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Az UIPI -ról

Az Ingatlantulajdonosok Nemzetközi Szövetsége ï Union Internationale de la Propriété 

Immobilière (UIPI ASBL) egy páneurópai, nonprof it szervezet, amely 28 ország 31 

szervezetét tömöríti. Együttesen több mint 5 mil lió magántulajdonost képviselnek, akik 

mintegy 20-25 mil lió lakást birtokolnak Európa-szerte.

Az UIPI ASBL, melyet 1923-ban alapítottak Párizsban, az egyéni tulajdonosok és ma- 

gánbérbeadók vezetŖ szervezete Európában. Az UIPI ASBL által képviselt tulajdonosok 

az egyéni lakástulajdonosoktól a garzonlakással vagy többlakásos házzal rendelkezŖ 

magánbérbeadókon át a jelentŖs magánbérleti és kereskedelmi ingatlanport fólióval 

rendelkezŖ bérbeadókig terjednek. Az UIPI ASBL a volt kommunista országokban ®lŖ, 

jogfosztott ingatlantulajdonosokat is támogatja.

A Housing+  projektrŜl

A Housing+ az Európai Unió által finanszírozott projekt, melynek célja a lakásügyi és 

ingatlanpiaci szakmai képzés fejlesztése a szakemberek, érdekeltek, döntéshozók és 

akadémikusok körében, interdiszciplináris, nemzetközi és új technológiákat alkalmazó 

képzési anyagok, videók és játékosítás révén.
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Emmanuelle Causse, Francesco Robimarga és Maria Figueira munkájára. Köszönetet 

mondunk továbbá csapatunk tagjainak: Nataġa Vistriļka, Tim Wolters, Emil Mart ini, 

Anna Klöpper és Eva Saring, akik szintén kºzremŤkºdtek a kutatás, a tanulmányozás, a 

tervezés és a felülvizsgálat fázisaiban. A munkát a Housing+ Projekt Akadémiai 
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Közigazgatási Karának professzora; valamint Prof. Padraic Kenna, a Galwayi Egyetem 

Üzleti, Közpolitikai és Jogi FŖiskol§ja Jogi Iskolájának Lakás- jogi, Jogvédelmi és 

Politikai Központjának igazgatója.
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TARTALOM



A JELEN

ÚTMUTA-

TÓRÓL

Német állampolgár vagyok, de van egy lakásom

Spanyolországban: hogyan számítják ki ott a

tulajdonostársak hozzájárulását? Milyen jogaim

és kötelezettségeim vannak, ha el szeretném

adni a lakásomat? Olasz állampolgár vagyok, és

lakást szeretnék vásárolni Belgiumban. Milyen

szakemberekhez forduljak tanácsért? Mely

szervek rendelkeznek hatáskörrel a k¿lºnbºzŖ

kérdésekben való döntéshozatalra?

Sok európai ember számára az ingatlanvásárlás

egy álom. Ez sok esetben oda vezet, hogy

lakásban laknak, vagy többlakásos épületekben

vásárolnak ingatlant. A leendŖtulajdonosok

gyakran csak az ingatlan elrendezésére és

használatára koncentrálnak, és nem mindig

tudatosul bennük, hogy az ingatlanjukhoz

kapcsolódó költségeken és kötelezettségeken

túl közös területek is vannak, korlátozások

vonatkoznak rájuk, és másokkal is kapcsolatba

kell lépniük, esetenként pedig üzletekkel és

irodákkal kell megosztaniuk az épületet. Az sem

mindig egy®rtelmŤszámukra, hogy nem csupán

a saját otthonukat vásárolják meg, hanem egy

közösség tagjává is válnak.

Mindez önmagában is meglehetŖsen

komplex, de ha valaki külföldön vásárol

ingatlant, és nem ismeri a vonatkozó

jogszabályokat és szokásokat, könnyen

elveszettnek érezheti magát, vagy

kellemetlen meglepetésekkel szembesülhet.

Fontos megjegyezni, hogy a többlakásos

épületekben való lakhatás nem minden

esetben elterjedt az észak-európai

országokban, például Norvégiában (23,1%),

Belgiumban (22,3%) és Hollandiában

(20,8%) vagy Írországban (9%); míg a

mediterrán és kelet-európai országokban

igen gyakori, például Spanyolországban

(66,1%) és Lettországban (65,4%). Ez azt

jelenti, hogy az észak-európai állampolgárok,

akik a mediterrán térségbe költöznek (például

nyugdíjba vonulásukkor), vagy ott második

otthont vásárolnak, nagy eséllyel életükben

elŖszºrszembesülnek a többlakásos

épületek szabályaival. Sparkes és társai

(2016) már figyelmeztettek azokra a további

nehézségekre és kockázatokra, amelyeket

ez a valóság magával vonhat, így nehézzé

téve az emberek szabad mozgásának teljes

jogát az EU-n belül e téma kezelése nélkül.



Az útmutató az Európai Lakhatási Tanulmányok

Kurzusa képzési anyagaként szerepel, a Housing+

konzorcium készítette, amely el®rhetŖez a linken:

www.housingstudies.eu.

Ez az útmutató a kºvetkezŖkországokra

összpontosít: Belgium, Finnország, Németország,

Magyarország, Írország, Olaszország, Norvégia,

Lengyelország és Spanyolország [1]. A jºvŖben

reméljük, hogy bŖv²tenitudjuk ezt az országlistát,

valamint javítani tudjuk a tudásmegosztást a

fogyasztók és a szakemberek között.

Tehát, legyen szó akár ingatlanágazati szakemberrŖl,

az Európai Lakhatási Tanulmányok Kurzusa

hallgatójáról, vagy egyszerŤencsak olyan

mag§nszem®lyrŖl,aki jobban meg akarja érteni jogait

és kötelezettségeit, ez az útmutató informatív

eszköznek bizonyulhat!

[1] Katalónia bizonyos szempontból elt®rŖ szabályokkal 

rendelkezik; i tt csak Spanyolország többi részének szabályait 

tárgyaljuk.

Jelen útmutató célja, hogy gyakorlati

áttekintést nyújtson és hasznos eszköz

legyen azok számára, akik üzleti vagy

magánérdekkel rendelkeznek a többlakásos

épületekben e kilenc európai országban. Ez

az útmutató segíteni fog a szakembereknek

is abban, hogy útmutatást nyújtsanak az ilyen

érdekeltségekkel rendelkezŖszemélyeknek.

Páneurópai egyesületként az

Ingatlantulajdonosok Nemzetközi

Szövetsége (UIPI) gyakran foglalkozik

határokon átnyúló és transznacionális

kérésekkel és kérdésekkel az ügyben . Az

ilyen típusú kérések val·sz²nŤleg

növekedni fognak a határokon átnyúló

lakástulajdon növekedése miatt . Ennek

ellenére hiányzik a tudás ezen a területen ï

hiányzik egy áttekintés a fŖjellemzŖkrŖl,

amelyek egy több egys®gbŖlálló épületben

l®vŖegység tulajdonjogához vagy

birtoklásához kapcsolódnak. Ez a tudás

segíthet az egyéneknek, vagy azoknak, akik

tanácsot adnak nekik, egyszerŤszerkezeti

vagy gyakorlati kérdések

megválaszolásában.

A Housing+ projekt (amelyet az Európai Unió

(EU) társfinanszíroz) célja az, hogy javítsa az

akadémiai képzést a lakásügyi és

ingatlanügyi területen a diákok,

szakemberek, érdekelt felek, döntéshozók és

tudósok körében interdiszciplináris,

nemzetközi és új technológiai tartalmú

képzési anyagok, videók és gamikáció révén.

Ebben a szellemben ez az útmutató

segítséget nyújt a szakembereknek tudásuk

és készségeik fejlesztéséhez a társasházi

ügyekkel kapcsolatos tanácsadás és

munkavégzés komplex témakörében.

Pontosan ezért döntöttünk úgy, hogy

elkészítjük ezt az útmutatót, amely áttekintést

nyújt a hatályos szabályokról, választ adhat a

felmer¿lŖkérdésekre, kulcsfontosságú és

alapvetŖinformációkat biztosít a potenciális

és jelenlegi ingatlantulajdonosok, valamint

k®pviselŖikszámára, továbbá segítséget

nyújt nekik a vásárlási döntés elŖtt,a

tulajdonossá válást kºvetŖen,valamint az

eladásra vonatkozó döntés meghozatalakor.

Útmu tató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Az útmu ta tóról

http://www.housingstudies.eu/
http://www.housingstudies.eu/
http://www.housingstudies.eu/
http://www.housingstudies.eu/
http://www.housingstudies.eu/


MIÉRT  KÉSZÜLT  EZ AZ ÚTMUTATÓ ?

Az útmutató ötlete a Housing+ projekt keretében

született, amely egy EU Erasmus+

társnanszírozású projekt, célja pedig a lakás- és

ingatlanszektor szereplŖinekképzése, valamint a

lakásügyi tanulmányok hiányosságainak

áthidalása. Az Ingatlantulajdonosok Nemzetközi

Szövetsége az európai magán

ingatlantulajdonosokat képviseli, ideértve a

magánszemélyeket, a közös tulajdonosokat és a

kisebb bérbeadókat.

ăTÖBBLAKÁSOS ÉPÜLETEK  

TULAJDONOSI  MODELLEKó

Az egyik fŖkezdeti nehézséget az jelentette, hogy

találjunk egy közös kifejezést annak

meghatározására, amit ebben az útmutatóban

elemzünk: azaz, hogy a többlakásos épületek hogyan

szervezŖdnekés mŤkºdnek. A szervezeti és

tulajdonosi modellekre gondolva egyesek

Ăt§rsash§zraò,mások pedig Ăkºzºstulajdonraò

hivatkozhatnak (mint például a francia nyelvter¿letŤ

országokban).

Ezek a kifejezések azonban problémásak lehetnek és

félreértéseket okozhatnak, mivel definíciójuk

országonként elt®rŖek. Például a francia közös

tulajdon olyan helyzetekre utal, amikor a tulajdonosok

egyedileg birtokolnak egy vagy több egységet egy

épületben, miközben a közös területeket kollektíven

birtokolják más tulajdonosokkal, míg az angol nyelvŤ

országokban és a római jogra ®p¿lŖrendszerekben,

ugyanezt a kifejezést használva, felt®telezhetŖ,hogy

a tulajdonosok mindent kollektíven birtokolnak.

A többlakásos épületek tulajdonosi modellekre

vonatkozó, országok közötti ismeretek növelésére

irányuló igényt az európai mobilitás elŖseg²t®se,

valamint az egyéni és szakmai ismeretek javítása

érdekében azonosították, továbbá képzési

anyagként szolgálva a jelenlegi vagy leendŖ

lakhatási szakemberek számára az Európai

Lakhatási Tanulmányok kurzusán keresztül. A

nemzeti tagintézmények, a Housing+ projekt

akadémiai partnerei és az érintett érdekeltek

segítségével dolgozták ki az útmutató ötletét.

Annak érdekében, hogy a használt kifejezések

alkalmazhatók legyenek minden olyan országban,

amelyet ebben az útmutatóban vizsgálnak, és

összhangban legyenek azzal a szándékkal, hogy a

tulajdonjoggal kapcsolatos szempontokra

összpontosítsanak, úgy döntöttünk, hogy ezeket a

rendszereket Ătöbblakásos épület (TÉ, angolul

MUB) tulajdonosi modelleknekònevezzük. Azaz

olyan épületek, amelyek több lakóegységre

vannak osztva, és amelyekben a tulajdonjog is

megosztott. Általában a tulajdonjog megosztott az

épület közös részeit illetŖen, és kizárólagos, ami

az egyes egységeket il leti.

Azonban egyes rendszerek többé-kevésbé

elt®rŖenstrukturálják az adott sémát, például az

úgynevezett Ăészaki modellòkövetésével, amely

szerint a lakók az egész épületet birtokló cég

részvényesei, így joguk van az egységek és a

közös terek kizárólagos, il letve megosztott

használatára, de nem teljes tulajdonjogra.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Az útmutatóró l



NYILATKOZAT

Ez az útmutató a kilenc célország

szakembereinek és tudósainak

hozzájárulásával készült. A nemzeti

hozzájárulók és szakemberek, valamint a

tudományos csapat felülvizsgálta, amely részt

vett a Housing+ projektben.

Mindazonáltal ez nem tudományos kutatás,

hanem inkább informatív eszköz a leendŖ

tulajdonosok és a megosztásban érdekeltek

ismereteinek bŖv²t®s®ree nagyon specifikus és

technikai kérdésekben, amelyek a többszörös

tulajdonjogot szabályozó fŖ rendszerek

szerkezetét, irányítását és mŤkºd®s®talkotják

az említett kilenc európai országban.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Az útmutatóról

Bár különös figyelmet fordítottak az

ºsszegyŤjtºtttartalom pontosságára és

megbízhatóságára, az egyes országokra

vonatkozóan gyŤjtºttinformációk minŖs®geés

részletességi szintje közötti különbségek miatt

nem mindig lehetséges egy®rtelmŤ

összehasonlításokat tenni. Ezenkívül meg kell

jegyezni, hogy mivel a jogrendszerek az

elemzett országokban nagyon elt®rŖekés

specifikusak, ez az útmutató egyszerŤs²teni

kénytelen bizonyos jogi technikai részleteket, és

így nem lehet a tárgykört ®rintŖnemzeti

jogszabályok szigorú leírása. A jelenlegi

tartalom és elemzésének bŖv²t®s®hezés

gazdagításához a projekt keretein túlmutató

további munkára lenne szükség.



TULAJDONOSI

STRUKTURÁLIS 

MODELLEK 

TÖBBLAKÁSOS 

ÉPÜLETEKBEN

1. FEJEZET



MELY  ORSZÁGOKAT  

ELE MEZZÜK  ÉS HOGYAN  

OSZ TÁLYOZHATÓK ?

Ez az útmutató kilenc európai országról nyújt in- 

formációt: Belgium,  Finnország , Írország,

Lengyelország, Németország , Norvégia,

Magyarország , Olaszország , és  Spanyolország .

Ezeket az országokat a többlakásos épületek szer- 

vezési fŖbb modelljeinek lefedése céljából válasz- 

tot ták ki. A szervezésük és felépítésük olyan mintá- 

kat hoz létre, amelyek nagyjából három fŖ modellbe 

csoportosíthatók: közép-nyugati-európai, északi vállalati 

és ír.

VIZSGÁLT  ORSZÁGOK  ÉS A TÖBBLAKÁSOS  ÉPÜLE - 

TEK MODELLJEI

A többlakásos épületek tulajdonlása, megosztása, 

használata és felépítése Európa-szerte k¿lºnbºzŖ 

módokon történik. Saját szabályokkal és törvé- 

nyekkel is rendelkeznek. Még ugyanazon az orszá- 

gon belül is több tulajdonjogi st ruk túra létezhet 

egymás mellet t. K¿lºnbºzŖ törvények is alkalmaz- 

hatók néha ugyanazon ország k¿lºnbºzŖ 

régióiban. Nyugodtan kijelenthetjük, hogy 

Európában nincs egyetlen st ruk túra a többlakásos 

épületek tulajdonjogának és életének 

szabályozására. Ez meglehetŖsen zavaró lehet 

azoknak, akik lakást szeretnének vásárolni, 

különösen külföldi országban, és azoknak a 

szakembereknek is, akik tájékoztatják Ŗket. A 

többlakásos épületek jogi kerete általában 

összetettebb és korlátozottabb, min t az egylakásos 

házakra vonatkozó szabályok, mivel a többlakásos 

épületek szabályai a Ăközös életò figyelembe-

v®tel®bŖl származnak. De miért fontos feltárni 

ezeket a k¿lºnbºzŖ szabályokat? Nos, annak 

megértése, hogy a dolgok hogyan épülnek fel és 

mŤkºdnek a k¿lºnbºzŖ országokban, segít a szak- 

embereknek eligazodni az ismeretlen törvényekben 

és szabályozásokban. Segít azoknak az egyéneknek 

is, akik okos vásárlást szeretnének tenni azáltal, 

hogy ismerik az alapokat és elkerülik a szokásos

csapdákat.

1. térkép : A többlakásos  épületek  

modelljei  Európában

Közép-nyugat-

európai modell

Északi vállalati modell 

Ír modell

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturális modellek többlakásos épületekben



Ország Belgium, Lengyelország, 

Németország, Magyarország, 

Olaszország, Spanyolország

Finnország, Norvégia Írország

J
E
L
L
E
M
Z
ś A tulajdonosok teljes

tulajdonjoggal rendelkeznek az

egységük felett, és

résztulajdonosai/kvótákat

birtokolnak az épület közös

részeibŖl.

A tulajdonosok egy olyan

társaság részvényesei, amely

teljes egészében (közös és

magán részek) birtokolja az

ingatlant.

Nem rendelkeznek teljes

tulajdonjoggal egy adott

egység felett, de joguk van

kizárólagosan használni az

egységüket és másokkal

közösen a közös

területeket [2].

A tulajdonosok egy olyan

társaság részvényesei, amely

teljes egészében (közös és

magán részek) birtokolja az

ingatlant.

Nincs teljes

tulajdonjoguk egy ado tt

egység felett, de joguk

van az egységüket

kizárólagosan használni, 

a közös terüle teket

pedig másokkal közösen.

Közép -nyugat - 

európai  m odell

Északi  válllati 

modell

Ír

modell

1. táblázat : A többlakásos  épületek  fŖ jellemzŖi

[2] Norvégiában azonban ez csak az egyik típusú 

többlakásos épületre vonatkozik: a szövetkezetekre, 

amelyek cégek. A másik típus, az Eierseksjonssameier 

nem cég.

MIK  A FśBB

TÖBBLAKÁSOS ÉPÜLET  

MODELLEK  AZ ÉRINTETT 

ORSZÁGOKBAN ?

A többlakásos épület modell az épületek 

vagy épületcsoportok szervezésének és 

kezelésének egy módja,  ahol az épület 

tulajdonjoga és használata megosztott. Az 

épület(ek) tulajdonjogának megosztása/

felosztása, valamint a megosztások 

strukturálásának és gyakorlati megvaló- 

sításának módja országonként és modellen- 

ként elt®rŖ.

EBBEN AZÚTMUTATÓBAN A TÖBBLAKÁSOS 

ÉPÜLET  MODELLEKET TEKINTJÜK ÁT:

Amelyek  nem  lakóparkok ...

ami a házak építése elŖtti telekmegosztásból 

ered. Minden tulajdonos kizárólagos tulajdon- 

joggal rendelkezik a saját telkén.

A közös területek és berendezések tulajdon- 

joga általában egy egyesületre vagy a helyi 

hatóságra száll át.

Amelyek  nem  bérlemények ...

ahol a ház önálló egységekre/lakásokra van

osztva, de mindent egyetlen bérbeadó birtokol, 

aki általában bérbe adja az összes lakóegy-

séget, vagy maga lakik azok egy részében, mint 

például a németországi ĂMietshausò esetében. 

Azok, akik e rendszer szerint élnek, csupán 

b®rlŖi az egész épület (beleértve a lakásokat is) 

egyetlen tulajdonosának.

Amelyeket  nem  a közös  tulajdon  szabályoz ...

ami egy jogi mechanizmus, amely lehetŖv® teszi 

több személy (a közös tulajdonosok) számára, hogy 

egyszerre birtokolják ugyanazt a tulajdont.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben
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TUDTA, HOGYAN ÉLNEK AZ EURÓPAIAK?

A lakásokban ®lŖk száma az Európai Unión belül nagyban eltér: Írországban a népesség 

mindössze 9%-a, Spanyolországban pedig 66%-a. Az EU-ban átlagosan a népesség közel 

fele lakik lakásban.

1. grafikon : A lakosság  megoszlása  lakástípus  szerint  az EU tagállamaiban , 2020 (%)

Ház Lakás

Forrás: Eurostat, A lakosság megoszlása urbanizáció, lakástípus és jövedelemcsoport szerint 

ï EU-SILC felmérés [ilc_lvho01]
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Az egyes részesedések nincsenek anyagi

értelemben egyéniesítve, és részesedés
formájában jelennek meg. A közös

tulajdonosoknak általában mindenben

meg kell egyezniük, ami a dolog
használatával, élvezetével és

elidegenítésével kapcsolatos. (Ez egy jogi
mechanizmus, amely lehetŖv®teszi több

személy (a megosztók) számára, hogy

ugyanazt a tulajdont bizonyos
részesedésekben birtokolják.)

A részesedések általában százalékos

formában vannak kifejezve, és nem
nyilvánulnak meg egy adott lakásban.

Mindenkié, csak más arányban. Ilyenek

például a német ĂErbengemeinschaftenò,
a spanyol Ăcopropiedadòvagy a francia

jogban az Ăindivisionò.



FINNORSZÁG

Finnországban az Asunto -osakeyhtiö (azaz

,,korlátolt felelŖss®gŤlakásszövetkezetò)a 

leggyakoribb többlakásos épület modell. A 

korlátolt felelŖss®gŤ társaság célja, amelyet 

alapszabályzata rögzít, legalább egy épület 

vagy annak egy részének birtoklása és ellenŖr- 

zése, amelyben az apartman vagy apart- 

manok együttes alapterületének legalább fele 

az alapszabályzatban lakóingatlanként van 

fenntartva a részvényesek birtokában.

Önmagában vagy más részvényekkel együtt, a 

korlátolt  felelŖss®gŤ lakásszö vetkezet  minden  

egyes részvénye  jogot  biztosít  a lakás vagy az épület  

egyéb részeinek  vagy ingatlanok birtoklására az 

alapszabályzatban foglaltak szerint, a 

lakásszövetkezet tulajdonában l®vŖ épületen 

vagy ingatlanon belül.

NÉMETORSZÁG

Wohnungseigentümergemeinschaft

azt jelenti, hogy a tulajdonosok kizárólagos 

tulajdonosai saját lakó- vagy kereskedelmi 

egységüknek, és közös tulajdonosai a közös 

tulajdonnak (beleértve a földet is).

MAGYARORSZÁG

Magyarországon kétféle modell létezik:

1. Társasház : a társasház forma, a közös 

tulajdonos teljes tulajdonjoggal rendelkezik 

az egysége felett és részesedéssel bír a 

közös területen.

1.a Társasház 6 vagy annál kevesebb 

egységgel: kisebb m®retŤ és jogi szempontból 

kevésbé komplex (nincs kötelezettség közös 

társasházi k®pviselŖ választására).

1.b Társasház több mint 6 lakással: a

Társasházi törvény hatálya alatt mŤkºdik,

amely szabályozza a közös képviselet módját,

a társasházi tulajdon létrehozását és

biztonságos fenntartását.

2. Lakásszövetkezet : jogi személyiséggel

rendelkeznek és elt®rŖelszámolási módszerrel

bírnak a társasházakhoz képest. A lakásszö-

vetkezet jogi entitás, alapszabály alapján jön

létre, bíróság jegyzi be, k®pviselŖjeaz elnök,

és a tulajdonosokat kérelem alapján veszik fel

a lakásszövetkezetbe. Az elnök nyilvántartást

vezet a tagokról, és minden tagnak egy

szavazata van a kºzgyŤl®sen.

Ez az útmutató, hacsak nincs másképp

meghatározva, kifejezetten a 6-nál több

egységgel rendelkezŖ(1.b) társasházakra

összpontosít.

ÍRORSZÁG

Írországban minden új, több tulajdonosra 

kiterjedŖ, közös kényelmi, létesítményi és 

szolgáltatási elemekkel rendelkezŖ 

többlakásos épületfejlesztésre automatikusan 

a 2011. évi többlakásos épületfejlesztési 

törvény rendelkezései vonatkoznak. A

fejlesztŖnektulajdonosi vagyonkezelŖ társasá -

gokat  (OMC) kell a létrehoznia,

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



és minden közös részt és közös létesítményt,

mint például a bejárati csarnokokat,

l®pcsŖh§zakat,kerteket és parkolókat, át kell

ruházni az OMC tulajdonába. A k¿lºnbºzŖ

egységek tulajdonosai automatikusan az OMC

részvényes tagjai, amely egy korlátolt

felelŖss®gŤtársaság. Különleges szabályok

vonatkoznak a kis OMC-kre ïahol csak 2-5

egység érintett.

Ezek a rendelkezések csak azokra a lakópar-

kokra vonatkoznak, amelyek egyedi tulajdo-

nosokkal rendelkeznek, és ahol vannak közös

területek, például utak, parkok stb., amelyeket

a helyi hatóság nem vett át.

Az OMC rendszer csak a közös részekre terjed

ki, és a ház egyéni tulajdonjoga az egyedi tu-

lajdonosnál marad. Ez azonban nem jelenti a

közös részek közös tulajdonjogát, mivel azokat

az OMC birtokolja. Az elrendezés csak egyedi

tulajdonosok között alkalmazható (akik persze

magán úton bérelhetik az egységet), de a

b®rlŖknem használhatják és nem is szólhatnak

bele ebbe az elrendezésbe.

OLASZORSZÁG

Társasház, ahol az egységtulajdonosok a 

saját egységeik kizárólagos tulajdonosai és a 

közös részek (beleértve a földterületet is)

közös tulajdonosai.

A társasháznak három formája van:

1.  Condominio   verticale   (f¿ggŖleges tár- 

sasház) a leggyakoribb típus. JellemzŖen 

klasszikus, többszintes épületekre használják

2. Condominio  orizzontale  (vízszintes 

társasház), amely egy- vagy többlakásos

házakat foglal magában. Lehet egy sorházakból

álló tömb, amelyek megosztanak bizonyos

részeket (udvart) és közös szolgáltatásokkal

rendelkeznek.

3. Supercondominio  egy több társasházból 

álló társasház, amelyek lehetnek f¿ggŖlege- 

sek vagy vízszintesek. Ez jellemzŖen a 

nagyon nagy épülettömbºkbŖl áll 

Olaszország déli részén, ahol néhány 

f¿ggŖleges társasház megoszt egy belsŖ 

udvart, egy kaput és falakat, ami olyan 

részeket és tereket hoz létre, amelyek a 

k¿lºnbºzŖ társasházak között is közösek.

NORVÉGIA

Norvégiában a modelleknek kétfŖtípusa van:

1. Eierseksjonssameie  [3]: egy beépített vagy 

tervezett be®p²t®sŤ ingatlanon belüli 

tulajdonosi érdekeltség típusa, ahol a 

tulajdonjog egy szekcionált ingatlanban 

megosztott. A tulajdonos kizárólagos joggal 

rendelkezik az ingatlan egy bizonyos részének, 

nevezetesen az egységnek a használatára, 

miközben az egész ingatlan továbbra is közös

tulajdonban marad a többi tulajdonossal.

2. Lakásszövetkezetek, amelyek a bennük ®lŖk

tulajdonában l®vŖvállalatok célja, hogy a közös

tulajdonosoknak használati jogot (lakhatási jogot)

biztosítson saját lakásukhoz az egyesület

tulajdonában. Mindenki, aki a lakásszövet-

kezetben lakik, tagja a lakásszövetkezetnek, és

joga, valamint kötelezettsége van arra, hogy

használja azt az otthont, amelyhez a részesedése

kapcsolódik. Ily módon a lakók közvetetten

birtokolják saját otthonukat, és az ingatlant az

összes szomszéddal együtt kezelik.

[3] Az ĂEierseksjonssameierò szót az angolban általában

Ăcommonholdò (közös tulajdon) kifejezéssel fordít ják. Az 

angol jogi szakszókincsben azonban a Ăcommonholdò 

egy teljesen más típusú tulajdonosi modellt jelent. A két- 

®rtelmŤs®gek elkerülése érdekében ezért úgy döntöttünk, 

hogy fenntart juk a norvég megfogalmazást, figyelembe 

véve, hogy ez az útmutató nemzetközi közönségnek szól, 

ezért a Ăkºzºs tulajdonò kifejezés f®lrevezetŖ lehet.
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LENGYELORSZÁG

Lengyelországban kétféle modell létezik:

1. Az egység tulajdonjoga (ĂwğasnoŜĺlokaliò)

a leggyakoribb modell Lengyelországban. Ez a

tulajdonosnak teljes tulajdonjogot biztosít az

egységei felett; emellett a közös részek az

egységtulajdonosok tört tulajdonában vannak.

Minden egységnek saját földhivatali és jelzálog-

nyilvántartása van.

2. Az egységre vonatkozó szövetkezeti tulaj -

donjog (sp·ğdzielczewğasnoŜcioweprawo do

lokalu) korlátozott dologi jog, amely lehetŖv®

teszi az egység típusának (leggyakrabban

lakóingatlan) megfelelŖhasználatát, de lehetŖv®

teszi a jog átruházását, örökösökre hagyását,

jelzáloggal való terhelését is. A jog birtokosa

szabadon engedélyezheti harmadik feleknek az

egység használatát béregységtulajdonosok tört

tulajdonában vannak. Minden egységnek saját

földhivatali és jelzálog-nyilvántartása van.

Az épület azonban a szövetkezet tulajdonában  

van, amely jogi személy. Magát az egységet is 

a szövetkezet birtokolja, és a lakó korlátozott 

dologi joggal rendelkezik, nevezetesen az 

egységre vonatkozó szövetkezeti tulajdon-

joggal, amely lehetŖv® teszi számára az 

egység használatát.

Spanyolországban a többlakásos épületek

szervezésére egy kiemelkedŖséma létezik: a
propiedad horizontal (társasház). Az e

n®pszerŤrendszer szerint szervezett

épületekben (de ide tartoznak a közös
létesítményeket megosztó önálló vagy iker-

házak, kikºtŖk,piaci standok, temetŖk,társas-
házak társasházai stb. is), az egységek magán-

tulajdonban vannak, a közös területek pedig

közös tulajdonban.

Számos más, kevésbé elterjedt tulajdonjogi

forma is létezik, mint például az egyesületek.

ALKALMAZHATÓ -E EGY

TÖBBLAKÁSOS ÉPÜLET  

MODELL  A LAKÁSCÉLON 

KÍVÜLI  CÉLRA ?

A tárasházi épületeket nem feltétlenül kell 

kizárólag lakó-, ipari, kereskedelmi, vagy 

szakmai célokra építeni. Tartalmazhatnak 

vegyes, többféle felhasználást. Egy épület 

vagy épülettömb rendelkezhet a jelen 

útmutatóban említett tulajdonosi modellel, 

miközben lakhatáson kívüli célokra szolgáló 

egységeket is magában foglalhat. Egy épület 

földszintje például használható kereskedelmi 

célokra (pl. élelmiszerbolt, fodrászat vagy bár), 

a kºvetkezŖ két emelet irodák elhelyezésére 

szolgálhat, a felsŖ emeletek pedig 

lak·®p¿letekbŖl állhatnak.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben
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A többlakásos épületek több al-többlakásos 

®p¿letbŖlis állhatnak?

Belgium Igen

Finnország Igen

Németország Igen

Magyarország Igen

Írország Igen

Olaszország Igen

Norvégia
Igen (Eierseksjonssameier)

Nem (szövetkezetek)

Lengyelország Igen

Spanyolország Igen

LEHET-E EGY TÖBBLAKÁS -

OS ÉPÜLET TULAJDONJOGI 

MODELL TÖBB AL -TÖBB-

LAKĆSOS £P¦LETBŕL 

¥SSZETEVŕDŕ?

A modellek felhasználhatók arra, hogy egye-

sítsenek és kezeljenek Ăingatlankomplex-

umokatò,amelyek két vagy több, egymástól

független ®p¿letbŖlvagy telekbŖlállnak,

magasabbrendŤszerves vagy funkcionális

egységet alkotva. Olaszországban Ăszuper

t§rsash§znakòminŖs¿lnek. Belgiumban és

Németországban ezek az épületek kezelhetŖk

lennének függetlenül (részleges társulások-

ként), de továbbra is lenne egy közös testület

ezek kezelésére. Még Finnországban is, ahol a

lakóingatlan-társaságok esetében nem szoká-

sos, továbbra is lehetséges egy több al-

egys®gbŖlálló többlakásos épület.

3. táblázat : A többlakásos épületek  összetétele

Komplexebb többlakásos épületekben szuper-

marketek, úszómedencék, parkok, óvodák 

vagy sportközpontok szétszórt egységekben is 

megtalálhatók lehetnek ugyanazon épületen 

belül, mint a tulajdonosok közös létesítményei. 

A legtöbb ország lehetŖv® teszi a többlakásos

épületek k¿lºnbºzŖ célokra (lakás, keres-

kedelmi, vegyes használat) tºrt®nŖ felhasz-

nálását, ha azt az alapító okirat vagy az 

alapszabály nem tiltja. Néhány kivétel van: 

Belgiumban a rendeltetéseket és felhasz-

nálásokat a területrendezési szabályozás is 

elŖ²rja, ezért tilalmak vonatkoznak rájuk; 

Magyarországon a modellek kizárólag lakás-

célokat szolgálnak. A norvég Eiersek-

sjonssameier rendelkezhet lakó- és keres-

kedelmi egységekkel egyaránt, míg a lakás-

szövetkezetek csak lakóegységekre korlátozód-

nak. A lengyel modellek a gyakorlatban lakó-

épületekre, valamint vegyes lakó- és kiske-

reskedelmi célú épületekre vonatkoznak, iroda- 

vagy kereskedelmi épületekre nem 

alkalmazzák Ŗket.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben

A többlakásos épületek lakhatási célon túl más 

célra is használhatók?

Belgium Igen

Finnország Igen

Németország Igen

Magyarország Igen

Írország Igen

Olaszország Igen

Norvégia
Igen (Eierseksjonssameier)

Nem (szövetkezetek)

Lengyelország Igen

Spanyolország Igen

2. táblázat : A többlakásos épületek céljai



A SZÜLETÉS é

egy modell akkor jön létre, amikor ugyanazon 

épületen vagy fejlesztésen belül több önálló tér 

(lakás vagy üzlethelyiség) tulajdonosa van, a 

közös elemek mellett. Általában a fejlesztŖk, 

magánszemélyek vagy cégek kezdeményezik az 

ingatlan(ok) építését és az önálló egységek 

értékesítését. Alternatív megoldásként a 

megl®vŖ ingatlanokat különálló telkekre vagy 

egységekre osztják fel, amelyeket k¿lºnbºzŖ 

vevŖknek és entitásoknak adnak el vagy 

birtokolnak. Ez a felosztás lehetŖv® teszi az 

egyéni tulajdonjogot és a specifikus részek 

használatát a többlakásos épületeken belül. Az 

egységeket általában fokozatosan adják el, ahogy 

új vevŖk jelennek meg, és az eredeti 

ingatlantulajdonos marad az eladatlan 

egységek tulajdonosa mindaddig, amíg vevŖket 

nem talál és el nem választja.

AZ ALKOTMÁNY é

a többlakásos modell mindig jogi doku-

mentációval és hivatalos eljárásokkal jön létre.

Akár kºzjegyzŖiokiratokkal, alapító okiratokkal,

alapító dokumentumokkal, vagy társasági

szerzŖd®ssel,megfelelŖjogi eljárásokat

követnek a többlakásos épület modell

létrehozásához.

A legtöbb országban ez alapító okirattal történik,

általában kºzjegyzŖiokirattal és az ingatlan-

nyilvántartásba tºrt®nŖbejegyzéssel, ami azt a

pontot jelzi, amikor az egység önálló ingatlanná

válik. A bejegyzés konstitutív jellegŤis lehet.

HOGYAN JÖN LÉTRE A 

TÖBBLAKÁSOS ÉPÜLET TU -

LAJDONJOGI MODELLJE ?

A többlakásos épületek gyakoriak Európában.

Néhányat egyetlen tulajdonos birtokol, és

lakó- vagy nem lakó rendeltet®sŤb®rlŖknek

adják bérbe, így azok nem tartoznak per se

több tulajdonos által birtokolt struktúrába; az

ilyen típusú épületek, mint említettük, nem

szerepelnek ebben az útmutatóban

De ha több tulajdonos érintett, akkor egy

specifikus struktúra alá tartoznak. Hogyan jön

létre a szerkezet, a test, és az azokat

k®pviselŖkoordináció?

A jelen útmutatóban szereplŖösszes or-

szágban, és a megl®vŖstruktúrától

függetlenül, két fontos szakasz vezet egy

többlakásos épület modell létrehozásához:

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



De egy egység  eladása nem jelenti  azt, hogy  az 

egyoldalúan  kiválik  a TÉ-bŖl, vagy  hogy  a 

szerkezet  megszŤnik. Ez csak azt jelenti, hogy 

az egység tulajdonosa megváltozik.

A TÉ modell egyoldalú szétválasztása és

megszüntetése általában tilos. A TÉ

megszüntetésének specifikus eljárásai és

következményei az adott ország tºrv®nyeitŖl

és szabályozásaitól f¿ggŖenváltoznak.

LEBONTHATÓ  VAGY  MEG - 

SZũNHET-E EGY TÉ TULAJ - 

DONJOGI  MODELL?

A legtöbb országban az önálló egységek egyol- 

dalú értékesítése más tulajdonosok 

beleegyezése nélkül bizonyos feltételek és 

lehetséges jogszabályi korlátozások mellett 

engedélyezett.

ORSZÁGOK,  AHOL  A TÉ MODELLEK  NEM 

RENDELKEZNEK  JOGI  SZEMÉLYISÉGGEL

Olaszország és Spanyolország nem ruház teljes jogi

személyiséget a TÉ-kre, ami korlátozhatjaszerzŖd®sek
megkötésére vagy közvetlen perindításra vonatkozó

képességüket.

Olaszországban következésképpen a társasházakat

nemtekintik az egyes társasháztulajdonosoktól elkülönült
jogi személyeknek. Ez azt jelenti, hogy a TÉ-vel

kapcsolatos bármilyen jogi lépést, szerzŖd®sesügyletet
vagyfelelŖss®getjellemzŖena társasház adminisztrátora

bonyolítja le az egyes tulajdonosok nevében. A jogi

személyiség hiánya bizonyos korlátokat róhat az épület
azon képességére, hogyszerzŖd®seketkössön,hiteleket

vegyen fel, vagy közvetlenül perelhetŖlegyen, mivel az
adminisztrátorra támaszkodik érdekeinek képviseletében

jogi ügyekben

Hasonlóképpen, Spanyolországban a TÉ modell
szintén nem rendelkezik önálló jogi személyiséggel.

Ehelyett kollektív entitásnak minŖs¿lnek,és a jogi

lépéseket általában a közösség elnöke irányítja. Az elnök
a tulajdonosi közösségk®pviselŖjek®ntjár el, és jogi eljá-

rásokat kezdeményezhet a közösség nevében. Ez az
elnök általi organikus képviselet azonban nem ruházza

fela közösséget teljes jogi személyiséggel.

MI  A TÖBBEGYSÉGES  TU- 

LAJDONI  SZERKEZET  JOGI  

JELLEGE  ÉS ANNAK 

VONATKOZÁSAI ?

Jogi személynek minŖs¿lnek? Fordulhatnak 

bírósághoz? Köthetnek szerzŖd®seket és ve- 

hetnek fel hitelt? Mi a helyzet a vagyontárgyak 

tulajdonlásával és a károkért való felelŖss®g- 

gel? A többlakásos épület modelleknek nem 

mindig van jogi személyiségük, és elt®rŖ jogaik 

és kötelezettségeik lehetnek. Az, hogy 

rendelkeznek-e jogi személyiséggel, lehetŖv® 

teheti számukra, hogy önálló jogi entitásként 

létezzenek, és meghatározza, hogy 

perelhetnek-e vagy perelhetŖk-e bíróságon. 

Ezenkívül a kérdések azzal a képességükkel 

foglalkoznak, hogy szerzŖd®seket kössenek, 

hitelt vegyenek fel, és saját vagyontárgyaik 

legyenek, amelyek fontos t®nyezŖk az 

ingatlanok kezelésében és fenntartásában. 

Végül, tisztában kell lenni a károkért való 

felelŖss®g¿kkel, és relevánsnak tŤnhet a 

felelŖss®g¿k tisztázása harmadik feleknek vagy 

saját tulajdonosaiknak okozott károk vagy 

veszteségek esetén.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



Hogyan  szüntetik  meg a többlakásos  épületeket ?

BE

A TÉ modell felszámolása a közös tulajdonosok egyhangú beleegyezését igényli, és a megszüntetést

hitelesített okirat igazolja, amelyhez kºzjegyzŖibeavatkozás szükséges. A felszámolás módját a GB

határozza meg. A közös tulajdonosok egyesülete feloszlik, amint a felosztatlansági állapot megszŤnik

(pl. amikor az összes egység magántulajdonjoga egyetlen tulajdonos kezében összpontosul). Ezenfelül

a feloszlatást bíró is elrendelheti bármely érdekelt fél kérésére, aki Ăalaposokotòtud felmutatni, amelyet

a bírónak értékelnie és indokolnia kell döntésében.

FI

A lakásszövetkezet a felszámolásról szóló jogszabályi rendelkezések szerint feloszlatható, vagy

átalakulhat egyesülés, szétválás, vagy korlátolt felelŖss®gŤtársasággá vagy szövetkezetté tºrt®nŖ

átalakulás útján.

DE

A lakástulajdonosok egyesülete általában tartós mŤkºd®srevan tervezve. A felszámolás lehetŖs®ge

korlátozott, és az ettŖlelt®rŖmegállapodás csak kivételes esetekben megengedett, például ha az épület

teljesen vagy részlegesen megsemmisül, és nincs újjáépítési kötelezettség.

HU Egy TÉ modell felszámolása az alapító okirat módosításával ®rhetŖel, de ez nem gyakori opció.

IE

A TÉ megállapodás felszámolása csak az összes tulajdonos beleegyezésével történhet, és nem

történhet alapértelmezett állapot vagy hanyagság miatt. Még abban az esetben is, ha a társaságot a

bevétel hiánya miatt törölték a nyilvántartásból, a bíróság elrendelheti a társaság visszaállítását a

tulajdonos kérelmére.

IT
A TÉ modell megszüntetése vagy feloszlatása Olaszországban általában tilos. Csak különálló

társasházakká (pl. szupertársasházak esetében) válhat, vagy megszŤnhet,ha teljesen elpusztul, vagy

értékének 3/4-énél nagyobb mértékben károsodik.

NO

Egy szövetkezet két egymást kºvetŖkºzgyŤl®sen2/3-os többségi szavazattal feloszlatható, és

Eierseksjonssameie-vé kell átalakulnia. Az Eierseksjonssameie de facto megsz¿ntethetŖ,ha az

Eierseksjonssameie szövetkezetté alakul át. Így az Eierseksjonssameie megszüntetésének egyetlen

módja az, ha szövetkezetté alakítják. Ez azt jelenti, hogy a tulajdonosok eladják tulajdonjogaikat a

szövetkezetnek, és cserébe szövetkezeti részvényeket szereznek, amelyek garantálják az egyik egység

használatának jogát. Az ilyen tranzakciók azonban nagyon ritkán fordulnakelŖ.

PO

Nincsenek kifejezett eljárási szabályok a TÉ modell lebontására vonatkozóan. Ez lehetséges lehet a

tulajdonosok kölcsönös megegyezésével. De facto is megsz¿ntethetŖ,ha minden egységet eladnak, és

az épület egyetlen személy vagy entitás tulajdonába kerül, aki ezután úgy dönt, hogy egyoldalú jogi

aktussal megszünteti az egységek különálló tulajdonjogát.

ES

Jogi tilalom van az építmény (az egész tulajdon) és a közös elemek felosztására mindaddig, amíg a

közösség nem szŤnikmeg a lehetséges okok valamelyike miatt. Ez megtörténhet például, ha az épület

teljesen megsemmisül, és az újjáépítés meghalad egy bizonyos küszöböt, vagy ha az összes egység

összes magán tulajdonjoga egyetlen tulajdonos kezében összpontosul.

3. táblázat:  A TÉ-k összetétele

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is model lek többlakásos épületekben



Több egys®gbŖl álló tulajdonosi  struktúrák...

rendelkeznek jogi

személyiséggel

perelhetŖk vagy
perelhetnek

szerzŖd®seket 

köthetnek és 

hiteleket 

vehetnek fel 

(pl. javítások 

elvégzésére)

joguk/lehetŖs®g¿k 
van saját
vagyonnal 

rendelkezni

felelŖsek a 
károkért

BE IGEN [4] IGEN IGEN IGEN [5] IGEN

FI IGEN IGEN IGEN IGEN [6] IGEN

DE IGEN IGEN IGEN IGEN IGEN

HU NEM [7] IGEN IGEN NEM IGEN

IE IGEN IGEN IGEN NEM IGEN

IT IGEN IGEN IGEN NEM NEM [8]

NO

IGEN
(szövetkezetek)

IGEN IGEN NEM IGEN

NEM (Eierseks
jonssameier)

PO

IGEN
(szövetkezetek)

IGEN IGEN

IGEN
(szövetkezetek)

IGEN (a tulajdo-
nosi közösségek
esetében: ha a

közösségnek nincs
elegendŖ p®nze az 

adósságok 
fedezésére, az 

egységtulajdonosok

ar§nyosan felelŖsek a 
kºzºs r®szekben l®vŖ 

részesedésükért)

NEM (tulajdonosi 
közösség az egy-
ségek tulajdonosi 

rendszereiben; 
azonban az ilyen 

közösségek hibás jogi 
személy státuszával 

rendelkeznek)

NEM
(tulajdonosi
közösségek)

ES NEM IGEN IGEN NEM IGEN

5. táblázat : A TÉ-k jogi  jellege

[4] De csak akkor, ha az alapszabályt bejegyzik az Ingatlan Dokumentációs FŖigazgat·s§g (Administration 

générale de la Documentation patrimoniale) nyilvántartásaiba. EllenkezŖ esetben közös tulajdonosok 

csoportjának tekintendŖ, akiknek együt t kell eljárniuk. HitelezŖi és harmadik felek azonban jogi lépéseket 

tehetnek a közös tulajdon ellen.

[5] Azok a bankszámlák, amelyekre a pénzeszközöket helyezik, valóban a jogi entitás ï a közös tu la jdon 

ï nevében vannak. Azonban az alapok minden egyes közös tulajdonos telkének javára fordítódnak.

[6] Legalábbis ami az ingatlanok tulajdonlását és a dolgozó személyzetet illeti.

[7] A lakásszövetkezetek kivételével.

[8] A TÉ-ben keletkezett és a közös tulajdon által okozott károkért a tulajdonosok csoportja és különösen 

minden tulajdonos a saját részével arányosan felelŖs.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



Végül, a norvég Eierseksjonssameier-ek nem

vállalatok, hanem személyek csoportjai, és nem

rendelkeznek teljes jogi személyiséggel. Azonban

az Eierseksjonssameie igazgatóságának joga van

képviselni az entitást a közös®rdekŤügyekben, így

felelŖss®téveŖketa közös területekkel kapcsolatos

károkért.

ORSZÁGOK, AHOL A TÖBBLAKÁSOS 

ÉPÜLETEK MODELLJEK JOGI 

SZEMÉLYISÉGGEL RENDELKEZNEK

Ez természetesen azon országok esete, ahol a

TÉ modellek cég formáját öltik, mint például

Írországban , Finnországban és a norvég

szövetkezeti modellben. A korlátolt felelŖss®gŤ

lakásszövetkezet Finnországban különálló

jogi személy, amely különbözik a

r®szv®nyeseitŖl. Ez a teljes jogi személyiség

feljogosítja a lakásszövetkezetet arra, hogy

vagyontárgyakkal rendelkezzen, szerzŖd®seket

kössön, hiteleket vegyen fel, és közvetlenül

beperelhetŖlegyen jogi eljárásokban. A

részvényesek általában korlátolt felelŖss®ggel

rendelkeznek, ami megvédi Ŗketa személyes

felelŖss®gtŖla vállalat részvényeibe fektetett

befektetésükön túl.

Norvégiában a szövetkezetek is vállalatoknak

minŖs¿lnek,és mint ilyenek, saját teljes jogi

személyiséggel rendelkeznek. Ez a státusz

lehetŖv®teszi számukra, hogy

vagyontárgyakkal rendelkezzenek, üzletet

kössenek, szerzŖd®seketkössenek, és saját

nevükben pereljékŖket.

Az Írországban mŤkºdŖtulajdonosi

menedzsment cég egy jogi entitás, amelyet

többlakásos fejlesztések kezelésére hoztak

létre. Ez a jogi személyiség feljogosítja a

vállalatot arra, hogy vagyontárgyakkal

rendelkezzen, szerzŖd®seketkössön, és

felelŖslegyen a károkért. A társaság egyéni

tulajdonosokból áll, akik együttesen felelŖseka

fejlesztésekért és a közös területekért.

Az érdekeik nevében tºrt®nŖintézkedéseket

érvényes megállapodások révén kell engedélyezni,

amelyeket a közösség hatásköre keretében

fogadtak el. A tulajdonosokfelelŖseka többlakásos

épületek adósságaiért, míg az önlakásos épületek

önmagukban nem vehetnek fel hiteleket.

Érdekességképpen, Lengyelországban a

többlakásos épületek nem teljes jogi személyek,

hanem hibás jogi személy státusszal rendelkeznek

[1]. Ez a státusz lehetŖv®teszi számukra, hogy

bizonyos jogképességeket szerezzenek, és

felelŖseklegyenek az adósságokért. A

lakóközösség szerzŖd®seketköthet és kölcsönöket

vehet fel a közös tulajdon kezelésével kapcsolatos

ügyekben. Azonban az egyes egységtulajdonosok

isfelelŖseklehetnek a közösség kötelezettségeiért a

közös tulajdonban l®vŖrészesedésük értékéig,

létrehozva ezzel egykiseg²tŖfelelŖss®gistruktúrát.

Magyarországon a többlakásos épületek jogi

személyisége nem automatikusan adatik meg. Bár

rendelkezhetnek jogi személyiséggel specifikus

jogszabályi elŖ²r§sokalapján, ez a szabály nem

vonatkozik a lakásszövetkezetekre. A többlakásos

épület perelhet vagy perelhetŖ,szerzŖd®seket

köthet, saját vagyonnal rendelkezhet, és a

jogszabályoknak megfelelŖenfelelŖss®grevonható

a károkért. Még ha a társasházaknak nincs is jogi

személyiségük, jogi entitások egy jogviszonyban,

amelynek létrehozása és fenntartása szükséges a

társasház mŤkºd®s®hez(például közüzemi

szerzŖd®s,banksz§mlaszerzŖd®sstb.).

[1] A lengyel Polgári Törvénykönyv 33. cikke szerint meghatározva

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



Ez a felépítés jobb szervezést, döntéshozatalt és
elszámoltathatóságot biztosít a fejlesztésen belül.

De jogi személyiség Németországban és

Belgiumban is biztosított . Németországban

a háztulajdonosok egyesülete teljes jogi

személyiséggel rendelkezik. Ez képviseli az

egyéni tulajdonosok kollektív érdekeit, és

külön jogi entitásként ismerik el. Képes perelni

vagy beperelhetŖ,szerzŖd®seketkötni,

tulajdonnal rendelkezni, és felelŖsa

többlakásos épülettel kapcsolatos károkért.

Belgiumban a többlakásos épület modell

korlátozott jogi személyiséget szerezhet

meghatározott feltételek mellett. Ennek

eléréséhez az épület alapszabályát be kell

jegyezni egy nyilvántartásba (Az Ingatlan-

nyilvántartás Általános Igazgatósága), és az

alapító okiratnak tartalmaznia kell az épület,

az egységek és az egyes tulajdonosok

részesedésének alapvetŖleírását. A struktúra

jogi entitásként bizonyos fokú autonómiával

rendelkezik, lehetŖv®téve számára

vagyontárgyak birtoklását, szerzŖd®sek

megkötését és hitelek felvételét az épület

megŖrz®s®vel,igazgatásával vagy

karbantartásával kapcsolatban. Jogi státusza

azonban elsŖsorbana szomszédok,

vállalkozók, közigazgatási szervek és maguk a

közös tulajdonosok felé fennálló

kötelezettségek teljesítéséhez kºtŖdik.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Tulajdonosi strukturál is modellek többlakásos épületekben



MIELśTT 

EGYSÉGET 

VÁSÁROL EGY 
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Csatlakozni egy többlakásos épület modellhez

olyan, mint csatlakozni egy céghez, de egy olyan

céghez, ahol nem ismered a partnereidet.

Tulajdonosként/részvényesként részt fogsz venni a 

legtöbb döntésben, de nem lesz teljes kontrollod 

minden döntés, költség és változás felett. Ezért fon- 

tos, hogy teljesen tájékozott  legyél a következmé- 

nyekrŖl, tisztában legyél a jogaiddal és kötelezettsé- 

geiddel, valamint az esetlegesen felmer¿lŖ költsé- 

gekkel.

Az elsŖ lépés tehát az, hogy tudd, mibe lépsz bele, 

mi lesz a tiéd és mi lesz a közösség része, és gyŖzŖdj 

meg arról, hogy felteszed a megfelelŖ kérdéseket!

HOGYAN TUDHATÓ MEG, HOGY 

TÁR SASHÁZKÉNT  SZERVEZETT  
ÉPÜLETBEN VÁSÁROLOK -E 

EGYSÉGET ?

Minden országnak megvannak a saját eljárásai és 

szabályzatai, de közös céljuk az információk bizto- 

sítása és az átláthatóság garantálása a társasházak 

vásárlói és tulajdonosai számára. Az alábbiakban 

néhány alapvetŖ szabályt sorolunk fel, amelyek se- 

gítenek azonosítani, mikor vásárol valaki társasházi 

modellben.

Hogyan  tudhatom  meg, ha egy társasházi  modellel  rendelkezŖ épületben  vásárolok  egységet?

Szabály (ok ) Specifikációk

BE

EllenŖrizzea Vállalkozások Keresztezési

Bankjának weboldalát, konzultáljon az
eladóval vagy a kºzjegyzŖvel,vagy olvassa

el a társasházi modell alapszabályait a

társasház azonosításához. Azt is ellenŖrizni
kell, hogy az adott társasház alapszabályai

be vannak-e jegyezve az Ingatlan-
nyilvántartás Általános Igazgatóságának

(Administration générale de la

Documentation patrimoniale)
nyilvántartásaiba, ami elŖfelt®teleannak,

hogy egy belgiumi társasház jogi
személyiséget szerezzen.

Bár a közös tulajdonok nem rendelkeznek jogi

személyiséggel, szervezettek és megfelelnek a
közös tulajdonjogról szóló törvényben

meghatározottmŤkºd®siszabályoknak.

FI
A korlátolt felelŖss®gŤlakásszövetkezet

létezik és nagyon elterjedt. Specifikus
dokumentumokat kell átnéznie a vevŖnek,

amikor egységet vásárol.

A dokumentumok közé tartozik az alapszabály,
az ingatlankezelŖiigazolás, a lakásszövetkezet

hosszú távú terve, alak§sismertetŖés alaprajz,

a lakásszövetkezet legutóbbi pénzügyi
kimutatása, valamint az épület

energiatanúsítványa.

DE

Amikor társasházakban vásárol egyedi

lakásokat, azok mindig társasházi
társulások. Sorházak esetén például az

ingatlan-nyilvántartásból lehet ezt megtudni.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖtt egységet vásárol egy többlakásos épületben



Szabály (ok ) Specifikációk

HU

EllenŖrizzea bejegyzést az Ingatlan-

nyilvántartásban vagy az ingatlan-nyilvántartási

adatok között, hogy megállapítsa, egy ingatlan

része-e egy TÉ modellnek.

IE

A lakásokra vonatkozó információkat

jellemzŖenaz eladó vagy az ingatlankºzvet²tŖk

szolgáltatják. Minden OMC-nak van egy

házirendje.

IT

Egy olasz többlakásos épület modell akkor jön

létre, ha k¿lºnbºzŖtulajdonosok legalább két

ingatlanegységgel rendelkeznek.

Ez egy de facto, azaz a GB nyilatkozata,

formalitás vagy szabályozás nélkül

bekºvetkezŖhelyzet. Ez egy természetes és

automatikus jelenség.

Az ítélkezési gyakorlatban megfigyelhetŖ,hogy

létezik klasszikus közös tulajdonjog (több személy

birtokolja ugyanazt a dolgot), amikor több személy

közösen rendelkezik tulajdonjoggal vagy más

dologi joggal egy adott ingatlan felett, míg TÉ

esetén több személy bizonyos épületrészekre

vonatkozó közös tulajdonjoga együtt jár a

k¿lºnbºzŖépületrészek kizárólagos

tulajdonjogával [1]. Ezért az olasz TÉ (condominio)

meglétéhez legalább két egység k¿lºnbºzŖ

személyek általi tulajdonlása szükséges.

NO Az eladók és az ingatlankºzvet²tŖkjogszabályi

kötelezettségei az információszolgáltatásra.

PO

Az ingatlan típusa a vásárlás forrásától f¿ggŖen

ï pl. az elsŖdlegespiacon, közvetlenül a

fejlesztŖtŖltºrt®nŖvásárlás az egységek

tulajdonjogának modelljét jelöli. Továbbá, a

másodlagos piacon az ingatlan-nyilvántartásból

derül ki az az információ, hogy az ingatlan TÉ

modellben van.

FejlesztŖtŖlvásárolni azt jelenti, hogy az egy

standard TÉ modell. SzºvetkezettŖlvásárolni azt

jelenti, hogy azt a szövetkezet kezeli. A

másodlagos piacon a megvásárolt jog (tulajdonjog

vagy szövetkezeti jog) megnevezése tájékoztat

arról, hogy a lakás milyen típusú rendszerben van.

ES

EllenŖrizzea TÉ nyilvántartását az ingatlan-

nyilvántartásban egy ingatlan jogi státuszáról

szóló információkért. Alternatívakéntk®rhetŖaz

alapító okirat másolata. Az ingatlan-

nyilvántartási adatok beszerezhetŖka

Földhivatal FŖigazgat·s§g§t·l.

[1] Cass. sent. n. 2233 del 21.6.1969

6. táblázat : Hogyan  tudom  meg,  hogy  egy  egységet  vásárolok -e egy  TÉ-ben?

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖttegységet vásárol egy többlakásos épületben



Magán  Országonkénti  kivételek  Közös

1. ábra : A TÉ-k közös  és  magán  részei

MELY  TERÜLETEK  KÖZÖSEK

ÉS MELYEK  MAGÁNOK ?

Néhány országban (Belgium, Németország, 

Lengyelország és Spanyolország) bizonyos részek 

használata, amelyek elvileg közös

részeknek minŖs¿lnek, kizárólag egy tulajdonosnak 

²t®lhetŖk oda (pl. egy kert, amelyhez csak egy tulaj- 

donos férhet hozzá fizikailag). Ezenkívül a homlokzat 

egyes részein, vagy a kºzmŤveket szállító csövekkel, 

vezetékekkel stb. kapcsolatban lehetnek rejtett 

részletek vagy különleges szabályok. Így Spanyolor- 

szágban és Lengyelországban, míg az erkély padlója 

magánterületnek minŖs¿l, annak k¿lsŖ része,

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖtt egységet vásárol egy többlakásos épületben

Be

Jelmagyarázat

Belgium: az erkély státusza 
az alapszabályban van 

meghatározva, akár közös, 
akár magán. Ha az 

alapszabály hallgat, a 
használatra kell hivatkozni. Ha 

az alapszabály hallgat vagy 

ellentmondásos, és az erkélyt 
legalább 2 közös tulajdonos 

használja, akkor közösnek 
minŖs¿l; ha egyetlen kºzºs 
tulajdonos használja, akkor 

magánterület lesz.

Németország: a kertek és a 
parkolóhelyek már nem 
felt®tlen¿l minŖs¿lnek kºzºs 

tulajdonnak. Azok különálló 
tulajdonként is 

nyilvántarthatók.

Lengyelország: a k¿lsŖ falak 

részeként az ablakok a közös 
részekhez tartoznak, így az 

egységtulajdonos nem 
változtathatja meg a színüket 
vagy alakjukat, azonban azok 

új modellre cserélése az 
egységtulajdonos költségére 

történik, mivel azokat az 
egység részének is tekintik.

Belgium: az ®p¿lettŖl f¿gg.

felvonók

folyosó

tetŖk

l®pcsŖh§zak

erkélyek

lakások / egységek

kertek

parkolóhelyek

fŤt®s

k¿lsŖ ajt·k

kémény

homlokzat

ablak

kºzmŤvek



beleértve az erkély alsó részét is, homlokzatnak, 
így közös résznek minŖs¿lnek. Ugyanez a 

szabály az erkély k¿lsŖ részére (homlokzatnak 

tekinthetŖ) Németországban  is érvényes, a 

padló alsó részével együtt. Belgiumban  az er- 

kély magán- vagy közös tulajdonú is lehet, a 
szabályzat rendelkez®seitŖl f¿ggŖen.

Azonban, ha a szabályzat nem tartalmaz ren- 

delkezéseket, vagy azok ellentmondásosak, az 

erkély használatára kell hivatkozni. Továbbá, ha 

egy erkélyt két vagy több közös tulajdonos 

használ, az közös tulajdonnak minŖs¿l.

MILYEN  SZAKEMBEREK  NYÚJTHATNAK

INFORMÁCIÓT  ÉS SEGÍTHETNEK  AZ 

ADÁSVÉTEL  RENDEZÉSÉBEN ?

Általánosságban azt tanácsoljuk minden leendŖ 

vagy jelenlegi vevŖnek, hogy lépjen  kapcsolatba  

a helyi  tulajdonos  egyesülettel   (az egyesületek 

országonkénti listájáért lásd az útmutató kap- 

csolati szakaszát). Ezek az egyesületek tudnak 

majd felvilágosítást adni arról, hogy helyben ki- 

hez forduljon az adásvétellel kapcsolatos infor- 

mációk legjobb megszerzése és az eladási fo- 

lyamat során nyújtott segítség érdekében. A 

legtöbb  tulajdonosi  egyesület  jogi  tanács - 

adást/támogatást  kínál tagjainak .

A vizsgált  országok  mind  rendelkeznek  jogi  

szakemberekkel,  mint  például  ügyvédekkel , 

kºzjegyzŖkkel és jogtanácsosokkal,  akik segíthetik 

a vevŖket az adásvételi folyamat jogi 

aspektusaiban. Általánosságban elmondható, 

hogy bonyoultabb esetekben az ügyvédekkel 

kell felvenni a kapcsolatot.

Egyéb közjogi  és nyilvántartási  szervek,  mint  

például  a Földhivatali  Nyilvántartók 

Spanyolországban  is lehetnek referenciapontok, 

ahová fordulhatunk egy egység vásárlásakor, 

valamint néhány egyéb szakember,

,mint például építészek és mér- nökök, egyes 

országokban (pl.: Magyarország).

Kérjük, vegye figyelembe, hogy bár a szakem- 

berek szerepe hasonló a k¿lºnbºzŖ országok- 

ban, specifikus szabályozások és gyakorlatok 

eltérhetnek.

JÓL  TUDNI: HA  KÜLFÖLDI  VAGYOK , 

VANNAK -E SPECIFIKUS  SZABÁLYOK , 

AMELYEKET  BE KELL  TARTANI  VÁSÁRLÁS  

ELśTT?

Az útmutató elkészítéséhez gyŤjtºtt informá- 

ciók szerint az a tény, hogy a vevŖ külföldi, 

nem jár további problémákkal vagy kötele- 

zettségekkel, különösen akkor, ha az eladás 

az Európai Unió polgárát ér inti,  aki egy másik 

EU-tagállamban vásárol. A gyakorlatban azon- 

ban a nemzetközi ingatlanügyletek, mint pél- 

dául a vásárlás vagy bérlés, rejtett  többletne- 

hézségeket rejtenek, amelyeket Sparkes 

(2016) részletesen kifejtett.

Ezenkívül vegye figyelembe, hogy:

Spanyolország: A nem rezidens külföldiek- 

nek a spanyol hatóságok által kiadott kül- 

földi azonosító számot (NIE) kell beszerez- 

niük.

Lengyelország: A nem európai külföldi ál- 

lampolgároknak engedélyt kell kérniük a 

Belügy- és Közigazgatási MinisztertŖl (ki- 

véve, ha a szövetkezeti jogot vásárolják).

Norvégia: KºtelezŖ tartózkodási és kezelési 

követelmények vonatkozhatnak bizonyos 

típusú ingatlanokra meghatározott terüle- 

teken, de külföldiek számára szabad házakat 

vagy ingatlanokat vásárolni.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖtt egységet vásárol egy többlakásos épületben



MILYEN  J¥VśBELI JOGOKAT  ÉS 

KÖTELE ZETTSÉGEKET  KELL  FIGYELEMBE  

VENNI ALEENDś TULAJDONOSOKNAK ?

MielŖttegy egységet vásárolna egy többlakásos

épületben, elengedhetetlen tudnia, hogy az milyen

jogokat és kötelezettségeket von maga után.

Minden leendŖtulajdonosnak erŖsenajánlott ezeket

alaposan áttanulmányoznia.

Ehhez segítséget nyújthat a szakemberekrŖl szóló 

rész ebben a fejezetben, valamint a jogokról, 

kºtelezetts®gekrŖl és alapszabályzatokról szóló 

részek a kºvetkezŖben.

JÓ TUDNI:  KÉRDÉSEK,  AMELYEKET  LAKÁS 

VÁSÁRLÁSA  ELśTT FEL KELL  TENNI

Lakáskereséskor egy sor kérdést kell feltenni.

Néhány közülük ugyanaz, függetlenül attól, hogy

TÉ ingatlanprogramról vagy egyedi házról van szó,

országtól függetlenül.

Például fontos alaposan megvizsgálni az ingatlan

fizikai és jogi állapotát, elkérni az egység

Energetikai Tanúsítványát és minden egyéb

tanúsítványt, amelyet jogilag a tulajdonosnak kell

biztosítani.

Hasonlóképpen, vannak bizonyos kérdések is,

amelyeket a leendŖtulajdonosoknak különösen

meg kell fontolniuk, amikor egy TÉ-ben l®vŖ

egység megvásárlását fontolgatják.

A kºvetkezŖkérdéslista nem teljes kºrŤ,de olyan

kérdések gyŤjtem®nye,amelyek bármely leendŖ

tulajdonosnak segítséget nyújtanak a

kulcsfontosságú információk elérésében. Ez segí-

teni fogja a potenciális vevŖtabban, hogy meg-

alapozott döntést hozzon egy többlakásos lakó-

épületben l®vŖegység megvásárlásakor,

függetlenül az adott országban alkalmazandó

épülettípustól.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖtt egységet vásárol egy többlakásos épületben



Melyek a TÉ modellre vonatkozó alapszabályok és

szabályozási korlátozások? Megkaphatom ezeket

nyomtatásban, és a tulajdon megosztási

nyilatkozatának egy másolatát? Hozzáférhetek a TÉ

irányító testületének legutóbbi ¿l®seirŖlkészült

jegyzŖkºnyvekhez?

Milyen a TÉ pénzügyi helyzete? Vannak-e

kifizetetlen számlák vagy adók, amelyek a

közösségnek járnak, vagy a közösségnek kell

fizetnie? Vannak-e késedelmes tulajdonosok? Mikor

újították fel utoljára az ingatlant/épületet?

Vannak-e jóváhagyott tervek az épületen és az

ingatlan közös részén v®gzendŖmunkálatokra a

kºvetkezŖnéhány évben?

Melyek a közös költségek/kiadások elosztásának

szabályai (amennyiben alkalmazandó)?

Melyek azok a közösségi kiadások, amelyeket a

tulajdonosoknak fizetniük kell? Vagy, mi a havi

egyéni és közös karbantartási/üzemeltetési költség,

vagy az ism®tlŖdŖközös és egységspecifikus

kiadások?

Vannak-e re jtet t hibák az egységben?

Van-e bé rlet i, albé rlet i vagy átruházás i

szerzŖd®saz inga tlanon?

Az egység jelzáloggal terhelt?

Rende lkez ik-e a lakás földhivatali és

jelzálog-ny ilvánta rtással?

Mi az egység és az épület egészének

kategór iája és kataszteri jövede lme?

Az épület és az adott egység átment -e

a jogilag elŖ²rtk¿lºnbºzŖmŤszaki

®p¿letellenŖrz®seken/tan¼s²tv§nyokon

(p l. rendelkeznek -e energia tanúsít -

vánnyal?) Milyen létesítmények állnak

rendelkezésre a lakók szám ára?

Mennyire energiahatékony az épület?

Milyen energia rendszer t használnak, és

van-e egyed i vagy központ i fŤt®si

rendsze r?

Milyen létes ítmények állnak

rendelkezésre a lakók szám ára?

Útmut at ó a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához MielŖtt egységet vásárol egy többlakásos épületben



MIUTÁN  

TULAJ DONOS  

VAGYOK : MIK  A 

JOGAIM ÉS A 

KÖTELEZETTSÉGEIM?

3. FEJEZET



MIK  A Fś

KÖTELEZETTSÉGEI A 

TULAJDONOSOKNAK
A virágzó TÉ modellekben az egyes

tulajdonosok kulcsszerepet játszanak a közös

lakókörnyezet harmóniájának és jólétének

fenntartásában. Az alapvetŖszabályok és

kötelezettségek egyesítik a tulajdonosokat a

pezsgŖés összetartó közösség kialakítása

iránti elkötelezettségükben. Fel®p²t®s¿ktŖl

függetlenül ezek a szabályok általában a

kºvetkezŖkettartalmazzák:

SZABÁLYOK ÉS RENDELKEZÉSEK 

BETARTÁSA

Az egységtulajdonosoktól jellemzŖenelvárják,

hogy betartsák az irányító testület által

meghatározott házirendet, eljárási szabályokat

vagy iránymutatásokat. Ezek a szabályok

kiterjedhetnek olyan kérdésekre, mint a

zajkorlátozások, a közös területek használata

és az általános közösségi magatartás.

RÉSZVÉTEL A TÉ MODELLBEN 

DÖNTÉSHOZATALI FOLYAMATOK

Az elvárt részvétel a szerkezet megfelelŖ

mŤkºd®s®nekgarantálására hivatott.

jogok és kötelezettségek, amelyek olyan irányadó
dokumentumokban vannak rögzítve, mint az
alapszabály vagy a rendeletek?

Mi a TÉ GB szerepe a szabályok betartatásában és a
viták rendezésében, minden lakástulajdonos

érdekeinek védelmében és az ingatlan összértékének
megŖrz®s®ben?Milyen pénzügyi hozzájárulások

vannak és szankciók a nemteljesítés esetén?

Mindezek a kérdések összetettek, mégis rendkívül
relevánsak, ha valaki egy vagy több lakás vagy

helyiség tulajdonosa egy TÉ-ben.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután  tulajd ono s vagyo k:  mik a jog aim és kötele ze ttsége im?

Miután valaki TÉ-ben tulajdonossá vál t, fontos
ismernie az ezzel a pozícióval járó jogokat,
kötelezettségeket és feladatokat.

A TÉ modellben való élet megköveteli a lakók
bizonyos fokú harmonikus egy¿ttmŤkºd®s®t,amelyet

a kötelezettségek és feladatok sora biztosít. Ezek a
felelŖss®geka közös terek és erŖforr§sok

zºkkenŖmentesmŤkºd®s®nek,biztonságának és
megŖrz®s®nekbiztosítására szolgálnak, minden tag
javát szolgálva.

Melyek a társasházi  tulajdonlással  kapcsolatos jogi és 
pénzügyi szempontok, és a 

KÖZÖS KÖLTSÉGEK FIZETÉSE

Minden ország megköveteli az

egységtulajdonosoktól, hogy hozzájáruljanak a

TÉ-n belüli közös területek közös költségeihez

vagy karbantartási költségeihez. Ez jellemzŖen

magában foglalja a közös elemek javításával,

karbantartásával és kezelésével kapcsolatos

kiadásokat.

A SZOMSZÉDOK TISZTELETTELJES ÉS 

FIGYELMES KEZELÉSE

Az egységtulajdonosok kötelesek tiszteletben

tartani az épületben lakó más lakók jogait és

magánéletét. Ez magában foglalja más

egységtulajdonosok zavarásának elkerülését, a

házirend és az üzemeltetési szabályok

betartását, valamint a jó szomszédi viszonyok

fenntartását.

EGYEDI EGYSÉGEK KARBANTARTÁSA 

ÉS FENNTARTÁSA

Minden országban az egységtulajdonosok

felelŖsekaz egyedi egységeik jó állapotban

tartásáért. Ez magában foglalja lakásaik vagy

helyiségeik megfelelŖállapotának és

lakhatóságának biztosítását, beleértve minden

szükséges javítást, vagy a biztonsági,

energiahatékonysági és esztétikai elŖ²r§soknak

való megfelelést.



MIK AZ EGYSÉGTULAJDO -

NOSOK FśBBJOGAI?

Mivel a TÉ tagjai, a tulajdonosok bizonyos jogosult-

ságokkal rendelkeznek, amelyek biztosítják szá-

mukra a biztonságos és teljes életvitel élvezetét.

Ezek a jogok egy adott egység teljes rendelkezési

jogának és élvezetének aspektusaival, a TÉ napi

mŤkºd®s®benvaló döntéshozatali befolyással,

valamint a közös létesítményekhez való

hozzáféréssel foglalkoznak. E jogok megértése

feljogosítja a tulajdonosokat, hogy aktívan részt

vegyenek közös lakóterük irányításában és

fejlesztésében.

Ezek a jogok akºvetkezŖk:

A MAGÁNTULAJDON HASZNÁLATA ÉS

ELLEN śRZ£SE

Az egyik alapvetŖjog, amellyel a tulajdonosok

rendelkeznek, az önálló egységeik kizárólagos

használata; a legtöbb modellben még az egység

teljes tulajdonjoga is. Érdemes megjegyezni,

hogy azokban az országokban, amelyek az

úgynevezett Ă®szakivállalat i modelltòkövetik, a

tulajdonosok valójában az épületet birtok ló

vállalat részvényesei, és így joguk van egy adot t

egység kizárólagos használatára, de az egységek

felett i közvetlen, valós tulajdonjogok nélkül.

Mindenesetre korlátlanul használhatják

ingatlanjukat, lehetŖv®téve számukra, hogy saját

belátásuk szerint alakítsák és személyre szabják

lakóterüket. Mindazonáltal elŖfordulhatnakolyan

esetek, amikor a magántulajdon összefonódik a

közösségi hatáskörökkel (például a magán

erkélyen végzett módosítások ï lásd a 9.

gyakorlati esetet). Ez a szabályozás

Németországra is vonatkozik.

KÖZÖS TULAJDON HASZNÁLATA

Önálló egységeik mellett a tulajdonosok a közös

tulajdonhoz is hozzáférnek. A közös tulajdon

közösen használható, lehetŖv®téve az épület

közös tulajdonosai számára, hogy a közös léte-

sítményeket és tereket rendeltetésüknek és az

alapszabályban (házirendben) meghatározott

szabályoknak megfelelŖenhasználják. Emellett

betartják a közös részek használatára vonatkozó

megállapodásokat, biztosítva az egyenlŖ

hozzáférést és a harmonikus együttélést. SŖt,

felhatalmazást kapnak arra, hogy közös dönté-

seket hozzanak a közös ter¿letekrŖl.

RÉSZVÉTEL A DÖNTÉSHOZATALBAN

A tulajdonosoknak joguk van aktívan részt 

venni a döntéshozatal i fo lyamatokban a 

többlakásos épületükön belül. Ez magában 

foglalja a tulajdonosok gyŤl®sein való részvételt, 

amely általában a tulajdonos i hányadon 

alapuló szavazási rendszert követ, és szükség 

esetén a döntések megtámadását. Akár 

napirendi pontoka t is javasolhatnak a dön- 

téshozatali üléseken való megfontolásra.

MAGÁNTULAJDON PÉNZÜGYI KIHASZNÁLÁSA

A tulajdonosoknak általában joguk van

magántulajdonukat kereskedelmi célokra

hasznosítani eladás, bérbeadás vagy rendelkezés

útján, ideértve az öröklést is. De bizonyos árnyalatok

és korlátozások vonatkozhatnak kifejezetten a

bérbeadásra vagy eladásra, amelyeket a fejezet

k®sŖbbirészében ismertetünk.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



MILYEN  Fś KORLÁTOZÁSOKAT  

HATÁ ROZNAK MEG AZ ALAPSZABÁLYOK?

A TÉ-ket egy szabályrendszer határozza meg, ame- 

lyet általánosan alapszabálynak neveznek. Az alap- 

szabály hasznos eszköz arra, hogy jó áttekintést 

kapjunk arról, mire számíthatnak a tulajdonosok 

egy tºbbegys®gŤ ingatlan tulajdonosaként. Azon- 

ban az épületen belüli specifikus korlátozások  

tiszta képének megszerzéséhez fontos, hogy ellen- 

Ŗrizz¿k az egyes TÉ-k specifikus szabályzatait.

KÖZÖS  TERÜLETEK  HASZNÁLATA

A tulajdonosoknak be kell tartaniuk a közös 

területek használatára vonatkozó specifikus 

szabályokat. Ezek közé tartozhatnak a ház iállatok 

bizonyos közös terekbe, például úszómedencékbe 

és tetŖterekbe való belépésének korlátozásai. 

Ezenkívül korlátozott nyitvatartási idŖ vonatkozhat 

a közösségi létesítményekre, mint  például 

edzŖtermekre vagy úszómedencékre, hogy bizto- 

sítsák minden lakó számára az egyenlŖ 

hozzáférést. Az alapszabály hangsúlyozza, hogy 

egyetlen tulajdonos sem akadályozhat meg 

másokat a közös elemek élvezetében. SŖt, egyes 

joghatóságokban  a közös létesítmények vagy 

szolgáltatások ideiglenes megvonása is kiszabható 

azokra a tulajdonosokra, akik nem teljesítik 

kötelezettségeiket.

TEVÉKENYSÉGEK  ÉS A MAGÁN  HELYISÉGEK 

HASZNÁLATA

Az alapszabályok egy®rtelmŤen meghatározzák a 

magánhelyiségeken belül megengedett 

tevékenységek határait, amelyek negatívan 

érinthetik a többi tulajdonost. Például a lakóegység-

tulajdonosok általában korlátozásokkal szembe-

sülnek, ha egységüket bérbeadáson vagy eladáson 

t¼lmenŖen kereskedelmi célra kívánják hasz- 

nosítani, mint például olyan kereskedelmi 

tevékenységekre, amelyek zavart okozhatnak (pl. 

kocsma vagy bár üzemeltetése). Egyes 

joghatóságokban korlátozások vonatkozhatnak a 

lakóegységek rövid távú bérbeadására is,

például turisztikai célú bérbeadás esetén. Továbbá, 

bár a magánhelyiségeken végzett egyes változ- 

tatások elfogadhatóak lehetnek, bizonyos módo- 

sítások, amelyek a közös tulajdont vagy a közös 

elemeket, például a homlokzatot  érintik, korláto- 

zottak. Általánosságban elmondható, hogy a tu- 

lajdonosokat lebeszélik a zavaró, antiszociális vagy 

egészségtelen tev®kenys®gekrŖl (pl. több tucat 

csirke háziállatként tartása vagy galambok etetése) 

(lásd a 2. és 1. esettanulmányt).

SPECIFIKUS  INGATLANHASZNÁLAT

Bizonyos korlátozások érvényben vannak a TÉ-n 

belüli ingatlanok rendeltet®sszerŤ használatának 

fenntartására. Ez gyakran magában foglalja a 

lakások turisztikai célú használatának korlátozását 

és a lakóegységek rendeltetésének meg-

változtatását irodai célokra, vagy fordítva (lásd a 

4. és 7. esettanulmányt). Korlátozások vonatkoz-

hatnak a kijelölt szociális lakások értékesítésére is.

ZAJ  ÉS ZAVARÁS

A békés lakókörnyezet elŖseg²t®se érdekében az 

alapszabályok jellemzŖen zajkorlátozásokra és bi- 

zonyos, zavarást okozó tevékenységek tilalmára 

vonatkozó rendelkezéseket tartalmaznak. A 

házirendek meghatározhatók olyan problémák 

kezelésére, mint  a háztartási zavarok, a helytelen 

parkolás és a túlzott zaj, azzal a céllal, hogy min- 

den tulajdonos számára nyugodt légkör t biztosít- 

sanak (lásd a 2. gyakorlati esetet).

SZABADSÁG  ÉS ELLENśRZ£S

Bár a tulajdonosok bizonyos szabadságokat él- 

veznek a TÉ-n belül, az alapszabályok gyakran 

korlátozzák a közös területekre és pénzügyekre 

vonatkozó döntéshozatali  jogkörüket . Emellett, 

bár a tulajdonosok sok szempontból szabadok, 

korlátozások vonatkozhatnak a háziállat-tartásra 

és a rövid távú bérbeadásra a közösség kollektív 

érdekeinek védelmében.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miutá n tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



TUDTA?

Finnországban, Lengyelországban és Spanyolországban

az alapszabályok nem korlátozhatják a normális életet

az épületben, de zajkorlátozásokat elŖ²rhatnak;

általában kerülni kell a zajt k®sŖeste vagy éjszaka.

Norvégiában pedig az alapszabályok a gyakorlatban

nem tartalmaznak semmilyen korlátozást az egységek

és épületek felhasználásának módjára vonatkozóan.

Azonban az általános szomszédjogi rendelkezések ér-

vényesülnek, min t például a háziállatokra és a rövid

távú bérbeadásra vonatkozó korlátozások, valamint a

nyilvános látogatókat fogadó kereskedelmi tevékeny-

ségek (pl. kocsmák, kávézók, irodák) esetleges tiltása.

KIADHATOM VAGY ELADHATOM

AZ EGYSÉGEMET A TÉ MODELL 

JÓVÁHAGYÁSA  NÉLKÜL?  ÉS EL- 

DÖNTHETI-E A SZERKEZET, HOGY 

KINEK ADOM KI VAGY ADOM EL A 

TULAJDONOMAT ?

Ha azon gondolkodik, hogy eladja vagy bérbe 

adja ingatlanát, elengedhetetlen tudnia, hogy 

szüksége van-e a TÉ modell kifejezett jóváha- 

gyására. AlapvetŖ fontosságú megérteni az 

eladási vagy bérbeadási jog és a közösségre

gyakorolt hatás közötti  egyensúlyt. Lehetnek 

bizonyos követelmények vagy korlátozások az 

egysége b®rlŖj®nek vagy jºvŖbeli tulajdo- 

nosának típusára vonatkozóan, és fontos 

ezeket a szempontokat alaposan megfontolni.

INGATLAN ELADÁSA  VAGY BÉRBEADÁSA  

ÁLTALÁBAN  MEGTÖRTÉNHET A KÖZÖSSÉG 

JÓVÁHAGYÁSA NÉLKÜL.

NÉMELY KORLÁTOZÁS ÉRVÉNYESÜLHET.

Minden országban, a legtöbb esetben, kibérel- 

heti és eladhatja ingatlanát anélkül, hogy ehhez 

a többi lakó kifejezett jóváhagyására lenne 

szüksége. Mindazonáltal egyes országok pél- 

dákkal szolgálnak, ahol a többlakásos épület 

keretrendszere lehetŖs®get biztosít az ingatlan 

eladásának vagy bérbeadásának befolyásolására.

Például Magyarországon az ingatlan eladása

esetén az alapító okirat elŖv§s§rl§sijogot biz-

tosíthat. Az alapító okirat elŖv§s§rl§sivagy

elŖb®rletijogot alapíthat a tulajdonostársak javára

a külön tulajdonú lakásra vagy a külön tulajdonú,

nem lakás céljára használt helyiségre.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miutá n tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



Ezenkívül Németországban a megosztási

nyilatkozat elŖ²rhatja,hogy az admini-

sztrátornak vagy a tulajdonosok gyŤl®s®nek

hozzá kell járulnia az értékesítéshez.

FŖszab§lyszerint azonban a jóváhagyást meg

kell adni, és csak akkor tagadható meg, ha

rendkívüli okok szólnak ellene (pl. a leendŖ

vevŖpénzügyi helyzete). SŖt,Belgiumban az

egységek használatára és céljára vonatkozó

korlátozások rºgz²thetŖkaz alapszabályban,

mint például az egységek részleges

értékesítésének tilalma (pl. egy garázs

eladása, de a hozzá tartozó egységé nem),

ezért az egység felosztása néha tilos.

Ezenkívül a regionális törvények elŖv§s§rl§si

és/vagy elŖnybenrészesítési jogot kezdenek

elŖ²rnia már eladásra kínált egységeket b®rlŖ

b®rlŖk javára, mint például

Spanyolországban . Továbbá Norvégiában

nem szükséges jóváhagyás, ha az adott

egység egy Eierseksjonssameie része, de

szükséges, ha egy szövetkezet része.

Mindazonáltal általában a tulajdon szabad

eladására vagy bérbeadására vonatkozó jog

hangsúlyosabban érvényesül a TÉ modell

többi részével szembeni kötelezettségeknél.

A K¦L¥NB¥Zś T£ MODELLEK 

ÁLTALÁBAN NEM RENDELKEZNEK 

AZON KIFEJEZETT JOGGAL, HOGY 

DÖNTSENEK ARRÓL, KINEK ADJÁK 

BÉRBE VAGY ADJÁK EL AZ 

INGATLANT, AZONBAN LÉTEZNEK 

KIVÉTELEK.

Várhatóan a legtöbb országban a TÉ modellek

nem rendelkeznek diszkriminációs joggal

személyes jellemzŖkalapján, sem a tulajdon

eladására vagy bérbeadására vonatkozó jog

alapján, sem a nemzeti jog szerinti

diszkrimináció jogellenessége alapján.

Mindazonáltal Finnország látszik az egyetlen

esetnek, amelyben

az alapszabály korlátozhatja, hogy kinek

adható el vagy b®relhetŖaz egység,

bizonyos elŖremeghatározott személyes

jellemzŖkalapján. Például létezhetnek

korlátozott lakásszövetkezetek csak idŖs

lakók számára. Ezenkívül Belgiumban a

regionális törvények kezdik elŖ²rniaz

elŖv§s§rl§siés/vagy elŖnybenrészesítési

jogot az eladásra kínált egységeket már lakó

b®rlŖkjavára.

Továbbá Magyarország is felvázolja a

jelenlegi tulajdonosok elŖv§s§rl§sijogainak

létezésének lehetŖs®g®t.
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Eladás Bérbeadás
Közösségi  döntés  a jºvŜbeni 

b®rlŜkrŜl vagy tulajdonosokról

BE

Korlátozások létezhetnek az alapító 

okiratban vagy az alapszabályban, 

mint például az egységek részleges 

értékesítésének tilalma (pl . garázs 

eladása, de az ahhoz tartozó egység 
nem).

Korlátozások létezhetnek az alapító 

okiratban vagy a szabályzatban. 

A region§lis tºrv®nyek kezdik elŖ²rni 

az elŖv§s§rl§si ®s/vagy elŖnyben 

részesítési jogot az eladásra kínált 

egys®geket m§r lak· b®rlŖk jav§ra.

FI IGEN IGEN

Az alapszabály korlátozhatja az 

egység eladását vagy bérbeadását 

bizonyos mértékig, például életkorra 

vagy egy®b szem®lyes jellemzŖkre 

vonatkozóan.

DE

A megoszt§si nyilatkozat elŖ²rhatja, 

hogy az adminisztrátor vagy a 

tulajdonosok gyŤl®se kºteles 

hozzájárulni az eladáshoz. 

IGEN
Potenciálisan IGEN az eladáshoz, 

de csak kivételes körülmények között 

®s nem szem®lyes jellemzŖk alapj§n.

HU IGEN NEM
NEM, de az elŖv§s§rl§si jogok 

szerepelhetnek az alapszabályban.

IE IGEN IGEN NEM 

IT IGEN IGEN NEM

NO

IGEN (Eierseksjonssameier) IGEN (Eierseksjonssameier) 
Potenciálisan IGEN, de csak 

kiv®teles kºr¿lm®nyek kºzºtt, a vevŖ 

személyes alkalmassága alapján 

(bármilyen diszkrimináció tilos). 
NEM (szövetkezetek) NEM (szövetkezetek)

PO IGEN IGEN NEM

ES IGEN IGEN
NEM, de elŖv§s§rl§si jog §ll fenn az 

egys®g jelenlegi b®rlŖi sz§m§ra. 

SZABADON BÉRBE ADHATJÁK VAGY ELADHATJÁK -E EGYSÉGÜKET A TULAJDONOSOK  VAGY A RÉSZVÉNYESEK? A TÉ DÖNT A 
J¥VŕBELI B£RLŕKRŕL VAGY TULAJDONOSOKRÓL?

7. táblázat: Egység értékesítése vagy bérbeadása TÉ-kben
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BE

A hozzájárulásokmeghatározásaaz alapszabályzatbanfoglaltak szerint ezrelékalapján,a GB döntése szerint,
vagyhasznosságikritérium (az egyestételek hasznosságaalapjánǘǀǊǘŞƴǃköltségmegosztás)szerint történik,

amennyibenazalapszabályzatígyrendelkezik.

FI

A hozzájárulásokelosztásáraés kiszámításáravonatkozókritériumokat az alapszabályzathatározzameg, mint
példáulazegységfelületem²-ben,a társaságrészvényeinekszámavagya fogyasztás.

DE

A hozzájárulásmértékénekmeghatározásaa tulajdonosokƎȅǼƭŞǎŜƛƴΣegy átfogó üzleti terv alapján történik, a
véglegesösszegekpedig az éves elszámolásbankerülnek rendezésre. Az elosztásáltalábana közös tulajdoni

hányadokszerinttörténik.

HU

A közösköltségeketaz egyesközöstulajdonosoktulajdoni hányadánakarányában,az önálló tulajdonrészhez

tartozó tulajdonihányad,valamintaƳŜƎŦŜƭŜƭǃközöstulajdonihányadalapjánszámítjákki.

IE

! ƘƻȊȊłƧłǊǳƭłǎƻƪ ǀǎǎȊŜƎŞǘ ŀȊ ŞǾŜǎ ƪǀȊƎȅǼƭŞǎŜƴ ŜƎȅŜȊǘŜǘƛƪΣ Şǎ ŀ ƪŜȊŜƭǃ ŎŞƎƎŜƭ ƪǀǘǀǘǘ ǎȊŜǊȊǃŘŞǎōŜƴ ƳŜƎƘŀǘłǊƻȊƻǘǘ 

százalékos arány alapján fizetik, konszenzuson alapuló megközelítést biztosítva. 

IT

A hozzájárulásokat az egyes közös tulajdonosok tulajdoni hányadával arányosan számítják ki. 

NO
A hozzájárulásokat elosztási képlet alapján számítják ki, gyakran figyelembe véve az egység méretét vagy értékét.

PO

A hozzájárulásokŜƭǃƭŜƎƪŞƴǘtörténnek a kezelési és karbantartási költségek fedezésére,az év végi ǾŞƎǎǃ
elszámolással. A hozzájárulásoka közösrészekbenƭŞǾǃegységtulajdonosoktulajdonihányadánalapulnak. Ezeket

azegységhasznosterületénekésazépületenbelüliösszesegységhasznosterületénekarányakéntszámítjákki.

ES

A hozzájárulásokataz egyes egységtulajdonosokteljes tulajdonértékhez való részesedésiaránya alapján

számítják.

MILYEN HOZZÁJÁRULÁSOKAT

KELL RENDSZERESEN FIZETNI, ÉS

HOGYAN OSZTJÁK ELÉSSZÁMÍTJÁK

KI AZOKAT?

A TÉ tagjaként a tulajdonosnak hozzájárulásokat kell

fizetnie bizonyos közösségi szolgáltatásokért. A

hozzájárulásoknak k¿lºnbºzŖtípusai vannak, és az,

hogy hogyan oszlanak meg a tulajdonosok között. Míg

a hozzájárulások típusai meglehetŖsenhasonlóak az

általunk vizsgált országokban, a hozzájárulások

kiszámításának módja országonként változhat.

HOZZÁJÁRULÁSOK

Járulékos  költségek

A tulajdonosok együttesen hozzájárulnak a járulékos

költségekhez, amelyek magukban foglalják az

alapvetŖkºzmŤveket,mint a fŤt®sés a víz, az

adminisztratív díjakat, valamint a lehetséges

javításokra szolgáló tartalékokat. Ez biztosítja a TÉ

infrastruktúrájának megfelelŖkarbantartását és

mŤkºd®s®t,garantálva a kényelmes és funkcionális

lakóteret minden lakó számára.

Közös javak használata

Hozzájárulások történnek a TÉ-n belüli közös

javak karbantartására és használatára is. Ezek a

for rások lehetŖv®teszik a megosztott

Elosztás  és számítás

8. táblázat:  Hozzájárulások  elosztása  és számítása

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



BE

Jogiintézkedések: A TÉkeresetetindíthatazépület felett joghatósággalǊŜƴŘŜƭƪŜȊǃkantonbékebírájaŜƭǃǘǘaz
esedékesösszegekbehajtásaérdekében. AzesedékesösszegeknagyságátólŦǸƎƎǃŜƴa TÉdönthet úgy is,hogy
azérintett egységadósközöstulajdonosávalszembenszerzettítéletet végrehajtatja,ésazegységlefoglalását
és/vagy,ǾŞƎǎǃesetben,az egységkényszerértékesítésétkezdeményezi. Amikor egyegységeladásrakerül, a
TÉérvényesíthetijogi zálogjogát,éselérheti, hogy bizonyosesedékesösszegeketvisszatartsanakaz ingatlan

eladásiárából. Azokazösszegek,amelyekmár nemprivilegizáltak,behajthatókazadósvagyonából.

FI

Az egység birtokbavétele a Lakásszövetkezetáltal bírói beavatkozássalaz alapszabályban foglalt
kötelezettségekmegsértéseesetén. aƛŜƭǃǘǘbirtokbavételrekerül sor, írásbelifigyelmeztetéstkell kiadni. Az

egységeta lakásszövetkezetlegfeljebbháromévigbirtokolhatja.

DE

Jogilépések: a TÉbíróságŜƭǃǘǘperelheti a közösköltségekhezhozzánemjáruló tulajdonosta fennállóösszeg
behajtásaérdekében.

Magántulajdonmegfosztása: tartós jogsértésekeseténa TÉdönthet úgy, hogy kizárjaa tulajdonost,és bíró

Ŝƭǃǘǘazegységeladásárakényszeríti.

HU

Jogi lépések; 
ω ! ƪǀȊǀǎ ƪŞǇǾƛǎŜƭǃ ŦƛȊŜǘŞǎƛ ŦŜƭǎȊƽƭƝǘłǎǘ ƪǸƭŘ ŀȊ ŀŘƽǎƴŀƪΤ
ω Iŀ ŀ ŦŜƭǎȊƽƭƝǘłǎ ǎƛƪŜǊǘŜƭŜƴΣ Şǎ ŀȊ ŀŘƽǎǎłƎΥ
ω ƴŜƳ ƘŀƭŀŘƧŀ ƳŜƎ ŀ о Ƴƛƭƭƛƽ ŦƻǊƛƴǘƻǘΥ ŀ ƪǀȊǀǎ ƪŞǇǾƛǎŜƭǃ ŦƛȊŜǘŞǎƛ ƳŜƎƘŀƎȅłǎ ƪƛōƻŎǎłǘłǎłǘ ƪŞǊƛ ŀȊ ŀŘƽǎ ŜƭƭŜƴΤ
ω ƳŜƎƘŀƭŀŘƧŀ ŀ о Ƴƛƭƭƛƽ ŦƻǊƛƴǘƻǘΥ ƪǀȊǾŜǘƭŜƴ ǇŜǊ ƛƴŘƝǘƘŀǘƽΤ

! ƪǀȊǀǎ ƪŞǇǾƛǎŜƭǃ ǎȊłƳłǊŀ ŜƎȅ ƪǸƭǀƴƭŜƎŜǎ ƭŜƘŜǘǃǎŞƎΣ ƘƻƎȅ ƧŜƭȊłƭƻƎƧƻƎƻǘ ƧŜƎȅŜȊǘŜǎǎŜƴ ōŜ ŀȊ ŀŘƽǎ ǘǳƭŀƧŘƻƴłǊŀ ŀ 

közös költségek tartozásának összegéig.

olyan kényelmi szolgáltatások, mint a rekreációs

területek, úszómedencék, edzŖtermekés egyéb

közösségi létesítmények, amelyek javítják az

összes tulajdonos ®letminŖs®g®t.

Hitelek

Egyes esetekben a tulajdonosok hozzájárulhatnak a

TÉ által felvett hitelekhez, amelyekfŖbbprojektek vagy

fejlesztések finanszírozására szolgálnak (például

Lengyelországban). Ezek a hozzájárulások lehetŖv®

teszik a hitelek idŖbentºrt®nŖvisszafizetését, és

segítik az ingatlan általános értékének és

vonzerejének növelését.

Biztosítás

Bizonyos TÉ-kben a tulajdonosok hozzájárulhatnak a

biztosítási fedezethez, hogy megvédjék magukat az

elŖrenem látható események vagy károk ellen. Ezek a

hozzájárulások biztosítják, hogy a TÉ

és közös területei  megfelelŖen biztosítva le- 

gyenek, nyugalmat és pénzügyi biztonságot 

nyújtva minden tulajdonos számára.

MI TÖRTÉNIK,HANEM JÁRULOK

HOZZÁAKÖZÖS KÖLTSÉGEKHEZ?

ElŖfordulhat,hogy egy TÉ-ben l®vŖtulajdonos

nem tudja befizetni a meghatározott közös

költségeket. Mivel az elmulasztott hozzájárulások

miatt a tulajdonos(ok) ellen hozott

b¿ntetŖint®zked®sekországonként elt®rŖek

lehetnek, a vizsgált országokban alkalmazott

leggyakoribb intézkedésekre összpontosítottunk.

El®rhetŖ intézkedések

Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához



IE

A fennálló szolgáltatási díjak szokásos tartozásként tºrt®nŖbehajtására irányuló jogi

lépéseket az OMC megteheti a tulajdonos ellen, és v®gsŖsoron ítéletet szerezhet,

melyet az ingatlan tulajdoni lapjára bejegyeztethet.

IT

Jogi lépések, mint például az olasz Polgári Törvénykönyv végrehajtási

rendelkezéseinek 63. cikke szerinti, azonnal végrehajtható végzés iránti kérelem. Az

adminisztrátorfelelŖsa bírósági hatóságelŖttikérelem benyújtásáért.

NO

Jogi jelzálog a nem teljesített hozzájárulásokra vonatkozó elsŖbbs®ggel;

kényszerértékesítés, amelyet bírói beavatkozással bocsátanak ki.

PO

Az állandó nemfizetés a lakás bírósági végzésre tºrt®nŖeladásához vezethet; a

tulajdonos elveszíti a lakáshoz való jogát, de pénzt kap az eladásból;

A fennálló kifizetéseket a tulajdonosi közösség a tartozások behajtására vonatkozó

általános szabályok szerint, jogi eljárások útján behajthatja az adósoktól.

ES

Jogi lépések vagy alternatívaként konfliktusmegoldás, azaz mediáció (bár ez utóbbi

nagyon ritka); elrettentŖintézkedések (például a szavazati jogok visszavonása, a

közös létesítményekhez, például az uszodához való hozzáférés megtiltása stb.); a

TÉ követeléseinek elsŖbbs®gea mulasztó tulajdonos egyéb kötelezettségeivel

szemben; ingatlanra bejegyzett teher a TÉ javára eladás esetén.

9. táblázat:  Rendelkezésre  álló  intézkedések  a hozzájárulás  elmaradása  esetén

FELELŕSS£GRE VONHATÓ VAGYOK A 

TÉADÓSSÁGAIÉRT?

Egy TÉ-ben l®vŖ egység tulajdonosa bele- 

szólhat annak pénzügyeibe. Ez magában 

foglalhatja az adósságokat is. Ekkor az a kér- 

dés, hogy az egyes tulajdonosok felelŖss®gre 

vonhatók-e ezekért az adósságokért, vagy a 

közösség egésze közvetlenül felelŖs.

A kºvetkezŖ oldalon található táblázat be- 

mutatja, hogy az egyéni tulajdonosoknak a havi 

hozzájárulásokon felül gyakran kell-e 

felelŖss®get vállalniuk a TÉ által be- szedett 

p®nzbŖl nem fedezett fennálló adósságokért.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



10. táblázat:  A TÉ-k adósságaiért  való felelŖss®g

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?

BE IGEN NEM

A hitelezŖáltal a TÉ-vel szemben szerzett ítéletet
minden egyes közös tulajdonossal szemben
érvényesíteni kell az általuk birtokolt felület

arányában, ha az adósság egy közös tulajdonos
cselekedeteibŖlered.

FI IGEN NEM

DE IGEN IGEN

Mivel a lakástulajdonosok egyesülete teljes
jogképességgel rendelkezik, a teljes közösség közös
vagyona kezdetben felelŖsa harmadik felekkel

szembeni kötelezettségekért. Ezenkívül
megállapításra kerül az egyes lakástulajdonosok

korlátozott részleges felelŖss®ge,valamint idŖben
korlátozott utólagos felelŖss®g. A közösségek,
beleértve a lakóépületek közösségeinek

kötelezettségeiért az egyes lakástulajdonosok a
közösség mellett közvetlenül, a közös tulajdoni

hányaduk arányában felelnek.

HU IGEN NEM

A TÉ elsŖsorbana saját adósságaiért felelŖs.
Azonban, ha a TÉ vagyontárgyai nem elegendŖekaz
adósság fedezésére, a lakóknak kezesként is helyt

kell állniuk. A tulajdonosok kezességvállalási
felelŖss®gea közös tulajdonban l®vŖrészükre vagy

az Alapszabályban meghatározott mértékre
korlátozódik.

IE NEM IGEN

Az OMC egy garantált korlátolt felelŖss®gŤtársaság,
és a felelŖss®ga társaságra korlátozódik, nem hárul
át az egyes tulajdonosokra.

IT NEM IGEN
A TÉ adósságaiért az egyes tulajdonosok a
részesedésük arányában felelnek.

NO NEM IGEN

Az egyénifelelŖss®gtekintetében:
ÅSzövetkezetekben afelelŖss®ga befizetett összegre
és az egységük értékére korlátozódik;

ÅEgy Eierseksjonssameie esetében a tulajdonos az
adósság ráesŖrészéért felel.

PO IGEN IGEN

Az egyes egységtulajdonosok és a lakóközösség
felelŖss®ggeltartozhat a közös vagyonkezeléssel
kapcsolatos adósságokért. E felelŖss®gjellege,

legyen az kieg®sz²tŖvagy egyenlŖenmegosztott,
tisztázatlan. A gyakorlatban azonban a hitelezŖk

perelhetik mind a közösséget, mind pedig ezen felül
minden egyes tulajdonost az adósság ráesŖrészéért.
A jogszabály implicit ötlete az, hogy a TÉ legyen a fŖ

adós, és az egységtulajdonosok legyenek felelŖsek
az adósságnak azon részéért, amelyet a TÉ-tŖlnem

lehet behajtani.

ES IGEN IGEN

A spanyol TÉ-k nem rendelkeznek jogi
személyiséggel, és csak csekély vagyonnal bírnak.
Így az egységtulajdonosok saját vagyonukkal felelnek

a TÉ-k harmadik felekkel szembeni adósságaiért.

A TÉ 

felelŖs

Tagok vagy 

tulajdonosok 
felelŖsek 

Megjegyzések



TULAJDONOSKÉNT KÖTELES 

VAGYOK BIZTOSÍTÁST KÖTNI 

MIND A MAGÁN, MIND A KÖ- 

ZÖS TERÜLETEKRE? A TÉ-T IS 

BIZTOSÍTANI KELL?

Az egyes tulajdonosok val·sz²nŤlegvalamilyen

biztosítást fognak kötni a saját egységükre.

Mindazonáltal jó lesz tudni, hogy ez kºtelezŖ-e

vagy sem. Ezen felül fontos tudni, hogy

kºtelezŖ-e az egyes tulajdonosok számára a

közös területek biztosításának megkötése,

valamint a TÉ modell számára az épület

egészére vonatkozó biztosítás megkötése.

Belgiumban a törvény szigorú felelŖss®getír

elŖaz ingatlanok tulajdonosai számára.

Következésképpen, kárigény esetén a pénzügyi

következmények nagyon súlyosak lehetnek

minden tulajdonos számára. A TÉ és az

alapszabályzata érdekében áll, hogy a

tulajdonosok kötelesek csoportos biztosítást

kötni, de nem maga a törvény. A biztosítás

fedezi a magán és a közös részeket.

KºtelezŖtovábbá a közös k®pviselŖ(az

irányító testület) számára, hogy teljes kºrŤen

biztosítva legyen a vezetési hibák ellen. Ezen

kºtelezŖbiztosítás mellett egyes tulajdonosok

választhatnak kieg®sz²tŖfedezetet, hogy

megvédjék magukat a személyes hibákból

eredŖszemélyesfelelŖss®gellen.

Finnországban nem kºtelezŖa biztosítás a

lakásszövetkezet részvényese számára, sem a

lakásszövetkezet saját maga számára.

Azonban gyakori és ajánlott, hogy mind a

magán egységek, mind a lakásszövetkezet

rendelkezzen biztosítási fedezettel.

Németországban a egyedi tulajdonosok

általában felelŖseka magántulajdonuk

biztosításáért. Ezenkívül a társasházi közösség

biztosítást köt az épületre és a tulajdonra (azaz

arra a földterületre, amelyen az épület áll).

Magyarországon a biztosítás nem kºtelezŖ,

de nagyon ajánlott a magán- és közös területek

esetében is.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához Miután tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kötelezettségeim?



MIKOR K£RHETŕ MEGTÉRÍTÉS EGY

TULAJDONOSTÓL  KÖZÖS TERÜLETEKEN 

VÉGZETT MUNKÁKÉRT?

A többlakásos társasházi szerkezetŤépületeket

idŖrŖlidŖrekell karbantartani és javítani. Emiatt

jó tudni, hogy egy tulajdonos finanszírozhatja-e,

és mennyire, a közös területek karbantartásával

kapcsolatos munkákat.

Belgiumban minden TÉ-ben akºzgyŤl®sdönt a

elv®gzendŖmunkáról és a befektetendŖ

alapokról. Minden, a közös területeket ®rintŖ

munkáról a kºzgyŤl®sdönt a szavazatok

kétharmados többségével. Kivételt képeznek

azok, amelyekrŖlaz igazgatótanács dönthet, és

azok, amelyeket törvény ír elŖ,és amelyekrŖl

azután akºzgyŤl®sabszolút többséggel dönt.

A munkalapra vagy a tartalékalapra elkülönített

ºsszegrŖlvaló döntéshez abszolút

szavazattöbbség szükséges. Ez az összeg

esetlegesen a gondnok vagy a TÉ Tanács

elŖzeteskutatásán alapulhat, vagy akár egy

programozási terv, vagy esetleges korábbi

auditok alapján is elkészülhet. Ha a kºzgyŤl®s

nem állapít meg magasabb összeget, a

tartalékalap minimális összege évente a TÉ

elŖzŖszámviteli évi szokásos közös

költségeinek 5%-a.

Finnországban a lakásszövetkezet kiadásainak

fedezésére a részvényes köteles a

lakásszövetkezet alapszabályában megha-

tározott feltételek szerint közös költségeket

fizetni. A karbantartás és javítás tekintetében

nincs korlátozás arra vonatkozóan, hogy

mekkora lehet a költség. Minden jelentŖs

pénzügyi döntést akºzgyŤl®senkell meghozni.

Írországban az épület biztosítása a szolgáltatási

díjak része, amelyet a tulajdonosok/tagok éves

kºzgyŤl®s®nhatároznak meg minden évben.

Minden lakástulajdonos dönthet úgy, hogy

biztosítást köt lakása tartalmára és

felelŖss®gbiztos²t§stminden olyan eseményre,

amely lakásában bekövetkezhet.

Olaszországban a tulajdonosoknak nincs

törvényi kötelezettsége biztosítást kötni, de

általános szabályként a legtöbb társasház

biztosított az épület közös részeiben keletkezŖ

károk fedezésére, amelyek érinthetik a

tulajdonosokat vagy harmadik feleket.

Norvégiában az egész épületet jellemzŖen

épületbiztosítás fedezi károk, tŤzstb. ellen. Az

egyes egységtulajdonosoknak azonban saját

ingóság-biztosítással kell rendelkezniük

személyes tárgyaik és bútorzatuk fedezésére.

Lengyelországban nincs törvényi kötelezettség

az egyes tulajdonosok számára egységeik

biztosítására, és a lakóépületi TÉ modell

esetében nincs törvényi elŖ²r§saz épület közös

részeinek biztosítására. Azonban a gyakorlatban

sok lakóépületi TÉ köt biztosítást mind a közös

részekre, mind a közös részek (például

berendezések) által az egyes egység-

tulajdonosoknak okozott károk ellen.

Spanyolországban nincs szigorú jogi köte-

lezettség a tulajdonosi közösség számára bizto-

sítási fedezet megkötésére. Azonban a

társasházi törvény lehetŖv®teszi, hogy a

tulajdonosi közösség olyan biztosításiszerzŖd®st

kössön, amely fedezi az épületben okozott

károkat. Ha ilyen biztosítás megkötésre kerül, a

költséget a társasház tartalékalapjából vonják le,

amelyhez az egyes tulajdonosok a tulajdoni

hányaduk alapján arányosan hozzájárulnak.
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Németországban a tulajdonosok által fizetendŖkülön

díjakról mindig elŖredöntenek a tulajdonosok

gyŤl®s®n,és azok mindig a szükséges

intézkedésekhez kapcsolódnak.

Magyarországon a társasház célzott befizetésekkel,

banki hitellel, esetleges állami támogatással vagy

ezek kombinációjával finanszírozhatja tevékenységét.

A társasház pénzügyi és fizetŖk®pess®gekorlátot

jelenthet. Valójában az irányító testület szavaz a

kºvetkezŖéves kºlts®gvet®srŖl(amely magában

foglalja a közös területen elv®gzendŖmunkákat és

azok becsült költségeit), és a közös költségek

összegét a költségvetés alapján határozzák meg. Akár

tervezettek, akár váratlanok, a munkálatok

finanszírozhatók társasházi tartalékból, banki hitelbŖl,

esetleges állami támogatásokból, célbefizet®sekbŖl

vagy ezek kombinációjából.

Írországban a Tulajdonosok KezelŖTársaságának

éves vagy rendkívüli kºzgyŤl®s®na lakástulajdonosok

döntenek a szükséges teendŖkrŖl. Ha az alaptŖke

nem elegendŖ,minden tulajdonosra kivethetŖa

munkálatok költségeinek egy része. Nincsenek

korlátozások a kivethetŖösszegre vonatkozóan.

Általában az alaptŖkeelegendŖa nagyobb javítási

költségek fedezésére, mint például a liftcsere,

tetŖjav²t§sstb. Azonban s¿rgŖsvagy kºtelezŖjellegŤ,

nem tervezett költségek esetén az alaptŖkenem

feltétlenül elegendŖ,és egy rendkívüli kºzgyŤl®sena

többség meghatározhatja az egyes tulajdonosokra

kivetendŖhozzájárulást. Nincs elt®rŖmegközelítés

abban az esetben, ha a munkálatokat hatóság írja elŖ,

bár vannak esetek, amikor a munkálatok költségei

meghaladják a tulajdonosok hozzájárulási képességét,

és kormányzati általános adókból tºrt®nŖbeavatkozás

ezen költségek fedezésére, különösen s¿rgŖs

munkálatok, mint például tŤzv®delmiintézkedések

esetén.

Olaszországban elméletileg nincsenek korlátok,

amelyeket a tulajdonosoktól kérhetnek. Az alapok

létrehozásának a munkálatok elŖttvagy azok során

kell megtörténnie. Amikor a közös tulajdont ®rintŖ

munkákról vagy javításokról döntenek, minden

társasházi tulajdonosnak hozzá kell járulnia a saját

részarányának megfelelŖen. Rendkívüli munkák és

újítások esetén ïaz olasz Polgári Törvénykönyv 11

35. cikke értelmében ï külön alap elŖzetes

létrehozásáról kell gondoskodni, a jóváhagyott

munkák értékévelmegegyezŖösszegben.

Norvégiában nincsenek korlátok, ha a pénzt

szükséges karbantartásra használják fel. Ezen kívül

a különleges alapok igénylésének joga korlátozott.

Az éves költségek 5%-át meghaladó összegek

esetén az igazgatótanácsnak egyszerŤtöbbséggel

kell egyetértenie; az éves költségek 10%-át

meghaladó összegek esetén minŖs²tetttöbbség

szükséges, és a 10 000 eurót meghaladó becsült

költségek esetén a tulajdonosoknak maguknak kell

engedélyt adniuk.

Lengyelországban az egységek tulajdonosai elŖre

fizetnek az aktuális díjak formájában, minden hónap

10-ig, a kezelési költségek fedezésére.

Lakóközösség általi követelések esetén a fizetési

kérelem további bizonyító értékkel bír, mivel a

fizetési hat§ridŖta törvény határozza meg. A

tulajdonos adóssága akkor keletkezik, ha az

elŖlegfizetési hat§ridŖnem kerül betartásra, és nem

akkor, amikor a tulajdonos fizetési felszólítást kap.

Ha az egységtulajdonosoktól további befizetésekre

van szükség, elŖrenem látható esemény miatt,

határozatot kell hozni a tervezett kezelési költségek

és a havi hozzájárulások emelésére.
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Spanyolországban a munkák típusától f¿ggŖen

szükség lehet a Tulajdonosi Tanács

jóváhagyására. Így a kºvetkezŖmunkák nem

igényelnek elŖzetesjóváhagyást, mivel kºtelezŖek:

az épület karbantartásához és megŖrz®s®hez

szükséges javítások, az egyetemes

hozz§f®rhetŖs®geléréséhez és fenntartásához

szükséges munkák és intézkedések, valamint az

urbanisztikai rehabilitáció és felújítás területén a

Közigazgatási Szervek által elŖ²rtmunkák és

intézkedések. A további munkálatokhoz a

Tulajdonosi Tanács jóváhagyása szükséges.

KELL-E TISZTELNEM A BELSŕ 

SZABÁLYZATOT  ÉS ALAPSZABÁLYT  

ANNAK ELLENÉRE, HOGY NEM VETTEM 

RÉSZT ALÉTREHOZÁSÁBAN?

Egy társasházba (TÉ) költözéskor a tulajdono-

sokban felmerülhet, hogy be kell-e tartaniuk a

már megl®vŖ,érkezésük elŖttelfogadott

alapszabályokat. Végül is, nem voltak jelen a

döntéshozatali folyamat során.

Ennek ellenére a tulajdonosok minden országban

kötelesek lesznek betartani az összes l®tezŖ

alapszabályt . Ez azért van, mert az ingatlan meg-

szerzésekor automatikusan beleegyeznek abba, hogy

betartják a mármegl®vŖszabályokat.

Néha az a kérdés, hogyan tudhatják meg a

megl®vŖalapszabályokat az egység

megvásárlása elŖtt.

MI TÖRTÉNIK, HA EGY TULAJDONOS VAGY 

B£RLŕ NEM TARTJA BE A BELSŕ 

SZABÁLYZATOT?  MIK A KÖVETKEZMÉNYEK 

MIND A B£RLŕK, MIND A 

TULAJDONOSOK  SZÁMÁRA?

A belsŖ szabályok egy társasházban (TÉ) azért 

kerülnek felállításra, hogy mind a magán-, 

mind a közös területeket a rendszer elfoga- 

dott elvei szerint kezeljék. Természetesen elŖ- 

fordulhatnak olyan helyzetek, amikor egy tu- 

lajdonos, b®rlŖ vagy a helyiségek más hasz- 

nálója nem tartja be a szabályzatban rögzített 

belsŖ szabályokat. Az alábbiakban bemutatjuk, 

milyen intézkedések alkalmazhatók, és milyen 

következményekkel járhatnak ezek mind a 

b®rlŖ, mind a tulajdonosok számára.
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BE

A tulajdonosoknak értesíteniük kell a b®rlŖketa belsŖszabályokról, és azok be nem tartása esetén a tulajdonos
felelŖss®ggeltartozhat a b®rlŖáltal okozott bármilyen problémáért. A kérdést az igazgatótanács (GB)
megvitatja, amely megszavazhatja a tulajdonos vagy b®rlŖbeperelését, ami potenciálisan a szerzŖd®s

felmondásához vagy kilakoltatáshoz vezethet.

FI A lak§sszºvetkezet birtokba veheti az egys®get, ha a szab§lyokat tart·san ®s jelentŖs m®rt®kben megs®rtik. 

DE

Ha a közös tulajdonban zavar lép fel, az érintett tulajdonosnak jeleznie kell a problémát a GB-nek, amely ezután
kötelezheti a zavart okozó személyt a cselekmény abbahagyására. Ha a GB úgy dönt, hogy fellép a rendbontó
tulajdonos ellen, az¿gyint®zŖelŖszºrfigyelmeztetést ad ki. Ha nem ér el semmit, a TÉ beperelheti a tulajdonost

a házirend be nem tartásáért, ezzel a címmel érvényesíthetik jogaikat, például bírságok kiszabásával. Ha a
zavaró személy továbbra is zavaró magatartást tanúsít, tulajdona elkobozható. Ez azt jelenti, hogy

k®nyszer²thetŖtulajdonának eladására. Ha a b®rlŖokozza a problémát, a TÉ-nek elŖszºra tulajdonost kell
köteleznie, akinek pedig a b®rlŖj®tkell rábírnia a magatartás abbahagyására, a legrosszabb esetben ki kell
Ťznie. Ha ab®rlŖnem költözik ki, kilakoltatási pert indíthatnak. Ha a tulajdonos nem tesz semmilyen intézkedést

ab®rlŖellen, a tulajdonoskºtelezhetŖerre.

HU

A TÉ nem jogosult büntetési rendszer felállítására. Ha valaki (akár a tulajdonos, akár a b®rlŖ)a házirenddel
ellentétes tevékenységet egyedi kérés ellenére sem hagyja abba, és birtokháborítást,tŤzv®delmiszabálysértést
vagy rendbontást követ el, a ház, a tulajdonosok vagy a b®rlŖkeljárást kezdeményezhetnek az illetékes

hatóságok (kºzjegyzŖ,tŤzv®delmihatóság,rendŖrs®g)elŖtt.

IE

Jogi lépések tehetŖk,ami bonyolulttá válhat a tulajdonos-használók érintette ügyekben. A többlakásos
fejleszt®sekrŖlszóló törvények 23. Ä(11) bekezdése kimondja: ĂAmennyibenegy személy, aki az (1) bekezdés
alapján köteles betartani a házirendet, súlyosan megszegi azt, az érintett fejlesztés tulajdonosikezelŖtársasága

jogosult az ilyen szabályszegés orvoslásának ®sszerŤköltségeit behajtani az adott szem®lytŖl,amelyek
költségek egyszerŤszerzŖd®sestartozásként ®rv®nyes²thetŖkaz illetékes bíróság elŖtt.òBérelt ingatlanok

esetében a Lakásbérleti törvény alkalmazható a b®rlŖkeltávolítására egy egyéni tulajdonos által bérbe adott
lakásban tapasztalt tartós antiszociális viselkedés miatt, azonban az OMC nem kezdeményezheti ezt. Nincs jogi
kapcsolat az OMC és az egyéni tulajdonos épületben lakó b®rlŖjeközött.

IT
A belsŖszabályok megs®rtŖitszankciók és jogi eljárások sújthatják. Sértések esetén lehetŖs®gvan az abban
foglalt szankciók alkalmazására, valamint a bírósági hatóságokhoz fordulásra az jogellenes magatartás
megszüntetése érdekében, a kártérítési jog alapján, esetleges kártérítési igénnyel.

NO
Ha egy egységtulajdonos vagy b®rlŖjelentŖskárt okoz az épületnek vagy az épületben lakó másoknak, a
tulajdonos kénytelen lehet eladni az ingatlant. A döntést a bíróság hozza meg.

PO
Ha egy egységtulajdonos ismételten és kirívóan megszegi a belsŖszabályzatot, vagy elviselhetetlenné teszi
mások életét, a közösség bírósági végzést kérhet az egység eladására. A b®rlŖknekis be kell tartaniuk a
házirendet, és a bérbeadók súlyos jogsértések esetén felmondhatják a bérletiszerzŖd®st.

ES

A közösség elnöke felszólíthatja a vétkes tulajdonost vagy b®rlŖta cselekmény abbahagyására, és jogi lépések
tehetŖk,ha a viselkedés továbbra is fennáll, ami a bérleti szerzŖd®sfelmondásához (ha a jogs®rtŖb®rlŖ)vagy
az ingatlan használatának legfeljebb három évre szóló elvesztéséhez (ha ajogs®rtŖközös tulajdonos) vezethet,

plusz kártérítés.

Intézkedések  a belsŖ szabályok  be nem tartása  esetén

11. táblázat:  A belsŖ szabályzat  be nem tartását  kºvetŖ intézkedések
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HOGYAN SZERVEZIK MEG A 

PARKOLÓHELYEKET,  AMIKOR 

TÉ RENDSZEREKHEZ 

KAPCSOLÓDNAK ?

[12] Egyes országokban, például Belg iumban és 

Olaszországban , az egyes résztulajdonosok által bir- 

tokolt  felüle tet ezrelékben számítják ki. Ez a szám az

Ăezrel®k-t§bl§zatokò segítségével számítható ki, 

amely az egyes egységek értéke és az egész épület 

értéke közötti  arányt fejezi ki, u tóbbi t ezernek véve

Belgiumban  a parkolóhelyek kiosztása a 

szabályzattól függ. Gyakran a parkolóhelyek

magántulajdonban vannak, és ezrelékben

kerülnek kiosztásra [12]. Néha azonban közös

területek, amelyeket az általános gyŤl®senhozott

szabályok szerint lehet elfoglalni.

Lengyelországban minden egység-

tulajdonosnak joga van a teljes közös tulajdon

használatára annak céljának megfelelŖen,

amennyiben az nem sérti más egység-

tulajdonosok megfelelŖjogait. Ha a

parkolóhelyek nincsenek kifejezetten egyéni

egységekhez rendelve, akkor szabadon

használhatók érkezési sorrendben. A helyek

egységekhez való hozzárendelését a tulajdonosi

közösség határozatával kell elvégezni

Mélygarázsok esetén a teljes föld alatti szint

külön egység lehet. Ebben az esetben azoknak

az egységtulajdonosoknak, akik ott kívánnak

parkolni, meg kell venniük a fejlesztŖtŖlaz adott

egység tulajdonjogának egy részét. Alternatív

megoldásként a mélygarázs lehet közös rész, és

a tulajdonosi közösség szolgalmakat alapíthat,

hogy az érdekelt egységtulajdonosok

kizárólagosan használhassanak meghatározott

parkolóhelyeket. Mindkét esetben, azaz egy

tulajdonrész vagy egy szolgalom megvásárlása

pénzbeli ellenértékért történik. A mélygarázs

parkolási rendszerei tehát elt®rŖeklesznek a TÉ-

k között.

Magyarországon a parkolási rendszereket

jellemzŖena tulajdonosi közösség határozza

meg szükség szerint.

Végezetül fel kell tenni a kérdést, hogy hogyan

oszlanak meg a parkolóhelyek, és hogy magán-

vagy közös tulajdonban vannak-e. Ennek

megértése szükséges ahhoz, hogy tudjuk,

szabadon parkolhatunk-e, vagy korlátozottak

lehetünk-e a használható helyek tekintetében.

Mivel a parkolóhelyek kiosztása és használata

országonként eltérhet, minden esethez adtunk

egy áttekintést

Németországban a TÉ-modellekben a

parkolóhelyek a közös tulajdonhoz tartoznak, és

jellemzŖenegyedi tulajdonosoknak speciális

használati jogként vannak kijelölve. Azonban

továbbra is közös tulajdonban maradnak,

korlátozott használattal. A 2020-as reform óta

lehetŖs®gnyílt a parkolóhelyek egyedi eladására,

mint magántulajdon.

Olaszországban minden egységtulajdonosnak

joga van parkolni a kijelölt területeken,

amennyiben ez nem akadályozza meg másokat

ugyanazon parkolóhelyek használatában. A

parkolóhelyek elosztásáról a szabályzat dönt.

Spanyolországban a parkolóhely-elrendezések

a TÉ alapító okiratától f¿ggŖenváltozhatnak.

TekinthetŖka lakások vagy üzlethelyiségek

mellékletének; amely esetben minden egység

egy adott parkolóhelynek felel meg, ami nem

®rt®kes²thetŖkülön. Azonban léteznek más

elrendezések is. Ezek magukban foglalhatják a

parkolóhelyek közösségen belüli szervezését,

külön garázsközösségként, vagy más magán

elemként.
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Finnországban  a parkolóhelyek tulajdon- 

joga és ellenŖrz®se a TÉ modellekben elt®rŖ 

lehet. A parkolóhelyek a lakásszövetkezet 

vagy a részvényesek birtokában lehetnek, 

amelyet az alapszabály határoz meg. Ha az 

alapszabály nem említi a parkolóhelyeket, 

azok a lakásszövetkezet birtokában vannak. 

Ha a parkolóhelyek a lakásszövetkezet 

birtokában vannak, a lakásszövetkezet 

határozza meg a parkolóhelyek 

bérbeadásának módját, a lakók egyenlŖ 

bánásmódjának hangsúlyozásával. Minden 

esetben, a birtokláson túl, a korlátolt 

felelŖss®gŤ lakásszövetkezet a parkoló-

helyek tulajdonosa.

Norvégiában  nincs specifikus jogszabály a 

TÉ modellek parkolóhelyeire vonatkozóan. A 

parkolóhelyek szervezését és kiosztását 

általában az ®p²ttetŖ/elad· vagy a GB dönti 

el.

Írországban a parkolási megoldások elt®rŖek

lehetnek a többlakásos fejlesztések k¿lºnbºzŖ

típusai között. Némelyikhez a tulajdonjoghoz

kötött dedikált parkolóhelyek tartoznak, másokhoz

pedig csak egy általános parkolási zóna.
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TÉ IRÁNYÍ-

TÁSA ÉS 

KEZELÉSE

4. FEJEZET



döntések meghozatalában gyakran

szükséges a mikrokozmosz megfelelŖ 

mŤkºd®s®hez. Hogyan szervezŖdik a 

vezetés? Mit csinál? Mi a tulajdonosok 

szerepe ebben? Olyan kérdések, 

amelyeket minden tulajdonosnak meg kell 

értenie, és amelyeket ebben a fejezetben 

vázolunk fel.

KORMÁNYZATI SZERV
Valójában minden országban van egy

kormányzati szerv, amelyet pl. KºzgyŤl®snek,
Tulajdonosi Tanácsnak, Tulajdonosi

Értekezletnek stb. neveznek, és amely a TÉ

összes tulajdonos§b·l/r®szv®nyes®bŖláll. Ez a
típusú szerv felelŖsa döntéshozatalért az

összes tulajdonos nevében a TÉ-n belül.

¦GYVEZETŕSZERV

Ezenkívül általában egy adminisztratív szerv is

jelen van, és feladata az elŖbbidöntéseinek

végrehajtása. Ezt általában az elnök, egy
igazgatói csoport vagy bizonyos esetekben a

GB valamely k®pviselŖjetestesíti meg (pl. az,
aki szerzŖd®seketír alá harmadik felekkel, aki

képviseli a TÉ-t perekben stb.). Néha

professzionálisingatlankezelŖketalkalmaznak a
TÉ-k, hogy hatékonyan hajtsák végre a

meghozott döntéseket.

TOVÁBBI SZERVEK

További, esetenként fakultatív szervek is jelen
vannak. Hatáskörükbe specifikus vagy kisebb

feladatok tartoznak, általában számviteli vagy
ellenŖrz®sikötelezettségek. Ezen szervek

ismerete

A TÉ modell egy önálló kis univerzum, és 

mint ilyen, megfelelŖ irányítást és kor- 

mányzást igényel. A testületek és az irá- 

nyítási struktúra típusai országonként el- 

t®rŖek, és a tulajdonosok részvétele a

MIK A TÉ-KET 

IRÁNYĉTč/KEZELŕ 

SZERVEK?

Függetlenül attól, hogy melyik országban

találhatók, és milyen speciális jogi szerkezettel

rendelkeznek, a TÉ modelleknek belsŖ

szervekre van szükségük a napi ügyeik

irányításához és kezeléséhez, kivéve a nagyon

kis TÉ-ket, ahol az egységtulajdonosok

várhatóan közvetlenül kezelik a közös részeket

a közös tulajdonra vonatkozó általános

rendelkezések alapján. Ez magában foglalja a

könyvelés gondozását, a közös költségek,

hitelek és nagyobb javítások kifizetését, a közös

helyiségek takarítási szolgáltatásainak

biztosítását stb.

Ez a helyzet például Olaszországban , ahol az

adminisztrátor kinevezése csak akkor kºtelezŖ,

ha a közös tulajdonosok száma meghaladja a

nyolcat [13].

Még ha e szervek elnevezése, szerepe és

jelentŖs®geországról országra általában eltér

is, vannak olyan általános jellemzŖkés szervek,

amelyeket érdemes kiemelni. Általánosságban

Ăkorm§nyz·szervnekònevezzük.

[13] Az olasz Polgári Törvénykönyv 1129. cikke
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Kormányzó  Szerv Végrehajtó Szervek Egyéb Szervek

BE KºzgyŤl®s
Szindikátus (IngatlankezelŖ,akár
szakmai, akár nem)

Társasházi Tulajdonosi Tanács (a
szindikátus ellenŖre)

Könyvvizsgáló (a kºzgyŤl®sáltal a
könyvelés ellenŖrz®s®rekinevezett)

FI KºzgyŤl®s Igazgatótanács IngatlankezelŖ kºnyvvizsg§l·ja 

DE Tulajdonosok gyŤl®se Adminisztrátor

KezelŖitanácsadó testület (nem
kºtelezŖ,a közösség és az
igazgatás közötti koordinációért

felelŖs)

HU KºzgyŤl®s
VezetŖs®giBizottság Közös
társasházi k®pviselŖ

Fel¿gyelŖbizotts§g(ellenŖrzia
közös társasházi k®pviselŖ
munkáját)

IE
Tulajdonosok éves kºzgyŤl®se
Vezetés Vállalat

Igazgatók az Tulajdonosok KezelŖ
Társasága, gyakran alkalmazva
Vállalkozók /KezelŖügynökök

IT GyŤl®s GyŤl®s
Társasházi Tanács (tanácsadó és
ellenŖrzŖfunkciók)

NO KºzgyŤl®s

Választott Testület Üzleti vezetŖ
(k¿lsŖ,fakultatív, csak
Eierseksjonssameier esetében)

PO

Nagy közösségek (4 vagy több
egység) Egységtulajdonosok
KºzgyŤl®se

Kis közösségek (3 vagy

kevesebb egység) a közös
tulajdonosok maguk kezelik a
közös részeket, a polgári jogi

rendelkezésekre támaszkodva.

Nagy kºzºss®gek: VezetŖs®g 

Professzion§lis vezetŖk (k¿lsŖ, 

fakultatív)

ES Tulajdonosi Tanács 

Elnök 

Alelnökök (adott esetben)

Professzionális TÉ-kezelŖk(k¿lsŖ,

fakultatív)

Titkár (Asszisztencia)

és általánosabban a TÉ modellek belsŖ 

szervezŖd®se valóban kulcsfontosságú, 

például annak megértéséhez, hogy a tu- 

lajdonosnak melyikhez kell fordulnia

12. táblázat:  A TÉ-k ir§ny²t·/kezelŖ testületei
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kéréseivel. Az alábbi táblázat az egyes

országokban e szervek k¿lºnbºzŖneveit

sorolja fel, és áttekintést nyújt szerep¿krŖl

és feladataikról.



MI A SZEREPE ÉS MţK¥DÉ-

SE A KORMÁNYZATI 

SZERVNEK (KSZ)?

Akár KºzgyŤl®snek,akár Tanácsnak vagy

Általános Értekezletnek nevezik, minden

országban van egy kollegiális testület, amely a

tulajdonosokat/részvényeseket képviseli. Ez a

testület felelŖsa döntések meghozataláért a teljes

TÉ számára.

HOGYAN ALAKULNAK, MILYEN 

HATÁSKÖRREL RENDELKEZNEK, ÉS 

HOGYAN MţK¥DNEK? 

Az irányító testület (a több-egys®gŤépület

kºzgyŤl®sevagy más hasonló szerv) dºntŖ

szerepet játszik a közös tulajdonnal, a tulajdonosi

közösséggel és az épületeken belüli

eseményekkel kapcsolatos minden

döntéshozatalban és irányításban. Ez a

kulcsfontosságú szerv általában az épületek

összes tulajdonos§b·l/r®szv®nyes®bŖláll; egyes

országokban a b®rlŖkvagy korlátozott joggal

rendelkezŖkis részt vehetnek a kºzgyŤl®sen,de

szavazati jog nélkül.

Szokásos feladatai közé tartozik a költségvetések

jóváhagyása, a karbantartási munkálatok

elv®gz®s®rŖlszóló döntéshozatal, szerzŖd®sek

megkötése, harmadik felek vagy a több-egys®gŤ

épület tagjainak perlése, a közösségen belüli viták

rendezése, valamint a közösséget irányító egyéb

szervek megválasztásáról, kinevez®s®rŖlés

eltávolításáról való gondoskodás, valamint az

irányító testület döntései elleni panaszok kezelése.

Ez egyfajta Ăparlamentjeòa közösségnek, ahol a

tulajdonosok felszólalhatnak, kérdéseket tehetnek

fel, megvitathatják a javítandó dolgokat,

javaslatokat tehetnek stb., és döntéseket

hozhatnak.

Ezután a kºzgyŤl®sáltal hozott döntéseket az

¿zemeltetŖszerveknek kell végrehajtaniuk,

amelyek a közösséget irányítják. Azonban az

összetételére, a napirendi pontok megállapítására,

funkcióira és eljárásaira vonatkozó specifikus

szabályok országonként kismértékben eltérhetnek,

ahogyan azt ebben a szakaszban látni fogjuk.

MILYEN TÍPUSÚ ÉRTEKEZLETEK 

SZÜKSÉGESEK? 

Az útmutatóban vizsgált országokban hasonló

típusú értekezletek léteznek: rendes és rendkívüli.

A rendes értekezletek általában évente kerülnek

megrendezésre, és a rendszeres ügyekkel

foglalkoznak, mint például a költségvetés éves

jóváhagyása.

A rendkívüli értekezletek s¿rgŖsvagy kivételes

ügyekkel foglalkoznak. Ezeket általában külön kell

kérni, pl. a tulajdonosok bizonyos küszöbértéke

(10%) által Norvégiában.

HOGYAN ALAKULNAK, MILYEN 

HATÁSKÖRREL RENDELKEZNEK, ÉS 

HOGYAN MţK¥DNEK?

A lehetŖlegszélesebb kºrŤrészvétel, valamint a

tulajdonosok gyŤl®sekenvaló részvételi jogainak

garantálása érdekébenelŖzetesentájékoztatni kell

Ŗketa kºzgyŤl®smegtartásáról. Pontosabban,

ismerniük kell az alapvetŖrészleteket, például a

gyŤl®sdátumát és idejét, valamint a napirendet

(legalább egy ideiglenest) a tárgyalandó pontokkal.

Így a tulajdonosok felkészülten érkeznek az ülésre,

és emellett ïamennyiben lehetséges ïnapirendi

pontokat is javasolhatnak. Az ülések

összehívásának módja változhat, beleértve az

írásbeli meghívókat, a tulajdonosok meghatározott

százalékának hozzájárulását, vagy jogi

rendelkezéseket.
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Az összehívásért  felelŖs szerv/személy Az elnöklésért  felelŖs szerv/személy

BE

A Szindikátus  (EB) (általában)

Tulajdonosok (akik a tulajdoni hányad 
legalább 1/5-ével rendelkeznek, ha a 
szindikátus 30 napon belül nem válaszol a 
kérésükre.)

A békebíró  (bármelyik közös tulajdonos kéré- 
sére, ha a szindikátus elhanyagolja vagy 
makacsul megtagadja ezt)

A TÉ modell  tanács/az  elŖzŖ GB elnöke/tulaj - 
donosok  (akik a tulajdoni hányad legalább 1/5
-ével rendelkeznek, ha a TÉ modell szindikátus 
nélkül mŤkºdik halál vagy lemondás miatt, új 
szindikátus kinevezése érdekében)

Egy közös  tulajdonos

FI

Az Igazgatótanács  (EB) (általános szabály)

Az Igazgatótanács  egyik  tagja  (ha az Igazga- 
tótanácsnak nincsenek más tagjai)

A Regionális  Állami  Közigazgatási  Hivatal  (az 
alapszabály vagy a törvény megsértése, vagy
az ülés összehívásának hiánya esetén, ha az 
igazgatótanács egy tagja, ingatlankezelŖ, 
kºnyvelŖ, üzemeltetési ellenŖr, vagy egy tulaj- 
donos kéri beavatkozását)

Az elnököt  vagy a KºzgyŤl®s választja  meg, vagy 
az alapszabály  jelöli  ki .

Az elsŖ forgatókönyv szerint az ülést az össze- 
hívó által kijelölt személy nyitja meg, egyébként 
az elnök nyitja meg az ülést.

DE

Az adminisztrátor  (EB) (általános szabály)

Az adminisztratív  tanácsadó  testület (2. opció)

Egy tulajdonos (3. opció)

Az adminisztrátor (általános szabály)

Az adminisztratív  tanácsadó  testület (2. opció)

Egy tulajdonos (3. opció)

HU Az irányító  bizottság  vagy a közös  k®pviselŖ (EB)
Egy tulajdonos

A közös  k®pviselŖ(a GB választja meg)

IE
Tulajdonosok  KezelŖ Társaság  Igazgatói  (EB) 

vagy bizonyos esetekben tagok  egy csoportja

Egy tulajdonos

A közös  k®pviselŖ(a GB választja meg)

IT Az adminisztrátor  (EB) Egy egységtulajdonos

NO
Az igazgatóság  vezetŖje(általános szabály)

Az igazgatóság  vezetŖje (általános szabály) 

azzal a lehetŖséggel, hogy valaki mást 

válasszon

Összehívás: A legtöbb országban az ülést az

¿gyvezetŖszerv (menedzser, adminisztrátor,

stb.) hívja össze, bár néha bizonyos számú

tulajdonos is összehívhatja azt.

Elnöklés: Számos országban az ülést a

kºzgyŤl®sbŖlválasztott személy vagy egy

tulajdonos elnökli, míg másutt ismét az

¿gyvezetŖszerv az, amely elnököl az ülésen.
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Azokban az országokban, amelyek tartósan

vagy ideiglenesen engedélyezik a digitális

részvételt, az összehívásért felelŖsszervnek a

megfelelŖdigitális eszközöket is biztosítania

kell a részvételhez. Egyes országok

engedélyezik a digitális vagy virtuális

részvételt, míg másokelsŖsorbana személyes

találkozókra összpontosítanak. Általában a

rendkívüli ülésekre vonatkozó rendelkezések

kissé eltérnek, különösen, ha s¿rgŖs

döntéseket kell hozni.



PO

Az igazgatóság(EB) vagy egy professzionális
ǾŜȊŜǘǃ(általánosszabály)
Minden közös tulajdonos (ha az általános
szabálytnemtartják be)

Az igazgatóságelnöke, a professzionálisǾŜȊŜǘǃ
vagyazegységtulajdonos,akiösszehívtaazülést

ES

Aközösségelnöke
A tulajdonosok25%-a, akik legalábba részvételi
arányok25%-át képviselikaTÉ-ben

Aközösségelnöke

13. táblázat: Egy TÉirányító testülete

MEGHÍVÓK GYţL£SEKRE, 

ÖSSZEHÍVÁSOK TARTALMA ÉS 

NAPIRENDI PONTOK 

FELTÉTELÉNEK LEHETŕ- 

SÉGE: MIT TEHETEK ÉSMIT 

VÁRHATOK EL?

A meghívók, az összehívások és a

napirendmeghatározási folyamatok a TÉ

modellekben az európai országokban a

befogadó részvétel és a jól megalapozott

döntéshozatal közös célját tükrözik. Azonban

jelentŖseltérések vannak a tulajdonosok

napirend-meghatározásba való bevonásának

mértékében; egyes országok nagyobb

autonómiát biztosítanak az egyes

tulajdonosoknak, míg mások megtartják a

központiellenŖrz®st.

MEGHÍVÓKGYţL£SEKRE

A TÉ-k kontextusában az európai országok 

közös hangsúlyt fektetnek az idŖben tºrt®nŖ 

meghívók biztosítására a gyŤl®sekre.

Belgiumban a KºzgyŤl®sértesítése, amely

tartalmazza a napirendet, dátumot, idŖtés

helyet, ajánlott levélben kerül elküldésre

legalább 15 nappal a KºzgyŤl®sdátuma elŖtt.

Más országok közül Németország és

Finnország kiemelkedik ezen ügy explicit

szabályozásával. Mindkét országban bevett

gyakorlat, hogy a meghívókat legk®sŖbb3

héttel (Finnországban 2 héttel) a tervezett

gyŤl®selŖttkiküldik. Ez a meghosszabbított

értesítési idŖbiztosítja, hogy a tulajdonosok

vagy részvényesek elegendŖidŖvel

rendelkezzenek a tervezésre, idŖbeoszt§suk

megszervezésére és az elkºvetkezŖ

gyŤl®sekenvaló aktív részvételen.

Írországban a kºzgyŤl®selŖttminden tagnak

részletes jelentést is kell küldeni, amely

tartalmazza a számlákat és egyéb releváns

információkat a Tulajdonosok KezelŖ

Társaságáról. Lengyelországban a gyŤl®s

idej®rŖl,hely®rŖlés napirendj®rŖlszóló

információt írásban kell eljuttatni minden

egységtulajdonoshoz legalább egy héttel a

tervezettgyŤl®selŖtt.

Spanyolországban nagyon részletes

szabályozás vonatkozik a gyŤl®sekreszóló

meghívókra, amelynekfŖcélja, hogy elkerüljék

a késedelmeket a
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döntéshozatalban és a téves állításokat azoktól a

tulajdonosoktól, akik azzal érvelnek, hogy nem

kaptak meghívást. A gyŤl®staz Elnök vagy a

gyŤl®stk®rŖtulajdonosok hívják össze (a

tulajdonosok 25%-a vagy a részvételi díjak 25%-

át k®pviselŖtulajdonosok száma), megjelölve a

megvitatandó ügyet, a dátumot és a mulasztó

tulajdonosok azonosítását szavazati joguk

felfüggesztésének figyelmeztetésével,

amennyiben nem tesznek eleget. Azonban az

összehívás nem lesz szükséges, ha a gyŤl®sen

részt vevŖösszes tulajdonos így dönt. A rendes

gyŤl®seketlegalább 6 nappal elŖrehívják össze,

míg a rendkívüli gyŤl®seketalehetŖleghosszabb

idŖvelelŖrehívják össze, hogy minden

tulajdonost tájékoztatni lehessen. Ha a

tulajdonosok egyszerŤtöbbsége (mind

létszámban, mind részesedésben) nem vesz

részt a gyŤl®sen,egy második felhívást hívnak

össze határozatképesség nélkül, az elsŖ

idézésben feltüntetett idŖpontban,vagy ennek

hiányában azelsŖfelhívást kºvetŖ8 napon belül.

Az is megengedett, hogy a második felhívást az

elsŖvelazonos napon tegyék meg, fél óra

elteltével.

A MEGHÍVÓ TARTALMA

Az európai országokban az idézések tartalma

közös elkötelezettséget mutat a transzparencia

és a tájékozott döntéshozatal biztosítására a

gyŤl®seksorán. Az idézésben elŖ²rtspecifikus

részletek általában magukban foglalják a gyŤl®s

dátumát, idŖpontj§tés helyszínét. Továbbá, egy

következetes követelmény a legtöbb országban,

mint például Németországban, Spanyol-

országban, Belgiumban és Finnországban, az

átfogó napirend felvétele. A napirend a gyŤl®s

útmutatójaként szolgál, felvázolja a megvitatandó

témákat, és lehetŖv®teszi a tulajdonosok vagy

részvényesek számára, hogy felkészülten

érkezzenek, és értelmes vitákban vegyenek

részt. Finnországban az idézésben meg kell

említeni azokat a témákat, amelyeknek

döntést kell hozni. Belgiumban a gyakorlat és

az esetjog azt mutatja, hogy a napirendnek

világosnak és teljesnek kell lennie, ahogyan a

szavazásra bocsátott javaslatoknak is. Ennek

hiányában, vita esetén a döntést a békebíró

megsemmisítheti.

LEHETŕS£G NAPIRENDRE 

TÁRGYAKAT TENNI

Ami a tulajdonosok vagy részvényesek azon

lehetŖs®g®tilleti, hogy tételeket vegyenek fel a

gyŤl®snapirendjére, jelentŖskülönbségek

vannak az említett országok között.

Az olyan országokban, mint Olaszország ,

Spanyolország és Németország , az

adminisztrátor vagy az igazgatóság kizárólagos

joggal rendelkezik a napirend megha-

tározására. Ezekben az országokban a

tulajdonosok kérhetik bizonyos ügyek

megvitatását, de a v®gsŖdöntés az

adminisztrátorok vagy az igazgatóságok

kezében van. Továbbá Norvégiában az egyes

tulajdonosoknak is joguk van napirendi

pontokat javasolni.

Belgium és Lengyelország köztes megoldást

alkalmaz, ahol az egyes tulajdonosok bizonyos

feltételekkel és elŖzetesértesítéssel kérhetik

napirendi pontok felvételét. Belgiumban ez

legalább 3 héttel az alapszabályban meg-

határozott 15 napos idŖszakelŖttkell, hogy

megtörténjen.

Magyarország nem ír elŖszigorú köve-

telményt a napirendi pontok felvetéséhez

szükséges tulajdonosok számára vonatkozóan.

Ez a nyitottság lehetŖv®teszi bármely

tulajdonos számára, hogy témákat javasoljon

megbeszélésre.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához A TÉ irányítása és kezelése



MIK A JOGAI A B£RLŕKNEK 

A TÉ-VEL SZEMBEN? 

KÉPVISELHETIK ÉS/VAGY 

SZAVAZHATNAK 

A K¥ZGYţL£SEN?

A b®rlŖknekgyakran korlátozott jogaik vannak

a TÉ modellen belüli helyzetüket illetŖen. Ez

azért van, mert bármilyen meghozott döntés

elŖnyeitélveznék, de nem viselnék az azokból

eredŖköltségeket. Mindazonáltal ez nagyban

eltér, mivel egyes országokban nagyon aktív

szerepet vállalhatnak a tulajdonosi

gyŤl®seken,míg másokban nem

engedélyezett a részvételük

MILYEN KAPCSOLATOK VANNAK 

EGYRÉSZT A TÉ, MÁSRÉSZT A 

B£RLŕK/KORLĆTOZOTT DOLOGI 

JOG BIRTOKOSAI KÖZÖTT? 

Az ebben az útmutatóban vizsgált

országokban az egységek nem tulajdonosai,

mint például a b®rlŖkvagy haszon®lvezŖk,

általában nem állnak közvetlen jogviszonyban

a TÉ tulajdonosi közösséggel, és nem

rendelkeznek kifejezett jogokkal a TÉ

modellen belül. Azonban egyes országokban

még a b®rlŖkis köthetnek megállapodásokat,

vagy beleszólhatnak bizonyos ügyekbe.

Belgiumban a b®rlŖkés a TÉ közötti

kapcsolatot a TÉ szabályzata és belsŖ

szabályzatai határozzák meg; azonban nem

vehetnek részt a kºzgyŤl®sen. Ezzel szemben

a haszon®lvezŖknekvalós joguk van az

épületben, és az egység puszta

tulajdonosának beleegyezésével részt

vehetnek az éves kºzgyŤl®sen,és

gyakorolhatják a szavazati jogot az egység

tekintetében. Finnországban a lakosok

megállapodásokat köthetnek a

lakásszövetkezettel

a parkolással vagy a közös területek

használatával kapcsolatban, de nincs

közvetlen jogi kapcsolat a b®rlŖkés a TÉ

között, kivéve, ha az egység a TÉ

tulajdonában van.

A B£RLŕK JOGAI A 

K¥ZGYţL£SEN 

A b®rlŖkrészvétele a tulajdonosi

értekezleteken országonként változik, a

korlátozott vagy nem l®tezŖr®szv®teltŖla

bizonyos körülmények között biztosított konkrét

jogokig. Természetesen a jogaik köre attól is

függ, hogy milyen típusú kapcsolatban

állhatnak a TÉ-modellel, ami általában nagyon

gyenge, vagy egyáltalán neml®tezŖ.

NINCS RÉSZVÉTELI JOG 

Ami a kºzgyŤl®sbenvaló részvételi jogot illeti,

Belgium, Németország, Lengyelország,

Spanyolország és Írország nem engedi meg a

b®rlŖkneka részvételt.

KORLÁTOZOTT RÉSZVÉTELI 

FORMÁK 

Más országok vagy korlátozott részvételi

formát engedélyeznek, vagy csak bizonyos

meghatározott körülmények között engedik

meg nekik a részvételt .

RÉSZVÉTEL SZAVAZATI JOG 

NÉLKÜL 

Ez a helyzet Norvégiában , ahol a b®rlŖk

mindenféle kºzgyŤl®senrészt vehetnek, hogy

tájékozottak maradjanak a meghozott

dºnt®sekrŖl,de nincs szavazati joguk.
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RÉSZVÉTELI JOG ESETÉN 

T£MĆK A NAPIRENDEN AZ ŕ 

HELYZETÜKRE VONATKOZÓAN

Egy másik lehetŖs®g,hogy a b®rlŖkrészt

vehetnek a kºzgyŤl®sen,de csak azokon az

üléseken, amelyek napirendjén olyan tételek

szerepelnek, amelyek érintik vagy

befolyásolják a helyzetüket. Finnországban

a b®rlŖknekjoguk van bizonyos témákban,

például a házirendben, a lakásszövetkezet

közös használatú létesítményeinek

használatában, vagy ab®rlŖvagy lakó

lakását vagy közös használatú létesítményeit

jelentŖsen®rintŖkarbantartásban vagy
korszerŤs²t®sbenis részt venni. Azonban nem

szavazhatnak a saját nevükben, hanem csak a

tulajdonos képviseletében.

Olaszország kiemelkedik e tekintetben, mivel
kifejezetten megengedi a b®rlŖknek,hogy

szavazzanak (a tulajdonos helyett) az általános

gyŤl®senolyan specifikus ügyekben, amelyek
érintik a helyzetüket, ne csak részt vegyenek.

Pontosabban, a törvény feljogosítja Ŗketarra,
hogy a tulajdonos helyett szavazzanak az

általános gyŤl®sfŤt®siés légkondicionálási

szolgáltatások költségeire és kezelési módjaira
vonatkozó összes határozatában.

Továbbá, részt vehetnek és felszólalhatnak, bár

szavazati jog nélkül, az egyéb közös

szolgáltatások módosítására vonatkozó
határozatok tekintetében.

Belgiumban a törvény kimondja, hogy az

általános gyŤl®segy egység tulajdonosaiból

vagy olyan megosztott vagy szétválasztott dologi
joggal rendelkezŖszem®lyekbŖláll, akik

meghatalmazás alapján jogosultak az egység
képviseletére. A b®rlŖknekcsak személyes

joguk van egy egységhez, ezért nincs szavazati

joguk akºzgyŤl®sen. Legfeljebb egy gyŤl®selŖtt
tájékoztatást kapnak akºzgyŤl®sidŖpontj§r·lés

napirendj®rŖl,és kéréseiket, észrevételeiket a
közös területekkel kapcsolatban az

igazgatótanácshoz nyújthatják be. Ezeket a

pontokat közölni fogják a kºzgyŤl®ssel. Amint a
döntések megszülettek a gyŤl®sen,a

tulajdonosok tájékoztatják b®rlŖiketaz Ŗket
®rintŖpontokról. A b®rlŖkezután kérhetik a

békebírótól, hogy semmisítse meg vagy

reformálja meg a belsŖszabályzat egy
rendelkezését, vagy egy szabálytalan, csalárd

vagy vissza®l®sszerŤdöntést, amelyet b®rlŖi
joguk keletkezése után fogadtak el, ha ez a

rendelkezés konkrét kárt okoz nekik.
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Nem vehet  részt

Részvétel  korlátozott  

jogok kal vagy bizonyos  

körülmények között

Teljes  részvételi  jog

BE X

FI X

DE X

HU X

IE X

IT X

NO X

PO X

ES X

14. táblázat : A b®rlŖk jogai  a TÉ-vel szemben

HOGYAN SZERVEZŕDIK A RÉSZVÉTEL, 

HA TÖBB EMBER LAKIK 

UGYANABBAN  AZ EGYSÉGBEN?

Egy gyakorlati kérdés, amely felmerülhet a

közgyŤl®smŤkºd®s®velkapcsolatban, az az

eset, amikor több személy birtokolja ugyanazt

az egységet. Mindannyian részt vehetnek,

vagy csak egy? Ha mindannyian részt

vehetnek, hogyan számítják ki a szavazati

arányukat? Lássuk, milyen megoldásokat

választottak az egyes országok egy ilyen

forgatókönyv megvalósítására.

CSAK EGY SZEMÉLY VEHET 

RÉSZT

Belgiumban , Olaszországban és Spanyol -

országban az egység közös tulajdonosai közül

csak egy vehet részt aKºzgyŤl®sen.

ŕk képviselik az összes többit, ezért vagy a 

szóban forgó egység egyik tulajdonosa, vagy 

egy k¿lsŖ k®pviselŖ járhat el megha- 

talmazással, amennyiben az adott  ország 

jogrendszere lehetŖv® teszi ezt a lehetŖ- 

séget.

MINDENKI RÉSZT VEHET, ÉS A 

SZAVAZAT KÖZÖTTÜK 

MEGOSZTOTT

Lengyelországban más rendszert alkalmaznak.

Ott az adott egység minden közös tulajdonosa

részt vehet, azonban a szavazatuk súlya

megoszlik az egység tulajdonjogában l®vŖ

részesedésük arányában. Ha az egység

házastársak tulajdonában van és közös,

házastársi vagyonuk, mindkét házastárs jogosult

részt venni a gyŤl®senés szavazni

meghatalmazás vagy a másik házastárs egyéb

hozzájárulása nélkül.
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MINDENKI RÉSZT VEHET, DE AZ 

EGYSÉGNEK CSAK EGY SZAVAZATA 

VAN

Finnországban, Németországban, Íror -

szágban, Magyarországon és Norvégiában a

választott megoldás kissé átmeneti. Valójában

az egység tulajdonjogán osztozó minden

személy részt vehet, de a szavazatok

számlálásakor az egységnek csak egy

szavazata lesz, függetlenül a tulajdonon osztozó

személyek számától.

VAN-E HATÁROZATKÉPES 

L£TSZĆM A K¥ZGYţL£S

ÉRVÉNYES MEGALAKÍTÁSÁHOZ?

Mint minden más döntéshozó testületnél, a TÉ

kºzgyŤl®s®nekérvényes megalakításánál is

felmerülhet a határozatképes létszám kérdése.

Ez alapvetŖena tulajdonosok/részvényesek

minimális küszöbértéke, akiknek jelen kell

lenniük ahhoz, hogy a kºzgyŤl®sjogszerŤen

mŤkºdhessen.

ORSZÁGOK NAGYON ALACSONY VAGY 

HIÁNYZÓ HATÁROZATKÉPES LÉTSZÁM 

KÖVETELMÉNYEKKEL 

Néhány ország úgy döntött, hogy nem határoz

meg specifikus határozatképes létszámot, vagy

nagyon alacsonyat állapít meg. Ez például

Németország és Norvégia esete, amelyek

egyáltalán nem igényelnek határozatképes

létszámot, és Finnországé, ahol csak egy

részvényes jelenléte szükséges.

Lengyelországban nincsenek határozat-

képességi követelmények, és a szavazatokat az

ülésen, távszavazással vagy e két módszer

kombinációjával lehet gyŤjteni. Azonban a nagy

közösségekben, hogy rendkívüli igazgatási

ügyekben határozat születhessen, szükséges az

összes részvény többségének hozzájárulása,

függetlenül attól, hogy hány egységtulajdonos

vett részt az ülésen.

ORSZÁGOK,TAMELYEK CSAK AZ ELSŕ KÖRRE 

ÍRNAK ELŕ HATÁROZATKÉPESSÉGI  KÖVE- 

TELMÉNYEKET

Más országok elt®rŖhatár értéket határoznak

meg a kºzgyŤl®shatározatképességére, de csak

az elsŖkörre. Úgy döntenek, hogy ha az elsŖ

körben nincs határozatképesség, a testület a

második körben akkor is képes lesz dolgozni,

függetlenül a részvételi aránytól.

Erre példa Belgium , amely két alternatív

követelményt állapít meg a kºzgyŤl®selsŖ

körére: vagy a tulajdonosok több mint felének kell

jelen lennie vagy képviseltetnie magát, és együtt

kell, hogy birtokolják a közös területeken l®vŖ

részvények (ezredrészek) legalább felét, vagy a

jelen l®vŖvagy képviselt tulajdonosok birtokolják

a közös részekben l®vŖrészvények több mint ¾-

ét.

Hasonló mintát követ Magyarország is, amely

csak az elsŖkºzgyŤl®siüléshez írt elŖ

határozatképességi küszöböt, a tulajdonosok

több mint 50%-át, míg a második üléshez nem írt

elŖkövetelményt. Továbbá Spanyolország is

követi ezt a tendenciát eltekintve azoktól az

esetektŖl,amelyekben a törvény különleges

többséget ír elŖ,az általános szabály az elsŖ

ülésen az 50% plusz egy (tulajdonosok száma,

valamint részesedésük) határozatképesség. Ez a

választás nyilvánvalóan nagyobb rugalmasságot

biztosít a kºzgyŤl®smunkájához, lehetŖv®téve a

feladatok elvégzését még nagyon alacsony

részvételi arány esetén is.

OLYAN ORSZÁGOK, AMELYEKBEN 

EGYNÉL TÖBB FELHÍVÁS ESETÉN 

HATÁROZATKÉPESSÉGRE VAN 

SZÜKSÉG

Ezzel szemben más országok összetettebb

felépítést választottak, és úgy döntöttek, hogy a

második ülésre is határozatképességi küszöböt

írnak elŖ,még ha általában alacsonyabbat is,

mint azelsŖreelŖ²rt.
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Ez a helyzet Olaszország  esetében, amely úgy döntött, 

hogy az elsŖ ülésen a tulajdonosok számának többségét 

és a teljes épület értékének kétharmadát k®pviselŖ tu- 

lajdonosok határozatképességét írja elŖ. A második fel- 

hívás esetében a határozatképesség sokkal 

alacsonyabb: a kºzgyŤl®s (GB) törvényes összehívásához 

a tulajdonosok egyharmadának többsége szükséges.

SZAVAZÁSRA JOGOSULT 

SZEMÉLYEK A K¥ZGYţL£SEN

Összességében minden tulajdonos/részvényes szavazhat

a kºzgyŤl®sen,valamint k®pviselŖik,akiknek

meghatalmazással kell rendelkezniük.

Olaszország egyes esetekben, fŤt®siügyekkel
kapcsolatban, mint már fentebb említettük, magában

foglalja a b®rlŖketés a tulajdonosokat vagy a valós jogok

birtokosait (példáulhaszon®lvezŖket).

Érdekes megemlíteni Spanyolország esetét is, amely

teljes szavazati jogot garantál a tulajdonosoknak és
k®pviselŖiknek,miközben Ăb¿ntetiòa nem fizetŖ

tulajdonosokat azzal, hogy korlátozza és csökkenti

szavazati jogaikat.

A TAGOK RÉSZT VEHETNEK A 

K¥ZGYţL£SEN £S TĆVOLRčL 
SZAVAZHATNAK ELEKTRONIKUS

ESZKÖZÖKKEL? 

Néhány ország lehetŖv®teszi a digitális vagy virtuális

részvételt, akár állandó opcióként, akár ideiglenesen,

specifikus körülményekre, például a Covid-járványra

válaszul.

Belgiumban lehetséges távolról megtartani a kºzgyŤl®s
üléseit, feltéve, hogy a kºzgyŤl®stösszehívó értesítés ezt

elŖ²rja.

Írországban az éves kºzgyŤl®sekhatározat-

képességét az OMC alapszabálya rögzíti, ál-

talában a tagok 10%-a vagy egy meghatáro-

zott szám.

A távoli kºzgyŤl®seketnem írja elŖa törvény,
meghatározásuk a r®sztvevŖkºnmúlik. Ezenkívül a

távoli kºzgyŤl®sekszervezésére és eljárásaira

vonatkozó szabályok azonosak maradnak a fizikai

kºzgyŤl®sekrevonatkozóakkal.

Ezzel szemben Németországban a GB üléseket

jellemzŖenhelyszíni ülésekként tartják, azonban a

német parlamentben jelenleg egy új reformot
készítenek elŖ,amely a digitális részvétel általános

engedélyezését célozza az üléseken.

Továbbá Írországban a GB ülésein való digitális
részvétel lehetŖs®gekivételes intézkedésnek

számított, és 2023 decemberéig engedélyezett volt a

Covid-19 világjárvány terjedésének

megakadályozására.

SŖt,ha egy korlátolt felelŖss®gŤlakásszövetkezet

alapszabálya így rendelkezik, Finnországban is

lehetséges az online részvétel az igazgatótanács
döntését kºvetŖen,és azzal a feltétellel, hogy a

részvételi jog és a szavazatszámlálás helyessége

ellenŖrizhetŖlegyen a hagyományos gyŤl®sen

alkalmazotthoz hasonló módon.

Ehelyett Magyarországon lehetŖs®gvan digitális

eszközökön keresztül is részt venni, de ebben az

esetben a tulajdonosoknak nincs szavazati joguk.
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DE IGEN

HU A tulajdonosok távolról is részt vehetnek, de ilyen módon nem szavazhatnak. 

IE Csak a Covid-19 világjárványra kiadott kivételes és ideiglenes intézkedésként. 

IT IGEN

NO IGEN

PO IGEN

ES Csak a Covid-19 világjárványra kiadott ideiglenes rendelkezések, korlátozott érvényességgel.

Részt vehet  és szavazhat  távolról?

15. táblázat : Részvétel  és szavazás lehetŖs®ge a kºzgyŤl®sen távolról

MILYEN TÖBBSÉG SZÜKSÉGES 

A DÖNTÉSHOZATALHOZ?

A TÉ modellben való élet és tulajdonlás döntések

meghozatalát igényli. Döntések épületkezelési

szak®rtŖkfelv®tel®rŖl,felújításról, költségvetés

megszavazásáról, intézkedések megt®tel®rŖlaz

egyik tulajdonos ellen. A lista végtelen is lehet. Ezen

döntések némelyike pénzügyi következményekkel

járhat a tulajdonosra nézve, vagy bizonyos

esetekben részben korlátozhatja a tulajdonjogokat

Ezért szigorú szabályokat állapítottak meg e döntés

érvényesítésére, és specifikus szavazati

többségekre van szükség. Általánosságban

elmondható, hogy léteznek általános szabályok a

döntéshozatalra, valamint kivételek vagy specifikus

többségek, amelyek bizonyos körülmények között

alkalmazandók. Ezen szabályok ismerete

garantálhatja, hogy az egyéni tulajdonosok

szempontjai figyelembevételre kerülnek.

ÁLTALÁNOS  SZABÁLY LÉTEZÉSE

Míg egyes országok úgy döntöttek, hogy az egyes 

szavazandó témától f¿ggŖen elt®rŖ többséget 

alkalmaznak, más országokban az összes 

döntéstípusra, vagy legalábbis a legtöbbre 

vonatkozó általános szavazati többségi szabály van 

érvényben. Ez a helyzet Belgiumban  [14], 

Németországban  [15] és Írországban .

[14] Belgiumban az egyszerŤ többséget Ămajorit® abso- 

lueò-ként, abszolút többségként definiálják. Azonban ez a 

fajta többség valójában egyszerŤ többség (a leadott 

szavazatoké), és nem abszolút többség (az összes sza- 

vazásra jogosult személyé). Ez egy hamis barát. Lásd a 

szójegyzéket a szöveg végén. Így az általános szavazási 

szabály az egyszerŤ többség, azaz a szavazáskor jelen 

l®vŖ és képviselt ezrelékek 50%-a +1 ezrelék. Ezen

t¼lmenŖenszámos specifikus többségi szabály létezik.

[15] Ha a digitális kºzgyŤl®si¿l®sekrŖlszóló

törvénytervezetet a Parlament jóváhagyja és törvénybe

iktatja, akkor ehhez a határozathoz különleges többségre

lenne szükség.
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Mindkét esetben bármilyen döntés meg- 

hozható egyszerŤ többséggel. Németor - 

szágban  azonban a felosztási nyilatkozat 

módosításait egyhangúlag kell elfogadni.

Olaszországot illetŖenaz ország nagyon

magas többséget ír elŖaz elsŖfelhíváskor.

Valójában ahhoz, hogy akºzgyŤl®sdöntsön, a

leadott szavazatok többsége szükséges,

amely a tulajdonrészek (ezredek) értékének

legalább felét képviseli az épületben. A

szükséges magas többség ezért megnehezíti

a döntéshozatalt az elsŖfelhíváskor. A

második felhíváskor azonban a többség

alacsonyabb: a leadott szavazatok többsége

szükséges, amelyek együttesen az épület

értékének legalább egyharmadát képviselik,

mindig az ezredek tekintetében [16].

Ezzel szemben Lengyelországban egészen

más rendszer mŤkºdik. Különbséget tesz a

három vagy annál kevesebb (kis közösségek),

illetve a háromnál több (nagy közösségek)

egységgel rendelkezŖTÉ modellek között.

Továbbá, a döntéseket két kategóriába

sorolja:Ărendesgazd§lkod§sòés ésĂrendk²v¿li

gazd§lkod§sò. A kis közösségekben a rendes

gazdálkodási döntésekhez a tulajdoni

hányadok alapján számított többségi

hozzájárulás szükséges, míg a rendkívüli

gazdálkodási intézkedésekhez a rendszer

egyhangúságot ír elŖ. M§sr®szrŖl,ami a nagy

közösségeket illeti, a rendes gazdálkodási

határozatokat a megválasztott igazgatótanács,

azaz a végrehajtó bizottság hajtja végre.

[16] Az olasz jog szerint a TÉ-ben l®vŖ 

tulajdonjogi hányadokat az úgynevezett 

Ăezrel®k t§bl§zatokò képviselik. Ezek a táblázatok 

a hányadokat az egyes egységek értéke és az 

egész épület értéke közötti  arányként fejezik ki, 

melynek értéke ezerrel egyenlŖ.

Míg a rendkívüli  döntésekhez az egységtu- 

lajdonosok többségének (függetlenül attól, 

hogy részt vettek-e az ülésen vagy sem) ha- 

tározata szükséges, a tulajdoni hányadok 

alapján számítva. A lengyel jogszabályok 

ezenkívül felsorolják a rendkívüli gazdálko- 

dásnak minŖs¿lŖ p®lda®rt®kŤ ügyeket.
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Felvonó javítása

BE 2/3

FI A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

HU 50%+

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT Második felszólításra a leadott szavazatok 50%-a vagy több, valamint az épület értékének 1/3-a

NO Nincs szavazás, a karbantartás kºtelezŖ.

PO
Rendes gazdálkodás: kis közösség ï részesedésen alapuló többség; nagy közösség ï az

igazgatótanács döntése.

ES

Nincs szavazás, kºtelezŖazon az alapon, hogy a felvonó javítása, mint az egyetemes

hozz§f®rhetŖs®gfeltételeinek való megfeleléshez szükséges szolgáltatás megŖrz®s®nek

intézkedése, jogszabályilag elŖ²rt.

JelentŖs jav²t§sok elv®gz®se a tetŖn

BE 2/3 vagy 50%+ a javítástól f¿ggŖen.

FI
A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

HU
50%+

IE
A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT
Második felszólításra a leadott szavazatok 50%-a +1, valamint az épület értékének 1/3-a, a

beavatkozásm®ret®tŖlf¿ggŖen.

NO Nincs szavazás, a karbantartás kºtelezŖ.

PO
Rendkívüli gazdálkodás: kis közösség ï egyhangúlag; nagy közösség ï valamennyi

egységtulajdonos szavazatainak többsége, a közös tulajdonbanl®vŖrészesedésük alapján számítva.

ES

Nincs szavazás, kºtelezŖazon az alapon, hogy a tetŖnagym®rt®kŤjavítása, mint a közös elem

megŖrz®s®nekintézkedése, szükséges a lakhatósági feltételek betartásához, és azt jogszabály írja

elŖ.

TÖBBSÉGEK GYAKORI VAGY ALAPVETŕ DÖNTÉSEK MEGHOZÁSÁHOZ EGY TÉ ESETÉBEN



Közös rész eladása, bérbeadása  vagy  használata

BE Eladáshoz 4/5; bérbeadáshoz/használathoz 2/3.

FI Az eladáshoz aKºzgyŤl®segyhangú döntése és az összes részvényes beleegyezése szükséges.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

HU Eladáshoz egyhangúság; bérbeadáshoz/használathoz 50%+, az alapító okirat szerint.

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT
Eladáshoz egyhangúság; bérbeadáshoz a leadott szavazatok 50%+-a és az épület értékének legalább fele;
használathoz semmi.

NO A GB-ben leadott szavazatok 2/3-a.

PO
Rendkívüli gazdálkodás: kis közösség ï egyhangúság; nagy közösség ï valamennyi egységtulajdonos
szavazatainak többsége, a közös tulajdonbanl®vŖrészesedésük alapján számítva.

ES Eladáshoz/használathoz egyhangúság; bérbeadáshoz a tulajdonosok 3/5-e, szám és részesedés arányában.

Rámpa telepítése  mozgáskorlátozott  tulajdonos  számára

BE 2/3

FI
A leadott szavazatok 50%-a vagy több. Továbbá, a mozgáskorlátozott tulajdonosnak joga van a rámpát saját
költségén telepíteni a lakásszövetkezet jóváhagyásával, amennyiben nincs meghatározott ok, ami
megakadályozná a telepítést.

DE A leadott szavazatok 50%+-a. Minden tulajdonosnak joga van telepíteni egyet, amennyiben viseli a költségeket.

HU 50%+

IE A leadott szavazatok 50%+-a és az épület értékének legalább fele.

IT Nincs szavazás. A fogyatékossággal®lŖtulajdonosnak joga van rámpát telepíteni.

NO A GB-ben leadott szavazatok 2/3-a.

PO
Rendes gazdálkodás: kis közösség ïrészesedésen alapuló többség; nagy közösség ïaz igazgatótanács
döntése.

ES

Nincs szavazás, kºtelezŖazon az alapon, hogy a rámpa telepítését, mint az egyetemes hozz§f®rhetŖs®g
feltételeinek megteremtését célzó intézkedést, jogszabály írja elŖ. Azonban, ha a rámpa telepítése nem minŖs¿l
®sszerŤalkalmazkodásnak (azaz a költség meghaladja a szokásos közös költségek 12 havi kifizetését), akkor a

tulajdonosok teljes számának és részesedési arányának legalább egyszerŤtöbbségének kedvezŖszavazatára
van szükség.
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Energiahatékonysági fejlesztések megvalósítása

BE 2/3 vagy 50%+, ha a munkálatok jogszabály által kºtelezŖek.

FI A leadott szavazatok 50%-a, amennyiben a részvényes fizetési kötelezettsége nem éri el az®sszerŤtlenszintet.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

HU 50%+

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT Második felhívásra a leadott szavazatok 50%-a, és az épület értékének legalább egyharmada.

NO A leadott szavazatok 2/3-a.

PO
Rendes gazdálkodás: kis közösség ïrészesedésen alapuló többség; Nagy közösség ïaz igazgatótanács
döntése (akºlts®gektŖlf¿ggŖena javítások rendkívüli gazdálkodásnakminŖs¿lhetnek).

ES

A tulajdonosok 3/5-e, szám és részvételi arány szerint, a membrán módosítására az energiahatékonyság
javítását célzó szigetelés biztosítására, vagy berendezések és rendszerek [17] energia- vagy
víztakarékosságának javítására. A tulajdonosok 1/3-a, szám és részvételi arány szerint, megújuló vagy kollektív

energiaellátásra, amely csak azokra vonatkozik, akik mellette szavaztak. EgyszerŤtöbbség a tulajdonosoktól,
szám és részvételi arány szerint, olyan munkákra vagy intézkedésekre, amelyek hozzájárulnak az

akkreditálható energiahatékonyság javításához.

Energiahatékonysági  fejlesztések  megvalósítása

BE 50%+

FI A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

HU 50%+

IE
A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT Második felhívásra a leadott szavazatok 50%+-a és az épület értékének legalább fele.

NO A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

PO
Rendes gazdálkodás: kis közösség ïrészesedésen alapuló többség; nagy közösség ïaz igazgatótanács
döntése.

ES
ElsŖfelhívásra 50%+-a számban és részesedési arányban. Második felhívásra a leadott szavazatok 50%+-a
számban és részesedési arányban.

[17] Amelyeket a 19/2021. számú királyi tºrv®nyerejŤ rendelet (október 5-i, az épületfelújítási tevékenység ösztönzésére irányuló s¿rgŖs 

int®zked®sekrŖl a Helyreállítási, Átalakítási és Ellenállóképességi Terv keretében) által meghatározo tt támogatások kísérnek.
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Az alapszabály  módosítása

BE рл҈Τ нκо ǾŀƎȅ пκр ŀ ǾłƭǘƻȊǘŀǘłǎǘƽƭ ŦǸƎƎǃŜƴΦ 

FI A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

DE Egyhangú döntés.

HU Egyhangú döntés.

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT A 2. hívás alkalmával a leadott szavazatok 50%-a és az épület értékének legalább fele. 

NO A leadott szavazatok 2/3-a.

PO
Rendkívüli gazdálkodás: kis közösségς egyhangúság; nagy közösségς valamennyi egységtulajdonos

szavazatainaktöbbsége,a közöstulajdonbanƭŞǾǃrészesedésükalapjánszámítva.

ES A tulajdonosok egyhangú döntése.

A Társasházi  Egység  Rendszer  (TÉ) megszüntetése

BE Egyhangú döntés.

FI Egyhangú döntés és a többi részvényes hozzájárulása szükséges.

DE Egyhangú döntés.

HU Egyhangú döntés.

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy több.

IT Második felhívásra a leadott szavazatok 50%+-a és az épület értékének legalább fele. 

NO
Eierseksjonssameier: egyhangú döntés; szövetkezetek: a leadott szavazatok2/3-a két egymástƪǀǾŜǘǃ

ƪǀȊƎȅǼƭŞǎŜƴ.

PO
Rendkívüligazdálkodás: kisközösségςegyhangúság; nagyközösség: azösszesegységtulajdonosszavazatainak

többsége,amelyeta közöstulajdonbanƭŞǾǃrészesedésükalapjánszámítanakki

ES

A TÉƳŜƎǎȊǼƴŞǎŜaz épület megsemmisülése(azaz,amikor az újjáépítésköltségemeghaladjaaz épület teljes
értékének 50%-át) automatikus,és nem igényel jóváhagyásta ƪǀȊƎȅǼƭŞǎǘǃƭ(egyik tulajdonos sem köteles
fizetni az újjáépítésért). A TÉrendesközöstulajdonnávaló átalakítássalǘǀǊǘŞƴǃƳŜƎǎȊǼƴŞǎŜa tulajdonosok
számánakés részesedésénekegyhangújóváhagyásátigényli. Kivétel: ha az egyes lakásokés helyiségek
odaítélésénekeredménye(azazaz épület jelenlegi egyedülitulajdonosakorábbantárgyalt az egyeskorábbi

tulajdonosokkal).

16. táblázat:  A társasház  alapvetŖ döntéseinek  meghozatalához  szükséges  többségek
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HOGYAN KÖZÖLJÜK ÉS

HOZZUK NYILVÁNOSSÁGRA A

K¥ZGYţL£S ÁLTAL HOZOTT

DÖNTÉSEKET?

A kºzgyŤl®senhozot t döntés után kulcsfontos-

ságú, hogy azokat minden érdekelt vagy érinte tt

személy számára megismerhetŖv®tegyék. Még

ha a cél azonos is minden országban, a

döntések hirdetésének és közlésének formái

országonként elt®rŖek.

Németországban az adminisztrátor feladatai közé

tartozik egy hat§rozatgyŤjtem®nyvezetése, amely

ezt kºvetŖenszabadon hozz§f®rhetŖa tulajdonosok

számára. Hasonló rendszer vonatkozik Norvégiára

és Finnországra is. Ez utóbbi esetében az

igazgatóságnak jegyzŖkºnyvetkell vezetnie,

amelyet minden tulajdonos számára hozz§f®rhetŖv®

tesznek.

Ehelyett Finnországban a kºzgyŤl®sjegyzŖkºnyv®t

az igazgatótanács elnökének (és nem a végrehajtó

szervnek, mint Németországban és Norvégiában) a

kötelessége vezetni, amelyet legk®sŖbbnégy héttel

az ülés után minden tulajdonos számára

hozz§f®rhetŖv®kell tenni.

Lengyelországban is készülnek jegyzŖkºnyvek,de

nincs bejelentési kötelezettség.

Hasonló megközelítést alkalmaz Magyarország ,

ahol a döntéseket a közös k®pviselŖteszi közzé a

társasházon belül kijelölt hirdetŖt§bl§nvagy falon. A

tulajdonosok elolvashatják és másolatot

készíthetnek a nyilvántartott dºnt®sekrŖl.

Írországban minden információt a Tulajdonosok

KezelŖTársasága Ŗriz,amely az éves kºzgyŤl®s

jegyzŖkºnyveita kºvetkezŖéves kºzgyŤl®selŖtt

minden tag számárahozz§f®rhetŖv®teszi.

A jegyzŖkºnyvek értesítésére és e l kü l désé re

vo natkozó kifejezett kötelezettség azonban más

országokban is fennáll. Ez a helyzet

Olaszországban , ahol a jegyzŖkºnyveketelküldik a

tulajdonosoknak és az érdekelteknek, de

Spanyolországban is, amely elŖ²rjaa jegyzŖkºnyvek

elküldését, és csak abban az esetben, ha ez a

tájékoztatási mód lehetetlen, kell azokat a közösség

hirdetŖt§bl§j§nkifüggeszteni. Belgiumban is elŖ²rj§k,

hogy a jegyzŖkºnyvetlegk®sŖbbegy hónapon belül, a

gyŤl®stkºvetŖen,el kell küldeni

MI A TEENDŕ A K¥ZGYţL£SI 

HATÁROZATOKKAL VALÓ 

EGYETÉRTÉS HIÁNYA 

ESETÉN? 

Vannak-e belsŖ,informális vagy bírósági módok,

amelyekkel a kºzgyŤl®shatározata megtámadható?

Mit tehetek, ha hiányoztam, vagy nem értettem egyet

egy meghozott döntéssel?

Az egyik alapvetŖelv, amely minden országra

jellemzŖ,hogy a kºzgyŤl®siüléseken hozott

döntéseket végre kell hajtani.

Az országok azonban bizonyos helyzetekben

meghatározzák a döntések megtámadásának módjait

is.

ORSZÁGOK, AMELYEK BÍRÓSÁGI 

ÚTON TÁMADHATÓAK MEG A 

DÖNTÉSEK 

A legtöbb ország azonban biztosít eszközöket,

általában bírósági úton, a tulajdonosok által nem

elfogadott döntések megtámadására vagy

elutasítására. Ez például Olaszország esete.

Belgiumban a döntéseket a békebíró semmissé

nyilváníthatja vagy módosíthatja. A döntés

megsemmisítési kérelme lehetséges
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El®v¿l®si idŖ

BE 4 hónap

FI 3 hónap

DE
Felmondás: a határozat elfogadásától számított 1

hónap (benyújtás), 2 hónap (indoklás)

HU 60 nap 

IE
A károkozás és a szerzŖd®smegszegése miatt

indított jogi lépéseket hat éven belül kell megtenni.

IT
30 nap a gyŤl®stŖlszámítva a jelenl®vŖtulajdonosok

számára, és a jegyzŖkºnyvk®zhezv®tel®tŖlszámítva

a távolmaradók számára

NO Eierseksjonssameier: nem Szövetkezetek: 30 nap 

PO 6 héttel a határozat elfogadása után

ES

3 hónap a közösség érdekeit súlyosan s®rtŖ

megállapodások elfogadásától számítva. 1 év a

törvénnyel vagy az alapszabállyal ellentétes

megállapodások elfogadásától számítva.

minden olyan tulajdonos számára, aki távol volt

vagy ellene szavazott, amennyiben a döntés

szabálytalan, csalárd vagy vissza®l®sszerŤlehetett.

Magyarországon is létezik hasonló szabályozás,

mely szerint a tulajdonosok által vitatott döntéseket

60 napon belül bíróságelŖttlehet megtámadni.

Spanyolországban egy t§voll®vŖvagy elt®rŖ

véleményen l®vŖtulajdonos megtámadhatja a

döntést egy bíró elŖtt,amennyiben úgy ítéli meg,

hogy az ellentétes volt a törvénnyel vagy az

alapszabályokkal, súlyosan sértette a közösség

érdekeit, súlyosan sértette az Ŗ érdekeit, vagy

joggal való visszaélést jelentett.

Az egyhangú döntést vagy különleges többséget

ig®nylŖdöntések esetében a t§voll®vŖ

tulajdonosnak 30 napja van negatív vagy pozitív

szavazatának kifejezésére. Az elsŖesetben

ellenezni fogják a döntést, míg a másodikban

véglegesen megerŖs²tikazt. Általában, ha a

t§voll®vŖtulajdonos nem ad le szavazatot, azt a

döntés melletti szavazatnak kell tekinteni. Vannak

azonban olyan esetek is (távközlési, napenergia- és

energiaellátási közös infrastruktúra telepítése, az

épület megŖrz®s®hez,biztonságához,

lakhatóságához és hozz§f®rhetŖs®g®heznem

szükséges adaptációk és innovációk, a lakások és

helyiségek felosztása, egyesítése vagy

szétválasztása, új emeletek építése és minden

magánfelhasználással járó munka), amelyekben a

t§voll®vŖszavazatokat nem számítják be, és csak

a jelen l®vŖtulajdonosok szavazatait veszik

figyelembe.

Írországban a jogszabályok lehetŖv®teszik, hogy

bármely tag pert indítson az OMC ellen a Kerületi

Bíróságon. A MUD törvény 25. szakasza

értelmében bármely tag jogi lépéseket tehet az

OMC ellen.

ORSZĆGOK, AMELYEK K¦L¥NB¥Zŕ 

MÓDON HAJTJÁK VÉGRE A 

TULAJDONOSOK KÖZÖTTI DÖNTÉSEKET

Németországban egy másik rendszer van

érvényben, amelyben az építési intézkedéseket

csak azok a tulajdonosok fizetik, akik

megszavazták azokat. EllenkezŖszabályként

csak Ŗk jogosultak azok használatára. Ha

azonban a döntést nagy többséggel hozták meg,

minden tulajdonosnak fizetnie kell érte, és

használhatja azt.

LÉTEZIK-E ELÉVÜLÉSI IDŕ 

A BÍRÓSÁGI IGÉNY 

BENYÚJTÁSÁRA?

17. táblázat : Elévülési  idŖ a bírósági  

igény  érvényesítésére
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HOGYAN OLDJUK MEG A KONFLIK-

TUSOKAT EGY EGYSÉG 

TULAJDONOSA £S B£RLŕI K¥Z¥TT A 

K¥ZGYţL£S D¥NT£SEIVEL 

KAPCSOLATBAN?

Összességében a tulajdonosok és a b®rlŖk 

közötti konfliktusokat belsŖ ügynek te- 

kintik, ezért a legtöbb esetben a társasházi 

jogi szabályozás nem tartalmaz kifejezett 

elŖ²r§sokat az ilyen bérleti problémák ke- 

zelésére.

Azonban egyes országokban vannak olyan,

törvényben, alapszabályban vagy esetjogban

elŖ²rtesetek, amelyekben a b®rlŖknek

bizonyos kötelezettségeik vannak, vagy a

társasházzal szemben ®rv®nyes²thetŖjogaik

vagy jogosultságaik állnak fenn.

Például Belgiumban a bérbeadónak

értesítenie kell a b®rlŖj®tïha nem is osztja

meg a jegyzŖkºnyvetegészében ïlegalább

a közös és magánterületek használatát®rintŖ

kºzgyŤl®sidºnt®sekrŖl.

Magyarországon is perelhetik a b®rlŖka

TÉ-t bíróság elŖtt,ha a kºzgyŤl®sidöntés

ütközik a törvénnyel, az alapító okirattal vagy

a szervezeti és mŤkºd®siszabályzattal, vagy

jelentŖskárt okoz a jogos érdekeknek. Ez a

lehetŖs®ga magyar rendszerre nézve csak

akkor valósítható meg, ha egy döntés az ott-

tartózkodásukhoz kapcsolódik. Ebben az

esetben a b®rlŖneka bejelent®stŖlszámított

2 hónapon belül a békebíró elé kell járulnia,

ha változtatni akar a helyzeten.

Végül Spanyolországban a b®rlŖkbizonyos

fokú védelmet kapnak a spanyol bíróságoktól

a joggyakorlatuk révén, amely néha

jogosulttá tette Ŗket arra, hogy jogi 

lépéseket tegyenek a TÉ ellen a közös

elemek karbantartására és megŖrz®s®re

vonatkozó kötelezettségeinek megszegés-

ével okozott károk miatt. Ebben az esetben,

bár a b®rlŖnem jogosult megtámadni a GB

által elfogadott határozatot, pert indíthat a

TÉ ellen az ilyen döntés által okozott

károkért.

MELYEK A TÖBBLAKÁSOS 

INGATLAN VÉGREHAJTÓ SZERVEI?

A TÉ modell irányításának/kormányzásának

másik alapvetŖrésze a végrehajtó szervek.

Néha egyszemélyesek, máskor pedig

testületet alkotnak. Bár feladataik

országonként elt®rŖek,fŖk®nta rendes és

rendkívüli adminisztrációért felelnek, és Ŗk

hajtják végre a GB-ben hozott döntéseket

is. Ezek a szervek néha a tulajdonosi

közösség vagy a TÉ modell belsŖrészei, és

az egyik tulajdonos is betölthet ilyen

szerepet. Más esetekben azonban szakmai

menedzserek jelenléte is elŖfordulhatï

kºtelezŖenvagy fakultatívan ï, akik

lehetnek a TÉ egyetlen végrehajtó szerve,

vagy kinevezhetŖka belsŖvégrehajtó szerv

mellé. K¿lºnbºzŖtípusú kötelezettségekkel

szembesülnek, kinevezésük és

eltávolításuk is elt®rŖeljárások szerint

történik. Emellett alapértelmezés szerint Ŗk

képviselik a TÉ modellt harmadik felek felé.

Az alábbi táblázat vizuális áttekintést nyújt

az ilyen típusú testületek fŖbbjellemzŖirŖl.

Út mutat ó a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához A TÉ irányítása és kezelése



BELGIUM

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Szindikátus(kºtelezŖ)

Professzionális  vagy belsŖLehet mindkettŖ

Kinevezés / Eltávolítás A GB abszolút többséggel (50% +1) hozott döntése alapján

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Szindikátus

FelelŖss®g
FelelŖss®ga TÉ-nek vagy a tulajdonosoknak kárt okozó hibákért, valamint

szerzŖd®seskötelezettségek alapján.

FINNORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Igazgatóság és annak elnöke

Å IngatlanügyekkezelŖi

Professzionális  vagy belsŖ
Å Az igazgatóság tagjai általában belsŖtagok, de lehetnek szakemberek is.

Å AkezelŖkszakemberek.

Kinevezés / Eltávolítás
Å A GB nevezi ki és távolítja el az igazgatóság tagjait.

Å Az igazgatóság nevezi ki és távolítja el avezetŖt.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt

Igazgatótanács. A TÉ harmadik felekkel szembeni képviseleti rendszere az

alapszabályban található.

FelelŖss®g

FelelŖss®ga lakásszövetkezetnek, a részvényeseknek vagy harmadik

feleknek szándékosan vagy gondatlanságból okozott károkért (az

Igazgatótanács és avezetŖkesetében).

Németország

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Adminisztrátor

Å MinŖs²tettadminisztrátor (2023. december 1-tŖl)(fakultatív)

Professzionális  vagy belsŖAminŖs²tettadminisztrátorok a szervezeten kívüli szakemberek.

Kinevezés / Eltávolítás A Tulajdonosok GyŤl®s®nekhatározata alapján.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Adminisztrátor

FelelŖss®g
Ha az adminisztrátor (minŖs²tettvagy sem) szándékosan vagy súlyosan

gondatlanul megsérti kötelességeit, felelŖss®grevonható.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához A TÉ irányítása és kezelése



MAGYARORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Közös K®pviselŖ

Å ¦gyvezetŖTestület

Å IngatlankezelŖ(fakultatív)

Professzionális  vagy  belsŖAvezetŖkk¿lsŖszakmai szervek.

Kinevezés / Eltávolítás Minden szervet aKºzgyŤl®sválasztegyszerŤtöbbséggel.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Közös K®pviselŖvagy ¦gyvezetŖTestület

FelelŖss®g

Å A Közös K®pviselŖés az ¦gyvezetŖTestület felelŖsaKºzgyŤl®snek.

Å A vezetŖkfelelŖseka Polgári Törvénykönyvnek, a társasházi törvénynek,

az alapító okiratoknak, az üzemeltetési szabályoknak és a racionális

gazdálkodási elveknek.

ÍRORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Az OMC Igazgatótanácsa, akiket az éves kºzgyŤl®senválasztanak a tagok,

és akik vagyonkezelŖügynököket alkalmazhatnak ï akik ingatlanpiaci

szakemberek.

Professzionális  vagy  belsŖ

Létezik egy regisztrációs rendszer azon személyek számára, akik

ingatlankezelŖifeladatokat látnak el, és ehhez az Ingatlanszolgáltatási

Nyilvántartási Hatóságtól (amely az összes engedélyes listáját tartalmazó

weboldalt is közzéteszi) engedélyre van szükségük.

Kinevezés / Eltávolítás A TulajdonosiKezelŖTársaság Igazgatói nevezik ki.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt

A Tulajdonosi KezelŖTársaság (OMC) mint korlátolt felelŖss®gŤtársaság

jogilag felelŖs,de gyakran igénybe vesz szakosodott ügyvédeket a

képviselethez.

FelelŖss®g

Az ¿gyint®zŖügynököknek engedéllyel kell rendelkezniük az

Ingatlanszolgáltatási Szabályozó Hatóságtól, és meg kell felelniük a 2011. évi

Többlakásos Fejleszt®sekrŖlszóló törvény elŖ²r§sainak. Jogi szankciókkal

szembesülhetnek, és hozzájárulhatnak egy kártérítési alaphoz, de v®gsŖ

soron az OMC afelelŖs.

OLASZORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Adminisztrátor (kºtelezŖa nyolc vagy annál több tulajdonossal rendelkezŖTÉ

modellek esetén)

Professzionális  vagy  belsŖLehet mindkettŖ

Kinevezés / Eltávolítás
A leadott szavazatok többsége, amely az épület értékének legalább felét

képviseli.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Adminisztrátor

FelelŖss®g EgyszerŤgondatlanság

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához A TÉ irányítása és kezelése



NORVÉGIA

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Választott Igazgatótanács és vezetŖje

Å IngatlankezelŖ(fakultatív)

Professzionális  vagy  belsŖ-

Kinevezés / Eltávolítás
Az Igazgatótanácsot az Igazgatóság (GB) választja, a vezetŖketpedig az

Igazgatótanács.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Választott Igazgatótanács és vezetŖje

FelelŖss®g TeljesfelelŖss®ga kötelességszegésükért

LENGYELORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Igazgatótanács, vagy alternatívaként,

Å Professzionális menedzser (fakultatív)

Professzionális  vagy  belsŖ-

Kinevezés / Eltávolítás

Az Igazgatótanácsot a tulajdonosi közösség választja. A szakmai

menedzserek az elsŖegység külön tulajdonjogát megalapozó megállapodás

vagy a lakóközösség határozata alapján, kºzjegyzŖáltal megerŖs²tve. Akit a

tulajdonosi közösség határozattal elmozdíthat. Fentiek mindegyike a

részesedések többségének határozatát igényli. Bármely tulajdonos kérésére a

bíróság kijelölhet kºtelezŖ¿gyvezetŖt,ha az egységtulajdonosok nem

választottak ¿gyvezetŖtvagy irányító testületet, vagy a választott testületek

megsértik amegfelelŖkezelési szabályokat.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
VezetŖs®g

FelelŖss®g Szervezeti, polgári és b¿ntetŖjogifelelŖss®g(mindkettŖesetében)

SPANYOLORSZÁG

Végrehajtó  szervek,  

amelyek  végrehajtják  a 

GB döntéseit

Å Elnök

Å ProfesszionálisingatlankezelŖ(fakultatív)

Professzionális  vagy  belsŖAz elnök mindigbelsŖ,míg a professzionális menedzser k¿lsŖ.

Kinevezés / Eltávolítás

Az elnököt a Tulajdonosi Tanács választhatja meg, vagy rotációs

szavazással, illetve sorsolással jelölheti ki, és kinevezése kºtelezŖ. A

professzionális menedzser szerzŖdtet®s®rŖla GB döntése alapján lehet

megállapodni.

A TÉ k®pviselŖje harmadik 

felek elŖtt
Elnök

FelelŖss®g
Polgári és b¿ntetŖjogifelelŖss®ga szándékos vagy gondatlan

szab§lyszeg®sbŖleredŖkárokért/veszteségekért.

Útmutató a Többlakásos Épületek Tulajdonjogához A TÉ irányítása és kezelése
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ORSZÁGOK,  AHOL A VÉGREHAJTÓ

SZERV LEHET SZAKMAI MENEDZSER 

VAGY NEM SZAKMAI BELSŕ SZEM£LY

Egyes országokban egyszerre csak egy 

¿gyvezetŖ szerv létezhet. A kºzgyŤl®s 

azonban választhat belsŖ szervet vagy 

k¿lsŖ szakember menedzsert. Néha 

ugyanaz a nevük, míg más esetekben el- 

t®rŖ címekkel rendelkeznek.

Ilyen megközelítésre példa található

Belgiumban . Ott az egyetlen ¿gyvezetŖ

szerv a Szindikátus , amely a TÉ belsŖ

vagy k¿lsŖtagja lehet. A kºzgyŤl®s

abszolút tulajdonosi többséggel (50%+1)

hozott döntésével nevezik ki és távolítják

el. A szindikátus felelŖss®geszerzŖd®ses

jellegŤ,mivel szerzŖd®seskötelezettségen

alapul. A szindikátus felelŖsa többlakásos

tulajdon vagy a tulajdonosok károsodását

okozó hibákért.

Németországban hasonló rendszer is

alkalmazható, az ottani ¿gyvezetŖszerv

neve adminisztrátor , és belsŖvagy k¿lsŖ

lehet. 2023. december 1-tŖllehetŖs®glesz

minŖs²tettingatlanügynök választására is,

aki a tulajdonosi közösségen kívüli

szakember. Az adminisztrátort akºzgyŤl®s

(GB) határozatával nevezik ki és mozdítják

el, és felelŖss®ggeltartozik, ha

szándékosan vagy súlyosan gondatlanul

megszegi a kötelességeit. Más

testületekkel egyeztethetnek egy

(Vezetési tanácsadó testület ) révén,

amelynek kinevezése nem kºtelezŖ,de

gyakran a közösség és az adminisztráció

közötti kapcsolatot képviseli.

Olaszországban hasonló rendszer van

érvényben. A ĂT§rsash§ziadminisztr§torò

(vagy egyszerŤenadminisztrátor) az

egyetlen olyan pozíció, amelyet a

Törvény bocsát ki a kºzgyŤl®sben (GB) 

hozott döntések végrehajtására, valamint a 

közösség és az épület teljes kºrŤ 

irányításának ellátására, és kºtelezŖ egyet 

kinevezni csak olyan TÉ modellek esetében, 

amelyek több mint nyolc tulajdonossal 

rendelkeznek. KºtelezŖ adminisztrátort 

kinevezni csak akkor, ha egy adott TÉ-ben 

több mint nyolc tulajdonos van. EgyszerŤ 

gondatlanságért is felelŖss®gre vonhatók 

kötelességeik gyakorlása során.

Lengyelország is hasonló megközelítést

követ. A TÉ modell választhat egy, a

közösségen belüli igazgatótanács , vagy

k¿lsŖ,professzionális menedzserek között.

Ez utóbbit kétféleképpen nevezik ki: vagy az

ingatlan elsŖegységére vonatkozó külön

tulajdonjogot létrehozó megállapodás, vagy

a lakóközösség kºzjegyzŖáltal hitelesített

határozata alapján. Mindkét szervezet

szintén visel szervezeti, polgári és

b¿ntetŖjogifelelŖss®get. Mindkét

szereplŖnekugyanaz a célja: a

lakóközösség hatékony képviselete kifelé,

valamint a közösségi ügyek intézése.

ORSZÁGOK, AMELYEK 

RENDELKEZHETNEK BELSŕ NEM 

SZAKMAI VEZETŕ TEST¦LETTEL £S 

OPCIONĆLIS SZAKMAI VEZETŕVEL

SŖt,vannak olyan országok is, ahol kºtelezŖ

a belsŖvezetŖtestület, de a TÉ dönthet úgy

is, hogy a belsŖtestületen felül k¿lsŖ,

professzionális ingatlankezelŖketis megbíz.

Magyarország például ezt az utat követi. Az

Egyesült vagy Közös K®pviselŖés az

Igazgatótanács, amelyek a közösség belsŖ

végrehajtó szervei, mellett dºnthetŖk¿lsŖ

vezetŖkrŖlis. Mind abelsŖ,mind
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a k¿lsŖ tagokat a kºzgyŤl®s egyszerŤ 

többséggel választja meg. Mindazonáltal két 

fŖ különbség van közöttük. Az elsŖ a 

társasház harmadik felek felé tºrt®nŖ k¿lsŖ 

képviseletére vonatkozik, amelyet csak a 

közös k®pviselŖ vagy a kezelŖbizott- ság 

láthat el, míg a menedzserek nem ren- 

delkeznek ilyen hatáskörrel.

Nem t®vesztendŖössze a közös képviselettel,

amely egy választott tisztség, és a társasház

szervezetének része. A t§rsash§zkezelŖnem

része a társasház szervezetének, nem

képviseli a társasházat, jogviszonya nem

választás, hanem szerzŖd®salapján jön létre.

A második a két szerv felelŖss®gitípusaival

foglalkozik. A belsŖszerv általános

felelŖss®ggeltartozik a kºzgyŤl®sfelé, míg a

kezelŖkb¿ntethetŖka Polgári törvénykönyv, a

társasházi törvény, az alapító okiratok, a

mŤkºd®siszabályok és a racionális

gazdálkodási elvek megsértéséért.

Finnország is ebbe a csoportba tartozik. Ott a

végrehajtó szervet Igazgatóságnak hívják, és

ez egy belsŖszerv, amelyet a kºzgyŤl®s

választ. Elnöke is van, aki vezeti az üléseit.

Azonban az Igazgatóság professzionális

menedzsert is kinevezhet. Az Igazgatóság és

az általa felvett menedzserek egyaránt

felelŖseka lakásszövetkezetnek, a

részvényeseknek vagy harmadik feleknek

szándékosan vagy gondatlanságból okozott

károkért.

Norvégiában a rendszer szinte azonos a

Finnországiéval. A megválasztott igazgató -

tanács a belsŖvégrehajtó szerv. Egy elnöke

van, aki az üléseket vezeti, és hatáskörrel

rendelkezik a közösség harmadik felekkel

szembeni képviseletére. Az Igazgatóság k¿lsŖ

menedzsereket is kinevezhet ezenfelül. Mind a

menedzserek, mind az Igazgatóság teljes

mértékben felelŖsbármilyen visszaélésért.

Spanyolországban a tulajdonosi

közösséget általában az elnöke

igazgatja. Ez a szerep kiemelkedŖ

fontosságú Spanyolországban; az TÉ-n

belüli egységtulajdonosok közül a GB

választja meg, vagy alternatívaként

rotációs szavazással vagy sorsolással,

és kinevezése kºtelezŖ. A GB

fakultatívan dönthet úgy is, hogy k¿lsŖ

professzionális vagyonkezelŖtnevez ki.

Ebben az esetben az elnök továbbra is

felelŖsmarad minden olyan feladatért,

amely nem érinti az ingatlankezelŖ

szerepét. Mindkét személy polgári és

b¿ntetŖjogifelelŖss®ggeltartozik a

tulajdonosi közösségnek okozott

károkért és veszteségekért, amelyek a

kötelességszegés szándékos vagy

gondatlan megs®rt®s®bŖlerednek.

ORSZÁGOK, AHOL CSAK 

SZAKMAI KEZELŕK VANNAK

Végül, Írországban csak egy típusú

¿gyvezetŖtestület létezik a TÉ

modellben, mégpedig a szakmai kezelŖ.

Valójában a TulajdonoskezelŖ

Társaságok, a kisebb közösségek

kivételével, ¿gyvezetŖügynököket

alkalmaznak, akiket a társaság tagjainak

is ki kell nevezniük az éves kºzgyŤl®sen

(ÉKGY).

Ez a testület felelŖsaz összes

¿gyvezetŖiügyért és a Tulajdonos-

kezelŖTársaság irányításáért, és

képviseli az OMC-t harmadik felek felé

is.

Az ¿gyvezetŖügynököknek engedéllyel

kell rendelkezniük az Ingatlan-

szolgáltatási Szabályozó Hatóságtól, és

meg kell felelniük a 2011. évi

többlakásos fejleszt®sekrŖlszóló törvény

elŖ²r§sainak. Továbbá jogi szankciókkal

szembesülhetnek, és hozzájárulhatnak

egy kártérítési alaphoz.
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HOGYAN TUDHATOM MEG, 

KI KEZELI A TÉ -MET? 

Németországban a TÉ modell kezelésével

kapcsolatos információkat általában az

egység megvásárlásakor közlik a vevŖvel.

Hasonló megközelítést alkalmaz

Lengyelország . Ott afejlesztŖés az egység

elsŖvevŖjeközötti elsŖmegállapodás

általában meghatározza a kezelés módját és

feltüntetheti akezelŖnevét.

Más országok a kºzgyŤl®senközlik a

kezelés típusát, valamint az azt v®gzŖ

egyéni személyeket. Ez a helyzet

Olaszországban, ahol az információk a

kºzgyŤl®sösszehívására vonatkozó

®rtes²t®sbŖlszerezhetŖkbe, de

Magyarországon is.

Más esetekben lekérdezés szükséges az

ilyen információk megszerzéséhez.

Spanyolországban a tulajdonosok

megkérhetik a TÉ elnökét, hogy mondja el,

hogy ki az ingatlanmenedzser (bár gyakori,

hogy a tulajdonosok lekérdezéseit az

elnökhöz továbbítják, aki viszont tájékoztatja

a menedzsert),

Hogyan találhatok professzionális 

ingatlankezelŖt? 

Nagyon gyakorlati kérdés, hogyan találhatok
professzionális ingatlankezelŖta saját

országomban. Néhány országban ez az

információ megtalálható az interneten.

Ez a belgiumi eset (Ingatlanügynökök Szakmai

Intézete), Finnország esetében (Isännöintiliitto

és Hae isännöintiä); Norvégia esetében ( Agio
Forvaltning, Enqvist és Obos), valamint

Lengyelország esetében (Centralny Rejestr
ZarzŃdc·wNieruchomoŜciPFRN).

Németországban vannak olyan vezetŖi

egyesületek, ahol az ingatlanmenedzserek

szerepelnek. Ugyanez vonatkozik Írországra, ahol

a hivatásos ingatlanmenedzsereknek

regisztráltatniuk kell magukat az

Ingatlanszolgáltatási Szabályozó Hatóságnál, és

Spanyolországra, ahol az Ingatlanadminisztrátorok

Területi Egyesületeinek listájáról választhatók.

Olaszországban az Országos Ingatlantulajdonosok

Szövetsége (CONFEDILIZIA) rendelkezik egy

speciális nyilvántartással, amely ezzel

kapcsolatban megtekinthetŖ. Spanyolországban

létezik egy hivatalos Ingatlanmenedzserek

Testülete (Colegios de Administradores de Fincas).

vagy Norvégia , ahol a kérdéseket az

igazgatósághoz intézik.

Ezzel szemben Írországban és Finn-

országban a vásárlási folyamat során az

eladó, az értékesítési ügynök vagy az ügyvéd

szolgáltat információt, míg Belgiumban és

Finnországban gyakori, hogy az épület

elŖter®benegy fizikai hirdetŖt§blavagy egy

weboldal jeleníti meg a kezelŖnevét

(Finnországban ez csak belsŖhasználatra

engedélyezett).
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KI £S HOGYAN ELLENŕRZI 

A VEZETŕ MUNKĆJĆT? 

Belgiumban a kºzgyŤl®sés az auditor felelŖs

a szindikátus munkájának ellenŖrz®s®®rt. A

felelŖss®g®ta kºzgyŤl®sdöntése és bírósági

eljárás határozza meg; valójában egy bírónak

kell felmérnie a lehetséges hibákat,

mulasztásokat és károkat.

Finnországban az Igazgatóság felelŖsa

vezetŖmunkájának ellenŖrz®s®®rt.

Németországban ezenkívül az összes

adminisztratív dokumentumot megtekinthetik a

tulajdonosok, akik ezután felmérhetik a vezetŖ

munkáját.

Magyarországon a társasházi törvény által

szabályozott speciális EllenŖrzŖBizottság

felügyeli azingatlankezelŖkmunkáját,

illetŖlegÍrországban minden információt az

®rt®kes²tŖügynök vagy az ügyvéd biztosít a

vásárlási folyamat során. Olaszországban az

Igazgatóság ellenŖrz®sijogkörrel rendelkezik, és

ebben a szerepkörben egy társasházi tanács vagy

könyvvizsgáló kinevezése is segíthet.

Norvégia nem engedi meg a tulajdonosoknak, hogy

közvetlenül ellenŖrizz®kakezelŖmunkáját, hanem a

kºzgyŤl®sekenaz igazgatóság által szolgáltatott

jelentésekre kell támaszkodniuk.

Lengyelországban a TÉ elrendelhet ellenŖrz®st,ha

a kezelŖmunkája megk®rdŖjelezhetŖ,míg

Spanyolországban az ingatlankezelŖellenŖrz®s®t

és felügyeletét az Igazgatóság és az elnök

gyakorolja, de az egyes tulajdonosok is

kérhetnekellenŖrz®stvagy felügyeletet.
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