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Ez az Gtmutaté a Adianypotlas a lakasigyi tanulmanyokband HOUSING+ projekt keretében késziilt,
amelyet az ERASMUS+ Program finanszirozott. A HOUSING+ célja a lakds- és ingatlantgyi szakemberek,
doéntéshozok, kutatok és mas érintettek eurépai s z i képZBsének fejlesztése.

Finansziroz6 szervezet : Eurdpai Bizottsag

Aprojekt i d St ar t2820.azeptember 1. 1 2023. augusztus 31.
Tamogatisi s z e r z Ssdd®na : KA203-7A2BBF 39

Beaddsi hat §r:R202% oktober 31.
Elrendezés és grafikai tervezés: Ander Jimenez (UIPI)

© Copyright 2023 Ingatlantulajdonosok Nemzetkdzi SzOvetsége és a Housing+ Konzorcium

A dokumentum a Save the Homes Konzorcium irasbeli engedélye nélkil sem részben, sem egészben

nem masolhatd, t © b b s z ° rvagy médodthatdé. A masolashoz, tdbbszérézéshez vagy modositashoz
sziikséges irasbeli engedély mellett e gy ® r t e felkell &lintetni a dokumentum s z e r ésRaistz er z R
jogi kézlemény minden vonatkozé elemét.

Jogi nyilatkozat : A dokumentumban taldlhaté informaciok a jelenlegi allapotukban kerlilnek kdzlésre, és nem
garantaljuk, hogy azok barmilyen konkrét célra alkalmasak. A felhasznalé az informéacidkat kizarélag sajat
f el el R sés@kgcRazadara hasznalja. A dokumentum kizar6lag a s z e rkz megeteit tukrozi, és az
Ugynokség nem véllal f e | e | Rasberm®efegtalt informaciok felnasznalasabol e r e kidRkeért.

Ez a projekt az Eurdpai Unid6 Erasmus+ programjanak kutatasi és innovaciés keretén

belil, a KA203-7A2BBF39 szamu tamogatasi s z e r z Radl&pmn részesllt
finanszirozdsban. A tartalomért kizarélag a s zer aRke |l el Rzsmek feltétlendl

tikrozi az Eurdpai Kézdsségek véleményét. Az Eurdpai Bizottsag nem vallal f el el Rs s ®g
a benne foglalt informaciok felhasznalasabol e r e #arokért. Tarsfinanszirozdé az Eurdpai

unio.




Az UIPI -rol

Az Ingatlantulajdonosok Nemzetkdzi Szdvetsége 1 Union Internationale de la Propriété
Immobiliere (UIPI ASBL) egy paneurdpai, nonprofit szervezet, amely 28 orszag 31
szervezetét tomoriti. Egyluttesen tobb mint 5 milli6 magantulajdonost képviselnek, akik
mintegy 20-25 millio lakast birtokolnak Eurdpa-szerte.

Az UIPI ASBL, melyet 1923-ban alapitottak Parizsban, az egyéni tulajdonosok és ma-
ganbérbeaddk v e z eszeRRezete Eurdpdban. Az UIPI ASBL altal képviselt tulajdonosok

az egyéni lakastulajdonosoktdl a garzonlakassal vagy tobblakdsos hazzal r e nde |l k
maganbérbeadokon at a j e | e magBnbérleti és kereskedelmi ingatlanportfélioval

r e n d e |Ib&rigeadBkig terjednek. Az UIPI ASBL a volt kommunista orszagokban ® I, R
jogfosztott ingatlantulajdonosokat is tamogatja.

AHousingt projektr Sl

A Housing+ az Eur6pai Unid altal finanszirozott projekt, melynek célja a lakasligyi és
ingatlanpiaci szakmai képzés fejlesztése a szakemberek, érdekeltek, dontéshozok és
akadémikusok korében, interdiszciplinaris, nemzetkdzi és Uj technoldgiakat alkalmazo
képzési anyagok, videOk és jatékositas réveén.




ALKOTOK

Ez az Gtmutatd az UIPI csapatanak k © zr e mT k ° ké&r&lt® kikbhos tekintettel
Emmanuelle Causse, Francesco Robimarga és Maria Figueira munkajara. Kdoszonetet
mondunk tovabba csapatunk tagjainak: Nat aVgias t rTimh Walters, Emil Martini,
Anna Klopper és Eva Saring, akik szinttn k © z r e mT kakulatas, k tanulmanyozas, a
tervezés és a felllvizsgalat fazisaiban. A munkat a Housing+ Projekt Akadémiai
Csapata is tdmogatta és iranyitotta: Prof. Dr. Sergio Nasarre- Aznar, polgari jogi
professzor és az UNESCO Lakasugyi Tanszékének alapitoja a Rovira i Virgili Egyetemen;
Dr. habil. Prof. U$ Magdalena Habdas, a Sziléziai Egyetem, Katowice Jogi €s
Kozigazgatasi Karanak professzora; valamint Prof. Padraic Kenna, a Galwayi Egyetem
Uzleti, Kozpolitikai és Jogi F Ri s k ddgi§ Ipkaldjanak Lakas- jogi, Jogvédelmi és
Politikai Kézpontjanak igazgatoja.
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Mindez azonban nem valésulhatott volna meg az alabbi nemzeti s z a k ®@nkéRt&s alapon nyujtott,
orszagspecifikus szakértelme nélkil, akik az egyes orszagokra vonatkozé valaszokat kidolgoztak:
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Marianne Palamides

Pauliina Haapsaari és
Janne Salakka

Julia Wagner

Dr. Gyarfas Rébert és
Dr. Dén-Nagy Ildiké

Margaret McCormick

Avv. Giovanni Gagliani
Caputo, Avv. Vincenzo
Nasini és Antonio Nucera

Anders Leisner

Dr. Maria Paula
Rodriguez-Liévano

Dr. Katarzyna K a mi

< %ileziaj Egyetem, Katowice

Jogasz, Syndicat National des
Propriétaires et Copropriétaires
(SNPC-NEMS)

snpc-nems.be

Jogasz, Public Affairs Manager,

Finnish Real Estate Federation kiinteistoliitto. fi

A Polgéri Jogi Osztaly v e z e tHRUS &,

Grund Deutschland hausundgrund.de

Elnok és nemzetkdzi kapcsolattartd,
Tarsashdzak ésT&§r sas h§z ke z etht.Rk
Orszagos Egyestlete (TTOE)

Tajékoztatasi f e | eltisR Property , _
Ow n e rAssé@ciation (L.P.O.A) 1poa.ie
A Confedilizia intézményi tUgyekértf el el Rs

v e z e t dRejnéke és kutatékbdzpontjanak confedilizia.it
vezet Rj e

Jogasz, Huseiernes Landsforbund huseierne.no

Posztdoktori kutaté, UNESCO Lakhatasi

Tanszék, Rovira i Virgili Egyetem housing.urv.cat

PhD, egyetemi adjunktus,
ab.us.edu.pl

f s zi hoszédnetiinket fejezzuk ki tovabba mindazoknak, akik vallaltdk a kézikényv nemzeti sajatos-
sdgokra vonatkozd részének szakmai lektordlasat, kéztik Liina Lansiluoto asszonynak (Einnish Real

Estate Management Federation i

Isanndintiliitto, www.isannointiliitto.fi), Dr. Kiss Balazsnak, valamint

a TSZOE-nek (Tarsashazi Szamvizsgalok Orszagos Szovetsége, www.tszoe.hu).
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A JELEN
UTMUTA-

TOROL

Német allampolgar vagyok, de van egy lakasom
Spanyolorszagban: hogyan szamitjdk ki ott a
tulajdonostéarsak hozzajarulasat? Milyen jogaim
és kotelezettségeim vannak, ha el szeretném
adni a lakasomat? Olasz allampolgar vagyok, és
lakast szeretnék vaséarolni Belgiumban. Milyen
szakemberekhez forduljak tanacsért? Mely

Mindez  6nmagaban is
komplex, de ha valaki kilféldon vésérol

ingatlant, és nem ismeri a vonatkozo
jogszabalyokat és szokasokat, konnyen
elveszettnek érezheti NEGES vagy

kellemetlen meglepetésekkel szembesilhet.

Fontos megjegyezni, hogy a tdbblakasos
épuletekben val6 lakhatas nem minden
esetben elterjedt az észak-eurdpai
orszagokban, példaul Norvégiaban (23,1%),

Belgiumban (22,3%) és Hollandiaban
(20,8%) vagy Irorszagban (9%); mig a
mediterran és kelet-eurOpai orszagokban

igen gyakori, példaul Spanyolorszagban
(66,1%) és Lettorszagban (65,4%). Ez azt
jelenti, hogy az észak-eurdpai allampolgéarok,
akik a mediterran térségbe koéltéznek (példaul
nyugdijpba vonulasukkor), vagy ott masodik
otthont vaséarolnak, nagy eséllyel életikben
el Rs z Szembesulnek a tdbblakasos
épuletek szabalyaival. Sparkes és tarsai
(2016) mar figyelmeztettek azokra a tovabbi
nehézségekre és kockazatokra, amelyeket
ez a valésag magaval vonhat, igy nehézzé
téve az emberek szabad mozgasanak teljes

szervek rendelkeznek hataskorrel a k ¢ 1 © n b °jeglt az EU-n belul e tema kezelése nelkul.

kérdésekben valé dontéshozatalra?

Sok eurdpai ember szdmara az ingatlanvasarlas
egy adlom. Ez sok esetben oda vezet, hogy
lakasban laknak, vagy tobblakasos épuletekben
vaséarolnak ingatlant. A | e e n wWi&donosok
gyakran csak az ingatlan elrendezésére és
hasznélatara koncentralnak, és nem mindig
tudatosul bennik, hogy az ingatlanjukhoz
kapcsol6éddé koltségeken és kotelezettségeken
tul kozos terlletek is vannak, korlatozasok
vonatkoznak rajuk, és masokkal is kapcsolatba
kell lépnitik, esetenként pedig Uzletekkel és
irodakkal kell megosztaniuk az épuletet. Az sem
mindig e g y ®r tsmmukik, hogy nem csupan
a sajat otthonukat vasaroljak meg, hanem egy
k6zOsség tagjava is valnak.

megl ehet Rs



Utmutatd a Tébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz

Jelen Gtmutatd célja, hogy gyakorlati
attekintést nyudjtson és hasznos eszkoz
legyen azok szaméra, akik uUzleti vagy
maganérdekkel rendelkeznek a tdbblakdsos
epuletekben e kilenc europai orszagban. Ez
az Utmutatdé segiteni fog a szakembereknek
is abban, hogy Utmutatést nyujtsanak az ilyen
erdekeltségekkel r e n d e | szeenelyeknek.
Paneurdpai egyesuletként az
Ingatlantulajdonosok Nemzetkozi
Szovetsége (UIPI) gyakran foglalkozik

hatarokon atnyul6 és transznacionalis

kérésekkel és kérdésekkel az Ugyben . Az
ilyen tipusu kérések val
novekedni fognak a hatarokon atnyald
lakastulajdon noévekedése miatt. Ennek
ellenére hianyzik a tudas ezen a tertleten i

hianyzik egy attekintts a f Rj e | | e mz Rk rkfpdlezettségeit, ez az

amelyek egy tobb e g y s ® @llé Rpiletben
| ®v Regység tulajdonjogahoz vagy
birtoklasahoz kapcsolédnak. Ez a tudas
segithet az egyéneknek, vagy azoknak, akik
tanacsot adnak nekik, e g y s z szerkBzeti
vagy gyakorlati kérdések
megvalaszolasaban.

A Housing+ projekt (amelyet az Eurdpai Unio
(EV) tarsfinansziroz) célja az, hogy javitsa az
akadémiai képzést a lakaslgyi és
ingatlanugyi terlleten a diakok,
szakemberek, érdekelt felek, dontéshozok és
tudosok korében interdiszciplinaris,
nemzetkdzi és 0 technologiai tartalmu
képzési anyagok, videdk és gamikacio réven.
Ebben a szellemben ez az Gtmutatd
segitséget nyljt a szakembereknek tudasuk
és készségeik fejlesztéséhez a tarsashazi
Ugyekkel  kapcsolatos tanacsadas és
munkaveégzés komplex témakdrében.

Pontosan ezért dontéttunk Ugy, hogy
elkészitjuk ezt az utmutatot, amely attekintést
nyujt a hatalyos szabalyokroél, valaszt adhat a
f el me kégdeskkre, kulcsfontossagu és
al a p vndotmRcidkat biztosit a potencialis
és jelenlegi ingatlantulajdonosok, valamint
k ®p vi s szaniarak tovabba segitséget
nyujt nekik a vasarlasi dontés e |
tulajdonossa véalast k °© v et Ratamint az
eladéasra vonatkozo dontés meghozatalakor.

Az Gtmutatorol

Az Utmutatdé az Eurdpai Lakhatdsi Tanulmanyok
Kurzusa képzési anyagaként szerepel, a Housing+
konzorcium készitette, amely e | ®r lez a kken:
www.housingstudies.eu.

R@at ,

Ez az udtmutatd a k° v et k eoeskagokra
Osszpontosit: Belgium, Finnorszag, Németorszag,
Magyarorszag, Irorszag, Olaszorszag, Norvégia,
Lengyelorszdg és Spanyolorszag [1]. Aj ° VRDb
reméljik, hogy b Rv 2 tudjukiezt az orszaglistat,
valamint javitani tudjuk a tudasmegosztast a
fogyasztdk és a szakemberek kozott.

s z 2 nTehag lggyen sz6 akar ingatlanagazatis z a k e mb e

az Eurdpai Lakhatasi Tanulmanyok Kurzusa
hallgatojarol, vagy egy sz er dgakn olyan
ma g 8 ns z e na® jogbanRreg akarja érteni jogait
Gtmutatd informativ
eszkdznek bizonyulhat!

[1] Katalénia bizonyos szempontbdl e | t ®szdpalyokkal
rendelkezik; itt csak Spanyolorszag tébbi részének szabalyait

targyaljuk.
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Utmutaté a Tobblakasos Epiiletek Tulajdonjogéhoz

MIERT KESZULT EZ AZ UTMUTATO 2

Az Utmutatd oOtlete a Housing+ projekt keretében
szliletett, egy EU
tarsnanszirozasu projekt, célja pedig a lakas- és

amely Erasmus+

ingatlanszektor s z e r e p kéRzése evRlamint a

lakastigyi tanulmanyok hianyossagainak

athidalasa. Az Ingatlantulajdonosok Nemzetkdzi
Szbvetsége az

europai magan

ingatlantulajdonosokat  képviseli, ideértve a
maganszemeélyeket, a kdzos tulajdonosokat és a

kisebb bérbeaddkat.

STOBBLAKASOS EPULETEK

TULAJDONOSI MODELLEKS®
Az egyik f Fkezdeti nehézséget az jelentette, hogy
egy
meghatarozasara,

talaljunk k6zo6s kifejezést annak

amit ebben az Utmutatoban

elemziink: azaz, hogy a tobblakasos épiletek hogyan
szervez Rsnmelkk °© d.n &k szervezeti és

tulajdonosi modellekre gondolva egyesek

At §r s as hmfagok apedig Ak°z % sl aj d

hivatkozhatnak (mint példaul a francia ny el vt e

orszagokban).

Ezek a kifejezések azonban problémasak lehetnek és

félreértéseket okozhatnak, mivel

orszagonként e | t ®r RRea&ul

definicidjuk

a francia kozos

tulajdon olyan helyzetekre utal, amikor a tulajdonosok

egyedileg birtokolnak egy vagy tobb egységet egy

épuletben, mikdzben a kozos teriileteket kollektiven

birtokoljak mas tulajdonosokkal, mig az angol n y e |
orszagokban és a rémai jogra ® p ¢ terglszerekben,

ugyanezt a kifejezést hasznalva, f el t ®t eHogyz
a tulajdonosok mindent kollektiven birtokolnak.

Az Utmutatoroél

A tobblakasos éplletek tulajdonosi modellekre

vonatkozd, orszdgok kozotti ismeretek novelésére

irAnyulé igényt az eurdpai mobiliths el Rseg?2t ®s

valamint az egyéni és szakmai ismeretek javitasa
tovabba

anyagként szolgalva a jelenlegi vagy
lakhatasi szdméra az
Lakhatasi

érdekében  azonositottak, képzési

szakemberek Eurépai
A
a Housing+ projekt

Tanulmanyok kurzusan keresztil.
nemzeti tagintézmények,

akadémiai partnerei és az érintett érdekeltek

segitségével dolgoztak ki az atmutato otletét.

Annak érdekében, hogy a hasznalt kifejezések
alkalmazhatdok legyenek minden olyan orszagban,
amelyet ebben az Gtmutatdban vizsgalnak, és
0sszhangban legyenek azzal a szandékkal, hogy a
tulajdonjoggal kapcsolatos szempontokra
0sszpontositsanak, ugy dontéttiink, hogy ezeket a

rendszereket Adbblakasos épiilet (TE, angolul

MUB) tulajdonosi modelleknekd nevezzik. Azaz
onrao
épuletek,
et T

Pl)éarp amelyek tobb lakéegységre
vannak osztva, és amelyekben a tulajdonjog is
megosztott. Altalaban a tulajdonjog megosztott az
épulet kozos részeit i | | e BRkézardlagos, ami

az egyes egyseégeket illeti.

Azonban egyes rendszerek tdbbé-kevésbé
e | t ®rstRukturaljak az adott séméat, példaul az
tgynevezett Aészaki modelld kovetésével, amely
wZerint a lakok az egész épiletet birtoklé cég
részvényesei, igy joguk van az egységek és a
kGzdsR terek illetve

kizarélagos, megosztott

hasznalatara, de nem teljes tulajdonjogra.

|l eendR



Utmutat6 a Toébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz Az Gtmutat 6rol

NYILATKOZAT

Ez az utmutat6 a kilenc célorszag Béar  kilonos  figyelmet  forditottak  az

szakembereinek és tudosainak ° S S z e g y Tartdlont tpontossagara  és
hozz4jarulasaval készlilt. A nemzeti Mmegbizhatosagara, az egyes orszagokra

hozzajarulok és szakemberek, valamint a vonatkozéan gy T j infdmatiok mi n Rsé&g e

tudomanyos csapat feliilvizsgalta, amely részt részletessegi szintie kozotti kilonbsegek miatt

vett a Housing+ projektben. nem mindig lehetséges egy®rtel mT
dsszehasonlitdsokat tenni. Ezenkivil meg kell

Mindazonaltal ez nem tudoményos kutatds, Jegyezni, hogy mivel a jogrendszerek az

hanem inkabb informativ eszkéz a | e e n glgmzett orszagokban nagyon el t ®reRe k

tulajdonosok és a megosztashan érdekeltek Specifikusak, ez az Gtmutatd egy szer Ts 2 t e

ismereteinek b Rv 2 t ®msa@ypnespecifikus és kenytelen bizonyos jogi technikai részleteket, es

technikai kérdésekben, amelyek a tobbszorés [0y nem lehet a targykért ®r i mentzeti

tulajdonjogot  szabalyoz6 f R rendszerek jogszabalyok szigoru leirasa. A jelenlegi

szerkezetét, iranyitasat és mT k © d @ikofak tartalom és elemzésének b Rv 2 t ®®h e z
az emlitett kilenc eurépai orszagban. gazdagitasahoz a projekt keretein tlimutato

tovabbi munkéra lenne szikség.
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Utmutaté a Tébblakasos Epiiletek Tulajdonjogéhoz

A tobblakdsos épiletek tulajdonldsa, megosztasa,

hasznalata és felépitése Europa-szerte k ¢ 1 ° n b

moédokon toérténik. Sajat szabalyokkal és torvé-
nyekkel is rendelkeznek. Még ugyanazon az orsza-
gon belll is tobb tulajdonjogi struktira létezhet
egymas mellett. K¢ | ° n WdrvEAriyek is alkamaz-
hatok k¢l °nb
régidiban. kijelenthetjuk, hogy
Eurépaban nincs egyetlen struktira a tébblakasos

néha ugyanazon orszag

Nyugodtan
épuletek tulajdonjoganak és életének
szabalyozasara.
akik

kalfoldi
szakembereknek

Ez me gl e h e tz&var®e rehet

azoknak, lakast szeretnének vasarolni,

kuléonosen orszagban, és azoknak a

akik tajékoztatjak Rk e tA
jogi
Osszetettebb és korlatozottabb, mint az egylakasos

is,
tébblakdsos  épiletek kerete  &ltaldban
hazakra vonatkoz6 szabdlyok, mivel a tobblakasos
épiletek szabalyai a A&odzos életd figyelembe-
v ®t e | &érRdznak. De miért fontos feltarni
a k¢l ©°nb$zabdyokat? Nos,
megértése, hogy a dolgok hogyan épilnek fel és
mT ko dmél | ° n lbrézagRkban, segit a szak-

embereknek eligazodni az ismeretlen térvényekben

ezeket annak

és szabalyozésokban. Segit azoknak az egyéneknek
is, akik okos vasarlast szeretnének tenni azaltal,
hogy ismerik az alapokat és elkerilik a szokasos

csapdéakat.

1. térkép : Atobblakasos éplietek
modeljei Eurépaban

K&zép-nyugat-

. eurépai modell

. Eszaki vallalati modell

. ir modell

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos éplletekben

(o]

, » MELY ORSZAGOKAT
ELE MEZZUK ES HOGYAN
OSZ TALYOZHATOK ?

°zR
Ez az utmutatd kilenc eurdpai orszagrol nydjt in-

formaciot:  Belgium, Finnorszdg , lIrorszag,
Lengyelorszag, Németorszag Norvégia,
Magyarorszag , Olaszorszag , és Spanyolorszag

Ezeket az orszagokat a tbbblakasos épiletek szer-
vezési f R brhodelljeinek lefedése céljabol valasz-
tottdk ki. A szervezésuk és felépitésiik olyan minta-
kat hoz létre, amelyek nagyjabdl harom f Rnodellbe
csoportosithatok: kdzép-nyugati-eurdpai, északi vallalati

és ir.

VIZSGALT ORSZAGOK ES A TOBBLAKASOS EPULE -
TEK MODELLJEI
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Kozép -nyugat -

eurépai modell

Orszag Belgium, Lengyelorszag,

Németorszag, Magyarorszag,
Olaszorszag, Spanyolorszag

A tulajdonosok telies
tulajdonjoggal rendelkeznek az
egységik felett, és

résztulajdonosai/kvotakat

%)
N
=
(i1]
—
—
L
L

birtokolnak az épulet k6zds

rés zei bRI

Finnorszéag, Norvégia

A tulajdonosok egy olyan
tarsasag részvényesei, amely
teljes egészében (kb6zos és

magan részek) birtokolja az

Nem rendelkeznek teljes
tulajdonjoggal egy adott
egység felett, de joguk van
kizarélagosan hasznalni az
egységiket és masokkal

kozosen a kdzos

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos épiletekben

Eszaki valllati
modell

irorszag

A tulajdonosok egy olyan
tarsasag részvényesei, amely
teljes egészében (kozos és
magan részek) birtokolja az

ingatlant. ingatlant.

Nincs teljes
tulajdonjoguk egy adott
egység felett, de joguk
van az egységuket
kizarélagosan hasznalni,
a kozos teruleteket

teriileteket [2]. pedig masokkal kézosen.

1. tablazat : Attbblakasos éplletek f Rel | e mz Ri

MK AF$BB
TOBBLAKASOS EPULET
MODELLEK AZ ERINTETT

ORSZAGOKBAN ?

A tobblakasos épllet modell az éplletek
vagy épuletcsoportok  szervezésének  és
kezelésének egy madja, ahol az épllet
tulajdonjoga és hasznalata megosztott. Az

épulet(ek) tulajdonjoganak megosztasa/
felosztasa, valamint a megosztasok
strukturdlasanak és  gyakorlati  megval6-

sithsanak maddja orszagonként és modellen-
kéntel t.®r R

EBBEN AZ UTMUTATOBAN A TOBBLAKASOS
EPULET MODELLEKET TEKINTIUK AT:
Amelyek nem lakdparkok
ami a hazak épitése e | Rtelekmegosztasbol
ered. Minden tulajdonos kizarélagos tulajdon-
joggal rendelkezik a sajat telkén.

A kOz06s teriletek és berendezések tulajdon-
joga altalaban egy egyesiletre vagy a helyi
hat6sagra szall at.

Amelyek nem bérlemények

ahol a haz onall6 egységekre/lakdsokra van
osztva, de mindent egyetlen bérbeadd birtokol,
aki altaldban bérbe adja az 6sszes lakoegy-
séget, vagy maga lakik azok egy részében, mint
példaul a németorszagi AVietshauso esetében.
Azok, akik e rendszer szerint élnek, csupan
b ® r dzRgész épulet (beleértve a lakasokat is)
egyetlen tulajdonosanak.

Amelyeket szabélyoz
ami egy jogi mechanizmus, amely | e h e ttRai ®

nem a kdzos tulajdon

tobb személy (a kozds tulajdonosok) szamara, hogy

egyszerre birtokoljak ugyanazt a tulajdont.

[2] Norvégiaban azonban ez csak az egyik tipusu
tobblakdsos éplletre vonatkozik: a szovetkezetekre,
amelyek cégek. A masik tipus, az Eierseksjonssameier
nem cég.
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Az egyes részesedések nincsenek anyagi A részesedések altaldban szazalékos
értelemben egyéniesitve, és részesedés formdban vannak kifejezve, és nem
formajaban jelennek meg. A ko6z06s nyilvanulnak meg egy adott lakasban.
tulajdonosoknak altaldban mindenben  Mindenkié, csak mas aranyban. llyenek
meg kell egyezniik, ami a dolog példaul a német Arbengemeinschafteno |,
hasznalataval, élvezetével és a spanyol Aopropiedado vagy a francia
elidegenitésével kapcsolatos. (Ez egy jogi  jogbanazAi ndi vi si ono
mechanizmus, amely | e h e ttész ®bb

személy (a megoszték) szamara, hogy

ugyanazt a tulajdont bizonyos

részesedésekben birtokoljak.)

TUDTA, HOGYAN ELNEK AZ EUROPAIAK?

A lakdsokban ® | R#ama az Eurdpai Union beliill nagyban eltér: irorszagban a népesség
minddssze 9%-a, Spanyolorszagban pedig 66%-a. Az EU-ban atlagosan a népesség kozel
fele lakik lakasban.

1. grafikon : Alakossdg megoszlasa lakéastipus szerint az EU tagallamaiban , 2020 (%)

Forras: Eurostat, A lakossdg megoszlasa urbanizacio, lakastipus és jovedelemcsoport szerint
I EU-SILC felmérés [ilc_Ivho01]
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FINNORSZAG MAGYARORSZAG

Finnorszaghan az Asunto -osakeyhtio (azaz Magyarorszagon kétféle modell létezik:
Jkorlatolt  f e | e | R daké®sgoVetkezetd ) a

leggyakoribb  tobblakasos épulet modell. A 1. Tarsashaz: a tarsashaz forma, a kézos
korlatolt felel Rs s ®gsdsag célja, amelyet tyjajdonos teljes tulajdonjoggal rendelkezik

alapszabalyzata rogzit, legalabb egy épilet o, egysége felett és részesedéssel bir a
vagy annak egy részének birtoklasa és e | | e rktﬁtfs teriileten.

zése, amelyben az apartman vagy apart-

manok egyittes alapteriletének legalabb fele 1.2 Tarsashdz 6 vagy annal kevesebb
az alapszabalyzatban lakdingatlanként van egységgel: kisebb m® r eés jogi szemponthol
fenntartva a részvényesek birtokaban. kevésbé komplex (nincs kotelezettség kbzos

tarsashazi k ® p v i valasitéRara).

Onmagédban vagy mas részvényekkel egyiitt, a
korlatolt  f e | el R dlka®r)Vetkezet minden
egyes részvénye jogot biztosit alakas vagy az éplilet
egyéb részeinek vagy ingatlanok birtoklasara az
alapszabélyzatban foglaltak szerint, a
lakdsszovetkezet tulajdondban | ® v épileten

1b Tarsashaz toébb mint 6 lakassal: a
Tarsashazi toérvény hatalya alatt mT k° di k,
amely szabalyozza a kbz6s képviselet maédjat,

a tarsashazi tulajdon létrehozisat és
biztonsagos fenntartasat.

vagy ingatlanon beldl. 2. Lakésszovetkezet : jogi személyiséggel
rendelkeznek és e | t @szdrolasi médszerrel
birnak a tarsashazakhoz képest. A lakasszo6-
vetkezet jogi entitas, alapszabaly alapjan jon
létre, birésag jegyzi be, k ®p v i sae EIRk, e
és a tulajdonosokat kérelem alapjan veszik fel
NEMETORSZAG a lakasszovetkezetbe. Az elndk nyilvantartast
Wohnungseigentimergemeinschaft vezet a tagokrol, és minden tagnak egy
azt jelenti, hogy a tulajdonosok kizardlagos Szavazatavanak® zgy T| ®sen
tulajdonosai sajat lako- vagy kereskedelmi

egységuknek, és kozos tulajdonosai a kdzos Ez az uatmutato, hacsak nincs  maskepp

meghatarozva, kifejezetten a 6-nal tdbb
egységgel r end e | |.b)z Rrsashazakra
dsszpontosit.

tulajdonnak (beleértve a foldet is).

IRORSZAG

irorszagban minden Gj, tébb tulajdonosra

kit e,r koeod Rkényelmi, létesitményi és
szolgaltatasi elemekkel rendel kezlk
tobblakadsos épliletfejlesztésre automatikusan

a 2011. évi tobblakasos épluletfejlesztési

torvény  rendelkezései  vonatkoznak. A

fejl estlhjdinos v agy on k érsasd- R

gokat (OMC) kell a létrehoznia,



Utmutaté a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogahoz

és minden kozos részt és kdzos létesitményt,
mint  példdul a bejarati  csarnokokat,
| ®p ¢ s Rh &ertek&t a&s parkoldkat, at kell
ruhazni az OMC tulajdondba. A k ¢ 1 °n
egységek tulajdonosai automatikusan az OMC
részvényes tagjai, amely egy korlatolt
f el el REusa®ay.T Kuldnleges szabalyok
vonatkoznak a kis OMC-kre 7 ahol csak 2-5
egység érintett.

Ezek a rendelkezések csak azokra a lakopar-
kokra vonatkoznak, amelyek egyedi tulajdo-
nosokkal rendelkeznek, és ahol vannak kdzos
terlletek, példaul utak, parkok stb., amelyeket
a helyi hatésag nem vett at.

Az OMC rendszer csak a kdzos részekre terjed
ki, és a haz egyeéni tulajdonjoga az egyedi tu-
lajdonosnal marad. Ez azonban nem jelenti a
k6zoOs részek kozos tulajdonjogat, mivel azokat
az OMC birtokolja. Az elrendezés csak egyedi
tulajdonosok kozott alkalmazhatd (akik persze
magan uton bérelhetik az egységet), de a
b ® r heRkhasznalhatjak és nem is szolhatnak
bele ebbe az elrendezésbe.

OLASZORSZAG

Tarsashdz, ahol az egységtulajdonosok a
sajat egysegeik kizardlagos tulajdonosai és a
kozos részek (beleértve a foldterlletet is)
k6z0s tulajdonosai.

A tarsashaznak harom forméja van:

1. Condominio verticale (f ¢ g g RIté&r-g
sashaz) a leggyakoribb tipus. J el |
klasszikus, tobbszintes éplletekre hasznaljak

2. Condominio orizzontale (vizszintes
tarsashaz), amely egy- vagy tobblakdsos
hazakat foglal magaban. Lehet egy sorhazakbdl
allo témb, amelyek megosztanak bizonyos
részeket (udvart) és kozds szolgaltatasokkal
rendelkeznek.

Tulajdonosi strukturalis modellek tdbblakdsos éplletekben

3. Supercondominio egy tébb tarsashazbol

allo tarsashaz, amelyek lehetnek f ¢ g g Rl eg e
| ema Ren

sek vagy vizszintesek. Ez | el
b fagyBn nagy épulettdémb © k b R All
Olaszorszdg déli részén, ahol néhany

f ¢ g9 RI ®rgashdz megoszt egy bel s R

udvart, egy kaput és falakat, ami olyan
részeket és tereket hoz létre, amelyek a
k ¢ | ° n BAsashdzak kdzott is kbzosek.
NORVEGIA

Norvégidban a modelleknek két f Epusa van:

1. Eierseksjonssameie [3]: egy beépitett vagy

tervezett be ®p 2t @ngaflanon  belili
tulajdonosi  érdekeltség tipusa, ahol a
tulajdonjog egy szekciondlt ingatlanban

megosztott. A tulajdonos kizarélagos joggal
rendelkezik az ingatlan egy bizonyos részének,
nevezetesen az egységnek a hasznalatara,
mikbzben az egész ingatlan tovabbra is kbzos
tulajdonban marad a t6bbi tulajdonossal.

2. Lakasszovetkezetek, amelyek a bennik ® | Rk

tulajdondban | ® wdRalatok célja, hogy a k6zos
tulajdonosoknak hasznalati jogot (lakhatasi jogot)
biztositson sajat lakasukhoz az egyesilet
tulajdondban. Mindenki, aki a lakasszovet-
kezetben lakik, tagja a lakassztvetkezetnek, és
joga, valamint kotelezettsége van arra, hogy
hasznélja azt az otthont, amelyhez a részesedése
kapcsolodik. Ily médon a lakok kozvetetten
birtokoljak sajat otthonukat, és az ingatlant az
0sszes szomszéddal egyutt kezelik.

€es

emzRen

[3] Az AEi er s ek sj oseétsaa mgolar altaldban
Ac o mmo n Wkid6sl talajdon) kifejezéssel forditjak. Az

angol jogi szakszokincsben azonban a Ac ommonhol do

egy teljesen mas tipusu tulajdonosi modellt jelent. A két-
®r t el mTeke&iglésdk érdekében ezért Ggy dontottiink,
hogy fenntartjuk a norvég megfogalmazast, figyelembe
véve, hogy ez az Utmutatdé nemzetkdzi kézénségnek szol,
ezérta Ak ° z°sl ajkifeezédf ®1 r e vichet.e t R
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LENGYELORSZAG Az épiilet azonban a szbtvetkezet tulajdonaban
van, amely jogi személy. Magat az egységet is
a szovetkezet birtokolja, és a laké korlatozott
__ dologi joggal rendelkezik, nevezetesen az
1. Az egység tulajdonjoga ( Aw{§ a sInookSd | iedydégre vonatkozd szovetkezeti tulajdon-

a leggyakoribb modell Lengyelorszagban. Ez a joggal, amely lehet Rv t@szi szamara az
tulajdonosnak  teljes tulajdonjogot biztosit az  egység hasznalatat.

egységei felett; emellett a kbzbs részek az
egységtulajdonosok tort tulajdondban vannak.  SPANYOLORSZAG
Minden egységnek sajat foldhivatali és jelzalog-
nyilvantartasa van.

Lengyelorszagban kétféle modell létezik:

Spanyolorszagban a tobblakdsos éplletek
szervezésére egy ki e me | séneadl€Rezik: a
propiedad  horizontal  (tarsashaz). Az e

2. Az egységre vonatkozG szovetkezeti tulaj- N ®p s z e refidszer szerint szervezett
donjog ( s p - § d zw geal scnzoeS prawo we épuletekben (de ide tartoznak a kozos

. . étesitményeket megoszté 0©néll6 vagy iker-
lokalu) korlatozott dologi jog, amely | e h et élgza, ki k© piaRikstandok, t e me ttaRSHS;

teszi az egység tipusanak (leggyakrabban  hazak tarsashazai stb. is), az egységek magan-
lakdingatlan) me g f eHaszhalgtat, de | e h e t Rwaf@onban vannak, a kozos teruletek pedig
teszi a jog atruhazasat, orokosokre hagyasat, kozos tulajdonban.

jelzéloggal val6 terhelését is. A jog birtokosa

szabadon engedélyezheti harmadik feleknek az ~ Szamos mas, kevésbé elterjedt tulajdonjogi
egység haszndlatat béregységtulajdonosok tért  forma is létezik, mint példaul az egyesiletek.
tulajdondaban vannak. Minden egységnek sajat

foldhivatali és jelzalog-nyilvantartdsa van.

ALKALMAZHATO E EGY

¢ i

MODELL A LAKASCE.ON
KivULI CELRA ?

A térashazi épuleteket nem feltétlenul kell
kizarolag lako-, ipari, kereskedelmi, vagy
szakmai célokra épiteni. Tartalmazhatnak
vegyes, tobbféle felhasznalast. Egy épllet
vagy épulettomb rendelkezhet a jelen
Utmutatéban emlitett tulajdonosi modellel,
mikdzben lakhatason kivili célokra szolgalé
egységeket is magaban foglalhat. Egy épulet
foldszintje példaul hasznalhaté kereskedelmi
célokra (pl. élelmiszerbolt, fodraszat vagy bar),
a k°vet kée enilet irodak elhelyezésére
szolgadlhat, a f el s émeletek pedig
| ak - ®p ¢ |ébhatrakk b R
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A tohblakasos épliletek lakhatasi célon til méas

célrais hasznélhatok?

Belgium Igen

Finnorszag Igen

Németorszag Igen

Magyarorszag Igen

irorszag Igen

Olaszorszéag Igen
Norvégia Igen (Eierseksjonssameier)

Lengyelorszag

Spanyolorszag

Nem (szévetkezetek)

lgen

lgen

2. tablazat : A tobblakasos épliletek céljai

LEHET-E EGY TOBBLAKAS -
OS EPULET TULAJDONJOGI

MODELL TOBB AL -TOBB-

LAKCSOS £P! LETBF P

¥SSZETEVT D¥

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos épiiletekben

Komplexebb tobblakdsos épulletekben szuper-
marketek, Uszomedencék, parkok, o6vodak
vagy sportkdzpontok szétszért egységekben is
megtalalhatok lehetnek ugyanazon épiileten
belll, mint a tulajdonosok kdzos Iétesitményei.
A legtobb orszag | e h e tteBzv @®tdbblakdsos
épuletek k ¢ | ° n bc€lakR (lakds, keres-
kedelmi, vegyes hasznalat) t ° r t ®lhaRz-
nalasat, ha azt az alapitd6 okirat vagy az
alapszabadly nem tiltja. Néhany kivétel van:
Belgiumban a rendeltetéseket és felhasz-
nalasokat a terlletrendezési szabalyozas is
el R2 rejém , tilalmak vonatkoznak rajuk;
Magyarorszagon a modellek kizarolag lakéas-
célokat szolgadlnak. A norvég Eiersek-
sjonssameier rendelkezhet lako- és keres-
kedelmi egységekkel egyarant, mig a lakas-
szOvetkezetek csak lakéegységekre korlatozdd-
nak. A lengyel modellek a gyakorlatban lako-
épuletekre, valamint vegyes lako- és Kiske-
reskedelmi célu épuletekre vonatkoznak, iroda-
kereskedelmi épuletekre nem

alkalmazzak Rk e t

A tobblakasos épliletek  tobb al-tobblakasos
®p ¢ | astalthariak?

. . Belgium Igen
A modellek felhasznélhaték arra, hogy egye-
sitsenek és kezelienek Ai ngat | ank o mpHin®xag lgen
u mo k aama@yek két vagy tobb, egymastol
N . Németorszag lgen
fuggetlen ®p ¢ | e vagyR It e | e kabnB,
magas ab b iszermed Tvagy funkcionalis Magyarorszag lgen
egységet alkotva. Olaszorszagban Aszuper )

. R . . | 2 |

t 8r sas h &z m&ls g IBelgguknban és rorszeg gen
Németorszagban ezek az épiletek k e z e | h e t R kolaszorszag lgen

lennének fuggetlentl (részleges tarsuldsok-

ként), de tovabbra is lenne egy kozos testllet Norvégia
ezek kezelésére. Még Finnorszagban is, ahol a
lak6ingatlan-tarsasagok esetében nem szoka- Lengyelorszag
sos, tovabbra is lehetséges egy tobb al-
e gy s ®gdtébblakdsos épllet.

Spanyolorszag

Igen (Eierseksjonssameier)
Nem (szovetkezetek)

Igen

Igen

3. tAblazat : A thbblakasos épliletek Osszetétele
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HOGYAN JON LETRE A A SZULETES ¢
TOBBLA :E'SOS EPULEI— TU - egy modell akkor jon letre, amikor ugyanazon

éplleten vagy fejlesztésen belil tobb 6nall6 tér
LAIDONIOGI MODELLIJE ? (lakds vagy Uzlethelyiség) tulajdonosa van, a
kozos elemek mellett. Altaldban a f ej | es z t
maganszemélyek vagy cégek kezdeményezik az
ingatlan(ok) épitését és az ©Ondlldé egységek
ertékesitését.  Altemativ.  megoldasként a
me g | ®@mngd&tlanokat kulonallé telkekre vagy
egységekre osztiak fel, amelyeket k ¢ 1 © nb?° z
v e v Rk rés kentitAsoknak adnak el vagy
birtokolnak. Ez a felosztds | e h e ttd®zi @z
egyéni tulajdonjogot és a specifikus részek
hasznalatat a tobblakasos épileteken belil. Az
egységeket altalaban fokozatosan adjak el, ahogy
Uj v e v Rjelennek meg, és az eredeti
ingatlantulajdonos marad az eladatlan
egységek tulajdonosa mindaddig, amigv e v Rk et
nem talal és el nem valasztja.

A tobblakasos épliletek gyakoriak Eurdpaban.
Néhanyat egyetlen tulajdonos birtokol, és
lak6- vagy nem lakb r endel b@t ®RH
adjadk bérbe, igy azok nem tartoznak per se
tobb tulajdonos altal birtokolt struktaraba; az
ilyen tipusu eépuletek, mint emlitettik, nem
szerepelnek ebben az Utmutatéban

De ha tobb tulajdonos érintett, akkor egy
specifikus struktura ala tartoznak. Hogyan jon
létre a szerkezet, a test, és az azokat
k ®p v ikeoaedlndgio?

A jelen Utmutatéban s z e r edpszeR or-
szaghan, és a me gl ® \stRiktaratol
fuggetlentl, két fontos szakasz vezet egy
tobblakasos épllet modell Iétrehozasahoz:

AZ ALKOTMANY &

a tobblakdsos modell mindig jogi doku-
mentacioval és hivatalos eljarasokkal jon létre.
Akar k ° z | e gliratdRKal, alapitd okiratokkal,
alapit6  dokumentumokkal, vagy tarsasagi
szerzRd®ewasgl el @y R eljarasokat
kévetnek a tobblakdsos épilet modell
létrehozasahoz.

A legtdbb orszagban ez alapitd okirattal torténik,
altaldban k ° z j e gokiratRli és az ingatlan-
nyilvantartasba t © r t bRjagRzéssel, ami azt a
pontot jelzi, amikor az egység 6ndllé ingatlanna
valik. A bejegyzés konstitutivj e | lisdepet.
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LEBONTHATO VAGY MEG -
SZ i NHEETEGY TE TULA] -
DONJOGI MODELL?

A legtébb orszagban az 6nallé egységek egyol-

dalu értékesitése mas tulajdonosok

beleegyezése nélkul bizonyos feltételek és
lehetséges jogszabalyi korlatozasok mellett

engedélyezett.

Ml A TOBBEGYSEGES TU-
LAIDONI SZERKEZET  JOGI

JHIEGE ES ANNAK
VONATKOZASAI ?

Jogi személynek mi n Rs ¢ | Foellhatnak

birosaghoz? Kothetnek s z er z Rd ®@ss ek {

hetnek fel hitelt? Mi a helyzet a vagyontargyak
tulajdonlasaval és a karokért valo f el e |-R
gel? A tobblakasos épullet modelleknek nem
mindig van jogi személyiséguk, és e | t j@gaiR
és kotelezettségeik lehetnek. Az, hogy
rendelkeznek-e jogi személyiséggel, | e he't
teheti szamukra, hogy ©nall6 jogi entitaskeént
létezzenek, és meghatarozza, hogy
perelhetnek-e vagy per el h-e tbRdsagon.
Ezenkivil a kérdések azzal a képességukkel
foglalkoznak, hogy s z er z R d &&sseked,t
hitelt vegyenek fel, és sajat vagyontargyaik
legyenek, amelyek fontos t ® ny e zaRk
ingatlanok kezelésében és fenntartasaban.
Végll, tisztaban kell lenni a karokért valo
felel Rss @g gdlekdasnak t Tnhat
f el el Rssaardpy harmadik feleknek vagy
sajat tulajdonosaiknak okozott karok vagy
veszteségek esetén.

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos éplletekben

De egy egység eladasa nem jelenti azt, hogy az
egyoldalan kivaik a TE-b Rlvagy hogy a
szerkezet me g s z TEzickak azt jelenti, hogy

az egység tulajdonosa megvaltozik.

A TE modell egyoldali szétvalasztasa és
A TE
€s

megszlintetése  A&ltaldban tilos.

megszintetésének specifikus eljarasai

kovetkezményei az adott orszagt °r v ®ny e i

és szabalyozasaitol f ¢ g g Radtaznak.

ORSZAGOK, AHOL A TE MODELLEK NEM
RENDELKEZNEK ~ JOGI SZEMELYISEGGEL

Olaszorszdg és Spanyolorszag nem ruhaz teljes jogi

személyiséget a TE-kre, ami korlatozhatias z er z Rd ®s

megkotésére vagy kozvetlen perinditasra vonatkozd
képességiiket.

Olaszorszagban  kovetkezésképpen a tarsashazakat
nem tekintik az egyes tarsashaztulajdonosoktd! elkilonilt
jogi személyeknek. Ez azt jelent, hogy a TE-vel
kapcsolatos barmilyen jogi Iépést, s z e r z Ridyetete s
vagyf el el Re$ ® gatrsisban adminisztratora
bonyoliia le az egyes tulgjdonosok nevében. A jogi
személyiség hianya bizonyos korlatokat réhat az épulet
azon képességére, hogy s z e r z R dkdBssirg Hitekektet
vegyen fel, vagy kozvetlenll p e r e llegyent nivel az
adminisztrétorra tamaszkodik érdekeinek képviseletében

jogi tigyekben

Hasonloképpen, Spanyolorszagban a TE  modell
szinttn nem rendelkezik 6nalld jogi személyiséggel.
Ehelyett kollektiv entitasnak mi n R's ¢ ds nae jlgj
|épéseket dltalaban a kdzosség elndke irdnyitja. Az elndk
atulajdonosi k6zosségk ®p v i s ejdr dR psgoi @i t
rasokat kezdeményezhet a koz0sség nevében. Ez az
elndk ltali organikus képviselet azonban nem ruhazza
fel a kdzosséget teljes jogi személyiseggel.
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Hogyan sziintetik meg atébblakasos épuleteket ?

A TE modell felszamolasa a k6z6s tulajdonosok egyhangi beleegyezését igényli, és a megsziintetést
hitelesitett okirat igazolja, amelyhez k © z j e dpeavatRdzas sziikséges. A felszamolas médjat a GB
hatarozza meg. A kodzos tulajdonosok egyesiilete feloszlik, amint a felosztatlansagi allapot me g s z -
(pl. amikor az 6sszes egység magantulajdonjoga egyetlen tulajdonos kezében dsszpontosul). Ezenfelil
a feloszlatast biro is elrendelheti barmely érdekelt fél kérésére, aki A a | agko atddelmutatni, amelyet
a bir6nak értékelnie és indokolnia kell dontésében.

A lakasszovetkezet a felszamolasrél sz6l6 jogszabdlyi rendelkezések szerint feloszlathatd, vagy
atalakulhat egyesiilés, szétvalas, vagy korlatolt f e | e | Rtarsagaggh vagy szovetkezetté t © r t
atalakulas dtjan.

A lakastulajdonosok egyesiilete altalaban tartés mT k © d ®anrtervezve. A felszamolas | e h et |
korlatozott, és az e t te R It ®egdflapodas csak kivételes esetekben megengedett, példaul ha az épulet
teljesen vagy részlegesen megsemmistil, és nincs Ujjaépitési kotelezettség.

Egy TE modell felszamolasa az alapito okirat modositasaval ® r h elt dB ez nem gyakori opcio.

A TE megallapodas felszamolasa csak az osszes tulajdonos beleegyezésével torténhet, és nem
toérténhet alapértelmezett allapot vagy hanyagsag miatt. Még abban az esetben is, ha a tarsasagot a
bevétel hianya miatt térélték a nyilvantartdsbél, a bir6sadg elrendelheti a tarsasag visszaallitasat a
tulajdonos kérelmére.

A TE modell megsziintetése vagy feloszlatdsa Olaszorszagban A&ltalaban tilos. Csak kilénallo
tarsashazakka (pl. szupertarsashazak esetében) valhat, vagy me g s z T ménteljesen elpusztul, vagy
értékének 3/4-énél nagyobb mértékben karosodik.

Egy szovetkezet két egyméast k © v ek °Rz gy T I12/B-sse tibbségi szavazattal feloszlathatd, és

Eierseksjonssameie-vé kell atalakulnia. Az Eierseksjonssameie de facto megsz ¢ nt éid hzet R,

Eierseksjonssameie szdvetkezetté alakul at. igy az Eierseksjonssameie megsziintetésének egyetlen
modja az, ha szovetkezetté alakitjdk. Ez azt jelenti, hogy a tulajdonosok eladjak tulajdonjogaikat a
szovetkezetnek, és cserébe szdvetkezeti részvényeket szereznek, amelyek garantaljak az egyik egység
hasznélatanak jogat. Az ilyen tranzakcidk azonban nagyon ritkan fordulnak e I. R

Nincsenek kifejezett eljarasi szabalyok a TE modell lebontasara vonatkozoan. Ez lehetséges lehet a
tulajdonosok kolcsonds megegyezésével. De facto is me g s z ¢ n t katmingen &ységet eladnak, és
az épulet egyetlen személy vagy entitas tulajdonaba keriil, aki ezutdn agy dont, hogy egyoldali jogi
aktussal megsziinteti az egységek kilonallé tulajdonjogat.

Jogi tilalom van az épitmény (az egész tulajdon) és a k6zo6s elemek felosztdsara mindaddig, amig a
kozosség nem s z T miegka lehetséges okok valamelyike miatt. Ez megtdrténhet példaul, ha az épiilet
teljesen megsemmisiil, és az Ujjaépités meghalad egy bizonyos kiiszébot, vagy ha az dsszes egység
O0sszes magan tulajdonjoga egyetlen tulajdonos kezében 6sszpontosul.

3.tablazat: A TEk dsszetétele
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Tobb e g y s ®@ldbtiRddonosi  struktarak...

szerzRd®seket

kéthetnek és jogukl e het Rs ®g ¢ k

rendelkeznek jogi per el vagyt Rk  hiteleket van sajat fel edRsek
személyiséggel perelhetnek vehetnek fel vagyonnal karokert
L rendelkezni
(pl. javitasok
elvégzésere)
IGEN [4] IGEN IGEN IGEN [5] IGEN
IGEN IGEN IGEN IGEN [6] IGEN
IGEN IGEN IGEN IGEN IGEN
NEM [7] IGEN IGEN NEM IGEN
IGEN IGEN IGEN NEM IGEN
IGEN IGEN IGEN NEM NEM [8]
IGEN
(szbvetkezetek)
NO IGEN IGEN NEM IGEN
NEM (Eierseks
jonssameier)
IGEN
. IGEN
Cagelea s (szovetkezetek)
IGEN (a tulajdo-
nosi kozosségek
esetében: ha a
NEM (wlejdonosi St |
kdzbsség az egy- IGEN IGEN ad6ssagok '
ségektulanonosi NEM fedezésére, az
arzeor;]dbsazr:elgezlb"ergn (tulajdonosi egységtulajdonosok
e . y . kozosségek) ar8nyosan
kozosségek hibas jogi KO 705 r ®sz
személy statuszaval részesedésiikért)
rendelkeznek)
NEM IGEN IGEN NEM IGEN

5.tablazat : ATEKjogi jellege

[4] De csak akkor, ha az alapszabalyt bejegyzik az Ingatlan Dokumentéaciés F Ri g a z g éAdminsst8atjon
générale de la Documentation patrimoniale) nyilvantartdsaiba. E| | e n ésetlheiRkodzos tulajdonosok
csoportjanak t e k i n takiknek Regyitt kell eljamiuk. Hi t e Iég haRradik felek azonban jogi 1épéseket
tehetnek a k6zds tulajdon ellen.

[5] Azok a bankszamlak, amelyekre a pénzeszkozoket helyezik, valéban a jogi entitas T a kdzos tulajdon
T nevében vannak. Azonban az alapok minden egyes kozés tulajdonos telkének javara forditddnak.

[6] Legaldbbis ami az ingatlanok tulajdonlasat és a dolgozé személyzetet illeti.

[7] A lakasszovetkezetek kivételével.

[8] A TE-ben keletkezett és a kozos tulajdon éltal okozott karokért a tulajdonosok csoportia és kiiléndsen
minden tulajdonos a sajat részével aranyosanf el el Rs
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Az érdekeik nevében t ° r t @tdzRedéseket
érvényes megallapodasok révén kell engedélyezni,
amelyeket a kozosség hataskore keretében
fogadtak el. A tulajdonosok f e | e la Risblakésos
épuletek addssagaiért, mig az onlakasos épuletek

onmagukban nem vehetnek fel hiteleket.

Erdekességképpen, Lengyelorszagban a
tobblakasos épuletek nem telies jogi személyek,
hanem hibas jogi személy stétusszal rendelkeznek
[1]. Ez a stdtusz | e h e ttefziv sgamukra, hogy
bizonyos €s
f el el Regyehek az  adossagokért. A
lakdkozosség s z e r z R dk@iiseeék kdkcsonoket

vehet fel a k6z6s tulajdon kezelésével kapcsolatos

jogképességeket  szerezzenek,

tgyekben. Azonban az egyes egységtulajdonosok
isf el e lelietael & k6zOsség kotelezettségeiért a
kdzos tulajdonban | ® vrészesedésik eértekeig,
létrehozva ezzel egy k i s ef ge?l teR dRukiSr&.g i

Magyarorszagon a tobblakdsos éplletek jogi
személyisége nem automatikusan adatik meg. Bar
rendelkezhetnek jogi személyiséggel specifikus
jogszabalyi e | R2 rafygao, kez a szabaly nem

vonatkozik a lakasszovetkezetekre. A tobblakasos

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos éplletekben

Végll, a norvég Eierseksjonssameier-ek nem
vallalatok, hanem személyek csoportjai, és nem
rendelkeznek teljes jogi személyiséggel. Azonban
az Eierseksjonssameie igazgatdésaganak joga van
képviselni az entitast a kozés ® r d eidyekben, igy
f el eleRKR& @ kdzos terlletekkel kapcsolatos
kérokert.

ORSZAGOK, AHOL A TOBBLAKASOS
EPULETEK MODELLJEK JOGI
SZEMELYISEGGEL RENDELKEZNEK

Ez természetesen azon orszagok esete, ahol a
TE modellek cég formajat oltik, mint példaul

irorszagban , Finnorszagban és a norvég

szovetkezeti modellben. A korldtolt f el el Rs s ®¢

lakasszovetkezet kulénallé
jogi
r ®s z v ®n y EzsaeteljesRagi személyiség

Finnorszagban

személy, amely kulonbozik a

feljogositia a lakasszovetkezetet arra, hogy

vagyontargyakkal rendelkezzen,s zer zRd ®s e k

kosson, hiteleket vegyen fel, és kdzvetlenil

beper elldyggen Rjogi eljardsokban. A

részvényesek altaldban korlatolt f e | el Rs s ®¢g

rendelkeznek, ami megvédi R k eatszemélyes
f el el Rasvdlglat RRszvényeibe fektetett
befektetésukon tul.

ket

épulet perelhet vagy perel beeRz Rd®s e

kothet, sajadt vagyonnal rendelkezhet, és a

Norvégidban a szovetkezetek is vallalatoknak

jogszabalyoknak me g f e | fed IReelnRvsnhaidg M N R's ¢ ésnndrk ilyenek, sajat teljes jogi

a kérokéert. Még ha a tarsashazaknak nincs is jogi
személyiseguk, jogi entitasok egy jogviszonyban,
amelynek létrehozésa és fenntartasa szikseges a
mT k° d ®s @péklaul

tarsashaz kdzlzemi

személyiséggel rendelkeznek. Ez a statusz
| ehet Rvi®szi hogy
vagyontargyakkal rendelkezzenek, Uzletet
kossenek, s z e r z Rd Risserele tés sajat

szamukra,

szerzRaw@ks z § ml ash).e r z Rd ®fevikben pereliek Rk e t

[1] A lengyel Polgari Torvénykdnyv 33. cikke szerint meghatarozva

Az mT k ° d Rtulajdonosi
menedzsment cég egy jogi entitds, amelyet
tobblakadsos fejlesztések kezelésére hoztak

frorszagban

létre. Ez a jogi személyiség feljogositia a
hogy  vagyontargyakkal
szer zRd®lohsskne t és
f el eldgyes a karokért. A tarsasag egyéni

véllalatot arra,

rendelkezzen,

tulajdonosokbol all, akik egytttesenf e | e laR s e k

fejlesztésekért és a kdzos terilletekeért.
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Ez a felépités jobb szervezést, dontéshozatalt és
elszamoltathatésagot biztosit a fejlesztésen belll.

De jogi személyiség Neémetorszagban és
Belgiumban is biztositott . Németorszagban
a haztulajdonosok egyesilete teljes jogi
személyiséggel rendelkezik. Ez képviseli az
egyéni tulajdonosok kollektiv érdekeit, és
kulon jogi entitasként ismerik el. Képes perelni
vagy
tulajdonnal  rendelkezni, és
tobblakasos épllettel kapcsolatos karokért.

Belgiumban a tobblakasos épulet modell
korlatozott jogi személyiséget szerezhet
meghatarozott feltételek mellett. Ennek

eléréséhez az épilet alapszabalyat be kell
jegyezni egy nyilvantartdsba (Az Ingatlan-
nyilvantartas Altalanos lgazgatésaga), és az
alapitd okiratnak tartalmaznia kell az épiilet,
az egyseégek és az egyes tulajdonosok
részesedésének a | a p degds&®. A struktara
jogi entitasként bizonyos foku autondémiaval
rendelkezik, | ehet Rew szamara
vagyontargyak birtoklasat,
megkotését és hitelek felvételét az épilet
me g Rr z ® s ®vigakzgatasaval vagy
karbantartasaval kapcsolatban. Jogi statusza
azonban el s Rsor & amzomszédok,
véllalkozok, kozigazgatasi szervek és maguk a
kozos tulajdonosok felé fennallo
kotelezettségek teljesitéséhez k © t Rd i k

beperel Bee Rz Rd ®koenk et
fel elaRs

szer zRd®s

Tulajdonosi strukturalis modellek tébblakasos épiiletekben
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Csatlakozni tobblakdsos épllet modellhez

egy
olyan, mint csatlakozni egy céghez, de egy olyan

céghez, ahol nem ismered a partnereidet.

Tulajdonosként/részvényesként részt fogsz venni a
legtobb dontésben, de nem lesz teljes kontrollod
minden déntés, kdltség és valtozas felett. Ezért fon-
tos, hogy teljesen tajékozott legyél a kovetkezmé-
ny e k tisRéban legyél a jogaiddal és kotelezettsé-
geiddel, valamint az esetlegesen f e |

gekkel.

Az e | déBés tehat az, hogy tudd, mibe Iépsz bele,

me Kkolgsé- F

Mi e le§ységet vasarol egy tobblakasos épiletben

HOGYAN TUDHATO MEG, HOGY
TAR SASHAZKENT SZERVEZETT
EPULETBEN VASAROLOK -E
EGYSEGET ?

Minden orszagnak megvannak a sajat eljarasai és
szabdlyzatai, de kozbs céljuk az informaciok bizto-
sitasa és az atlathatésag garantaldsa a tarsashazak
vasarléi és tulajdonosai szaméara. Az alabbiakban
néhany a | a p wmhaRt sorolunk fel, amelyek se-
gitenek azonositani, mikor vasarol valaki tarsashazi

modellben.

mi lesz a tiéd és mi lesz a kozO6sség része, ésgy Rz Rd j

meg arroél, hogy felteszedame g f e kérddseket!

Hogyan tudhatom meg, ha egy tarsashazi modelel r e n d e lépiletlzeR vasarolok egységet?

Szabély (ok)

El | e n Ra Vé&latkkezdsok Keresztezési
Bankjanak weboldalat, konzultdlion az

eladoval vagy a k © z | e g wagyRolvaska,

el a tarsashazi modell alapszabalyait a
tarsashdz azonositdsdhoz. Aztise |l | e n
kell, hogy az adott tarsashaz alapszabdlyai

ol e  vannak-e jegyezve az Ingatlan- s;er_nélyiségg_el, s_zer\{ezettek'é§ meg_felglneka
. . A Lo kozbs  tulajdonjogrol  szol6  tbrvényben
nyilvantartas Altalanos Igazgatosaganak . < -
- . ny meghatarozott mT k °© ds®abélyoknak.
(Administration générale de la
Documentation patrimoniale)
nyilvantartasaiba, ami el Rf e | anr@k el e
hogy egy belgiumi tarsashaz jogi
személyiséget szerezzen.
A dokumentumok kozé tartozik az alapszabaly,
A korlatolt f el e | RielkasBzpvetkezet azi ng at | aigaedias, a lakddszovetkezet
= létezik és nagyon elterjedt. Specifikus hosszl tavl terve, al a k 8 si sésalaptajg t R
dokumentumokat kell atnéznie a v e v Rn a lakasszovetkezet legutdébbi  pénzigyi
amikor egységet vasarol. kimutatasa, valamint az épulet
energiatanusitvanya.
Amikor tarsashazakban vaséarol egyedi
5= lakasokat, azok  mindig  tarsashazi

tarsulasok. Sorhdzak esetén példaul az
ingatlan-nyilvantartasbol lehet ezt megtudni.

Specifikaciok

Béar a kdzos tulajdonok nem rendelkeznek jogi
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Szabaly (ok)

El | enRra zbejegyzést az Ingatlan-
nyilvantartdsban vagy az ingatlan-nyilvantartasi
adatok kozott, hogy megallapitsa, egy ingatlan
része-e egy TE modellnek.

A lakasokra vonatkozo informaciokat

szolgaltatjak. Minden OMC-nak van egy

hazirendje.

Egy olasz tébblakasos épilet modell akkor jon
létre, ha k ¢ | © n hbuPajdoRosok legalabb két
ingatlanegységgel rendelkeznek.

IT Ez egy de facto, azaz a GB nyilatkozata,
formalitas vagy szabalyozéas nélkul
bek?©?ve th&lyeet. FEz egy természetes és
automatikus jelenség.

Mi e le§ységet vasarol egy tdbblakasos épliletben

Specifikaciok

j el l emazddbnvagyazi ngatl ank®zvet2t Rk

Az itélkezési gyakorlatban me gf i gy endgh et R,
létezik klasszikus k6z0s tulajdonjog (t6bb személy
birtokolja ugyanazt a dolgot), amikor tébb személy
kdzosen rendelkezik tulajdonjoggal vagy mas

dologi joggal egy adott ingatlan felett, mig TE

esetén tobb személy bizonyos éplletrészekre
vonatkozé kozos tulajdonjoga egyltt jar a

k¢l ©nb° z Rplletrészek kizarélagos
tulajdonjogaval [1]. Ezért az olasz TE (condominio)
meglétéhez legaldbb két egység k¢l °nb° zR
személyek altali tulajdonlasa sziikséges.

INOBN Az eladdk és azi ngat | an kjdgszabélyi 2 t Rk

koételezettségei az informaciészolgaltatasra.

I pl. az el s Rd | piagom,s kozvetlenil a
fejl esz® Rt ®isdRlas az egységek
tulajdonjogdnak modelljét jeldli. Tovabba, a
masodlagos piacon az ingatlan-nyilvantartasbél
deril ki az az informécio, hogy az ingatlan TE
modellben van.

El | e n Rar TEz yilvantartasat az ingatlan-
nyilvantartasban egy ingatlan jogi statuszarél
S alapitd6  okirat masolata. Az ingatlan-
nyilvantartasi adatok
Foldhivatal FRi gazgat - s8g§8t - |

6. tAbldzat : Hogyan tudom meg, hogy egy egységet

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

Az ingatlan tipusa a vasarlas forrasatol f ¢ g g ReFne j | e s vasaRmiRdzt jelenti, hogy az egy

standard TE modell. Sz ° v e t k g&s&olnit aRtl
jelenti, hogy azt a szovetkezet kezeli. A
masodlagos piacon a megvasarolt jog (tulajdonjog
vagy szOvetkezeti jog) megnevezése tajékoztat
arrél, hogy a lakas milyen tipusu rendszerben van.

sz616 informacidkért. Alternativakéntk ®r hazt R

beszer ezmhmet Rk

vasérolok -e egy TE-ben?
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részeknek mi n Rs ¢ kizaml&g, egy tulajdonosnak

M&Y IE EULEIE: KOZOSEK 2 t ® hodat(dR legy kert, amelyhez csak egy tulaj-
= z donos férhet hozza fizikailag). Ezenkivil a homlokzat
ES MELYEK MAGANOK ? .

egyes részein, vagy a k © z mT v = &llit tcsdvekkel,

vezetékekkel stb. kapcsolatban lehetnek rejtett
Néhany  orszagbhan  (Belgium, Németorszag,
Lengyelorszag és Spanyolorszag) bizonyos részek
haszndlata, amelyek elvileg kdzos

részletek vagy kiilénleges szabalyok. igy Spanyolor-
szagban és Lengyelorszagban, mig az erkély padiéja
maganteriletnek mi n R anndk k ¢ | réske,

Orszagonkeénti kivételek K6z0s

az erkély statusza
az alapszabalyban van
meghatarozva, akar k6zos,
akar magan. Ha az e o
alapszabaly hallgat, a

hasznélatra kell hivatkozni. Ha

az alapszabaly hallgat vagy

ellentmondésos, és az erkélyt 1
legalabb 2 k6z6s tulajdonos
hasznalja, akkor kdzdsnek
mi nRs ¢ | ; ha egyletl en °cz°%s
tulajdonos hasznalja, akkor 6 e

maganterilet lesz.

PN
a kertek és a 1
parkolohelyek mar nem ﬁ'
felt®tl eng¢gl min?s&lmlmf’ Us

tulajdonnak. Azok kilonallé

tulajdonként is 7]
nyilvantarthatok.

a k¢l sRIf al a
részeként az ablakok a kozos @
részekhez tartoznak, igy az
egységtulajdonos nem
valtoztathatja meg a szinuket
vagy alakjukat, azonban azok
0j modellre cserélése az
egységtulajdonos koltségére
torténik, mivel azokat az
lakasok / egységek 9 egység részének is tekintik.

Jelmagyarazat

0 homlokzat az ®p¢l ettt RI

I®pcsRh§zak° F Tt ®s
felvondk 0 kel sR ajt
folyos6 o kemény

t et Rk o kezmTvek

0000000

. abra : A TEK kozés és magan részei
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beleértve az erkély alsé részét is, homlokzatnak,
igy kozo6s résznek mi n Rs ¢ | Upyakez a
szabély az erkély k ¢ | sé$zére (homlokzatnak
t ek i nt Mémetdrgzagban is érvényes, a
padlé also részével egyiitt. Belgiumban az er-
kély magan- vagy kozos tulajdonu is lehet, a
szabalyzatr endel kefz®Pgge.Re¢ RI

Azonban, ha a szabalyzat nem tartalmaz ren-
delkezéseket, vagy azok ellentmondéasosak, az
erkély hasznalatara kell hivatkozni. Tovabb4a, ha
egy erkélyt két vagy tobb kozbs tulajdonos
hasznal, az k6zds tulajdonnak mi n Rs ¢ |

MILYEN SZAKEVBEREK  NYUJTHATNAK
INFORMACIOT ES SEGTHEINEK AZ
ADASVETH. RENDEZESEBEN ?

Altalanossagban azt tanacsoljuk minden | e e n

vagy jelenlegi v e v R nhedy ,lépjen kapcsolatba
a helyi tulajdonos egyesilettel (az egyesltletek
orszagonkénti listajaért lasd az uGtmutaté kap-
csolati szakaszat). Ezek az egyesuletek tudnak
majd felvilagositast adni arrdl, hogy helyben ki-
hez forduljon az adasvétellel kapcsolatos infor-
maciok legjobb megszerzése és az eladasi fo-
lyamat soran nyujtott segitség érdekében. A
legtobb  tulajdonosi

adésttamogatast kinal tagjainak .

egyesilet jogi  tanéacs-

A vizsgélt orszagok mind
szakemberekkel, mint  példaul
k°zjegy éshgtanacsosokkal,
a Vvev Rk azt

rendelkeznek  jogi

Ugyvédekkel ,
akik segithetik
folyamat  jogi
Altalanossagban elmondhatd,
hogy bonyoultabb esetekben az ugyvédekkel
kell felvenni a kapcsolatot.

adasvételi
aspektusaiban.

Egyéb kozjogi és nyilvantartdsi szervek, mint

példaul a Foldhivatali Nyilvantartok
Spanyolorszagban is lehetnek referenciapontok,
ahovd fordulhatunk egy egység vasarlasakor,

valamint néhany egyéb szakember,

Mi e lefységet vasarol egy tobblakasos épiletben

,mint példaul épitészek és mér- nokok, egyes
orszagokban (pl.: Magyarorszag).

Kérjuk, vegye figyelembe, hogy bar a szakem-
berek szerepe hasonlé a k ¢ | ° n w®zaghk-
ban, specifikus szabalyozdsok és gyakorlatok
eltérhetnek.

JOL TUDNI: HA KULFOLDI VAGYOK

VANNAK -E SPECIFIKUS SZABALYOK
VASARLAS

AMELYEKET BE KHLL TARTANI
ELST?T

Az Gtmutat6 elkészitéséhez g y Tj informéa-
ciok szerint az a tény, hogy a v e v Rilfoldi,
nem jar tovabbi problémakkal vagy kotele-
zettségekkel, kulondsen akkor, ha az eladas
az Eurdpai Unié polgarat érinti, aki egy masik
EU-tagallamban véaséarol. A gyakorlatban azon-
ban a nemzetkozi ingatlantigyletek, mint pél-
daul a vasarlas vagy bérlés, rejtett tébbletne-
hézségeket rejtenek, amelyeket
(2016) részletesen Kkifejtett.

Sparkes

Ezenkivil vegye figyelembe, hogy:

Spanyolorszag: A nem rezidens kulfoldiek-
nek a spanyol hatésagok altal kiadott k-
foldi azonosité szamot (NIE) kell beszerez-
nidk.

Lengyelorszag: A nem eurdépai kilféldi al-
lampolgaroknak engedélyt kell kérnitik a

Belugy- és Kozigazgatasi Mi n i s z ¢kie

véve, ha a szbvetkezeti jogot vasaroljak).

Norvégia: K° t e | tarthzRodasi és kezelési

kovetelmények vonatkozhatnak bizonyos

tipusu ingatlanokra meghatarozott terlle-
teken, de kilféldiek szamara szabad héazakat

vagy ingatlanokat vasarolni.
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MILYEN J ¥V $ BEDGOKAT ES
KOTELE ZETTSEGEKET KELL FIGYELEMBE
VENNI AL E ENDBULAIJIDONOSOKNAK 2 |

Mi e | Ry egységet vasarolna egy tobblakasos
épuletben, elengedhetetlen tudnia, hogy az milyen
jogokat és kételezettségeket von maga utan.

tr o STt

Minden | e e ntaldrlonosnak e r R saganlott ezeket
alaposan attanulményoznia.

Ehhez segitséget nyujthat a s z a k e mb eszddk r

rész ebben a fejezetben, valamint a jogokrél,

k°tel ezet tés Rlgpsdabalizhtokrol sz6l6

réeszekak °vet kezRben ——

JO TUDNI: KERDESEK, AMELYEKET LAKAS
VASARLASA EL $§ THEL KAHL TENNI

Lakaskereséskor egy sor kérdést kell feltenni.
Néhany kozilik ugyanaz, flggetlenil attél, hogy
TE ingatlanprogramrél vagy egyedi hazrél van szo,
orszéagtol figgetlenil.

Példaul fontos alaposan megvizsgalni az ingatlan
fizikai és jogi allapotat, elkérni az egység
Energetikai Tanusitvanyat és minden egyéb
tandsitvanyt, amelyet jogilag a tulajdonosnak kell

= + - e &
biztositani. E
Hasonl6képpen, vannak bizonyos kérdések is,
amelyeket a | e e ntdlddonosoknak kulonodsen .

meg kell fontolniuk, amikor egy TE-ben | ®v R
egység megvasarlasat fontolgatjak.

Ak ° v et kémlésksta nem teljes k © rdE ,olyan

kérdések gy Tj t e me@elyele barmely | e e n d Ry
tulajdonosnak segitséget N ERETY a
kulcsfontossagu informaciok elérésében. Ez segi-

teni fogja a potencialis v e v &bban, hogy meg- |
alapozott dontést hozzon egy tobblakasos laké- {
éplletben | ®v Regység megvasarlasakor, |
fuggetlenul az adott orszagban alkalmazandd
éplettipustal.

s e e
obblakasos épjetben ===
Vdrd
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Melyek a TE modellre vonatkozé alapszabélyok és
szabalyozéasi korlatozasok? Megkaphatom ezeket
nyomtatasban, tulajdon
nyilatkozatanak egy masolatat? Hozzaférhetek a TE
iranyité testiiletének legutébbi ¢ | ® s ekiégziitl
jegyzRk°nyvekhez?

és a megosztasi

Milyen a TE pénzigyi Vannak-e
kifizetetlen amelyek a
kozosségnek jarnak, vagy a kozosségnek Kkell
fizetnie? Vannak-e késedelmes tulajdonosok? Mikor
Ujitottak fel utoljara az ingatlant/épuletet?

helyzete?
szamlak vagy adok,

Vannak-e jovahagyott tervek az épilleten és az
ingatlan k6z0s részén v ® g z e muhKalatokra a
k °v et hebamyevben?

Melyek a kozds koltségek/kiadasok elosztasanak
szabalyai (@amennyiben alkalmazandé)?

Melyek azok a kozosségi kiadasok, amelyeket a
tulajdonosoknak fizetnitik kell? Vagy, mi a havi
egyéni és kozos karbantartasi/izemeltetési koltség,
vagy az i s m®t lkdR@sRés egységspecifikus
kiadasok?

Mi e le§ysépet vasarol egy tobblakésos éplletben

. Vannak-e rejtett hibdk az egységben?

Van-e bérleti, albérleti vagy atruhazasi
s zer z Rdimgatlanon?

Az egység jelzaloggal terhelt?
Rendelkezik-e a lakas foldhivatali és
jelzéalog-nyilvantartassal?

* Mi az egység és az épllet egészének
kategoriaja és kataszteri jévedelme?

Az épillet és az adott egység atment-e

a jogilag el R2krgl °nbmiIfRz aki
®p ¢l et el
(pl. rendelkeznek-e energiatanudsit-
vannyal?) Milyen létesitmények &allnak
rendelkezésre a lakok szaméara?

Mennyire energiahatékony az épiulet?
« Milyen energiarendszert hasznalnak, és

van-e egyedi vagy koézponti f Tt ®si
rendszer?
Milyen létesitmények allnak

rendelkezésre a lakék szamara?

| enRr z®seken/tanbs
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fontos
jogokat,

Miutan valaki TE-ben tulajdonossa valt,
ismernie az ezzel a pozicioval jaro
kotelezettségeket és feladatokat.

A TE modellben val6 élet megkoéveteli a lakok

bizonyos fokd harmonikus e gy ¢t t mT kamdl@s ® t vjtak

a kotelezettségek és feladatok sora biztosit. Ezek a
terek és

fel el Rs aa®kizds
z°k kenRmeanitke® 9l ®s ®bizéeoksaganak és
me g Rr z ® dhi®tosédsara szolgalnak, minden tag
javat szolgalva.

Melyek a tarsashazi tulajdonlassal kapcsolatos jogi és
pénziigyi szempontok, és a

MK AF $
KOTELEZETTSEGEI A
TULAJDONOSOKNAK

A virdgz6 TE modellekben az egyes
tulajdonosok kulcsszerepet jatszanak a kozos
lakékornyezet harmoénidjanak és j6létének

fenntartasaban. Az al a p v szabBlyok és
kotelezettségek egyesitik a tulajdonosokat a
pezs @R Osszetartd kozosség kialakitasa
iranti  elkotelezettségikben. Fel ®p 2 t
fuggetlentl ezek a szabdlyok A&ltaldban a

k°vet k aartdinkarzék:

SZABALYOK ES RENDELKEZESEK
BETARTASA

Az egységtulajdonosoktél j e | | e netvdrjékn

hogy betartsdk az irdnyitdé testilet altal

meghatarozott hazirendet, eljarasi szabélyokat

vagy
kiterjedhetnek

irAnymutatdsokat. Ezek a szabalyok

olyan kérdésekre, mint a
zajkorlatozasok, a ko6zos teriiletek hasznalata

és az altalanos kdzdsségi magatartas.

RESZVETEL A TE MODELLBEN

DONTESHOZATALI FOLYAMATOK
Az elvart részvétel
mT k © d ® sgarargakisara hivatott.

er Rf or r 8meogkRr z ®s @Milgen ?pénzugyi

a szerkezet megf el

Miutén tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

jogok és kotelezettségek, amelyek olyan iranyadd
dokumentumokban vannak rdgzitve, mint az
alapszabaly vagy a rendeletek?

Mi a TE GB szerepe a szabalyok betartatasaban és a
rendezésében, minden lakéastulajdonos
érdekeinek védelmében és az ingatlan dsszérté kének
hozzajarulasok
vannak és szankcidk a nemteljesités esetén?

Mindezek a kérdések oOsszetettek, mégis rendkivil
relevansak, ha valaki egy vagy tobb lakas vagy
helyiség tulajdonosa egy TE-ben.

KOzOS KOLTSEGEK FIZETESE
Minden
egységtulajdonosoktol, hogy hozzajaruljanak a

orszag megkdveteli az

TE-n beluli kozos teriiletek kdozos koltségeihez

vagy karbantartasi koéltségeihez. Ezj el | e mz Ren

magaban foglalja a k6z0s elemek javitasaval,

karbantartasaval és kezelésével kapcsolatos

kiadasokat.

A SZOMSZEDOK TISZTELETTELJES ES

® pIGYWELNES KEZELESE

Az egységtulajdonosok kotelesek tiszteletben
tartani az épiletben lak6 mas lakok jogait és
maganéletét. Ez magédban foglalja mas
egységtulajdonosok zavarasanak elkerilését, a
hazirend és az Uzemeltetési szabalyok
betartasat, valamint a j6 szomszédi viszonyok

fenntartasat.

EGYEDI EGYSEGEK KARBANTARTASA

ES FENNTARTASA

Minden egységtulajdonosok
f el el &segyedi egységeik jo Aallapotban

orszaghan az

tartasdért. Ez magaban foglalja lakasaik vagy
helyiségeik me g f e | eallapotanak és
lakhatésaganak biztositasat, beleértve minden
ezlikkéges

javitast, vagy a

energiahatékonysagi és esztétikai e |

biztonsagi,

valé megfelelést.

R2r 8§sokna
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MIK AZ EGYSEGTULAIDO -
NOSOK F $ B BOGAI?

Mivel a TE tagjai, a tulajdonosok bizonyos jogosult-
sagokkal rendelkeznek, amelyek biztositjak sza-
mukra a biztonsdgos és teljes életvitel élvezetét.
Ezek a jogok egy adott egység teljes rendelkezési
joganak és élvezetének aspektusaival, a TE napi
mTk ° d ®s ®alé n dontéshozatali

valamint a

befolyassal,

kdz0Os létesitményekhez valé

hozzaféréssel foglalkoznak. E jogok megértése

feljogositia a tulajdonosokat, hogy aktivan részt

vegyenek kozds lakéterik iranyitasdban és

fejlesztésében.

Ezekajogokak ° vet ke z Rk
A MAGANTULAIDON HASZNALATA ES
ELLEN S RZ£SE

Az egyik a |l a p vog,taRellyel a tulajdonosok
rendelkeznek, az 6nallé egységeik kizardlagos
hasznélata; a legtébb modellben még az egység
telies tulajdonjoga is. Erdemes megjegyezni,
hogy azokban az orszagokban, amelyek az
ugynevezett A ® s z \&lkalati mo d e kdvetik, a
tulajdonosok val6jaban az épuletet birtoklo
vallalat részvényesei, és igy joguk van egy adott
egység kizarélagos hasznalatara, de az egységek

feletti kdzvetlen, valds tulajdonjogok nélkdil.

Mindenesetre korlatlanul hasznalhatjak
ingatlanjukat, | e h e ttéRevs®mukra, hogy sajat

belatasuk szerint alakitsak és személyre szabjak

lakéteriiket. Mindazonaltal el Rf or d udlyémat na k

esetek, amikor a magantulajdon 6sszefonddik a

kézosségi hataskorokkel (példaul a magan
erkélyen végzett modositasok i lasd a 9.
gyakorlati esetet). Ez a szabalyozés

Németorszagra is vonatkozik.

Miutéan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

KOzZOS TULAIDON  HASZNALATA

Onallo egységeik mellett a tulajdonosok a kézos
tulajdonhoz is hozzaférnek. A kozds tulajdon
| e hettBwe @z épilet

k6zos tulajdonosai szamara, hogy a kdzos léte-

kozosen hasznalhato,

sitményeket és tereket rendeltetésiknek és az

alapszabalyban  (hazirendben) meghatarozott
szabélyoknak me g f e | ehlaszmalphk. Emellett
betartjdk a kdzos részek hasznalatara vonatkozo
megallapodasokat, biztositva az
hozzéaférést és a harmonikus egyittélést.
felhatalmazast kapnak arra, hogy koézds donté-

seket hozzanak a kozoést er ¢l et ekr RI

RESZVETEL A DONTESHOZATALBAN

A tulajdonosoknak joguk van aktivan részt

venni a doéntéshozatali folyamatokban a

tébblakasos épuletikdn belil. Ez magaban

foglalja a tulajdonosok gy T | ®wké rréazvételt,
amely altaldban a tulajdonosi hanyadon
alapulé szavazasi rendszert kovet, és szilkség
dontések Akar

esetén a megtamadasat.

napirendi pontokat is javasolhatnak a doén-

téshozatali Gléseken valé megfontolasra.

PENZUGYI KIHASZNALASA

altalaban

MAGANTULAIDON

A tulajdonosoknak joguk van

magantulajdonukat kereskedelmi célokra
hasznositani eladas, bérbeadds vagy rendelkezés
Gtjan, ideértve az 6roklést is. De bizonyos arnyalatok
és korlatozasok vonatkozhatnak kifejezetten a
bérbeadasra vagy eladasra, amelyeket a fejezet

k ®s Rrddzében ismertetiink.

egyenl R
SRt ,
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MILYEN F § KORLATOZASOKAT
HATA ROZNAK MEG AZ ALAPSZABALYOK?

A TE-ket egy szabdlyrendszer hatarozza meg, ame-
lyet altalanosan alapszabalynak neveznek. Az alap-
szabaly hasznos eszkdz arra, hogy O attekintést
kapjunk arrél, mire szamithatnak a tulajdonosok
egy t ° b be g yirmg&lgnl tulajdonosaként. Azon-
ban az épileten beluli specifikus korlatozasok
tiszta képének megszerzéséhez fontos, hogy ellen-

Rr i zaz ggyes TE-k specifikus szabalyzatait.

KOzOS TERULETEK HASZNALATA

A tulajdonosoknak be kell tartaniuk a kdzos

teriletek  hasznalatara  vonatkoz6  specifikus
szabalyokat. Ezek kdzé tartozhatnak a haziallatok
bizonyos k&ézds terekbe, példaul iszomedencékbe
és t et Rt e nadk Iheképésének korlatozasai.
Ezenkivil korlatozott nyitvatartasi i d ¥wnatkozhat
mint  példaul

a koOzOsségi létesitményekre,

edz Rt er wmagykUsamedencékre, hogy bizto-

sitsak minden laké szamara az egy en
hozzaférést. Az alapszabaly hangsulyozza, hogy
egyetlen tulajdonos sem akadalyozhat meg

masokat a kozos elemek élvezetében. S Rtegyes

joghatésagokban a kozds létesitmények vagy

szolgaltatasok ideiglenes megvonéasa is kiszabhat6

azokra a tulajdonosokra, akik nem teljesitik

kotele zettségeiket.

TEVEKENYSEGEK ES A MAGAN HELYISEGEK

HASZNALATA

Az alapszabdlyok e gy ®r t e meghatmzzak a

maganhelyiségeken belul megengedett

tevékenységek hatarait, amelyek negativan

érinthetik a tébbi tulajdonost. Példaul a lakéegység-

tulajdonosok Altalaban korlatozasokkal szembe-

sllnek, ha egységiket bérbeaddson vagy eladdson

t ¥l me n Keeeskedelmi célra kivanjak hasz-

nositani, mint példaul olyan kereskedelmi

tevékenységekre, amelyek zavart okozhatnak (pl.

kocsma bar Uzemeltetése). Egyes

vagy
joghatésagokban korlatozasok vonatkozhatnak a

lakbegységek rovid tdva bérbeadasara is,

Miutéan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és koételezettségeim?

példaul turisztikai céld bérbeadas esetén. Tovabba,
bar a magéanhelyiségeken végzett egyes valtoz-
tatdsok elfogadhatdak lehetnek, bizonyos médo-
sitasok, amelyek a ko6zés tulajdont vagy a kozos
elemeket, példaul a homlokzatot érintik, korlato-
zottak. Altalanossagban elmondhaté, hogy a tu-
lajdonosokat lebeszélik a zavaré, antiszocialis vagy
egészségtelen t e v®k e ny s (plg edblr Rikcat
csirke haziallatként tartdsa vagy galambok etetése)

(lasd a 2. és 1. esettanulmanyt).

SPECIAKUS  INGATLANHASZNALAT

Bizonyos korlatozasok érvényben vannak a TE-n
belilli ingatlanok r e nd e | t e th@&sndlatanakT
fenntartdsara. Ez gyakran magaban foglalja a
lakésok turisztikai céld hasznalatdnak korlatoz aséat

és a lakbéegységek rendeltetésének meg-
valtoztatasat irodai célokra, vagy forditva (lasd a
4. és 7. esettanulményt). Korlatozasok vonatkoz-

r}atigak a kijelolt szocidlis lakasok értékesitésére is.
ZA) ES ZAVARAS

A békés lakékdrnyezet e | Rs e gérdek@len az
alapszabalyok j e | | e majkRréatozasokra és bi-
zonyos, zavarast okozO tevékenységek tilalmara
vonatkozé  rendelkezéseket tartalmaznak. A
hazirendek meghatarozhaték olyan problémak
kezelésére, mint a haztartasi zavarok, a helytelen
parkolas és a tulzott zaj, azzal a céllal, hogy min-
den tulajdonos szamara nyugodt légkort biztosit-

sanak (lasd a 2. gyakorlati esetet).

SZABADSAG ESELLENSRZES

Bar a tulajdonosok bizonyos szabadsagokat él-
veznek a TE-n belill, az alapszabalyok gyakran
korlatozzak a ko6zoOs terlletekre és pénzigyekre
vonatkoz6 dontéshozatali jogkdriket. Emellett,
bar a tulajdonosok sok szempontbél szabadok,
korlatozdsok vonatkozhatnak a haziéllat-tartasra
és a rovid tavlu bérbeadasra a kdzosség kollektiv

érdekeinek védelmében.
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TUDTA?

Finnorszagban, Lengyelorszagban és Spanyolorszagban
az alapszabalyok nem korlatozhatjak a normalis életet
el R2r hatn

az épiletben, de zajkorlatozasokat

altaldban kerilni kell a zajt k ® seRte vagy éjszaka.

Norvégidban pedig az alapszabalyok a gyakorlatban

nem tartalmaznak semmilyen korlatozast az egységek

és épuletek felhasznalasanak maodjara vonatkozéan.

Azonban az &ltalanos szomszédjogi rendelkezések ér-
vényesulnek, mint példaul a haziallatokra és a rovid
tavi bérbeadésra vonatkozé korlatozasok, valamint a
nyilvanos latogatékat fogadd kereskedelmi tevékeny-

ségek (pl. kocsmak, kavézok, irodak) esetleges tiltasa.

>

Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és koételezettségeim?

KIADHATOM VAGY ELADHATOM
AZ EGYSEGEMET A TEMODELL

JOVAHAGYASA NELKUL? ESEL-
DONTHETIE A SZERKEZET, HOGY
KINEK ADOM KI VAGY ADOM H_A

TULAJDONOMAT ?

Ha azon gondolkodik, hogy eladja vagy bérbe
adja ingatlanat, elengedhetetlen tudnia, hogy
szilksége van-e a TE modell kifejezett jovaha-
gyasara. Al a p vfentogsagl megérteni az
eladasi vagy bérbeadasi jog és a kdzdsségre
gyakorolt hatas kozotti egyensulyt. Lehetnek
bizonyos kdvetelmények vagy korlatozasok az
Rj ®gye k ° v R btdaljde-
és fontos

egysége b ®r |
noséanak
ezeket a szempontokat alaposan megfontolni.

tipusara vonatkozoéan,

INGATLAN ELADASA VAGY BERBEADASA
ALTALABAN MEGTORTENHET A KOZOSSEG
JOVAHAGYASA NELKUL.

NEMELY KORLATOZAS ERVENYESULHET.

Minden orszagban, a legtébb esetben, kibérel-
heti és eladhatja ingatlanat anélkil, hogy ehhez
a tobbi
szilksége. Mindazondltal egyes orszagok pél-

lak6é kifejezett jovahagyasara lenne

dakkal szolgalnak, ahol a toébblakasos épllet
keretrendszere | e h e t RbkizRogite dz ingatlan
eladasanak vagy bérbeadasanak befolyasolasara.
Példaul Magyarorszagon az ingatlan eladasa
esetén az alapité okirat e | Rv 8§ s pgol Bis
tosithat.
e | Rb ®ogodt alapithat a tulajdonostarsak javara
a kulon tulajdonu lakasra vagy a kulon tulajdonu,
nem lakas céljara hasznalt helyiségre.

Az alapit6 okirat el Rv 8§ s Sagy §s i
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Ezenkivil Németorszagban a megosztasi az alapszabaly korlatozhatja, hogy kinek
adhat6 el vagy b ®r el hae teRység,

nyilatkozat el R2 r hlogyj eaz admini- ) g
sztratornak vagy a tulajdonosok gy T 1 ®s @'ﬁoélyl?s e | Rmeghatarozott szemelyes
j el | e nadaBjdn. Példaul Iétezhetnek

hozza kell jarulnia az értékesitéshez.
korlatozott lakasszovetkezetek csak i d Rs

F R s z a &z&rihtyazonban a jovahagyast meg

kell adni, és csak akkor tagadhaté meg, ha lakok szamara. Ezenkivul Belgiumban a

5eﬁionélis torvények kezdik el R2 am i
el Rv 8s &sg/Madgyse | Rny bEszesitési
jogot az eladasra kinalt egységeket mar laké

b ®r jaVlka.

rendkivili okok szélnak ellene (pl. a | e en
v e vpBnzigyi helyzete). S R Belgiumban az
egységek hasznalatara és céljara vonatkozo
korlatozadsok r © g z 2 t dz eatag®iabélyban,
mint példaul az egységek részleges
értékesitésének tilalma (pl. egy garazs Tovabba Magyarorszag is felvazolja a
eladasa, de a hozza tartozd egységé nem), Jelenlegi tulajdonosok e | Rv § s Ppgaingks i
ezért az egység felosztdsa néha tilos. létezésénekl ehet Rs ®g ®t

Ezenkivil a regiondlis torvények el Rv §s 8r | 8§ s |
ésivagy e | Rn yrBseesitési jogot kezdenek
e | RZ%a marieladasra kinalt egységeket b ®r || R
b®r | Rk javara, mint példaul
Spanyolorszagban . Tovabb& Norvégidban

nem szilkséges jovahagyas, ha az adott
egység egy Eierseksjonssameie része, de
szikséges, ha egy szovetkezet része.

Mindazonaltal &ltaldban a tulajdon szabad
eladdsara vagy bérbeadasara vonatkozé jog
hangsulyosabban érvényesiil a TE modell
tobbi részével szembeni kotelezettségeknél.

Varhatoan a legtébb orszagban a TE modellek
nem rendelkeznek diszkriminaciés joggal
személyes j e | | ealapj&hk sem a tulajdon
eladdsara vagy bérbeadasara vonatkozd jog
alapjan, sem a nemzeti jog szerinti
diszkriminacio jogellenessége alapjan.
Mindazonaltal Finnorszag latszik az egyetlen
esetnek, amelyben
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SZABADON BERBE ADHATIAK VAGY ELADHATIAK -E EGYSEGUKET A TULAJDONOSOK VAGY A RESZVENYESEK? A TE DONT A
J¥Vi BBERLf KRAQY TULAJDONOSOKROL?

Eladas

Korlatozasok létezhetnek az alapito
okiratban vagy az alapszabalyban,
mint példaul az egységek részleges
értékesitésének tilalma (pl . garazs
eladasa, de az ahhoz tartoz6 egység
nem).

o)
m

m 1

IGEN

e

A megoszt 8si
hogy az adminisztrator vagy a
tulajdonosok

hozzajarulni az eladashoz.

HU IGEN
E IGEN
T IGEN

IGEN (Eierseksjonssameier)

Z
(@]

NEM (szovetkezetek)

IGEN

IGEN

ES

nyilatkozat

gy Tl ®se k°

T Kozosségi dontés aj °v Sbeni
late e 2 b ®r | S wagy tulajdonosokrol
A region8lis t°rv®nyek
Korlatozasok létezhetnek az alapitd az el Rv8s8rl 8si ®s/vag
okiratban vagy a szabélyzatban. részesitési jogot az eladasra kinalt
egys®geket m8r | ak- b®

Az alapszabaly korlatozhatja az
egység eladasat vagy bérbeadasat
bizonyos mértékig, példaul életkorra
vagy egy®b szem®l yes |
vonatkozoan.

IGEN

el R2r hatj a
IGEN
te

' Potencidlisan IGEN az eladashoz,
de csak kivételes korilmények kozott

I
es ®s nem szem®l yes

jell enmn

NEM, de az el Rv8s8rl §

el szerepelhetnek az alapszabalyban.
IGEN NEM
IGEN NEM

IGEN (Eierseksjonssameier) o
Potenciélisan IGEN, de csak

ki vedt el es k°r ¢l m®
személyes alkalmassaga alapjan

armilyen diszkriminaci tilos).
NEM (szovetkezetek) ® Y )

NEM

IGEN

NEM, de
egys ®g

el Rv8s8rl 8§si |

C
IGEN jelenl egi b®rl F

7. thblazat: Egység értékesitése vagy bérbeadasa TE-kben
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MILYEN HOZZAJARULASOKAT

~

KE L RENDSZERESEN FIZETNI, ES
HOGYAN OSZTIAK EL ES SZAMITIJAK
KI AZOKAT?

A TE tagjaként a tulajdonosnak hozzajarulasokat kell
fizetnie bizonyos ko6zosségi szolgaltatasokért. A
hozzajarulasoknak k ¢ | °© n bipuzaiRvannak, és az,
hogy hogyan oszlanak meg a tulajdonosok kdzott. Mig
a hozzgjarulasok tipusai me g | e h e hagosl@k az
altalunk vizsgalt orszagokban,

kiszamitdsanak mdédja orszagonként valtozhat.

a hozzajarulasok

Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

HOZZAJARULASOK

Jarulékos koltségek
A tulajdonosok egyiittesen hozzajarulnak a jarulékos
koéltségekhez,
al apvketzRmTv erine & f Tt &sa viz, az
dijakat,

amelyek magukban foglaljak az

adminisztrativ valamint a lehetséges
javitasokra szolgél6 tartalékokat. Ez biztositja a TE
infrastruktirgjdnak me g f e | karbaRtartasat és
mT k © d Rgar@rttalva a kényelmes és funkcionalis

lakoteret minden laké szamara.

Kozds javak hasznalata
Hozzajarulasok torténnek a TE-n belili koézos

javak karbantartdsara és haszndlatara is. Ezek a
forrasok | e h e tefzik @ megosztott

Elosztas és szamitas

[us)
m

amennyibenazalapszabélyzagyrendelkezik

@)
m

hanyadokszerinttorténik.

I
C

I K21 T4+ 2t Ndzf + a2

—

b
o

=SSP szamitjak

8.tablazat: Hozzdjaruldsok elosztasa ésszamitasa

laalsSasid i
szazalékos arany alapjan fizetik, konszenzuson alapul6 megkozelitést biztositva.

A hozzéjaruldsokmeghatarozasaz alapszabalyzatbafoglaltak szerint ezrelékalapjan,a GB dontése szerint
vagy hasznossagkritérium (az egyestételek hasznossagalapjan(i | NJikSlgégmegosztasdzerint torténik,

A hozzjarulasolelosztasaraés kiszamitasaravonatkozékritériumokat az alapszabalyzahatarozzameg, mint
példaulazegysédeliilete m2-ben,atarsasdgészvényeinekzamavagya fogyasztas

A hozzéjarulasnértékének meghatarozéasa tulajdonosokd & Af Sedy@tlogodizleti terv alapjantorténik, a
véglegesosszegekpedig az éves elszamolasbarkerilnek rendezésre Az elosztaséaltalabana kézostulajdon

A kozoskoltségeketaz egyeskozostulajdonosoktulajdoni hanyadanakaranyaban,az énallé tulajdonrészhe
tartozo tulajdonihanyadyalamintaY S 3 F &éz&stulajdoni hanyadalapjanszamitjakki.

s@Sa 111 3g&t saSy S

A hozzajarulasokat az egyes kdzds tulajdonosok tulajdoni hanyadaval ardnyosan szamitjak ki.
A hozzéajarulasokat elosztasi képlet alapjan szamitjak ki, gyakran figyelembe véve az egység méretét vay

A hozzajarulasolS f | t S@riémhykila kezelésiés karbantartasikoltségek fedezésére,az év végi @S :
elszamolassalA hozzajarulasok kozosrészekberf S €pységtulajdonosotulajdonihanyadanalapulnak Ezeke
azegyséchasznoderileténekésazépuletenbeliili6sszeegységhasznogserileténekaranyakéntszamitjakki.

A hozzjarulasokataz egyes egységtulajdonosokieljes tulajdonértékhez valé részesedésiaranya alapjar



Utmutaté a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogahoz

olyan kényelmi szolgéltatasok, mint a rekreacios
terliletek, UszOmedencék, e d z Rt e Bsmegikéb

kozdsségi létesitmények, amelyek javitjagk az

Osszes tulajdonos ®1 et mi n Rs ®g ®t

Hitelek

Egyes esetekben a tulajdonosok hozzajarulhatnak a
TE altal felvett hitelekhez, amelyek f R Ipriojektek vagy
fejlesztések finanszirozasara szolgalnak (példaul
Lengyelorszagban). Ezek a hozzajaruldsok | e h et
teszik a hitelek i d Rbteonr t visazRfizetését, és
segitik altalanos  értékének és

az ingatlan

vonzerejének novelését.
Biztositas

Bizonyos TE-kben a tulajdonosok hozzajarulhatnak a
biztositasi fedezethez, hogy megvédjék magukat az
e | Renelathaté események vagy kéarok ellen. Ezek a
hozzajarulasok biztositjak, hogy a TE

=0

Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

és kozos teriletei me g f el éiztéskva le-

gyenek, nyugalmat és pénzlgyi biztonsagot

nyUjtva minden tulajdonos szamara.

MI TORTENIK, HA NEM JARULOK

HOZZA A KOZOS KOLTSEGEKHEZ?

El Rf or dagy legy tTE-ben | ® vtiRajdonos

nem tudja befizetni a meghatarozott kozos

v
koltségeket. Mivel az elmulasztott hozzajarulasok

miatt a tulajdonos(ok) ellen hozott

b¢egnt et Ri nt ®orézégdnRénte kel t ®r Re k

lehetnek, a vizsgalt orszagokban alkalmazott
leggyakoribb intézkedésekre dsszpontositottunk.

El ®r ImtézkeRések

behajtasaérdekében

S t lazedyséeladasarakényszeriti

kdzos koltségek tartozasanak 6sszegéig.

I v} w

Jogiintézkedések A TEkeresetetindithataz épiilet felett joghatésaggaNJS y' R S KaftdhbékebirajaS t lai G
esedékegisszegelbehajtasaérdekében AzesedékeisszegekagysagatoF N 3 JalTEdpnthet Ggyis, hogy
az érintett egységaddskdzostulajdonosavabzembenszerzettitéletet végrehajtatjia €saz egysédefoglalasat
és/vagy,@ S desédtben,az egységkényszerértékesitésétezdeményeziAmikor egy egységeladasrakeriil, a

TE érvényesithetijogi zalogjogat,és elérheti, hogy bizonyosesedékesissz egekevisszatartsanakz ingatlan
eladasiarabél Azokaz 6sszegekamelyekmar nemprivilegizaltak pehajthatékaz addésvagyonabal

Az egység birtokbavétele a LakasszOvetkezetéltal bir6i beavatkozdssalaz alapszabalybanfoglalt
kotelezettségekmegsértéseesetén a A S thirtakidavételrekeril sor, irasbelifigyelmeztetéstkell kiadni Az
egységet lakasszovetkezdegfeljebbharom évigbirtokolhatja

Jogilépések a TEbir6sagS t Iperdiheti a kozoskolts égekhehozzanemjaruld tulajdonosta fennallé dsszeg

Magéantulajdonmegfosztasatartos jogsértésekeseténa TEdodnthet Ggy, hogy kizarjaa tulajdonost, és biré

Jogi lépések
w ! 11 T14&8 {SLoAaStE! TATSusé FStalst NGt ad {NfR [
@ Ik 1 FStalstNGta AaA1ISNISESYys sa 1 FRsaat3ay
w ySY KFfFR2lF YS3 | o YAfftAs F2NAydG2d4Y  1171& 1SL
A YéaKrtrRal F o YAffAs F2NAydG20Y {11 @SGtSy LISN Ay
I 1171 a 1SLWAasSt! THYt NI S3e NflyftS3asSa ¢ SKSi
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A fenndll6 szolgéltatasi dijak szokasos tartozaskéntt ° r tb@hajtséara iranyulo jogi
E lépéseket az OMC megteheti a tulajdonos ellen, és v ® g sobon itéletet szerezhet,
melyet az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyeztethet.

Jogi lépések, mint példaul az olasz Polgari Torvéenykényv végrehajtasi
T rendelkezéseinek 63. cikke szerinti, azonnal végrehajthato végzés iranti kérelem. Az
adminisztrator f e | @ bifg@sagi hatésag e | Fkérdleim benyujtasaért.

Jogi jelzalog a nem teljesitett hozzajarulasokra vonatkoz6 el s Rbbs ®gge
N kényszerértékesités, amelyet bir6i beavatkozassal bocsatanak ki.

Az allandé nemfizetés a lakas birdsagi végzésre t ° r t edaRahoz vezethet; a
tulajdonos elvesziti a lakashoz val6 jogat, de pénzt kap az eladasbdl;

A fennall6 kifizetéseket a tulajdonosi k6z6sség a tartozasok behajtdsara vonatkoz6
altalanos szabdlyok szerint, jogi eljarasok Gtjan behajthatja az adésoktol.

Jogi lépések vagy alternativaként konfliktusmegoldas, azaz mediacio (bar ez utébbi
nagyon ritka); e | r et intéezkedések (példaul a szavazati jogok visszavonésa, a
kozos létesitményekhez, példaul az uszodahoz valé hozzaférés megtiltasa stb.); a
TE koveteléseinek e | s Rb ba Mgaszté tulajdonos egyéb kotelezettségeivel
szemben; ingatlanra bejegyzett teher a TE javara eladas esetén.

ES

9. tbldzat: Rendelkezésre allb intézkedések ahozzijarulas elmaradasa esetén

FELELf{ SSYAGNRETO VAGYOK A
TEADOSSAGAIERT?

Egy TE-ben | ®v &yység tulajdonosa bele-

sz6lhat annak pénzigyeibe. Ez magaban
foglalhatja az addssagokat is. Ekkor az a kér-

dés, hogy az egyes tulajdonosok f el el Rs s ®g |
vonhaték-e ezekért az addssagokért, vagy a
kozbsség egésze kozvetlenulf el el Rs

A k°vet koldaldp talalhatdé tablazat be-
mutatja, hogy az egyéni tulajdonosoknak a havi
hozzajarulasokon felll gyakran kell-e
f el el Rydlabale a TE altal be- szedett
p ®n z berl fedezett fenndllé addéssagokért.
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. Tagok vagy

| I |[donosok Megjegyzések
& Fel Rsek

A hi t e Bltel zaRTE-vel szemben szerzett itéletet
minden egyes k6z6s tulajdonossal szemben
BE IGEN érvényesiteni kel az altaluk birtokolt felllet
aranyaban, ha az addssag egy kozos tulajdonos
cselekedered ei bRI

Mivel a lakastulajdonosok egyesilete teljes
jogképességgel rendelkezik, a teljes k6zosség k6zos
vagyona kezdetben f el ed& Ramadk felekkel
szembeni kotelezettségekért. Ezenkivil
megallapitasra keril az egyes lakastulajdonosok

DE IGEN IGEN korlatozott részleges f el el R sadamigtei,d RD
korlatozott utélagos f e | e l.RA sk®zisségek,
beleértve a lakéépiletek kozosségeinek
kotelezettségeiért az egyes lakastulajdonosok a
kozosség mellett kozvetlendl, a ko6zds tulajdoni
hanyaduk aranyaban felelnek.

A TE el s Rs oa Is@an adossagaiért f el e
Azonban, ha a TE vagyontargyai nem e | e g e nad
adossag fedezésére, a lakoknak kezesként is helyt
HU IGEN kell allniuk. A tulajdonosok kezességvallalasi
f el el Raskéz@sgtelajdonban | ® wéRzikre vagy
az  Alapszabalyban meghatarozott mértékre
korlatozodik.
Az OMC egy garantalt korlatolt f e | e | Ré&sssBg
IE NEM IGEN ésaf el el &tarsa®agra korlatozodik, nem harul
at az egyes tulajdonosokra.
T A TE a}d?sségaié’rt az egyes tulajdonosok a
részesedésuk aranyaban felelnek.

Az egyénif e | el tBkintet@bgn:

Aszovetkezetekben af e | e | &Rbefzedegt 6sszegre
NO NEM IGEN és az egységik értékére korlatozadik;

AEgy Eierseksjonssameie esetében a tulajdonos az

addéssagra e s f@széért felel.

Az egyes egységtulajdonosok és a lakokdzosség
f el el R start@apay eal k6z6s vagyonkezeléssel
kapcsolatos addssagokért. E f el el Rdleg®
legyen az ki eg ®vagy € By e n ImRgosrtott,
tisztazatlan. A gyakorlatban azonban a hi t el
PO IGEN IGEN perelhetik mind a kozdsséget, mind pedig ezen felll
minden egyes tulajdonost az adéssag ra e s igszeert.
A jogszabaly implicit 6tlete az, hogy a TE legyen a f F
adds, és az egységtulajdonosok legyenek f e | el
az adossagnak azon részéért, amelyet a TE-t Riem
lehet behajtani.
A spanyol TE-k nem rendelkeznek jogi
személyiséggel, és csak csekély vagyonnal birnak.
=5 [e=h (©= igy az egységtulajdonosok sajat vagyonukkal felelnek
a TE-k harmadik felekkel szembeni addssagaiért.

10. tablazat: A TEk adéssagaiért valof el el Rs s ®g

F
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. . Ketel tevAlR4 a kozos k ®p vi ¢ae | R
TULAJIDONOSKENT KOTELES iranyitd testiilet) szamara, hogy telies k © r T e n

biztositva legyen a vezetési hibéak ellen. Ezen

VAGYOK BIZI_OSI’TAST KOTNI k °©t e bisasifds mellett egyes tulajdonosok
MIND A MAGAN. MIND A KO- valaszthatnak k i e g ® sfedezet&®, hogy

megvédjék magukat a személyes hibakbdl

ZOSTERULETEKRE? ATETIS ~ ©F est@elest el e [ dlens @g
BIZTOSITANI KELL? Finnorszaghan nem k ° t e laebiztsitas a

lakasszovetkezet részvényese szamara, sem a

. . lakasszovetkezet sajat maga  szamara.
Az egyes tulajdonosok v a | - s z valarilyea 9 aAzonban gyakori és ajanlott, hogy mind a
biztositdst fognak kotni a sajat egységikre.

Mindazonaltal j6 lesz tudni, hogy ez k ° t e-k e
vagy sem. Ezen felul fontos tudni, hogy
k°t e-b ez &yes tulajdonosok szamara a
kozos terlletek biztositasanak megkotése,
valamint a TE modell szaméara az épllet
egészére vonatkoz6 biztositas megkotése.

magan egységek, mind a lakasszovetkezet
felRielkezzen biztositasi fedezettel.

Németorszagban a egyedi tulajdonosok
altalaban f el e | Ras enkagantulajdonuk
biztositasaért. Ezenkivill a tarsashazi kozosség
biztositast kot az épuletre és a tulajdonra (azaz

arra a foldteruletre, amelyen az épiilet all).
Belgiumban a torvény szigoru f el el Ris s ®ge't

e__l Raz ] ing';atlanok, .tullajdonosfai sz,ém.z.’ara.. Magyarorszagon a biztositdss nem k°t el ez R,
Kovetkezeésképpen, karigény esetén a penziigyi e nagyon ajanlott a magan- és kézos teriiletek
kévetkezmények nagyon sullyosak lehetnek ocatgpen is.

minden tulajdonos szamara. A TE és az
alapszabdlyzata érdekében all, hogy a
tulajdonosok kotelesek csoportos biztositast
kétni, de nem maga a torvény. A biztositas
fedezi a magéan és a kdzos részeket.
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Utmutat6 a Tébblakasos Epuletek Tulajdonjogahoz

irorszagban az épiilet biztositasa a szolgaltatasi
dijak része, amelyet a tulajdonosok/tagok éves
k° z gy TIha@so®nak meg minden évben.
Minden lakastulajdonos donthet uagy, hogy
biztositast kot lakdasa  tartalmara  és
f el el Rs s ®gntinden tolyas 2eseményre,
amely lakasaban bekdvetkezhet.

Olaszorszagban  a tulajdonosoknak nincs
torvényi kotelezettsége biztositdst kotni, de
altalanos szabalyként a legtdbb tarsashaz

biztositott az épulet kdzos részeiben k el et k

karok fedezésére, amelyek érinthetk a
tulajdonosokat vagy harmadik feleket.

Norvégiaban az egész éplletet j el | e mz

épliletbiztositas fedezi karok, t T stb. ellen. Az
egyes egyseégtulajdonosoknak azonban sajat
ing6sag-biztositassal kell rendelkeznitk
személyes targyaik és butorzatuk fedezésére.

Lengyelorszdgban nincs torvényi kotelezettség
az egyes tulajdonosok szamara egysegeik

biztositasara, és a lakéépileti TE modell
esetében nincs torvényi e | R 2az &pilet kdzos
részeinek biztositdsara. Azonban a gyakorlatban
sok lakoépileti TE kot biztositast mind a kdzos
részekre, mind a Kkozos részek (példaul

berendezések) éaltal az egyes
tulajdonosoknak okozott karok ellen.

egység-

Spanyolorszagban  nincs szigoru jogi kote-
lezettség a tulajdonosi k6zbsség szamara bizto-
sithsi fedezet megkotésére. Azonban a
tarsashazi torvény | e h et tBszi® hogy a

tulajdonosi kbzdsség olyan biztositdsis z er z Rd

kdosson, amely fedezi az épiletben okozott
karokat. Ha ilyen biztositas megkotésre kerdl, a
koltséget a tarsashaz tartalékalapjabdl vonjak le,
amelyhez az egyes tulajdonosok a tulajdoni
hanyaduk alapjan aranyosan hozzajarulnak.

Miutén tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

MIKOR K £ RH E VEGTERITESEGY
TULAIDONOSTOL KOZOS TERULETEKEN
VEGZETT MUNKAKERT?

A tobblakasos tarsashazi s z e r k @épilletékdt
i d Rir dRRkellekarbantartani és javitani. Emiatt
jO tudni, hogy egy tulajdonos finanszirozhatja-e,
€s mennyire, a k6zos terlletek karbantartasaval
kapcsolatos munkakat.

Belgiumban minden TE-ben ak © z g y domt ® s

el v®gzemnkdRol és a befekteteni
alapokrol. Minden, a kozos terlleteket ®r i nt R
munkarol a k° z gy Tdbn®sa szavazatok
ketharmados tobbségével. Kivételt képeznek

azok, a me | y exigaRyatétanacs donthet, és

azok, amelyeket torvény ir el Bs amel yekr RI
azutan ak © z g yabszdistobbséggel dont.

A munkalapra vagy a tartalékalapra elkilonitett
°sszegrwalb dontéshez abszolat
szavazattobbség szikséges. Ez az 0Osszeg
esetlegesen a gondnok vagy a TE Tanéacs
e | Rz eutaddsan alapulhat, vagy akar egy
programozasi terv, vagy esetleges korabbi
auditok alapjan is elkészilhet. Haak° zgy Tl ®s
nem allapit meg magasabb 0Osszeget, a
tartalékalap minimalis 6sszege évente a TE
el Rz Bzamviteli évi szokdsos  kozb6s
koltségeinek 5%:-a.

Finnorszagban a lakasszovetkezet kiadasainak
fedezésére a  részvényes  koteles a
lakasszovetkezet alapszabalyaban  megha-
tarczott feltételek szerint kozds koltségeket
fizetni. A karbantartas és javitas tekintetében
nincs Kkorlatozds arra vonatkozoan, hogy
mekkora lehet a koltség. Minden j el ent Rs
pénziigyi dontéstak © z g y T kelRnseghozni.
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Németorszagban a tulajdonosok altal fiz e t e kiR Olaszorszagban elméletileg nincsenek korlatok,
dijakrol  mindig e | Rrdentenck a tulajdonosok amelyeket a tulajdonosoktdl kérhetnek. Az alapok
gy Tl ®s &n, azok mindig a  szukséges

= ) . létrehozasanak a munkalatok e | Rdgy azok soran
intézkedésekhez kapcsolodnak.

kell megtorténnie. Amikor a kozos tulajdont ®r i nt R

Magyarorszagon a tarsashaz célzott befizetésekkel, munkakrol vagy javitasokrol dontenek, minden

banki hitellel, esetleges &llami tamogatassal vagy tarsashazi tulajdonosnak hozzéa kell jarulnia a sajat
ezek kombinacigjaval finanszirozhatja tevékenységet. részaranyanak me g f e |. ®enBlkévili munkak és
A tarsashdz pénzigyi és fiz et Rk ®p eksrkt@tg e
jelenthet. Valdjaban az iranyitd testiilet szavaz a
k°vet ktkeea Rk ° | t s ® g v(amelp s maBdban
foglalja a kozos teriileten e | v ® g zmunkdkat és
azok becsilt koltségeit), és a kozos koltségek munkak értékével me g e g ybeszelgben.
0sszegét a koltségvetés alapjan hatarozzak meg. Akar

tervezettek, aké&r varatlanok, a munkalatok . . . .

) ) o o L e Norvégidban nincsenek korlatok, ha a pénzt
finanszirozhatok tarsashazi tartalékbol, bankihi t el b RI

esetleges allami tamogatésokbdl, célbefiz et ®s e k b R | sziikséges karbantartasra hasznaljak fel. Ezen kivl
vagy ezek kombinéciojabal. a kulénleges alapok igénylésének joga korlatozott.

Ujithsok esetén i az olasz Polgari Torvénykonyv 11
35. cikke értelmében i kilbn alap el Rzet es

létrehozasardl kell gondoskodni, a jévahagyott

Az éves koltségek 5%-at meghaladd 0Osszegek
irorszégban  a Tulajdonosok Ke z eTafsasaganak esetén az igazgatotanacsnak e g y s zt@bbséggel
éves vagy rendkivilik © z gy T & lakastutajdonosok
dontenek a szikséges t een d.RkaraR lal apt Rk e
nem el e ge nmmih&en tulajdonosra ki vet het R

kell egyetértenie; az éves koltségek 10%-at

meghaladd 0sszegek esetén mi n R s 26bbség t

munkalatok koltségeinek egy része. Nincsenek szilkséges, és a 10 000 eurét meghalad6 becstilt
korlatozdsok a ki v et lbsszedRe vonatkozoan. koltségek esetén a tulajdonosoknak maguknak kell
Altaldban az a |l a p teR keeg ea waByobb javitasi engedélyt adniuk.

koltségek fedezésére, mint példaul a liftcsere,
t et Rj sttv. Azbfhans ¢r owiggyk °t el et Re g T,

nem tervezett koltségek esetén az al a p tnRk e Lengyelorszagban az egységek tulajdonosaie |l Rr e
feltétlenill e | e g e éscedy,rendkivilli k © z gy Th ®s e n fizetnek az aktudlis dijak forméajaban, minden honap
tobbség meghatarozhatja az egyes tulajdonosokra 10-ig, a kezelési  koltségek  fedezésére.

ki vet dozzhj&ulast. Nincs e | t @edgRozelités
abban az esetben, ha a munkalatokat hatésag ifjae | R,
bar vannak esetek, amikor a munkalatok koltségei

LakokozOsség éltali kovetelések esetén a fizetési

kérelem tovabbi bizonyité értékkel bir, mivel a

meghaladjak a tulajdonosok hozzajarulasi képességét, fizetési hat § ra doRény hatarozza meg. A
és kormanyzati altalanos adékbdl t ° r tb@avakkozas tulajdonos adéssaga akkor keletkezik, ha az
ezen koltségek fedezésére,v kilénésen s ¢r g Rs e | Rfizatégih a t § neimckeRil betartasra, és nem
munkalatok, mint példaul t T z v ® dietdzkedések

. akkor, amikor a tulajdonos fizetési felszolitast kap.
Ha az egységtulajdonosoktél tovabbi befizetésekre
van szikség, el Rmneen lathatd esemény miatt,
hatarozatot kell hozni a tervezett kezelési koltségek

és a havi hozzajarulasok emelésére.
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Spanyolorszagban a munkak tipusatol f ¢ gg Ren KELL-ETISZTELNEMABEL S
sziikség lehet a Tulajdonosi Tanacs SZABALYZATOT ESALAPSZARALYT
jovahagyaséra. Igy a k° v et kmunkdk nem ANNAK ELLENERE, HOGY NEM VETTEM
igényelnek e | R z @vakagyast, mivelk ° t el :e z R ¢ RESZT ALETREHOZASABAN?

az épulet karbantartasdhoz és me g Rr z ®s ®h

sziikséges javitasok, az egyetemes Egy tarsashazba (TE) kéltdzéskor a tulajdono-
hozz§&f ®r helérésRre® gs fenntartdsahoz sokban felmerilhet, hogy be kell-e tartaniuk a
sziikséges munkak és intézkedések, valamint az mar me gl ®érRezésik e | R elfogadott
urbanisztikai rehabilitacié és feldjitas teriiletén a alapszabalyokat. Végul is, nem voltak jelen a
Kozigazgatasi Szervek &ltal e | R munkdk és déntéshozatali folyamat soran.

intézkedések. A tovdbbi munkélatokhoz a

Tulajdonosi Tanacs jovahagyasa sziikséges. Ennek ellenére a tulajdonosok minden orszagban
kotelesek lesznek betartani az dGsszes | ®t e z R
alapszabalyt . Ez azért van, mern az ingatlan meg-
szerzésekor automatikusan beleegyeznek abba, hogy

betarjaka marme g | sabRlyokat.

Néha az a kérdés, hogyan tudhatjak meg a
me g | ® v &apszabalyokat az egység
megvasarlasae | Rt t

MI TORTENIK, HA EGY TULAJDONOS VAGY
Bf£ RLNEMTARTABEABEL S¥
SZABALYZATOT? MIK A KO VETKEZMENYEK
MINDAB £ RL f MIND A
TULAIDONOSOK SZAMARA?

A b e | szRbalyok egy tarsashazban (TE) azért
kerilnek feldllithsra, hogy mind a magén-,
mind a kozds terlleteket a rendszer elfoga-
dott elvei szerint kezeljék. Természetesen e I- R
fordulhatnak olyan helyzetek, amikor egy tu-
lajdonos, b ®r VaBy a helyiségek mas hasz-
naldja nem tartja be a szabalyzatban régzitett
b e | szgbdlyokat. Az alabbiakban bemutatjuk,
milyen intézkedések alkalmazhatok, és milyen
kovetkezményekkel jarhatnak ezek mind a
b ® r miRd atulajdonosok szamara.
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Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és koételezettségeim?

Intézkedések ab e | &dRalyok be nem tartdsa esetén

A tulajdonosoknak értesitenitik kellab ®r | &tk eelt szdpalyokrol, és azok be nem tartasa esetén a tulajdonos
f el el Rstwt@zbay @lb ®r &R okozott barmilyen problémaért. A kérdést az igazgatétanacs (GB)

megvitatia, amely megszavazhatjia a tulajdonos vagy b ®r beperelését, ami potencidlisan a szer z Rd ®s

felmondasahoz vagy kilakoltatashoz vezethet.

A | ak8ssz°vetkezet birtokba veheti az egys®get, h a

Ha a kodzos tulajdonban zavar I1ép fel, az érintett tulajdonosnak jeleznie kell a problémat a GB-nek, amely ezutan
kotelezheti a zavart okoz6 személyt a cselekmény abbahagyasara. Ha a GB gy dont, hogy fellép a rendbonto
tulajdonos ellen, az ¢ gy i net |GRzsRgyRImeztetést ad ki. Ha nem ér el semmit, a TE beperelheti a tulajdonost
a hazirend be nem tartasaért, ezzel a cimmel érvényesithetik jogaikat, példaul birsagok kiszabasaval. Ha a
zavar0 személy tovdbbra is zavar6 magatartdst tanusit, tulajdona elkobozhaté. Ez azt jelenti, hogy
k®ny s z e tukjdoméeak Rladasara. Ha a b ®r dkdzza a problémat, a TE-nek e | R sa tlllajdonost kell
koteleznie, akinek pedig a b ®r | Kelj r@irnia a magatartas abbahagyasara, a legrosszabb esetben ki kell
T z n Haa b ®rnlenRkoltozik ki, kilakoltatasi pert indithatnak. Ha a tulajdonos nem tesz semmilyen intézkedést
ab ®relleR, atulajdonosk °© t el eemeéh et R

A TE nem jogosult biintetési rendszer feldllitasara. Ha valaki (akér a tulajdonos, akér a b ® r b Rayirenddel
ellentétes tevékenységet egyedi kérés ellenére sem hagyja abba, és birtokhaboritast,t T z v ® dzalalysértést
vagy rendbontast kovet el, a héz, a tulajdonosok vagy a b ®r leltést kezdeményezhetnek az illetékes
hatosagok ( k © z | & gTyz v R, Haeckamir e nd Re s ®q )

Jogi lépések t e h e taRikbonyolultta valhat a tulajdonos-hasznalok érintette Ugyekben. A tébblakasos
fejl es zszé®doevknyeR P3. A (11) bekezdése kimondja: A A me n n \edy szzmély, aki az (1) bekezdés
alapjan koteles betartani a hazirendet, stlyosan megszegi azt, az érintett fejlesztés tulajdonosi k e z ¢ars&saga

jogosult az ilyen szabalyszegés orvoslasanak ® s s z &dltsBgeit behajtani az adott s z e m®| amelyek ,

koltségek e gy s zsez €lr z R dafozasleént ®r v ®n y e sa tillbtékas Fbkdsdg e | R Bérelt ingatlanok
esetében a Lakasbérleti torvény alkalmazhaté a b ®r lel@Jolitasara egy egyéni tulajdonos altal bérbe adott
lakasban tapasztalt tartds antiszocidlis viselkedés miatt, azonban az OMC nem kezdeményezheti ezt. Nincs jogi
kapcsolat az OMC és az egyéni tulajdonos épliletben laké b ®r Ikdzdtte

A b el sabalyok me g s ® szarRdiok és jogi eljardsok sujthatjak. Sértések esetén | e h e t VRrs a@ gbban
foglalt szankciok alkalmazasara, valamint a birdsagi hatésdgokhoz forduldsra az jogellenes magatartas
megsziintetése érdekében, a kartéritési jog alapjan, esetleges kartéritési igénnyel.

Ha egy egységtulajdonos vagy b ®r jl &Rl e katt Bloz az épliletnek vagy az épiletben laké masoknak, a
tulajdonos kénytelen lehet eladni az ingatlant. A dontést a bir6sag hozza meg.

Ha egy egységtulajdonos ismételten és kirivban megszegi a b e | sz&balyzatot, vagy elviselhetetlenné teszi
masok életét, a kdzdsség birdsagi végzést kérhet az egység eladésara. A b ®r | Rik hesKell tartaniuk a
hazirendet, és a bérbeado6k sulyos jogsértések esetén felmondhatjak a bérletis z e r z Rd ®s t

A kdzosség elndke felszdlithatja a vétkes tulajdonost vagy b ® r & d@elekmény abbahagyasara, és jogi Iépések
t e h e haRliselkedés tovabbra is fennall, ami a bérletis z e r z RRlch@dasdhoz (haaj og s P®t REy)
az ingatlan hasznalatanak legfeljebb harom évre sz6l6 elvesztéséhez (haaj o g s kzos tRlajdonos) vezethet,
plusz kartérités.

11. tdbldzat: Ab e | zdRélyzat be nem tartasat k °© v antéEedések
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HOGYAN SZERVEZIK MEG A
PARKOLOHELYEKET, AMIKOR
TE RENDSZEREKHEZ
KAPCSOLODNAK ?

Végezetll fel kell tenni a kérdést, hogy hogyan
oszlanak meg a parkoléhelyek, és hogy magan-
vagy kozos tulajdonban vannak-e. Ennek
megérnése szikséges ahhoz, hogy tudjuk,
szabadon parkolhatunk-e, vagy korlatozottak
lehetiink-e a hasznalhaté helyek tekintetében.
Mivel a parkolohelyek kiosztdsa és hasznalata
orszagonként eltérhet, minden esethez adtunk
egy attekintést

Németorszagban a  TE-modellekben a
parkolohelyek a kdzos tulajdonhoz tartoznak, és
j el | e megyredi ntulajdonosoknak speciélis
hasznalati jogként vannak kijelolve. Azonban
tovabbra is kodzos tulajdonban maradnak,
korlatozott hasznalattal. A 2020-as reform 6ta
I e h e tnRil$ @®pgrkoldhelyek egyedi eladasara,
mint magantulajdon.

Olaszorszagban minden egységtulajdonosnak
joga van parkolni a kijelolt terlleteken,
amennyiben ez nem akadalyozza meg masokat
ugyanazon parkol6helyek hasznalatdban. A
parkolohelyek elosztasardl a szabalyzat dont.

Spanyolorszagban a parkol6hely-elrendezések
a TE alapité okiratatol f ¢ g g Réatozhatnak.
Teki nt belakdsek vagy zlethelyiségek
mellékletének; amely esetben minden egység
egy adott parkol6helynek felel meg, ami nem
®r t ®k e sllbnh eAzoRban léteznek mas
elrendezések is. Ezek magukban foglalhatjak a
parkolohelyek kozosségen bellli szervezéseét,
kilon garazskozosségként, vagy mas magan
elemkeént.

Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

Belgiumban a parkol6helyek kiosztdsa a
szabdlyzattol fliigg. Gyakran a parkolohelyek
magantulajdonban vannak, és ezrelékben
kertlnek kiosztasra [12]. Néha azonban ko6z06s
teriletek, amelyeket az altalanos g y T | @®azettn
szabalyok szerint lehet elfoglalni.

Lengyelorszagban minden egység-
tulajdonosnak joga van a teljes kdzo6s tulajdon
hasznalatara annak
amennyiben az nem sérti mas egység-
tulajdonosok megf el ¢gopyaR Ha a
parkolohelyek nincsenek kifejezetten egyéni
egységekhez  rendelve, akkor szabadon
hasznalhatok érkezési sorrendben. A helyek
egységekhez valé hozzarendelését a tulajdonosi
kdz0Osseg hatarozataval kell elvégezni

Mélygarazsok esetén a teljes fold alatti szint
kilbn egység lehet. Ebben az esetben azoknak
az egyseégtulajdonosoknak, akik ott kivannak

céliajnak megf el el

parkolni, meg kell venniik af e j | e szzatoRt R

egység tulajdonjoganak egy részét. Alternativ
megoldasként a mélygarazs lehet kozos rész, és
a tulajdonosi kozosség szolgalmakat alapithat,
hogy az érdekelt egységtulajdonosok
kizar6lagosan hasznalhassanak meghatarozott
parkolohelyeket. Mindkét esetben, azaz egy
tulajdonrész vagy egy szolgalom megvasarlasa
pénzbeli ellenértékért torténik. A mélygarazs
parkolasi rendszerei tehat e | t ®lesRnekka TE-
k kozott.

Magyarorszagon a parkolasi rendszereket
j el | e naz WRla@jdonosi kdzbsség hatarozza
meg szukség szerint.

[12] Egyes orszdgokban, példaul Belgiumban és
Olaszorszagban , az egyes résztulajdonosok altal bir-
tokolt fellletet ezrelékben szamitjak ki. Ez a szam az
Aezr-¢8®k § zsagitsdgével szamithatd ki,
amely az egyes egységek értéke és az egész épllet
értéke kozotti aranyt fejezi ki, utobbit ezernek véve
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Utmutat6 a Tdbblakasos Epililetek Tulajdonjogahoz

Finnorszagban a parkolohelyek tulajdon-

jogaésel | e n RarTE Bxialekbene | t ®r

lehet. A parkoléhelyek a lakasszovetkezet
vagy a részvényesek birtokadban lehetnek,
amelyet az alapszabaly hataroz meg. Ha az
alapszabdly nem emliti a parkolohelyeket,
azok a lakasszovetkezet birtokaban vannak.
Ha a parkoléhelyek a lakasszovetkezet
birtokdban vannak, a lakdsszovetkezet
hatarozza meg a parkolohelyek

Miutan tulajdonos vagyok: mik a jogaim és kotelezettségeim?

Norvégiaban nincs specifikus jogszabaly a
T modellek parkol6helyeire vonatkozdan. A
parkoléhelyek szervezését és kiosztaséat
altalaban az ®p 2 t t e t vady eal GBddonti
el.

irorszagban a parkolasi megoldasok e | t ®r Re k
lehetnek a tobblakasos fejlesztesek k ¢ 1 ° nb° z R
tipusai kozoétt. Némelyikhez a tulajdonjoghoz
kotott dedikalt parkolohelyek tartoznak, masokhoz

bérbeadasanak modjat, a lakok e gy e n | (Rdig csak egy altalanos parkolasi zéna.

banasmaddjanak hangsulyozasaval. Minden
esetben, a birtoklason tal, a korlatolt
f el el R $aka@sgoVetkezet a parkolo-
helyek tulajdonosa.
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Utmutatd a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitasa és kezelése

A TE modell egy 6ndll6 kis univerzum, és  dontések meghozatalaban gyakran

mint ilyen, me g f e lramyitd&®t és kor- szikséges a mikrokozmosz megf el el R

manyzast igényel. A testilletek és az ir&- mT k © d ® s ®Hogyan szervez Rd iak

nyitasi struktlra tipusai orszagonként el- vezetés? Mit csina? Mi a tulajdonosok

t ®r Rés &tulajdonosok részvétele a szerepe ebben? Olyan kérdések,
amelyeket minden tulajdonosnak meg kell
értenie, és amelyeket ebben a fejezetben
vazolunk fel.

MIK A TE-KET
IRANY € T ¢ / KE Z ExbrvANYZATI SZERV

) Valgjdban minden orszagban van egy
SZER\E( kormanyzati szerv, amelyet p. K® zgy Tl ®s ne

Tulajdonosi Tanacsnak, Tulajdonosi

Fiiggetiendl attél, hogy melyik orszégban Ertekezletnek stl_). neveznek, és amely a TE
' Osszest ul ajdonos8hb- 1| alrERazv ®n )

talalhatok, és milyen specialis jogi szerkezettel tipusy szerv f e | ed Rimtéshozatalért az
rendelkeznek, a TE modelleknek b e | s d3szes tulajdonos nevében a TE-n beliil.

szervekre van szikségik a napi Ugyek | GY V E Z ESTERV

irdnyitasahoz és kezeléséhez, kivéve a nagyon !

kis TE-ket, ahol az egységtulajdonosok Ezenkivill ltalaban egy adminisztrativ szerv is

varhatoan kozvetlenil kezelik a kozos részeket jelen van, és feladata az e | R hitnieseinek

a kozos tulajdonra vonatkozé &ltalanos Vedrehajtasa. Ezt altalaban az elndk, egy
L . . . igazgatdi csoport vagy bizonyos esetekben a

rendelkezések alapjan. Ez magéban foglalja a

B i T o e GB valamely k ® p v i stestesRijmeg (pl. az,
konyveles gondozasat, a koz0s koltségek, aki s z e r z R d iPaldehareadik felekkel, aki

hitelek és nagyobb javitasok kifizetését, a kozos képviseli a TE-t perekben stb.). Néha

helyiségek takaritasi szolgaltatasainak ~ professziondlisi n g at | an dlalmazhalkek e t
biztositasat stb. TE-k, hogy hatékonyan hajtsdk végre a

meghozott dontéseket.

Ez a helyzet példaul Olaszorszagban , ahol az TOVABB| SZERVEK

adminisztrator kinevezése csak akkork °t el ez R, . i i o
ha a kozés tulaidonosok szama meahaladia a Tovabbi, esetenként fakultativ szervek is jelen
J 9 ) vannak. Hataskoriukbe specifikus vagy kisebb

nyolcat [13]. feladatok tartoznak, altaldban szamviteli vagy
el | e n Rkoelerstiségek. Ezen szervek

Még ha e szervek elnevezése, szerepe és ismerete

j el entdrsza@r@ erszagra altalaban eltér

is, vannak olyan altalanosj e | | eésnszdRvek,

amelyeket érdemes kiemelni. Altalanossagban

Ak or m8snzyezr - vneveiiik.

[13] Az olasz Polgari Torvenykonyv 1129. cikke



Utmutatd a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogéahoz

és 4ltalanosabban a TE modellek b el s R

s zer v e z RabBam ekulcsfontossagu,
példaul annak megértéséhez, hogy a tu-
lajdonosnak melyikhez kell fordulnia

Kormanyzo Szerv

Szindikatus

(09)

Koezgy Tl ®s

T
~
o

M —

zgy Tl ®s

)
m

T
c
~

o

zgy Tl ®s

Tulajdonosok éves k©° zgy Tl
Vezetés Vallalat

ﬁ

fsasaga,

Gy Tl ®s Gy Tl ®s

e
@)

Kezgy Tl ®s

Nagy kozosségek (4 vagy tobb
egység) Egységtulajdonosok
Kozgy Tl ®s e

Kis ko6zosségek (3 vagy
kevesebb egység) a kdzos

tulajdonosok maguk kezelik a LR
kozos részeket, a polgéari jogi
rendelkezésekre tAmaszkodva.

EIndk

Tulajdonosi Tanacs

fakultativ)

12. téblazat: ATEKi r §ny 2 t testilktei z e | R

Végrehajtd Szervek

(I'ngat | a akére 7
szakmai, akér nem)

Ilgazgatotanacs

Tul ajdonosok gyTI| Mmieisztrator

Ve zet Rs Bigottsag Kdzbs
tarsashazi k ®p vi sel R

Valasztott Testilet
( k ¢ s R,fakultativ, csak
Eierseksjonssameier

Nagy k°z°ss®gek:

AleInbkdk (adott esetben)

A TE iranyitasa és kezelése

kéréseivel. Az aldbbi tdblazat az egyes
orszagokban e szervek k ¢ | °© n beVvert R

sorolja fel, és attekintést nyljts zer ep ¢ k r

és feladataikrol.

Egyéb Szervek

Tarsashazi Tulajdonosi Tanacs (a
zingilﬁtuse 'l enRr e)
€ A

Konywizsgdlo (ak © z gy dithl @s
konyvelés e | | e n R rkine®@ezefiy e

I ngatl ankezel R k°nyvvi

K e z e ltaRécsad6é testiilet (nem
kot el eaz RK9zosség €és az
igazgatas  kozotti  koordinacidért
felel Rs)

Fel ¢gyel Rbi(zedtltesn@gr z i
k6z06s tarsashazi
munkéjat)

lgazgatok az Tulajdonosok Kez el R

alkalmazva

Vallalkozék / K e z igynekok

Tarsashazi Tanacs (tanacsad6 és
el | e rfurRkciakR

Uzleti vezet R

esetében)

Vezet Rs®g

Professzion§(lki¢sl svre,zet Rk

Titkar (Asszisztencia)

Professziondlis TE-k eze ( Rk | s R,

k®pviselR

.



Utmutaté a Toébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz

MI A SZEREPEESMt K BE-
SE A KORMANYZATI
SZERVNEK (KS2)?

Akar K©° z gy T| ®akér e Kanacsnak vagy
Altalanos  Ertekezletnek  nevezik,  minden
orszagban van egy kollegidlis testiilet, amely a
tulajdonosokat/részvényeseket képviseli. Ez a
testilet f e | e lddRteések meghozataldért a teljes
TE szamara.

HOGYAN ALAKULNAK, MILYEN
HATASKORREL RENDELKEZNEK, ES
HOGYAN Mt K¥DNEK?

Az iranyit6 testilet (a tobb-e gy s ®épiiet

ko zgyTWvags eés hasonld szerv) d©° nt

szerepet jatszik a k6zds tulajdonnal, a tulajdonosi
kozdsséggel €s az épuleteken belli
eseményekkel kapcsolatos minden
dontéshozatalban és iranyitdsban. Ez a
kulcsfontossagl szerv Altaldban az épuletek

A TE iranyitasa és kezelése

Ezutan a k ° z g y @ltal@mzott dontéseket az
¢ 2z e mel tseetvdRknek kell végrehajtaniuk,
amelyek a kozOsséget iranyitjak. Azonban az
Osszetételére, a napirendi pontok megallapitasara,
funkcidira és eljarasaira vonatkoz6 specifikus
szabalyok orszagonként kismértékben eltérhetnek,
ahogyan azt ebben a szakaszbhan latni fogjuk.

MILYEN TiPUSU ERTEKEZLETEK
SZUKSEGESEK?

Az Utmutatéban vizsgalt orszagokban hasonld
tipusu értekezletek léteznek: rendes és rendkivili.

A rendes értekezletek &ltalaban évente kerilinek
megrendezésre, és a rendszeres Ugyekkel
foglalkoznak, mint példaul a koltségvetés éves
jévahagyasa.

R rendkivili értekezletek s ¢ r gvRgy kivételes
tgyekkel foglalkoznak. Ezeket altalaban kulén kell
kémi, pl. a tulajdonosok bizonyos kiiszdbértéke
(10%) altal Norvégiaban.

HOGYAN ALAKULNAK, MILYEN

6sszest ul aj donos §b - | /4l @gyesv BIATASKGRREL RENDELKEZNEK, ES

orszdgokban a b ®r | vBdy korlatozott joggal

HOGYAN Mt K¥DNEK?

rendel ik eészRUehetnek a k® zgy Tld®s e n

szavazati jog nélkul.

Szokésos feladatai kdzé tartozik a koltségvetések
jévahagyasa, a karbantartasi munkalatok

Al e h degsRélesebb k © rrdzvétel, valamint a
tulajdonosok gy T | ® svalé@ sésevételi jogainak
garantalasa érdekébene | R z e tag@lozami kell
Rk eda k ° z gy Tlegistasarol. Pontosabban,

el vegz @s()@r. derteshozatl, s zer z Rd @rﬁeﬁliﬁk kell az a | a p wészleRket, példaul a
megkoteése, harmadik felek vagy a tobb-e gy s ®g |/ 1 |qansmat és idejét, valamint a napirendet

épulet tagjainak perlése, a kozosségen beliili vitak
rendezése, valamint a kézdsséget iranyité egyéb
szervek megvalasztasarol,
eltavolitasardl valé gondoskodas, valamint az
iranyito testilet dontései elleni panaszok kezelése.

Ez egyfajta Ap ar | a naekibzbsségnek, ahol a
tulajdonosok felszdlalhatnak, kérdéseket tehetnek

fel, megvitathatidk a javitandé dolgokat,
javaslatokat tehetnek stb., és dontéseket
hozhatnak.

(legalabb egy ideiglenest) a targyaland6 pontokkal.
igy a tulajdonosok felkészilten érkeznek az llésre,

kinevez®s®LRhelett i amennyiben lehetséges i napirendi

pontokat is javasolhatnak. Az tlések
Osszehivasanak madja valtozhat, beleértve az
irasbeli meghivokat, a tulajdonosok meghatarozott
szizalékanak hozzajarulasat, vagy jogi
rendelkezéseket.



Utmutatd a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogéahoz

Osszehivas: A legtobb orszagban az ulést az
¢ gy Vv e sz Rmenedzser, adminisztrator,
sth.) hivja 6ssze, bar néha bizonyos szamu
tulajdonos is dsszehivhatja azt.

A TE iranyitasa és kezelése

Azokban az orszagokban, amelyek tartosan
vagy ideiglenesen engedélyezik a digitalis
részvételt, az 6sszehivasért f e | edernek a
me g f e tigtdliRR eszkdzoket is biztositania

kell a részvételhez. Egyes orszagok
engedélyezik a digitdlis vagy virtudlis
részvételt, mig masok e | s Rs @ szbmaélyes
talalkozokra osszpontositanak. Altalaban a
rendkivili Ulésekre vonatkozé rendelkezések
kissé eltémek, kilénésen, ha s ¢r gRs
dontéseket kell hozni.

Elndklés: Szamos orszagban az Ulést a
k°zgyTIvaashtdk| személy vagy egy
tulajdonos elnokli, mig masutt ismét az
¢ gy v exzevaR amely elnokol az Glésen.

Az dsszehivasért f e | eszeriszemély Az elnoklésért f e | eszeR/személy

A Szindikatus (EB) (&ltaldban)

Tulajdonosok (akik a tulajdoni hényad
legaldbb  1/5-ével rendelkeznek, ha a
szindikatus 30 napon belil nem vélaszol a
kérésikre.)

A békebird (barmelyik kézds tulajdonos kéré-
sére, ha a szindikatus elhanyagolja vagy
makacsul megtagadja ezt)

A TE modell tanacs/az e | RGR elndkeltulaj -
donosok (akik a tulajdoni hanyad legalabb 1/5
-ével rendelkeznek, ha a TE modell szindikatus
nélkil mT k © chaldt vagy lemondas miatt, Uj
szindikatus kinevezése érdekében)

Egy kdzbs tulajdonos

o8}
m

Az lgazgatdtandcs (EB) (altalanos szabdly)

Az lgazgatbtanacs egyik tagja (ha az lgazga-
tétanacsnak nincsenek mas tagjai)

A Regiondlis Allami Kézigazgatasi Hivatal (az
alapszabaly vagy a térvény megsértése, vagy
az Ulés oOsszehivasanak hianya esetén, ha az
igazgatotanacs egy tagja, i ngatl a
k ° ny v igzénitltetési e | | e vaByregy tulaj-
donos kéri beavatkozasat)

Az elndkét vagy aK° z g y Vdas2te meg, vagy
az alapszabaly jeldli ki.

Az e | doRyatékoényv szerint az Ulést az dssze-
hivé altal kijelélt személy nyitja meg, egyébként
az elnok nyitja meg az Ulést.

Az adminisztrator (4ltalanos szabaly)
Az adminisztrativ tandcsadd testilet (2. opcid)

Egy tulajdonos (3. opcio)

Az adminisztrator (EB) (&ltalanos szabaly)
Az adminisztrativ tandcsadd testiilet (2. opcio)
Egy tulajdonos (3. opcid)

@)
m

Egy tulajdonos

Az iranyitd bizottsag v akbzos k ®pviERI R
v Y e . B 1 F A kbdzbs k ®p v i (a @B vilasztja meg)

I
(e

Egy tulajdonos
Akozos k ®p v i (a @B VRlasztja meg)

Tulajdonosok K e z eTaBasag Igazgatdi (EB)
vagy bizonyos esetekben tagok egy csoportja

o

—

Az adminisztrator (EB) Egy egységtulajdonos

Az igazgatésdg Vv e z e t (Rtalénos szabaly)
azzal a | e hsgg®, hogy valaki mast

b
o

Az igazgatdosag v e z e t(aRajamos szabaly)
valasszon



Utmutaté a Toébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz

A TE irdnyitasa és kezelése

Az igazgatésag(EB) vagy egy professziondlis

@S 1 @ltalinosszabaly)

Az igazgatésagelnoke, a professzionalighd S 1 !

Minden ko6zos tulajdonos (ha az altalanos vagyazegysegtulajdonosakitsszehivtazilést

szabalynemtartjak be)

Akozdsséglndke

=S A tulajdonosok25%a, akik legalabba részveételi Akozosséglndke

aranyok25%-at képviselika TEben

13. tAblazat: Egy TEiranyito testillete

MEGHVOKGY{ L £ SEKRE

HVOK GYt L £ SEKRE
B-k kontextusaban az eurépai orszagok

OSSZEHIVASOK TARTALMA ES kozds hangsulyt fektetnek az i d Rbte®r t ®n R

NAPIRENDI PONTOK

FELTETEHHENEK L EHE T f

SEGE: MIT TEHETEK ESMIT
VARHATOK B.?

Osszehivasok és a

folyamatok a TE
az eurOpai orszagokban a
befogadd részvétel és a j6I megalapozott
dontéshozatal kdzos céljat tukrozik. Azonban
j el e retéRsek vannak a tulajdonosok
napirend-meghatarozasba valé bevonasanak
mértékében; egyes orszagok nagyobb
autonomiat biztositanak az egyes
tulajdonosoknak, mig masok megtartjak a
kozpontie | | enRr z®s't

A meghivok, az
napirendmeghatarozasi
modellekben

meghivok biztositasaraagy T|1 ®s ek r e

Belgiumban a K©° z gy Bresitése, amely
tartalmazza a napirendet, datumot, i d R4

helyet, ajanlott levélben Kkerll elklildésre

legalabb 15 nappal a K° z g y datu®se | Rt t

Mas orszagok kozul Németorszdag €s
Finnorszdg kiemelkedik ezen gy explicit
szabalyozaséaval. Mindkét orszagban bevett

gyakorlat, hogy a meghivékat | e g k ®8R b b
héttel (Finnorszagban 2 héttel) a tervezett

gy T le® skikiidik. Ez a meghosszabbitott

értesitési i d Bztositja, hogy a tulajdonosok

vagy  részvényesek el egend®Rvel
rendelkezzenek a tervezésre, i d Rbeoszt 8su
megszervezésére és az el k°vet kezF
gy T | ® sadkaktinrészvételen.

irorszagban ak © z g y &1l Misden tagnak

részletes jelentést is kell kildeni, amely
tartalmazza a szamlakat és egyéb relevans
informéciébkat a  Tulajdonosok Kezel R
Tarsasagarol. Lengyelorszagban a gy Tl ®s

i dej GreRly®sRhapi r enstpld®r RI
informaciét irdsban kell eljuttatni  minden
egységtulajdonoshoz legaldbb egy héttel a
tervezettgy Te® Rt t
Spanyolorszagban nagyon
szabélyozas vonatkozik a gy T | ®ssedlor e
meghivokra, amelynek f Bélja, hogy elkerlljék

a késedelmeket a

részletes



Utmutaté a Tobblakasos Epuletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitasa és kezelése

dontéshozatalban és a téves allitasokat azoktol a dontést kell hozni. Belgiumban a gyakorlat és
tulajdonosoktol, akik azzal érvelnek, hogy nem az esetjog azt mutatja, hogy a napirendnek
kaptak meghivast. A gy T | @ sEtndk vagy a vilagosnak és teljesnek kell lennie, ahogyan a
gy T | ®®t Rlajdonosok hivjak 0Ossze (a szavazasra bocsatott javaslatoknak is. Ennek
tulajdonosok 25%-a vagy a részvételi dijak 25%- hianyaban, vita esetén a dontést a békebird
at k ® p v i telagdbnBsok szama), megjelélve a megsemmisitheti.

megvitatandd Ugyet, a datumot és a mulaszto

tulajdonosok azonositasat szavazati joguk LEHETFf SEG NAPI RENDRE
felfiggesztésének figyelmeztetésével, TARGYAKAT TENNI

amennyiben nem tesznek eleget. Azonban az
dsszehivas nem lesz szilkséges, haagy T1 ®s e n

részt v e voBszes tulajdonos igy dont. A rendes Ami a tulajdonosok vagy részvényesek azon
gy T | ®egalibtc nappal e | Rhivigk 6ssze, | e h e t Rist®hpg tételeket vegyenek fel a
mig arendkiviligy T | ®a e & le leghdsszabb gy T | mapirendjére, j el e nkiildRisségek
i d Rvel Rrhajak oOssze, hogy minden vannak az emlitett orszagok kozott.

tulajdonost  tajékoztatni lehessen. Ha a

tulajdonosok e gy s z e tobbsége  (Mind Az olyan orszagokban, mint Olaszorszag ,
létszamban, mind részesedésben) nem vesz gpanyolorszag és Németorszag, az
részt a gy T | ®ege masodik felhivast hivnak adminisztrator vagy az igazgatésag kizarélagos
0ssze hatarozatképesség nélkil, az el Siddgal rendelkezik a napirend megha-
idezeésben feltintetett i d R p o nvagyaemnek tarozasara. Ezekben az orszagokban a
hianyabanaz e | $eRivastk © v @nagon belll. {5jdonosok  kérhetik  bizonyos  iigyek
Az is megengedett, hogy a masodik felhivast az meqyitatasat, de a v ®g s Bntés az
el s Razerlos napon tegyék meg, fél oOra adminisztratorok vagy az igazgatésagok

elteltevel. kezében van. Tovabba Norvégidban az egyes
tulajdonosoknak is joguk van napirendi
A MEGHIVO TARTALMA pontokat javasolni.

Belgium és Lengyelorszdg koztes megoldast
alkalmaz, ahol az egyes tulajdonosok bizonyos
feltételekkel és e | R z ertesitéssel kérhetik
napirendi pontok felvételét. Belgiumban ez
legalabb 3 héttel az alapszabalyban meg-
hatgrozott 15 napos i d R s e b kkellt hogy
megtorténjen.

Az eurOpai orszagokban az idézések tartalma
kdzos elkotelezettséget mutat a transzparencia
és a tdjékozott dontéshozatal biztositasara a
gy T | @erénk Az idézésben e | Rspecifikus
részletek altaldban magukban foglaljgk a gy T |
datumat, i d R p oésthgly§zinét. Tovabba, egy
kovetkezetes kovetelmény a legtbbb orszagban,
mint  példaul  Németorszagban, Spanyol-
orszagban, Belgiumban és Finnorszagban, az Magyarorszag nem ir e | Rzigord kove-
&tfogd napirend felvétele. A napirend a g y T | [@@ényt a napirendi pontok  felvetéséhez
utmutatéjaként szolgél, felvazolja a megvitatando szikseges tulajdonosok szamara vonatkozoan.
témakat, és | e h e tteBzv ®tulajdonosok vagy Ez a nyitottsag | e h e t ®szi® barmely
részvényesek  szamara, hogy felkészilten tulajdonos szaméra, hogy témékat javasoljon
érkezzenek, és értelmes vitdkban vegyenek megbeszélesre.

részt. Finnorszagban az idézésben meg kell

emliteni azokat a témakat, amelyeknek



Utmutat6 a Tobblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz A TE irdnyitésa és kezelése

arkolassal va&y a kozos tertletek

a
MI K A JOGAI A B £t§s£ﬂératél§alN Fka solatban, de  nincs
A TE-VEL SZEMBEN? kdzvetlen jogi kapcsolat a b ®r [éR B TE

. . kozott, kivéve, ha az egység a TE
KEPVISELHETIK ES/VAGY

tulajdondban van.

SZAVAZHATNAK A BERLFK JOGAI A

A K¥ZGYt LESEN? K¥ZGYt LESEN

Ab ®r | Rgyakrarkkorlatozott jogaik vannak A b ®r | Rrészvétele a  tulajdonosi

a TE modellen belilli helyzetiket i | | e EzR e frtekezleteken —orszagonkent valtozik, a
korlatozott vagy nem | ®t erzBRs z v ®da el t RI

bizonyos kortilmények koz6tt biztositott konkrét
jogokig. Természetesen a jogaik kore attdl is
flgg, hogy milyen tipusi kapcsolatban
allhatnak a TE-modellel, ami altalaban nagyon

T enge, vagy egyaltalannem| ®t .e z R
gy T1 ®sekmig, masokban  nem o oo VA9YedY

engedélyezett a részvétel ik NINCS RESZVETELI JOG

MILYEN KAPCSOLATOK VANNAK Amiak® z gy T |v@G&rbseveételi jogot illet,
; ; , , Belgium, Németorszag, Lengyelorszag,

EGYRESZT ATE, MASRESZT A Spanyolorszag és irorszag nem engedi meg a

BERLFK/ KORLCTOZOTTb@ O RiGn@ikelt

azért van, mert barmilyen meghozott dontés
e | R nélveznék, de nem viselnék az azokbdl
e r e HoRségeket. Mindazonaltal ez nagyban
eltér, mivel egyes orszagokban nagyon aktiv
szerepet vallalhatnak a tulajdonosi

JOG BIRTOKOSAI KOZOTT? KORLATOZOTT RESZVETELI
Az ebben az Gtmutatoban vizsgat FORMAK
orszagokban az egységek nem tulajdonosai,  Ma&s orszagok vagy korlatozott részvételi

mint példaul a b ®r Ivégk has z on ®| vierdhdR kengedélyeznek, vagy csak bizonyos
altalaban nem allnak kozvetlen jogviszonyban meghatarozott korilmények kozott engedik
a TE tulajdonosi kozosséggel, és nem meg nekik a részvetelt .

rendelkeznek kifejezett jogokkal a TE RESZVETEL SZAVAZATI JOG
modellen belil. Azonban egyes orszagokban NELKUL

még a b ®r lis Rdthetnek megéallapodasokat,

vagy beleszélhatnak bizonyos tgyekbe. Ez a helyzet Norvegiaban , ahol a b ®r | Rk

mindenféle k © z g y T ré@isvehetnek, hogy

: . tajékozottak  maradjanak a  meghozott
Belgiumban a b ®r | & ka TE kozott d° nt ®sde kincRszavazati joguk.

kapcsolatot a TE szabalyzata és bel s R
szabalyzatai hatarozzak meg; azonban nem
vehetnek részta k © z g y T.[E®2a szemben

a haszon®l| v gadR Hoguk kvan az
épuletben, €s az egység puszta
tulajdonosanak beleegyezéseével részt
vehetnek az éves k°zgy Tl &sen,
gyakorolhatjak a szavazati jogot az egység
tekintetében.  Finnorszagban a lakosok
megallapodasokat kothetnek a
lakasszovetkezettel
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RESZVETELI JOG ESETEN lakdsat vagy kozds hasznalatu létesitményeit

TEMCK A NAPI| RENDENj eA2ntf@s ém tkabantartdsban  vagy
. . kor szer T&Zéz®@ibne Azonban nem
HELYZETUKRE VONATKOZOAN szavazhatnak a sajat nevikben, hanem csak a

tulajdonos képviseletében.

Egy masik | eh et Rmwag b ®r Irédlzt

vehetnek a k © z g y T IdeBcsak azpkon az O_Iaf_szorszég kiemelked_ik e tekintetben, mivel
kifejezetten megengedi a b ®r | R khogy k

Uleseken, amelyek napirendjén olyan tételek szavazzanak (a tulajdonos helyett) az altalanos

szerepelnek,  amelyek  érintikk  vagy gy T | @iyannspecifikus ligyekben, amelyek
befolyasoljak a helyzetiiket. Finnorszagban érintik a helyzetuket, ne csak részt vegyenek.
a b ®r | Rjkgulevan bizonyos témakban, Pontosabban, a torvény feljogositja Rk eatra,

hogy a tulajdonos helyett szavazzanak az
atalanos gy T | @Bt @s iégkondicionalasi
kéz0s hasznalatu létesitmenyeinek szolgaltatasok koltségeire és kezelési modjaira
hasznalatéban, vagy a b ® rvagR lako vonatkoz6 6sszes hatarozataban.

példaul a hazirendben, a lakasszbvetkezet

Tovabba, részt vehetnek és felszolalhatnak, bar
szavazati jog nélkil, az egyéb kbdzos
szolgaltatasok moédositasara vonatkozo6
hatarozatok tekintetében.

Belgiumban a torvény kimondja, hogy az
altalanos gy T | eBys egység tulajdonosaibdl
vagy olyan megosztott vagy szétvalasztott dologi
joggal rendel EerR®| y délk baRik
meghatalmazas alapjan jogosultak az egység
képviseletéere. A b ®r | R ksale lszemélyes
joguk van egy egységhez, ezért nincs szavazati
jogukak© z gy T.lLe§felicbbegygy Tle®Rt t
tajékoztatast kapnak ak © z g yiTd R®Bso nés j § r
napi r e néd jkéésdket,, észreveteleiket a
kdz6s tertletekkel kapcsolatban az
igazgatotanacshoz nydjthatjak be. Ezeket a
pontokat kozélni fogjak a k © z gy T.IARistsae |
dontések megszilettek a gy Tl ®sa n,
tulajdonosok tajékoztatiak b ®r | Raz kiRek e t
®r i mpantBkrol. A b ®r leRutdn kérhetik a
békebir6tdl, hogy semmisitse meg vagy
reformdlja meg a b el ssRabalyzat egy
rendelkezését, vagy egy szabdlytalan, csalard
vagy Vi S sz a®| ddrstéstz ameljet b ®r | Ri
joguk keletkezése utan fogadtak el, ha ez a
rendelkezés konkrét kart okoz nekik.
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Részvétel korlatozott

Nem vehet részt

jogok kal vagy bizonyos

Telies részvételi jog

ko ralmények kozott
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14. tablazat: Ab ®r ljogk a TE-vel szemben

HOGYAN S Z ERV E Z A RASRVETEL,
HA TOBB EMBER LAKIK
UGYANABBAN AZ EGYSEGBEN?

Egy gyakorlati kérdés, amely felmerilhet a
kézg y T | m®Tsk © d ® skapcsolatban, az az
eset, amikor tébb személy birtokolja ugyanazt
az egységet. Mindannyian részt vehetnek,
vagy csak egy? Ha mindannyian részt
vehetnek, hogyan szamitjak ki a szavazati
ardnyukat? Lassuk, milyen megoldasokat
valasztottak az egyes orszagok egy ilyen
forgatékényv megvaldsitasara.

CSAK EGY SZEMELY VEHET
RESZT

Belgiumban , Olaszorszagbhan és Spanyol -
orszagban az egység kozos tulajdonosai kozl
csak egy vehetrésztaK® z gy T.l ®s en

f k képviselik az dsszes tObbit, ezért vagy a
szOban forgd egység egyik tulajdonosa, vagy
egy k¢l siR®pvi sjghaR el megha-
talmazassal, amennyiben az adott orszag

jogrendszere | ehettBszi®zt a | ehet R

séget.

MINDENKI RESZT VEHET, ES A
SZAVAZAT KOZOTTUK
MEGOSZTOTT

Lengyelorszdghan mas rendszert alkalmaznak.
Ott az adott egység minden kozoOs tulajdonosa

részt vehet, azonban a szavazatuk sulya
megoszlik az egység tulajdonjogdban

részesedésik ardnyaban. Ha az egység
hazastarsak tulajdonaban van és Kkozos,

h&zastarsi vagyonuk, mindkét hizastars jogosult
részt venni a gy T| ®sésn szavazni
meghatalmazas vagy a masik hazastars egyéb
hozzajéruldsa nélkul.

| ®v R
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MINDENKI RESZT VEHET, DE AZ
EGYSEGNEK CSAK EGY SZAVAZATA
VAN

Finnorszagban, Németorszagban, iror-
szagban, Magyarorszagon és Norvégidban a
valasztott megoldas kissé atmeneti. Valojdban

az egység tulajdonjogdn o0sztozé minden
személy részt vehet, de a szavazatok
szamlalasakor az egységnek csak egy

szavazata lesz, fiiggetlenil a tulajdonon osztozé
személyek szamatol.

VAN-E HATAROZATKEPES

LETSZEM A K¥ZGYt LES

ERVENYES MEGALAKITASAHOZ?

Mint minden mas dontéshozé testiletnél, a TE
ke zgy Tl ®své@yges kmegalakitasanal is
felmerllhet a hatarozatképes létszam kérdése.
Ez al a p v ea Ruajuonosok/részvényesek
minimalis kuszobénéke, akiknek jelen Kkell

lenniiik ahhoz, hogy a k° zgyflb ®s z e

mTk°odhessen

ORSZAGOK NAGYON ALACSONY VAGY
HIANYZO HATAROZATKEPES LETSZAM
KOVETELMENYEKKEL

Néhany orszag ugy dontott, hogy nem hatéaroz
meg specifikus hatarozatképes létszamot, vagy
nagyon alacsonyat &llapit meg. Ez példaul
Németorszag és Norvégia esete, amelyek
egyaltalan nem igényelnek hatarozatképes
létszamot, és Finnorszagé, ahol csak egy
részvényes jelenléte szikséges.
Lengyelorszégban nincsenek hatérozat-
képessegi kovetelmények, és a szavazatokat az
Ulésen, tavszavazassal vagy e két modszer
kombinacibjaval lehet g y T j. Aznban a nagy
kdozosségekben, hogy rendkivili igazgatasi
tgyekben hatérozat szilethessen, szikséges az
Osszes részvény tobbségének hozzajarulasa,
flggetlendl attél, hogy hany egységtulajdonos
vett részt az Ulésen.

A TE iranyitasa és kezelése

ORSZAGOK TAMELYEK CSAK AZ E L SKORRE
IRNAK E L HATAROZATKEPESSEGI KOVE-
TELMENYEKET

Mas orszagok e | t ®ataR értéket hataroznak
meg a k ° z g y Matar@atképességére, de csak

az e | skdgre. Ugy dontenek, hogy ha az e | s R
kdrben nincs hatarozatképesség, a testllet a
masodik korben akkor is képes lesz dolgozni,
fuggetlendl a részveételi aranytol.

Erre példa Belgium, amely két altemativ
kévetelményt allapit meg a k° z gy Tell 8RR
korére: vagy a tulajdonosok tébb mint felének kell
jelen lennie vagy képviseltetnie magat, és egyitt
kell, hogy birtokoljak a kozos terlleteken | ® v R
részvenyek (ezredrészek) legalabb felét, vagy a
jelen | ® wagy képviselt tulajdonosok birtokoljak

a kdzos részekben | ® véBRzvények tébb mint -

ét.

Hasonlé mintat kovet Magyarorszag is, amely
csak az el sR° zgy Tlléened irt el R
hater@zatképességi  kiiszobot, a tulajdonosok
tébb mint 50%-at, mig a masodik Uléshez nem irt
e | Kivetelményt. Tovabb4 Spanyolorszag is
koveti ezt a tendenciat eltekintve azoktol az

e s et e lamheRdékhen a torvény kildnleges
tobbséget ir e | Rz altalanos szabadly az el s R
Ulésen az 50% plusz egy (tulajdonosok szama,
valamint részesedésuk) hatarozatképesség. Ez a
valasztas nyilvanvaléan nagyobb rugalmasséagot
biztosit a k © z g y munk&shoz, | e h e téR\A®
feladatok elvégzését még nagyon alacsony
részvételi ardny esetén is.

OLYAN ORSZAGOK, AMELYEKBEN
EGYNEL TOBB FELHIVAS ESETEN
HATAROZATKEPESSEGRE VAN
SZUKSEG

Ezzel szemben mas orszagok Osszetettebb
felépitést valasztottak, és ugy dontottek, hogy a
masodik Ulésre is hatarozatképességi kilszobot
irak e | Rhég ha éltaldban alacsonyabbat is,
mintazel s®Fr B2 r t
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Ez a helyzet Olaszorszag esetében, amely ugy dontott, irorszagban az éves k° z gy T Ih@&soeakt-

hogy az e | dilBsen a tulajdonosok szamanak tdbbségét képességét az OMC alapszabalya rogziti, él-
és a teljes épulet értékének kétharmadat k ® p v i t8-e | Rldban a tagok 10%-a vagy egy meghatéro-
lajdonosok hatarozatképességét irja e |. R masodik fel- Zott szam.

hivas esetében a hatarozatképesség sokkal

alacsonyabb: a k © z g y (GB) ®s/ényes 6sszehivasahoz

a tulajdonosok egyharmadanak tobbsége szilkséges.

SZAVAZASRA JOGOSULT A tavoli k° zgy Tl @ae kiz te | R torvény,

z meghatdrozasuk a r ®s z t v emdlikkEzenkivul a
SZEMELYEK AK¥ Z G Y t L £ S EdMi ke z gy T sResvezésére és eljarasaira
vonatkozé szabalyok azonosak maradnak a fizikai
Osszességében minden tulajdonos/részvényes szavazhat Kk © z gy T | \@rsatikozdalal.
a k°zgyTl ®alamnt k ®p v i s e hkiknek ,

el el e elezmils Ezzel szemben Németorszagban a GB Uléseket

j el | e nmelRznn Glésekként tartjak, azonban a
német parlamentben jelenleg egy U0 reformot
készitenek e | Rmely a digitalis részvétel altalanos
engedélyezését célozza az uléseken.

Olaszorszag egyes esetekben, f Tt ® &gyekkel
kapcsolatban, mint méar fentebb emlitettik, magaban
foglaljaa b ®r | &kadulajdonosokat vagy a valos jogok
birtokosait (példdulh as zon ®l ve z Rk et )

Erdekes megemliteni Spanyolorszag esetét is, amely Tovabba frorszagban a GB (lésein valé digitalis

telies szavazati jogot garantadl a tulajdonosoknak és részvétel | e h e t R skibdgetes  intézkedésnek
k®pvisel Rikdzhere kAb¢nt atnem f i zetsBymitott, és 2023 decemberéig engedélyezett volt a
tulajdonosokat azzal, hogy korlatozza és csokkenti Covid-19 vilagjarvany terjiedésének
szavazati jogaikat. megakadalyozasara.

A TAGOK RESZT VEHETNEK A ; .
y korlatolt f e | e | RlakasgrgvEtkezet

2 Riha eg
K¥ 272G Yt LESEN £S TCV Oim!ézgo;ya igy rendelkezik, Finnorszdgban is
SZAVAZHATNAK ELEKTRONIKUS lehetséges az online részvétel az igazgatétanacs
ESZKOZOKKEL? dontését k ° v e t Bse awzal a feltétellel, hogy a
részvételi jog és a szavazatszamlalas helyessége
el | enRrlegydne & Rhagyomanyos gy Tl ®s

Néhany orszag | e h e ttd®zi @ digitdlis vagy virtualis e
alkalmazotthoz hasonlé modon.

részvételt, akar allandé opcioként, akar ideiglenesen,
specifikus korilményekre, példaul a Covid-jarvanyra
valaszul. Ehelyett Magyarorszagon | e h e t Ras Rdigitalis

_ 5 o _ . eszkdzokon keresztul is részt venni, de ebben az
Belgiumban lehetséges tavolrl megtartani a k © z gy T (&pen a tulajdonosoknak nincs szavazati joguk.
Uléseit, feltéve, hogy a k © z g y ©dszRlVD értesités ezt
el R2rj a
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Részt vehet és szavazhat tavolrol?

BE LD9bx RS T 4G F (11738 A& Sa
LD9b o6Fi A3JILT3IldGsat 3 RIyY
22340 SN¥&ASASYS] StfSy! NA

DE IGEN

| 34T SKNGt at NI @2y i1 21 s
Gsasid @gr3ae 1 FftrLaATlIotte NB
TKSG!IyS] 1Sttt tSyyasS 2fé& YsR

HU A tulajdonosok tavolrdl is részt vehetnek, de ilyen médon nem szavazhatnak.

T IGEN
NO IGEN
IGEN

m
(0]

Csak a Covid9 vilagjarvanyra kiadott kivételes és ideiglenes intézkedésként.

Csak a Covid9 vilagjarvanyra kiadott ideiglenes rendelkezések, korlatozott érvényességgel.

15. tablazat : Részvétel ésszavazés | ehet Rk ®g gy T ta®koe n

MILYEN TOBRBSEG SZUKSEGES
A DONTESHOZATALHOZ ?

A TE modellben valé élet és tulajdonlas dontések
meghozatalat igényli. Dontések
szak®rfteRkv ®t ddlif@asrll

éplletkezelési
, koltségvetés
megszavazasarol,
egyik tulajdonos ellen. A lista végtelen is lehet. Ezen
dontések némelyike pénzugyi kovetkezményekkel
jarhat a tulajdonosra nézve, vagy bizonyos
esetekben részben korlatozhatja a tulajdonjogokat
Ezért szigorl szabélyokat allapitottak meg e dontés
szavazati

érvényesitésére, és specifikus

tobbségekre  van  sziikség.  Altalanossagban

elmondhat6, hogy léteznek &ltalanos szabdlyok a
dontéshozatalra, valamint kivételek vagy specifikus
tobbségek, amelyek bizonyos korilmények kozott
Ezen ismerete

alkalmazandok. szabélyok

garantalhatjia, hogy az egyéni tulajdonosok

szempontjai figyelembevételre kertilnek.

ALTALANOS SZABALY LETEZESE

Mig egyes orszagok Ugy dontottek, hogy az egyes

szavazandd tématél f ¢ g g Reelnt @&dbBséget
alkalmaznak, mas orszagokban az 0Osszes
dontéstipusra, vagy legalabbis a legtobbre

vonatkozé altalanos szavazati tobbségi szabaly van

érvényben. Ez a helyzet Belgiumban [14],

intézkedések me gt ®t eaz ® rNRmetorszagban [15] és irorszagban .

[14] Belgiumban az e gy s zt#bbséget Ama j cabso-t ®
| u-kéat, abszoldt tobbségként definidljdk. Azonban ez a
fajta tobbség valéjaban e gy s z 8bbsEg (a leadott
szavazatoké), és nem abszollt tdbbhség (az 6sszes sza-
vazasra jogosult személyé). Ez egy hamis barat. Lasd a
szbjegyzéket a széveg végén. Igy az altalanos szavazasi
szabaly az e gy s ztibbsdy, azaz a szavazaskor jelen

| ®VvéR képviselt ezrelékek 50%-a +1 ezrelék. Ezen

t Y4l me sz&won specifikus tobbségi szabaly létezik.

[15] Ha ke zgy Tl PR®s e lsz0R |
torvénytervezetet a Parlament jévahagyja és tdrvénybe
iktatja, akkor ehhez a hatarozathoz kilonleges tébbségre

a digitalis

lenne szlikség.

SNI SaNi
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Mindkét esetben barmilyen dontés meg-
hozhatd e gy s ztébbJeggel. Németor -
szagban azonban a felosztasi nyilatkozat
modositasait egyhangulag kell elfogadni.

Olaszorszagot i | | e azRerszdg nagyon
magas tobbséget ir e | & e | Sfehivaskor.
Val6jaban ahhoz, hogy ak © z g ydbits@rs a
leadott szavazatok tobbsége szikséges,
amely a tulajdonrészek (ezredek) értékének
legalabb felét képviseli az épiletben. A
szlikséges magas tobbség ezért megneheziti
a dontéshozatalt az e | s fBhivaskor. A
masodik felhivaskor azonban a tdbbség
alacsonyabb: a leadott szavazatok tobbsége
szilkséges, amelyek egyittesen az épllet
ertékének legaldbb egyharmadat képviselik,
mindig az ezredek tekintetében [16].

Ezzel szemben Lengyelorszagban egészen
mas rendszer mT k ° .dKulknbséget tesz a
harom vagy anndl kevesebb (kis kbézdsségek),
illetve a haromnal tobb (nagy kdzosségek)
egységgel r e n d e | TEemodellek kdzott.
Tovabba, a dontéseket két kategoridba
sorolja: Ar e ngdeezsd § | KsoédBis@én dk 2,
gazd8I| kPokis &izdsségekben a rendes
gazdalkodasi  dontésekhez a  tulajdoni
hanyadok  alapjan  szémitott  tobbségi
hozzajarulas szukséges, mig a rendkivili
gazdalkodasi intézkedésekhez a rendszer
egyhangusagot ire |. R8 s r ® samiraRhagy
kozosségeket illeti, a rendes gazdalkodasi
hatarozatokat a megvalasztott igazgatétanacs,
azaz a végrehajto bizottsag hajtja végre.

[16] Az olasz jog szerint a TE-ben | ®v R
tulajdonjogi  hanyadokat az Ugynevezett
Aezr ¢I8®k § képviselkk OEzek a tablazatok

a hdnyadokat az egyes egységek értéke és az
egész épulet értéke kozotti aranyként fejezik ki,
melynek értéke ezerrele gy enl R

A TE iranyitasa és kezelése

Mig a rendkivili dontésekhez az egységtu-
lajdonosok tobbségének (fuggetlendl attol,
hogy részt vettek-e az Ulésen vagy sem) ha-
tarozata szikséges, a tulajdoni hanyadok
alapjan szémitva. A lengyel jogszabalyok
ezenkivil felsoroljak a rendkivili gazdalko-
dasnak mi n R sp;@® | Rl a ®iigyek@tk T
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TOBBSEGEK GYAKORI VAGY AL A P V EDDNTESEK MEGHOZASAHOZ EGY TE ESETEBEN

Felond javitasa

BE

F

A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb.

DE A leadott szavazatok 50%-a vagy ttbb.

HU 50%+

IE A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.

IT Masodik felszélitasra a leadott szavazatok 50%-a vagy tobb, valamint az épllet értékének 1/3-a

NO Nincs szavazas, a karbantartask °t el ez R

PO Rendes gazdalkodas: kis kozosség T részesedésen alapulé tdbbség; nagy kodzosség i az
igazgat6tanacs dontése.
Nincs szavazas, k °t el a@anRaz alapon, hogy a felvoné javitAsa, mint az egyetemes
ES hozz §8f ®r hfeltétBlan®g val6é megfeleléshez szilkséges szolgaltatas me g Rr z ®
intézkedése, jogszabalyilage | R2 r t

JelentRs jav2t8sok elv®gz®se a tetRn
BE 2/3 vagy 50%+ a javitastolf ¢ g g.Re n
= A leadott szavazatok 50%-a vagy t6ébb.
DE A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.
50%+

E A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb.

Masodik felszolitasra a leadott szavazatok 50%-a +1, valamint az épllet értékének 1/3-a, a
I beavatkozas m®r e tf&tgRy.Re n

NO Nincs szavazas, a karbantartas k °t el ez R

Rendkivili gazdélkodas: kis kozosség 1 egyhangulag; nagy kozosség 1 valamennyi

PO egységtulajdonos szavazatainak tébbsége, a k6zos tulajdonban | ® véBzesedésik alapjan szamitva.

Nincs szavazas, k © t e lazoz & alapon, hogy at e n R g y m® rjavithda,Tmint a kozos elem
ES me g Rr z ® mt@zhedldse, szilkséges a lakhatdsagi feltételek betartdsahoz, és azt jogszabaly irja
el.R




Utmutaté a Tobblakésos Epiletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitasa és kezelése

Kozos rész eladasa, bérbeadasa vagy hasznalata

Eladashoz 4/5; bérbeadashoz/hasznalathoz 2/3.

Az eladashoz aK ° z gy dgyh@gl dontése és az 6sszes részvényes beleegyezése szilkséges.

A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb.

Eladashoz egyhanglsag; bérbeadashoz/hasznalathoz 50%+, az alapité okirat szerint.

A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.

Eladashoz egyhangusag; bérbeadashoz a leadott szavazatok 50%+-a és az épulet értékének legalabb fele;
hasznélathoz semmi.

A GB-ben leadott szavazatok 2/3-a.

Rendkivili gazdalkodas: kis kdzOsség i egyhangusag; nagy kozésség i valamennyi egységtulajdonos
szavazatainak tébbsége, a kdzos tulajdonban | ® véRzesedésiik alapjan szamitva.

Eladashoz/hasznalathoz egyhanglséag; bérbeadashoz a tulajdonosok 3/5-e, szam és részesedés aranyaban.

Réampa telepitése mozgéskorlatozott tulajdonos szédméra

2/3

A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb. Tovabba, a mozgaskorlatozott tulajdonosnak joga van a rampat sajat
koltségén telepiteni a lakasszovetkezet jovahagyasaval, amennyiben nincs meghatarozott ok, ami
megakadalyozna a telepitést.

A leadott szavazatok 50%-+-a. Minden tulajdonosnak joga van telepiteni egyet, amennyiben viseli a kdltségeket.

50%+

A leadott szavazatok 50%+-a és az épulet értékének legalabb fele.

Nincs szavazas. A fogyatékossaggal ® | tilajdonosnak joga van rampat telepiteni.

A GB-ben leadott szavazatok 2/3-a.

Rendes gazdalkodas: kis kozosség i részesedésen alapuléd tobbség; nagy kbzdsség i az igazgatétanacs
dontése.

Nincs szavazas, k ° t e lapoz & alapon, hogy a rampa telepitését, mint az egyetemes hoz z § f ®r
feltételeinek megteremtését célzé intézkedést, jogszabaly irja e |. Rzonban, ha a rampa telepitése nem mi n R
®s s z alkalffiazkodasnak (azaz a kéltség meghaladja a szokasos kdzds koltségek 12 havi kifizetését), akkor a
tulajdonosok teljes szamanak és részesedési aranyanak legalabb e g y s ztibbsdgének k e d v ezavRzatara
van szikség.




Utmutaté a Tébblakasos Epiletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitésa és kezelése

Energiahatékonysagi fejlesztések megvalositasa

2/3 vagy 50%+, ha a munkalatok jogszabaly altalk ° t e | € z Re k

A leadott szavazatok 50%-a, amennyiben a részvényes fizetési kotelezettsége nem érielaz® s s z e rsiirtet. ¢

A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.

50%+

A leadott szavazatok 50%-a vagy t6bb.

Masodik felhivasra a leadott szavazatok 50%-a, és az épilet értékének legalabb egyharmada.

A leadott szavazatok 2/3-a.

Rendes gazdalkodas: kis kdzosség i részesedésen alapuld tdbbség; Nagy kbdzdsség i az igazgatétanacs
dontése (ak ° | t s @&g¢egkat&palitasok rendkivili gazdalkkodasnakmi nRs ¢ 1 het nek)

A tulajdonosok 3/5-e, szam és részvételi arany szerint, a membran modositasara az energiahatékonysag
javitasat célz6 szigetelés biztositaséra, vagy berendezések és rendszerek [17] energia- vagy
viztakarékossaganak javitasara. A tulajdonosok 1/3-a, szam és részvételi arany szerint, megujul6 vagy kollektiv
energiaellatasra, amely csak azokra vonatkozik, akik mellette szavaztak. E g y s zt@bbs&g a tulajdonosoktdl,
szam és részvételi ardny szerint, olyan munkdkra vagy intézkedésekre, amelyek hozzajarulnak az
akkreditalhatoé energiahatékonység javitasahoz.

Energiahatékonysagi fejlesztések megvaldsitasa

50%+

A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb.

A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.

50%+

A leadott szavazatok 50%-a vagy tébb.

Masodik felhivasra a leadott szavazatok 50%+-a és az épiilet értékének legalabb fele.

A leadott szavazatok 50%-a vagy tobb.

Rendes gazdalkodas: kis kozdsség i részesedésen alapuld tobbség; nagy kdzdsség i az igazgatétanacs
dontése.

E | defhivasra 50%+-a szdmban és részesedési ardnyban. Méasodik felhivasra a leadott szavazatok 50%+-a
szamban és részesedési aranyban.

[17] Amelyeket a 19/2021. szamu kiralyi t © r v ®n yeedelet j (Oktéber 5-i, az épiletfeljitasi tevékenység 6sztonzésére iranyuld s ¢r g Rs

i nt ®z k e datHelgréaliitdsi, Atalakitasi és Ellenalloképességi Terv keretében) altal meghatarozott timogatasok kisérek.




Utmutat6 a Tobblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitésa és kezelése

Az alapszabaly modositasa

pE:T Hko @l 3J& nkp | Gtta2T14rGtadst FN3IJ! Sy o

A leadott szavazatok 50&ovagy tobb.

Egyhangu dontés.

Egyhangu dontés.

A leadott szavazatok 50&ovagy tébb.

A 2. hivas alkalmaval a leadott szavazatok-808 az épllet értékének legalabb fele.

A leadott szavazatok 2/8.

Rendkivili gazdalkodas kis kdzosség¢ egyhangusédg nagy koézésségc valamennyi egységtulajdonog
szavazatainatobbségea kdzostulajdonbant S @dzesedésiiklapjanszamitva

A tulajdonosok egyhangu dontése.

A Téarsashazi Egység Rendszer (TE) megsziintetése

Egyhangu dontés.

Egyhangu dontés és a tdbbi részvényes hozzajarulasa szikséges.

Egyhangu dontés.

Egyhangl dontés.

A leadott szavazatok 5086vagy tobb.

Masodik felhivasra a leadott szavazatok 50&4is az épulet értékének legalabb fele.

Eierseksjonssameieregyhangidontés szévetkezetek a leadott szavazatok2/3-a két egymast] | & §
11138 & sasSy

Rendkivillgazdalkodaskis k6zosség; egyhangusagnagykozosségaz 6sszesgységtulajdonoszavazataina
tobbsége,amelyeta kbzostulajdonbant S @dzesedésiiklapjanszamitanalki

ATEY S3 a1 Ayépie@negsemmisiiléséazaz,amikoraz Gjjaépitéskoltségemeghaladjaaz épiilet teljes
értékének 50%-at) automatikus, és nem igényeljovahagyasta 1 | T 3 & Adggktulajddnos sem koteles
fizetni az Gjjaépitésért) A TErendeskdzostulajdonnavalé atalakitassali | NXIYSS/A a 1 AyuRjddBosok
szamanakés részesedésénelegyhangujovahagyasatigényli Kivétel ha az egyeslakasokés helyiségek
odaitélésénelkeredménye(azazaz épiilet jelenlegi egyedilitulajdonosakorabbantargyalt az egyeskorabbi
tulajdonosokkal)

16.tablazat: Atarsashdz a | a p doetéséhek meghozataldhoz szikséges tobbségek




Utmutaté a Toébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz

HOGYAN KOZOLIUK ES
HOZZUK NYILVANOSSAGRA A
K¥ ZGYt IAETAL HOZOTT
DONTESEKET?

A k°zgy TIh@&ste dontés utan kulcsfontos-
sagu, hogy azokat minden érdekelt vagy érintett
személy szamara me gi s me r hegyélR &
ha a cél azonos is minden orszagban, a
dontések hirdetésének és kozlésének forméi

orszagonkénte |l t ®&r Re k

Németorszagban az adminisztrator feladatai kézé
tartozik egy hat §r 0z at g yefetésee am@ly y
eztk °© v e tsRabadon h 0 z z § f @ tulajeéonoRok
szamara. Hasonl6 rendszer vonatkozik Norvégiara
Ez ut6bbi
j egyz Rk ° key v eeretnie,

és Finnorszagra is. esetében az

igazgatosagnak

A TE iranyitasa és kezelése

A j egy z Rk °éngsitéeéhke és elkildésére
vonatkozé kifejezett kotelezettség azonban mas
orszagokban is fennall. Ez a helyzet
Olaszorszagban , ahol aj egy z Rk ° alkildike & et
de

is,amelyel RajeayzRk°onyve

tulajdonosoknak  és az érdekelteknek,
Spanyolorszagban
elkiuldését, és csak abban az esetben, ha ez a
tajékoztatasi mod lehetetlen, kell azokat a kdzosség
hir det Rkif§dgdsAenig§Belgiumban isel R2r j 8k,
hogyaj e gy z RklI°engy v @agRR ilbapon belll, a

gy T 1k&svte t eRkelhkjildeni

MI A TEENDf A K¥ZG
HATAROZATOKKAL VALO
EGYETERTES HIANYA
ESETEN?

Vannak-e b e | siffRormalis vagy birésagi modok,
amelyekkel a k © z gy Hata®zsata megtamadhat6?

amelyet minden tulajdonos szamarah o z z § f ®r h gt tEh¥ték, ha hianyoztam, vagy nem értettem egyet

tesznek.

Ehelyett Finnorszagban ak ®© z gyjTé ®pz Rk °
az igazgatoétanacs elnokének (és nem a végrehajté
szervnek, mint Németorszagban és Norvégiaban) a
kételessége vezetni, amelyet | e g k ® ségybhittel
Ulés utdn minden szdméra

az tulajdonos

hozz§8f ®kdll ennRv ®

egy meghozott dontéssel?

nA¥ Veé@yFk al apvevt Rmely minden orszagra
jell emmR,a k°zgyTIlléekén
dontéseket végre kell hajtani.

hozott

Az orszdgok azonban bizonyos helyzetekben

meghatarozzak a dontések megtamadasanak maodjait

Lengyelorszagban is készlilnekj e gy z Rk da y JSe k ,

nincs bejelentési kotelezettség.

Hasonl6 megkozelitést alkalmaz Magyarorszag ,
ahol a dontéseket a kézos k ®p v i tesei lkdRzé a
tarsashazon belll kijelélt h i r d e t Ragyfaldn.8An
tulajdonosok masolatot

elolvashatjak és

készithetnek a nyilvantartott d ©° nt ®s ek r R

irorszagban minden informéaciét a Tulajdonosok

ORSZAGOK, AMELYEK BIROSAGI
UTON TAMADHATOAK MEG A
DONTESEK

A legtobb orszdg azonban biztosit eszkdzdket,

altalaban birésagi Gton, a tulajdonosok &ltal nem

dontések vagy

elfogadott megtamadaséara

elutasitaséara. Ez példaul Olaszorszag esete.

Ke z eTaRasaga Rr iamely az éves k° zgy T| ®s

j egyz Rk ankyveeittkwez R° z gy €1 @3 Belgiumban a dontéseket a békebird semmissé
minden tag szdmarah o z z § f ®nehzet Rv ® vagy

megsemmisitési kérelme lehetséges

nyilvanithatja modosithatia. A dontés



Utmutaté a Tébblakasos Epiiletek Tulajdonjogahoz A TE iranyitasa és kezelése

minden olyan tulajdonos szamaéra, aki tavol volt ORSZCGOK, AMELYEK K! L¥NB¥Z
vagy ellene szavazott, amennyiben a dontés MODON HAJTJAK VEGRE A
szabélytalan, csalard vagy v i s s z a ®|lebetett.z e rTULAIDONOSOK KOZOTTI DONTESEKET

Németorszdgban egy mésik rendszer van

Magyarorszagon is létezik hasonlé szabalyozas, érvényben, amelyben az épitési intézkedéseket

. . . . N csak azok a tulajdonosok fizetik, akik
mely szerint a tulajdonosok altal vitatott dontéseket megszavaztak azokat. E| | e n kseabaRyként
60 napon belll birdsag e | Fehet megtamadni. csak Rk jogosultak azok hasznalatara. Ha

azonban a dontést nagy tobbséggel hoztak meg,
minden tulajdonosnak fizetnie kell érte, és
Spanyolorszagban egy t §v ol Vagv BRI t ®r @hsznalhatja azt.

véleményen | ®v tRlajdonos megtamadhatja a
dontést egy bir6 e | Ramennyiben agy itéli meg,
hogy az ellentétes volt a toérvénnyel vagy az

alapszabalyokkal, sulyosan sértette a kozdsség LETEZK_E ELEVULESI I D r’-

érdekeit, sulyosan sértette az R érdekeit, vagy

joggal valo visszaélést jelentett. A BiROSAG' |GENY
Az egyhangu dontést vagy kilonleges tobbséget BENYUJTASARA’)

i g®ny HORtések esetétben a t §vol |l ®v R
tulajdonosnak 30 napja van negativ vagy pozitiv El ®v ¢l ®si I dR
szavazatanak Kkifejezésére. Az e | s Bsetben
ellenezni fogjak a dontést, mig a masodikban

véglegesen me g e r Rsaz.t Alteldban, ha a
t 8§ v o ltlla@enBs nem ad le szavazatot, azt a
HU

4 hénap

3 hénap

dontés melletti szavazatnak kell tekinteni. Vannak

e (HAUK A7 A o 4 Felmondas: a hatarozat elfogadasat6l szamitott 1
azonban olyan esetek is (tavkozlési, napenergia- és honap (beny(itas), 2 honap (indokias)
energiaellatasi kdzos infrastruktira telepitése, az

épulet me g Rr z ® s ® h diztonsagéhoz, 60 nap

lakhatésdgdhoz és hozz §f ®r het Rn®g ®HE
sziikséges adaptéaciok és innovaciok, a lakasok és A kéarokozds és a s z e r z Rmg@zgése miatt

. ) s inditott jogi Iépéseket hat éven belil kell megtenni.
helyiségek felosztasa, egyesitése vagy et L

szétvalasztasa, Uj emeletek épitése és minden
0napagy T G=mitgdaj el e nulajdondok
szamara, ésaj egy z Rk®anly & z v ®zareitva®t R
a tavolmaradok szamara

maganfelhasznalassal jar6 munka), amelyekben a
t 8§ v o |sta@valkat nem szamitjak be, és csak
a jelen | ®v Wlajdonosok szavazatait veszik

figyelembe. Eierseksjonssameier: nem Szovetkezetek: 30 nap

irorszagban a jogszabalyok | e h e tteRzik @hogy ﬂ

6 héttel a hatarozat elfogadasa utan
barmely tag pert inditson az OMC ellen a Kerdleti

3 hénap a kozosség érdekeit silyosan s ®r t R
megallapodasok elfogadasatél szamitva. 1 év a
torvénnyel vagy az alapszaballyal ellentétes
megallapodasok elfogadasatél szamitva.

Birésagon. A MUD torvény 25. szakasza
értelmében barmely tag jogi |épéseket tehet az
OMC ellen.

17. tablazat: Elévilési i d R birdsagi
igény érvenyesitésere
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HOGYAN OLDJUK MEGA KONFLIK_ jOgOSUltté tette R k e arra, hOgy jOgl
) lépéseket tegyenek a TE ellen a kozds
TUSOKAT EGY EGYSEG elemek karbantartéséra és megRr z®s®r

TULAJDONOSA £S BERLGF |VO"§g29 Yolplgzetisegeinek megszeges-
ével okozott kar miatt. Ebben az esetben,
K¥ZGYL LES D¥NTE SE| baEalb ® rnemRjogosult megtamadni a GB
altal elfogadott hatarozatot, pert indithat a

2 .
KAPCSOLATBAN? TE ellen az ilyen doéntés altal okozott

) karokeért.
Osszességében a tulajdonosok ésab ®r | Rk

kozotti konfliktusokat b e | digynek te-

kintik, ezért a legtobb esetben a tarsashazi MELYEK A TOBBLAKASOS
jogi szabalyozas nem tartalmaz kifejezett INGATLAN VEGREHAJTO SZERVEI?
el R2 r 8g dyknabierleti problémak ke-
zelésére.
A TE modell iranyitasanak/kormanyzasanak
Azonban egyes orszagokban vannak olyan, masik a | a p vésze &veégrehajto szervek.
torvényben, alapszabalyban vagy esetjogban Néha egyszemélyesek, maskor pedig
e | R2esetek, amelyekben a b ®r | Rk n ¢éstlletet  alkotnak. Bar  feladataik
bizonyos kotelezettségeik vannak, vagy a orszagonként e | t ®rf Re ka,mendes €s
tarsashazzal szemben ®r v ® n y e @daik h e treRdkivuli adminisztracioért felelnek, és Rk
vagy jogosultsagaik allnak fenn. hajtjak végre a GB-ben hozott dontéseket
is. Ezek a szervek néha a tulajdonosi
Példaul Belgiumban a bérbeadénak kozOsség vagy a TE modell b e | résRei, és
értesitenie kell a b ® r | iRHja ®dm is osztja az egyik tulajdonos is betoithet ilyen
megaj e gy z Rkégészchbea i legalabb szerepet. Mas esetekben azonban szakmai
a kozos és maganteriletek hasznalatat ® r i nt pgenedzserek jelenléte is el Rf or dul he
kozgyd? ®s®sekr RI k°t el ewagye rakultativan T, akik

lehetnek a TE egyetlen végrehajtd szerve,

Magyarorszagon is perelhetik a b ®r laRk Vagyki neve ahb et \Baehajto szerv
TE-t birésag e | Rhata, k © z gy Hon@s i mellé. K ¢ | ° n bipusiRotelezettségekkel
szembesuinek, kinevezésik es
eltavolitasuk is e | t ®ljaRsok szerint
torténik. Emellett alapértelmezés szerint R k
képviselik a TE modellt harmadik felek felé.

Utkdzik a térvénnyel, az alapitd okirattal vagy
a szervezeti és mT k © ds®abdlyzattal, vagy
j el elatt 6kez a jogos érdekeknek. Ez a
| e het &wa@ypr rendszerre nézve csak
akkor valosithatd meg, ha egy dontés az ott-
tartozkodasukhoz kapcsolodik. Ebben az Az alabbi tadblazat vizualis attekintést nyuijt
esetben ab ®r | Rbek e | e szndtsttt R | 82 ilyen tipusu testlletek f Rh e | | e mz Ri r
2 hénapon belll a békebird elé kell jarulnia,

ha valtoztatni akar a helyzeten.

Végul Spanyolorszagban a b ® r |biRokyos
foku védelmet kapnak a spanyol birésagoktol
a joggyakorlatuk révén, amely néha
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BELGIUM

Végrehajtd szervek,
amelyek végrehajidk a Szindikdtus ( k°t el e zR)
GB dontéseit

Slocsrdonl SEAEGR AN Lehetmi ndkett R

Kinevezés / Etavolitas A GB abszolut tobbséggel (50% +1) hozott dontése alapjan

ATEk®pvisel Rje
felek el Rtt

Fel el Rss® Fel el RsTE-®ef vagy a tulajdonosoknak kéart okoz6 hibakért, valamint
: S szerz R Ko®lszetségek alapjan.
FINNORSZAG

Végrehajtd szervek,
amelyek végrehajiak a
GB dontéseit

Szindikatus

Igazgatosag és annak elnoke
Ingatlanigyek k e z e | Rii

Az igazgatdsag tagjai 4ltalaban b e | tagRk, de lehetnek szakemberek is.

Professzionais vagy b e | s Ak e z edzakdmberek.

A GB nevezi ki és tavolitja el az igazgatésag tagjait.

pecs Bl Az igazgatésag nevezi ki és tavolittaelav ez et Rt

ATEk®pvisel Rje lgazgatdtanacs. A TE harmadik felekkel szembeni képviseleti rendszere az
PR e CHEREE S alapszabalyban talalhaté.

Fel el Ra& dakagszovetkezetnek, a részvényeseknek vagy harmadik
SEHPEHE RGN feleknek  szandékosan vagy gondatlansagbol okozott karokért (az
Igazgatotanacs és av e z e dsdidben).

Németorszag

Végrehajtd szervek,
amelyek végrehajiak a
GB dontéseit

Sl o SEAERA RS A mi n R sa&dmieiszttdtorok a szervezeten kivili szakemberek.

Kinevezés / Etavolitas A Tulajdonosok Gy T| ® shatarezkta alapjan.

A Adminisztrator
A Mi n R sa@dmimisizttator (2023. december 1-t R(faRultativ)

ATEk®pvisel Rje

felek el Rtt Adminisztrator

Ha az adminisztradtor ( mi n R svagy edm) szandékosan vagy sulyosan
gondatlanul megsérti kételességeit, f el el Rwih@&d r e

Fel el Rss®g
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MAGYARORSZAG

Végrehajté szervek, A
amelyek végrehajiak a A
GB dontéseit A

KozosK®pvi s el R
I gy Vv e Zestiild?
| ngat | a(mkukative | R

oo SEER A Av e z ek RlkszaRmai szervek.
Kinevezés / Etavolitas Minden szervetaK © z g y Vdlastse g y s ztdblisdggel.

ATEk®pvisel Rje T : .
felek el Rtt Kozos K ®p v i vagyh By v e Testtild?
A AKOz6sK®pviésazll Rjy ve Testtl®f el aKRg gy T1.®s nek
A Avezet &Kke laPslgak Torvénykonyvnek, a tarsashazi torvénynek,
az alapitd okiratoknak, az Uzemeltetési szabalyoknak és a racionalis
gazdalkodasi elveknek.

Fel el Rss®g

IRORSZAG

Vegrehajté szervek, Az OMC lgazgatétanacsa, akiket az éves k © z gy T vaBszemak a tagok,
amelyek végrehajiak a és akik v agy on k aggréloket alkalmazhatnak 7 akik ingatlanpiaci
GB déntéseit szakemberek.

Létezik egy regisztraciés rendszer azon személyek szamara, akik
i ngat | anfdadatokdt Ratnak el, és ehhez az Ingatlanszolgaltatasi
Nyilvantartasi Hatésagtol (amely az dsszes engedélyes listajat tartalmazo
weboldalt is kbzzéteszi) engedélyre van sziikségik.

Kinevezés / Etavolitas A Tulajdonosi K e z eThrgaség lgazgatdi nevezik ki.

A Tulajdonosi K e z eTaRasag (OMC) mint korlatolt f e | e | Rtarsasig T
jogilag f el e ldeR gyakran igénybe vesz szakosodott Ugyvédeket a
képviselethez.

Az ¢ gyi nt GggnRkoknek engedéllyel kell rendelkeznitk az
Ingatlanszolgéltatasi Szabalyozé Hatéséagtol, és meg kell felelnitk a 2011. évi

Fel el Rss®g Tobblakdsos Fej | e s z ts®k dthkvénR le | R2 r 8 slegi szankcidkkal
szembesiilhetnek, és hozzajarulhatnak egy kartéritési alaphoz, de v ®g ¢
soronaz OMC af el el Rs

Végrehajté szervek,
amelyek végrehajigk a
GB dontéseit

Professziondis vagy b e |l s

ATEk®pvisel Rje
felek el Rtt

Adminisztrator ( k © t ealngolz Ragy annal tébb tulajdonossalr e nde ITE e z R
modellek esetén)

Slocsrdonl FEAE A RS Lehetmi ndkett R

Kinevezés | Etavolitis A, Ier_:tdo_tt szavazatok tobbsége, amely az épilet értékének legaldbb felét
képviseli.
ATEk®pvisel Rje

felek el Rtt Adminisztrator

Fel el Rss®g E gy s zgemdallansag
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NORVEGIA

Végrehajté szervek,
amelyek végrehajjak a
GB dontéseit

A Valasztott Igazgatotanacs ésv e z et Rj e
Al ngat | a(fekukati® | R

Professziondis vagy b e | s |8

Az Igazgatotanacsot az Igazgatésag (GB) vélasztia, a v e z e t peHige 4z

Kinevezés / Etavolitas e
Igazgatdtanacs.

ATEKk®pvisel Rje

felek el Rtt Vélasztott Igazgatotandcsésv ez et Rj e

Fel el Rss®g Teliesf el e | Kkdtel@®gegszegésikért

LENGYELORSZAG

Végrehajtd szervek,
amelyek végrehajiak a
GB dontéseit

Professzionais vagy b el s

Kinevezés / Etavolitas

A lgazgatotanacs, vagy alternativaként,
A Professzionalis menedzser (fakultativ)

Az lgazgatétanacsot a tulajdonosi kozosség valaszta. A szakmai
menedzserek az e | Ld¥ség kilon tulajdonjogat megalapoz6 megallapodas
vagy a lakékdzosség hatarozata alapjan, k © z | e @tgl mB g e r R ARittav e
tulajdonosi koztésség hatarozattal elmozdithat. Fentiek mindegyike a
részesedések tobbségének hatarozatat igényli. Barmely tulajdonos kérésére a
birosag kijelolhet k ° t e | ;jeqzyRv e z bat &t egységtulajdonosok nem
valasztottak ¢ g y v e vagy Ranhyito testilletet, vagy a valasztott testlletek
megsértik ame g f eKeze=lEsRszabalyokat.

ATEKk®pvisel Rje
felek el Rtt

Fel el Rss®g Szervezeti, polgariésb ¢ nt e tff Rjl @d Rmis ®d ksetébenRR

SPANYOLORSZAG

Vezet Rs ®g

Végrehajté szervek,
amelyek végrehajiak a
GB dontéseit

A Elnok
A Professziondlisi ng at | a(fakukazrivg | R

S o EIER AR Az elndk mindig b e | sl a professziondlis menedzserk ¢ 1. s R

Az eln6két a Tulajdonosi Tanacs vélaszthatjia meg, vagy rotacios
szavazassal, illetve sorsoldssal jelolheti ki, és kinevezése k°t el &z R
professzionalis menedzser s zer z Rdt atGBsdéntéRd alapjan lehet
megallapodni.

Kinevezés / Etavolitas

ATEk®pvisel Rje
felek el Rtt

Fel el Rss® Polgari és bg¢nt et Rjed @il Ra s ®@ndékos vagy gondatlan
: S szab 81 y s ze ¢ &ERbER/eszteségekeért.

18. tablazat: A TE-k végrehajtd szervei

Elnok
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ORSZAGOK, AHOL A VEGREHAJTO
SZERV LEHET SZAKMAI MENEDZSER

A TE irdnyitasa és kezelése

Torvény bocsét ki a k° zgy T1 ®B)ben
hozott dontések végrehajtasara, valamint a

VAGY NEM SZAKMAI BEL SKOz6SsBgE M§ Laz épilet telies ko r T

Egyes orszagokban egyszerre csak egy

irdnyitdsanak ellataséara, és k ° t e legyet R
kinevezni csak olyan TE modellek esetében,

i gy Ve seetvRétezhet. A k©° zgy T lamelyek tobb mint nyolc tulajdonossal

azonban valaszthat b e | szZ@rvet vagy
k ¢ | ssRakember menedzsert. Néha
ugyanaz a nevik, mig mas esetekben el-
t ® rciRekkel rendelkeznek.

llyen megkozelitésre példa talalhato

rendelkeznek. K°t e | eadnfnisztratort
kinevezni csak akkor, ha egy adott TE-ben

tdbb mint nyolc tulajdonos van. Egyszer T
gondatlansagért is f el e |l R i@k e
kotelességeik gyakorlasa soran.

Belgiumban . Ott az egyetlen ¢ gy v e z eLengyelorszag is hasonl6 megkozelitést

szerv a Szindikatus , amely a TE b e |

s fovet. A TE modell vélaszthat egy, a

vagy k ¢ | daBja lehet. A k©° z gy TIk@gsségen bellli igazgatotanacs , vagy

abszolut tulajdonosi tobbséggel (50%+1)
hozott dontésével nevezik ki és tavolitjak

k ¢ | pré&fesszionalis menedzserek kozott.
Ez utobbit kétféleképpen nevezik ki: vagy az

el. A szindikatus f e | e | Rsszse® gzeR d @gailan e | seBységére vonatkozd kilon

j el Indvgl$ z e r z REKb®Iszetségen
alapul. A szindikatus f e | e toBbtakasos
tulajdon vagy a tulajdonosok karosodaséat
okoz6 hibakert.

Németorszagban hasonlé rendszer is
alkalmazhat6, az ottani ¢ gy v e 3281V
neve adminisztrator , és b e | va@y k ¢ |
lehet. 2023. december 1-t Rle h e t I€s3
mi n Rs ihgatanigynok valasztasara is,
aki a tulajdonosi kozosségen kivdli

tulajdonjogot létrehoz6 megallapodas, vagy
a lakokozosség k ° z j e gltalzhRelesitett
hatarozata alapjan. Mindkét szervezet
szintén visel szervezeti, polgari és
b¢nt et Rjfogli el Rs s Gvjnelkét
szerepl Rgyadkz a céllaa a
R lakokozosseg hatekony kepviselete kifele,
’s palamint a kozosségi ugyek intézese.
®g )
ORSZAGOK, AMELYEK
RENDELKEZHETNEK BELSf NE

szakember. Az adminisztratortak © z gy TIS&EAKMAI  VEZET?f TEST| LETT

(GB) hatarozataval nevezik ki és mozditjak
e, eés f el el Rs statgzilf,e | ha
szandékosan vagy sulyosan gondatlanul
megszeqgi a kotelességeit. Mas
testlletekkel egyeztethetnek egy
(Vezetési tanacsad6é testilet ) réveén,

OPCI ONCLI S SZAKMAI VEZET

S R wvannak olyan orszagokis, aholk ° t el ez R
ab e | weRz destllet, de a TE donthet tgy

iIs, hogy a b el deRdleten felul k ¢ | s R,
professzionalisi ngat | an ksenegbik. Rk et

amelynek kinevezése nem k ° t e | dez RMagyarorszag példaul ezt az utat kdveti. Az

gyakran a kdzosség és az adminisztracio
kdzotti kapcsolatot képviseli.

Olaszorszagban hasonlé rendszer van

Egyesult vagy Kozos K®p vi £ laR
Ilgazgatétanacs, amelyek a kdzésség b e | s R
végrehajtd szervei, mellett d © nt hkeitIRs R
vezet RMn&Rab el miRqg

érvényben. A AT8r saasdhBizni sztr 8§t or o

(vagy e gy s z e radingnisztrator) az
egyetlen olyan pozicio, amelyet a
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a k¢ | st&yokat a
tobbséggel valasztja meg. Mindazonaltal két
f Rkulébnbség van kozottik. Az el s &

k°zgy Td g®yss z 8paryolorszagban

A TE irényitasa és kezelése

a tulajdonosi
kozbsséget  Aaltaldban az  elntke
igazgatia. Ez a szerep ki emel kedR

tarsashaz harmadik felek felé t © r t ® g R JoRtossagu Spanyolorszagban; az TE-n

képviseletére vonatkozik, amelyet csak a
kozos k ®p vi sagy R ke ze |l Rbsag
lathat el, mig a menedzserek nem ren-
delkeznek ilyen hataskorrel.

Nemt ®v e s z dssza al kKOz0s kepviselettel,
amely egy valasztott tisztség, és a tarsashaz

bellli egységtulajdonosok koéziul a GB
v&dlasztja meg, vagy alternativaként
rotacios szavazassal vagy sorsolassal,

és kinevezése k°tel eX RGB
fakultativan donthet agy is, hogy k ¢ | s R
professzionalis v a gy o n k eevez | kKRR t
Ebben az esetben az elndk tovabbra is

szervezetének része. At §r s as h § elmefzell gohaRd minden olyan feladatért,

része a tarsashaz szervezetének, nem
képviseli a tarsashazat, jogviszonya nem
valasztas, hanem s z e r z Rapjars jon létre.

A masodik a két szerv f e | e | Ripusa®g itulajdonosi

foglalkozik. A bel s Rzerv altalanos
felel Reimtikg&l z gy fEle,@dg a
kezelb Rkt et ehRolgdR kbrvénykonyv, a
tarsashazi toérvény, az alapitd okiratok, a
mTk ° d ®szabalyok és a raciondlis
gazdalkodési elvek megsértéséért.

Finnorszag is ebbe a csoportba tartozik. Ott a
végrehajtd szervet Igazgatdosagnak hivjak, és

amely nem ¢érinti az i ngatl ankezel
szerepét. Mindkét személy polgari és
b¢gnt et Rjed eil Rs dartapilk e &
kozbsségnek okozott
karokért és veszteségekért, amelyek a
kotelességszegés szandékos  vagy

gondatlan me g s ®r t @sdRak.R |

ORSZAGOK, AHOL CSAK
SZAKMAI KEZELf K VANN

csak egy tipusu
létezik a TE

Végiil, Irorszagban
¢, gyVv e z ¢estilet

ez egy bel s®Rrv, amelyet a k ° z gy Tro@eHben, mégpedig a szakmai k e z e | R

valaszt. Elndke is van, aki vezeti az Uléseit.
Azonban az Igazgatésag professzionalis
menedzsert is kinevezhet. Az lgazgatdésag és
az altala felvett menedzserek egyarant
f el el Rae klakdsszovetkezetnek, a
részvényeseknek vagy harmadik feleknek
szandékosan vagy gondatlansagbdl okozott
karokert.

Norvégidban a rendszer szinte azonos a
Finnorszagiéval. A megvéalasztott igazgato -
tanacs a b e | eéfehajtd szerv. Egy elndke
van, aki az Uléseket vezeti, és hataskorrel
rendelkezik a kozosség harmadik felekkel
szembeni képviseletére. Az lgazgatosag k ¢ |
menedzsereket is kinevezhet ezenfelil. Mind a
menedzserek, mind az Igazgatésag teljes
meértékben f e | earmilyen visszaélésért.

Valo6jaban a Tul ajdonoskeze
Tarsasagok, a Kkisebb kdzosségek

kivételével, ¢ gyVv e z eugyRrokoket
alkalmaznak, akiket a tarsasag tagjainak

is ki kell nevezniik az éves k © z gy T| ®s e n

(EKGY).

Ez a testilet f el e laR sdsszes
¢ gy Vvezady@&ti és a Tulajdonos-
k e z e | TRrsasag iranyitasaeéert, és
képviseli az OMC-t harmadik felek felé
is.

Az ¢ gy Vv e AigymnoRoknek engedéllyel
Két rendelkezniik az Ingatlan-
szolgaltatasi Szabalyozé Hatésagtél, és
meg kell felelnitk a 2011. évi
tobblakasosf ej | e s z sz@d&stérkényR |
el R2 r §.sTavabb& jogi szankcidkkal
szembesilhetnek, és hozzajarulhatnak
egy kartéritési alaphoz.
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Hogyan talalhatok professzionalis
i ngatl ankezel Rt ?

Nagyon gyakorlati kérdés, hogyan talalhatok
professziondlis i ngat | anlae m=&dt
orszagomban. Neéhany orszdghan ez az
informacié megtalalhaté az intemeten.

Ez a belgiumi eset (Ingatlanigyndkdk Szakmai

Intézete), Finnorszag esetében (Isanndintiliitto

€s Hae isanndintid); Norvégia esetében ( Agio
Forvaltning, Enqvist és Obos), valamint
Lengyelorszdg esetében (Centralny Rejestr

Zar zNWdN¢ ewuchPFR¥)SC i

HOGYAN TUDHATOM MEG,
KI KEZELI A TE -MET?

Németorszagban a TE modell kezelésével
kapcsolatos informaciokat altalaban az

egység megvasarlasakor kozlik a v ev Rv ¥

Hasonlé megkdzelitést alkalmaz
Lengyelorszag . Ottaf e j | éssaz dgyRég
el sRe v Rkoedtti e | s Regallapodas
altaldban meghatarozza a kezelés modjat és
feltintetheti a k e z @dvéR.

Mas orszagok a k ° z gy T|kézéke a
kezelés tipusét, valamint az azt v ®g
egyéni szemeélyeket. Ez a helyzet
Olaszorszagban, ahol az informaciok a
ko zgy Tl é®sehivasara vonatkozo
®rt es?t ®&szheRle z h edeRk de
Magyarorszagon is.

Mas esetekben lekérdezés szikséges az
ilyen informaciok megszerzéséhez.
Spanyolorszagban a tulajdonosok
megkérhetik a TE elnokét, hogy mondja el,
hogy ki az ingatlanmenedzser (bar gyakori,
hogy a tulajdonosok lekérdezéseit az
elnbkhoz tovabbitjak, aki viszont tajékoztatja
a menedzsert

|%égisztrailtatniuk

A TE irdnyitasa és kezelése

Németorszagban vannak vezet

egyesuletek, ahol

olyan

az ingatlanmenedzserek

szerepelnek. Ugyanez vonatkozik irorszagra, ahol

a hivatasos ingatlanmenedzsereknek

kell
Ingatlanszolgaltatasi Szabalyozé Hatosagnal, és
Spanyolorszagra, ahol az Ingatlanadminisztratorok
Teruleti Egyesuleteinek listajarol valaszthatok.

magukat .az

Olaszorszagban az Orszagos Ingatlantulajdonosok
(CONFEDILIZIA) rendelkezik egy
specialis nyilvantartassal,
kapcsolatban me gt e k i. nSpdnyolbrézagban
letezik egy hivatalos Ingatlanmenedzserek

Testllete (Colegios de Administradores de Fincas).

Szbvetsége

amely ezzel

vagy Norvégia, ahol a kérdéseket az
igazgatdésaghoz intézik.
Ezzel szemben Irorszagban és Finn-

orszagban a vasarlasi folyamat soran az
eladd, az értékesitési tigyndk vagy az tigyvéd
plgéltat informéaciot, mig Belgiumban és
Finnorszagban gyakori, hogy az épilet
el Rt ere@Htiegkai hi r de tVvadgy &gyl a
weboldal jeleniti meg a k e z e heRét
(Finnorszaghan ez csak b e | &aiznalatra
engedélyezett).

z R



https://www.ipi.be/
https://www.ipi.be/
https://www.ipi.be/
http://www.isannointiliitto.fi/
http://www.isannointiliitto.fi/
http://www.haeisannointia.fi/
http://www.haeisannointia.fi/
http://www.agioforvaltning.no/
http://www.agioforvaltning.no/
http://www.enqvist.no/
http://www.enqvist.no/
http://www.obos.no/
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
http://www.rejestr.pfrn.pl/zarzadcy
https://www.psr.ie/
https://www.psr.ie/
https://www.psr.ie/
http://www.confedilizia.it/
https://www.cgcafe.org/
https://www.cgcafe.org/
https://www.cgcafe.org/
https://www.cgcafe.org/
https://www.cgcafe.org/
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i t IRfszghban  minden informéciét az
KI £S HOGYAN ELL'ER/™E2] | TOREES
®r t ®k eigyhok Rvagy az ugyvéd biztosit a

A VEZETH MU N K C ] vasgriasi folyamat soran. Olaszorszagban —az
lgazgatésdg e | | e n Rogko®et irendelkezik, és
ebben a szerepkérben egy tarsashazi tanacs vagy

Belgiumban ak ° z g y dsla®auditor f e | e IkEh§wizsgalé kinevezése is segithet.
a szindikatus munkéjdnak el | enRr. ZA®s ®®r t

fel el Rak®g @y dint@se és birsagi  Norvégia nem engedi meg a tulajdonosoknak, hogy
eljaras hatarozza meg; valéjaban egy birénak  Kkozvetlenule | | e n RarkiezzzemikiRajat, hanem a

kell felmérnie a lehetséges hibakat, k°zgyTl @s eghzgaiosag altal szolgaltatott

. L s jelentésekre kell tamaszkodniuk.
mulasztasokat és karokat.

Lengyelorszagban a TE elrendelhete | | e n Fha z
Finnorszagban az Igazgatésag f el ed Ry keze ImRnkdja me gk ®r d Rj e Imégz |
v e z et R munkajanak el l enRr. z @a®6Glorszagban azi ngat |l aekkee s RR

Németorszagban ezenkivil az o©sszes €és felugyeletét az Igazgatosdag €s az elnbk

adminisztrativ dokumentumot megtekinthetik a  9yakorolia, de az egyes tulajdonosok is
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