MAGAN TULAJDON

ATMINOSITES SZABALYOZASA AZ SZMSZ-BEN

Eléirhatja az SZMSZ a lakok szdmara, hogy a lakést csak a 100% hozzajéruldsival lehet dtmindsiteni pl. iroddva?
Réadésul azt irja az SZMSZ, hogy emiatt az alapit6 okiratot is médositani kell. A gyakorlatban azt litom, lehet akkor
is irodaként hasznilni egy ingatlant, ha az nincs dtmindsitve. Masrészt az atmindsités csak egy bejelentés az énkor-
miényzat, illetve a foldhivatal felé, ezzel az el6irdssal viszont teljesen lehetetlenné vilik az tigy, sosem lesz 100%-0s
hozzjarulis.

A kizérolag lakas célra épitett lakdéplletekben a tulajdo- i mondhatd, hogy amikor a lakast csak részben hasznaljak
nosok tébbsége valoban szabalyozhatja az SZMSZ-ben, hogy i mas célra, és a tovabbiakban lakasként is funkcional, akkor
csak a jogszabalyi eléirasok megléte esetén jarulhatnak hoz- i nem kell atmindsiteni, és az alapitd okiratot sem kell mddo-
74 a lakds mas célra torténd hasznalatahoz. Altaldban el- :  sitani.

BUZ

Mit lehet tenni azzal az 6nkorményzati tulajdonban laké bérlével szemben, akinek a lakdsdbol olyan mértékd bz
drad huzamosabb ideje az egész hdzban szétterjedve, hogy a tobbi tulajdonostars szimara elviselhetetlenné teszi az
életet? Kiillonféle vegyszereket haszndl a lakdsan beliil, kiilonboz6 célok érdekében (pl. dugulds).

A lakason beliili tevékenység felillvizsgalatara csak abban : Az egészségligyi hatarértékek megallapitéséra azonban
az esetben van lehet6ség, ha a kornyezetében 1év6 lakasok : célszer(i szakért6t bevonni, €s az 6 megallapitasanak alapjan
tulajdonosait, lakéit zavarja. Ennek alapjan 6k jogosultak sza- §  inditani eljarast az illetével szemben.
balysértési eljarast kezdeményezni a lakotarsukkal szemben.

EGYEB SZALLASHELY SZOLGALTATAS

Az ,EGYEB SZALLASHELY SZOLGALTATAS” (kordbbi elnevezéssel: FIZETO VENDEGLATAS) a ma-
gantulajdonban 1év{ laké ingatlan — lakas céljira szolgal6 helyiség — ,,statuszat" nem lakdscéld hasznalattd mindsiti-e?
Uzletszer( tevékenység-e ez?

Javaslom a 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet attekinté- : engedély kiadasanak rendjérdl szol. Az abban foglaltak alap-
sét, amely a szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytaté- i jan a helyi dnkormanyzatnal lehet bejelentést tenni, ha az
sanak részletes feltételeir6l és a szallashely-lzemeltetési : illeté nem rendelkezik az el6irt jovahagyasokkal.

ELADNAM A GARAZSOMAT

Teremgarizzsal rendelkezd tirsashizban lakom, és a kozos képviseld azt dllitja, hogy a lakds és a gardzs kilon-
kiilon nem adhato el. (Az alapité okiratban és a SZMSZ-ben jelenleg nincs ilyen kitétel.) Mindegyiknek sajat hely-
rajzi szama van.

— Van-e olyan jogszabily, ami ezt el6irja?

— Lehet-e utélag beletenni ilyet az alapité okiratba és/vagy az SZMSZ-be?

Elsésorban énnek kell megnéznie az adasvételi szerz6- : donilap, vagyis ha 6n tud a garazs beallohelyére vonatkozo-
dését, valamint az ingatlan-nyilvantartas adatait. ¢ an 6nall6 tulajdoni lapot kikérni, akkor nincs akadalya annak,
Mindenkire nézve kotelezd a foldhivatal altal kiallitott tulaj- : hogy azt dnalldan értékesitse.
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MAGAN TULAJDON

ELAZTATJA AZ ALATTA LAKOT

A térsashdz masodik emeletén laké tulajdonos fiirdGszobajit évente tobb alkalommal eldztatja a lakdsa folott laké
tulajdonos. A fiirdszobdja elavult, fel kellene Gjitania, de arra valé hivatkozassal, hogy nincs rd anyagi fedezete, nem

csindltatja meg.

Kételezheté-e a tulajdonos a fiirdészoba felGjitdsara, illetve kotelezhet6-e arra, hogy kartalanitsa az elaztatott tu-

lajdonost, azaz a keletkezett kdr helyreéllitdsat elvégezze?

Elsésorban a biztositonak kell a kart megtériteni, azonban
ugyanazon okbdl eléforduld elaztatasnal a masodik kartalani-
tast mar nem véllalja a biztosit6. Ebben az esethen a kéro-
sultnak irasban, tértivevényes levélben fel kell szdlitania a

karokoz6 tulajdonost, hogy a helyreallitds koltségét fizesse
meg. Ha erre nem hajlando, akkor fizetési meghagyast kell
vele szemben benydijtani a kdzjegyz6nél.

FELTORHETO-E A NEM LAKOTT TULAJDON?

Van egy tulajdonos, aki sosem lakta a lakast, csak megvételkor taldlkoztunk vele. Id6kozben kideriilt, hogy az er-
kély rossz miszaki kivitelezése kapcesdn folyamatosan bedzik az alatta 1évé tulajdonos, de évek 6ta nem tudunk
bejutni a lakdsba. A k6zos koltség nem fizetése végett most végrehajtdsra kertilt a lakasa.

Két tant jelenlétében, lejegyzokonyvezve bejuthat-e a kozos képviseld, illetve zarat cserélhet- e Ggy, hogy ez nem
sért torvényt? (A tulajdonos egyaltalin nem miikodott eddig egytitt a hazzal.)

A hiba elharitasa tigyében kérni kell a helyi jegyz6tél a ha-
tosagi intézkedést a lakasha torténd bejutashoz. Ha erre
nincs mod, és siirgs az gy, akkor valdban feltorhetd a lakas
két tanu jelenlétében, de a hiba elharitasat azonnal el kell

végezni, és annak befejezésekor gondoskodni kell a lakas
zarasatol. Célszer( fényképeket késziteni a bejutaskor és a
lakas lezarasakor is, valamint a tulajdonost is értesiteni kell,
hogy hol tudja atvenni az 0j zar kulcsait.

JOGCIM NELKULI LAKASHASZNALO

Tarsashazunkban €l egy csaldd, akik nem tulajdonosok, de nem is bérlgk, jogeim nélkiil laknak ott mar 23 éve. A
rezsit fizetik, mert a mérgorak a neviikkon vannak, de a minden tulajdonosra kirétt felgjitasok koltségeihez (kémény-
bélés csere, homlokzat-feldjitds, strangcsere), valamint az dlland6 kozos koltségekhez, mint a takaritds és a szemét-
szallitds nem jarultak hozzd, és nem is hajlandék erre a jévében sem, mondvén, hogy 6k jogeim nélkil laknak a
h4zban, a volt hdzmesteri lakdsban.

Az 6nkormdnyzat igért nekik lakast még 20 éve, de nem teljesitette az igéretét, truhdzta ezt a terhet a tarsashdzra.

Rendezetlen a lakds tulajdoni helyzete is, nem biztos, hogy a tdrsashdzé, lehet, hogy az énkormanyzaté. (Az alapité
okiratot az onkormanyzat készitette, de sok hibédval.)

A laké ezt a helyzetet haszndlja ki, de szerintem ezért még nem kételes a tobbi lakd, aki tulajdonos is, helyette
fizetni azokat a koltségeket, amelyek az 6 kényelmét, biztonsigit is szolgéljak.

Lehetséges-e, hogy valamilyen jogcimen pert indit ellene az 6sszes laké, és kérik, hogy kotelezze 6t a birdsag a

jovében felmerild koltségek raesé részének a megfizetésére is?

Els6sorban azt kellene tisztazni, hogy az adott lakas kinek
a tulajdonaban van! Ha az énkormanyzat a tulajdonos, akkor
neki kell a megallapitott kdzos koltséget megfizetni.

Ha a lakds a tarsashaz kozos tulajdonaban van, akkor vi-
szont bérleti szerz6dést kell kotni a benne lakokkal, és a
bérleti dijat Ugy kell megallapitani, hogy az fedezze a fel-
hasznalt lizemeltetési koltséget és a tarsashaz ,hasznat”.

Nem tudom, hogy a jogcim nélkiili lakashasznalat midta és
milyen okbdl all fenn, de tobb rendelkezés volt mar a régi

hazfelligyel6i lakasok rendezése ligyében. Ha nem sikerilt
eddig megoldani, akkor feltehetéen nincs akadalya, hogy -
ha nem akarnak bérleti dijat megallapitani - akkor hasznala-
ti dijként allapitsak meg a fizetenddket. A hasznélati dij - al-
taldban - az onkormanyzati bérleti dij két-hdormszorosa,
amelyet ha nem fogadnak el, akkor a birésagon kérni kell a

jogeim nélkilli lakashasznalat megsziintetését és a lakas ki-

Uritésére vonatkoz dontést.
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MAGAN TULAJDON

MEGVETTEM, DE NEM AZ ENYEM

Tarsashazi lakdsomat és egy teremgardzs helyet egy éve megvésaroltam. Most deriilt ki, hogy az épitési hatésig
nem fogadta el a kiillon garazshelyeket, igy azok kézos tulajdonban maradtak, csak kizarélagos hasznaléja lehetek.
Nem vagyok benne biztos, hogy az dltalam megvésarolt garazstulajdon dra egyenl6 értéki-e a kizarélagos haszndla-

tért fizetendd 4rért.

Milyen hétranyom lehet, ha majd el akarom adni? A kizdrélagos hasznalatért kérhetek-e annyit, mint a teljes

tulajdonért?

Mit tehetiink annak érdekében, hogy ez ne igy keriiljon be a jelenleg folyamatban 1évé — tigyvéd dltal készitett —

alapit6 okirat médositasba?

Kérjem vissza a pénzt, vagy milyen ardnyu 4r jogos a kizdrélagos hasznélatért?

Amennyiben az alapité okiratban rogzitve van, hogy az
adott terilet kizardlagos hasznalatara az adott lakas tulaj-
donosa jogosult, akkor nincs kildnbség a hasznalatban. Az
arra vonatkozoan viszont mindig a kereslet-kinlat aranya
fogja meghatarozni, hogy mennyivel tudja dragabban eladni a
lakasat, ha a kizardlagos aut6bealld helyet is adja hozza.

Az alapit6 okiratot minden tulajdonosnak ala kell irnia. Ha
6nok emiatt megtagadjak az alairast, akkor nem tudjak a tar-
sashazat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni, és az érté-
kesités, illetve a miikddés sokkal nehezebbé valik.

Allaspontom szerint a kizarélagos hasznalati jog is vagyoni
érték, igy ha on az erre a célra befizetett 6sszeget visszakéri,
akkor megsz(inik a gépkocsival valé beallasi joga arra a tert-
letre, és a tulajdonoskozosség kozgyllésen doénthet arrdl,
hogy milyen célra és kinek engedi a hasznalatot. Ebben az
esetben viszont a kozgy(lés fogja megéllapitani a tobblet
hasznalati dij cimén a fizetendd dsszeget, amelyet havonta
meg kell fizetni.

MAGANTULAJDONBAN LEVO GARAZS FELUJITASI KOLTSEGE

Tarsashdzunk zart udvaran egy 6 garazsbdl 4ll6, egybeépitett gardzssor taldlhat6. Ezek a gardzsok a tirsashizban
lakdssal is rendelkezé tulajdonosok tulajdondban allnak, kiilon tulajdont képeznek.
Az egész garazssort szigetelni kellene, illetve a falak tovénél jardaval korbeszegélyezni, mivel a csatorndk hibdja

miatt bedznak a falak. A vizvetSket is cseréltetni kell.
Kit terhel mindennek a kéltsége?

ElGszor az alapitd okiratot kell megnézni, hogy ott a gara-
zsokra vonatkozdan van-e kiilon rendelkezés. Ha az alapitd
okiratban kiilon albetétként szerepelnek a garazsok, akkor
gy kell tekinteni, hogy a garazssor szerkezeti elemei kozos
tulajdonban vannak, és a tarsashaznak kell a feljitasukrol,
karbantartasukrol gondoskodni.

MEGADJA A KAPUKODOT

Természetesen ez a kotelezettség csak akkor all fenn, ha a
garazstulajdonosok is minden koltség fizetésében részt vet-
tek - akar a lakas tulajdonhoz kapcsoléddan, de annal ma-
gasabb alapteriiletet figyelembe véve -, és nem kaptak fel-
mentést az SZMSZ-ben példaul a felljitasi alap befizetése
alol.

Milyen feltételekkel haszndlhatja a tulajdonos a lakasat irodanak? Ha a kapu, lift kéddal van elldtva, hasznalhatja-
e a lakdsat olyan iroddnak, fitnesz-klubnak, ahova sok idegen jar, és mindenkinek megadja a kédokat?

A tarsashaz alapitd okirata vagy a szervezeti-mikodési
szabalyzata tartalmazhatja azokat az elvarasokat, amelyet a
tulajdonostarsak egymassal szemben megfogalmaznak. Ha
hozzéjarultak az iroda vagy fitnesz-klub mikddéséhez, akkor
nem tilthatjak meg a kapukoddal térténd bejutast sem.

Ha mégis szeretnék ezt korlatozni, akkor kozgy(lésen kell
donteni arrél, hogy a kapukod rendszert atkodoljak, de ezt
kovetden a kodok nem adhatok ki idegeneknek, hanem csak
felcsengetéssel juthatnak be az épiiletbe.
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MAGAN TULAJDON

MIRE ADHAT MUKODESI ENGEDELYT AZ ONKORMANYZAT?

Onkorményzati tulajdond (7% tulajdoni hanyad), utcdrdl nyilé pince-helyiség sokaig ifjasdgi klubként midkodott,
majd évekig tiresen dllt. Most bérbe adta az 6nkormanyzat, a bérbe vevé ,kavézoként” kérte meg a mikodési enge-

délyt az 6nkorményzattol.

A valosigban tobbek kozott alkoholt is drulnak 0-24 6ra nyitva tartdssal, ,mulatés” zene sz6l 24 6ran keresztiil
nagyon hangosan, az utcdn az ablakok alatt hangoskodnak, veszekszenek, zavarva az § emeletes tirsashdz nyugalmat

és az éjszakai alvist.

Mit tehet a tarsashdz kozossége a szorakozohely megsziintetése, bezdratdsa, vagy esetleg a nyitva tartdsi id6 korla-

tozdsaval kapcsolatban?

Van-e belesz6lasi joga a tirsashdz tulajdonosainak, hogy mi mikodhet az 6nkorményzati tulajdontd helyiségben?

A tarsashazi torvény a nem lakas céljara szolgald helyisé-
gek miikodésével kapcsolatosan az alabbi szabalyozast tar-
talmazza:

18. § (1) A lakdéplilet kiilon tulajdonban allé nem lakas
céljara szolgalo helyiségének megvaltoztatott hasznalatahoz
- a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt kivétellel, illetve a (3)
bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a kdzgylilés hozza-
jarulé hatarozata, és az engedélyhez kétott épitési munkak
esetén a 21. § (1) bekezdés rendelkezésének alkalmazasa
nem sziikséges.

(2) Ha a lakééplilet kilén tulajdonban allé nem lakas
céljara szolgalo helyiségének megvaltoztatott hasznalata jog-
szabalyban meghatarozott telepengedély-kiteles tevékeny-
séghez vagy kizarolag lizletben forgalmazhatd termék (lizlet-
koteles termék) forgalmazasara szolgalo lzlet lizemeltetésé-
re jogositd mikddési engedélyhez kétott tevékenységhez
szlikséges, a hatésag az engedélyrél a (3) bekezdés szerinti
- hataridében meghozott - kozgydlési hatarozat figyelem-
bevételével dont, feltéve, hogy a hatarozatban foglaltak az
engedélyezés soran alkalmazandd jogszabalyokat nem sér-
tik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hatésag felhivasara a
kozgydlés - harmincnapos hataridén beliil meghozott -
hatarozattal

a)a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fenn-
allasa esetén - a szervezeti-mikodési szabalyzat rendel-
kezéseivel és az erre vonatkozd kiilén jogszabalyokkal dssz-
hangban - megtilthatja a kiilén tulajdonban Iévé nem lakas
céljara szolgalo helyiség hasznalata, hasznositasa modjanak
megvaltoztatasat, vagy meghatarozhatja hasznalatanak és
hasznositasanak feltételeit,

b) a lakhatas nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem,
valamint a lakokornyezetet veszélyezteté mas tevékenység

megelézése - érdekében a hasznalat, hasznositas modjanak
megvaltoztatasat megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo
kiilén jogszabalyok elbirasainak figyelembevételével kikitdtt
feltétellel is hozzajarulhat. A hatarozatnak tartalmaznia kell a
lakhatas nyugalmat zavar6 magatartasok részletezését és
ennek alapjan a kézgy(lési déntés indokolasat.

19. § (1) A kézbsség a 18. § (3) bekezdésében emlitett
kozgydlési hatarozatot az dsszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerii szavazattobbséggel allapitia meg. A szer-
vezeti-m(ik6dési szabalyzat elGirhatja, hogy a hatarozat érvé-
nyességéhez a kozvetlenil érintett szomszédos tulajdonos-
tarsak tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmadanak
igenld szavazata is szlikséges.

(2) A kbzds képviseld vagy az intézdbizottsag elndke felhi-
vasara a hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak - a szer-
vezeti-mUikddési szabalyzatban meghatarozott részletes sza-
balyoknak megfeleléen - irdsban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kozds képviseld vagy
az intéz6bizottsag elnbke - a szavazasra megjeldlt hatariddt
kévetd nyolc napon beliil-- irasban kételes a tulajdonostar-
sakkal kézéini.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan 6ndknek koz-
gyilést kell 6sszehivni, és napirendre kell venni a helyiség
megvaltozatott hasznalati modjanak kérdését. Ha a tobbség
megszavazza, hogy korlatozzak ezt a tevékenységet, akkor az
onkormanyzatnak jelezni kell, hogy nem értenek egyet a nyit-
va tartasi id6vel, a zajkibocsatassal stb.

Ha az dnkormanyzat nem intézkedik a helyzet megoldasa
érdekében, akkor kérhetik, hogy a felettes szerv jeldljon ki
masik 6nkormanyzatot a dontés elbiralasara, mivel az érin-
tett dnkormanyzat nem jarhat el a tulajdonaban 1évé ingatlan
ligyében.

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatiban



MAGAN TULAJDON

OVOHELY ATMINOSITESE

Az 6nkormdnyzattél 1994 évben megvisdroltam egy 40 m?-es 6vohelyet, amiben sem viz, sem csatorna nem volt,
én bevezettettem be a vizet, a csatorndt, megesinaltattam az elektromos vezetékeket. Egyszoval feldjitottam az egész
helyiséget. Most februgirban megjelent egy Kormédnyrendelet (37/ 1995 (IV. 5.) 4. § (6) bekezdése), ami megsziinteti
az 6vohelykatasztert. En szeretném 4tmindsiteni lakdsnak, de a tirsashdz nem jarul hozza. A tdrsashdzakrol sz6l6
2003. évi CXXXIII Torv. 18. § (1) bekezdése azt mondja ki, hogy nem kell a tulajdonosok hozzdjarulsa. Annyi az

atalakitds, hogy egy ablakot kell megnagyobbitani.

Amennyiben az 6vohelyet megvasarolta, és az mar az 6n
kizarélagos tulajdondban van, (gy annak hasznositasanak
megvaltoztatdsahoz a kdzvetlenll érintett tulajdonosok 2/3-
anak a hozzéjarulasa sziikséges. Az ablak megnagyobbitasa
azonban fliggetlen az 6vohely megnevezéstdl: mivel az ablak

PROFILVALTAS

is a kozOs tulajdonbl szerkezetbe van beépitve, igy annak
megvaltoztatdsahoz kdzgy(ilési hatarozat szikséges, tovabba
- a helyi dnkorméanyzat el6irasainak figyelembe vételével -
az ablakok méretének megvaltoztatdsahoz az épitési hatdsag
engedélye is szlikséges lehet.

Tarsashazban 6nkorményzati tizlet bérleményem van. Szerettem volna pékaru tizlethez kérni a haz lakéinak hoz-
zdjéruldsit. Nem jarultak hozzi, és kérdeztem, hogy mivel indokoljdk, erre annyit mondtak: ,csak”.

El kell ezt fogadnom, vagy felebbezhetek?

A tarsashazi torvény 18-19. §-ai szerint a tulajdonosoknak
a tevékenységi kor megvaltoztatasa esetén akkor kell hozza-
jarulniuk, ha telepengedély vagy mikodési engedély koteles
tevékenységet kivannak folytatni.

SZIGORUBB AZ SZMSZ

Az elutasitasukat mindenképpen indokolni kell, és eset-
leges hatdsagi eljarasban pedig bizonyitaniuk kell, hogy miért
és milyen formaban zavarja a miikodés a lakasokban éldket.

SZMSZ-iinkben a lakdsok rendeltetésszerd hasznalatat zavard, nem lakds céld hasznélatot korldtoztuk (zaj, fény,
szag, tgyfél- és autéforgalom stb.), alapvetéen a tirsashdzi torvény 16. §-a alapjin. Ggy gondoljuk, hogy egy
lakotelepnek elsésorban az ott él6k magin- és csaladi életét, nyugalmat, pihenését kell szolgilnia, és ezt meg kell
védeni a nem lakds céljira torténd hasznalat kiros hatdsaitol.

Egyik tulajdonosunk azonban arra hivatkozott, hogy ez nem egyeztethet6 Gssze a tarsashdzi torvény 17. § (2) be-
kezdésével, azaz nem hozhaték ilyen korldtoz6 szabalyok, mert azok a térvény rendelkezéseinél szigorabbak.

Hogyan oldhat fel ez az ellentét?

A tarsashazi torvény 17. § (2) bekezdése igy sz6l:

,(2) A szervezeti-miikGdési szabalyzatban a lakas egészé-
nek vagy egy részének a nem lakas céljara térténé hasznala-
téra, hasznositasara, tovabba a nem lakas céljara szolgalo
helyiségben folytathatd tevékenység feltételeire megallapi-
tott szabalyok - amelyek nem lehetnek e térvény rendelkezé-
seivel ellentétesek vagy annal szigoribbak - a hasznalat
jogcimétél fliggetleniil a mindenkori hasznald részére is ko-
telezGek.”

A szdveg értelmezése szerint éppen arrdl rendelkezik a
torvényi szabaly, hogy az SZMSZ-ben meghatérozottak a min-
denkori hasznalo részére kotelezbek, viszont az SZMSZ-ben
meghatarozott szabalyok nem lehetnek a térvény rendelkezé-
seivel ellentételesek, illetve szigoribbak. Ez allaspontom
szerint azt jelenti, hogy amennyiben a tarsashazban az ala-

pitd okirat szerint is van nem lakas céljara szolgal6 helyiség
- bolt, mlhely, iroda, raktar sth. - akkor annak miikddtetését
nem lehet az SZMSZ-ben sem megtiltani, de amennyiben a
lakhatas nyugalméat zavaré tevékenységet végeznek benne,
gy a 18. § (3) bekezdés b) pontja alapjan van lehetéség az
intézkedésre:

,b) a lakhatas nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem,
valamint a lakokornyezetet veszélyezteté mas tevékenység
megeldzése - érdekében a hasznalat, hasznositas modjanak
megvaltoztatasat megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo
kiilén jogszabalyok elGirasainak figyelembevételével kikétott
feltétellel is hozzajarulhat. A hatarozatnak tartalmaznia kell a
lakhatés nyugalmat zavaré magatartasok részletezését és
ennek alapjan a kozgy(lési dontés indokolasat.”

Valasz

Valasz

Valasz
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