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Ugyanaz az épület, 
de különböző jogi formák

I. Társasház
II. Lakásszövetkezet
III.Osztatlan közös tulajdon

• Többgenerációs családi ház
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I. Társasház - A társasházakról szóló 2003. évi
CXXXIII. törvény és a Ptk. 85.§

• Szerkezete: Legalább két, külön tulajdonként bejegyezhető lakás, illetőleg nem lakás céljára
szolgáló helyiség van vagy alakítható ki.

• Alapító okirat: külön tulajdonba kerülő lakásokat, nem lakás céljára szolgáló helyiségek
(arab számozással), illetve a közös tulajdonba kerülő épületrészek felsorolása
(római számozással). (Tht. és 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet) 

• Képviseli: közös képviselő/intézőbizoEság: feladata a közgyűlési határozatok előkészítése, 
illetve végrehajtása, és az épület
fenntartásának biztosítása érdekében szükséges
intézkedések megtétele. (Tht. 43.§)

• Társasház üzemeltetése: a közös tulajdon rendeltetésszerű használatához folyamatosan 
szükséges szolgáltatások ellátása, így a közponU berendezések 
üzemben tartói feladatainak ellátása. (Tht. 56.§ 2.1. pont)

• Döntéshozatal: tulajdoni hányaduk arányában illeU meg a szavazaU jog. 
• Munkák: fenntartás, üzemeltetés, karbantartás, felújítás (egyszerű szótöbbség) 

rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadások (egyhangú)
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• Törzsbetét (társasház): 8949/0/A hrsz.
• Albetétek (lakások, üzlethelyiségek, garázsok): 

8949/0/A/1 - 8949/0/A/2 - 8949/0/A/3 - 8949/0/A/4 
8949/0/A/5 - … - 8949/0/A/21

I. Társasház – helyrajzi számok



II. Lakásszövetkezet - a lakásszövetkezetekről 
szóló 2004. évi CXV. törvény.

• A lakásszövetkezet: a lakóépületek építésére és fenntartására létrejö- gazdálkodó
szervezet. Jogi személy, elkülönülő vagyonnal. Típusai: a lakás, a
nyugdíjasházi, az üdülő, a személygépkocsi-tároló, a műhely, vagy
üzlethelyiség-építő és -fenntartó szövetkezet.

• Alapszabály: építési és fenntartási költségek viselésének és felosztásának módja. Ha nem
rendelkeznek róla, akkor a lakások teljes alapterületének nagysága irányadó.

• Képviselete: igazgatóság elnöke/ügyvezető elnök
• A közös részek: a szövetkezet, mint önálló jogalany tulajdonában vannak.
• Döntéshozatal: Tagok egyszerű szótöbbséggel

Egy lakás egy szavazaGal rendelkezik.
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• Törzsbetét (lakásszövetkezeC ház): 842/31/A hrsz.
• Albetétek (lakások):

842/31/A/1 - 842/31/A/2 - 842/31/A/3 - 842/31/A/4 
842/31/A/5 - … - 842/31/A/22

I. Lakásszövetkezet – helyrajzi számok



III. Osztatlan közös tulajdon - Ptk. 73-84.§

• Tulajdonjog: meghatározoY hányadok szerint több személyt is megillethet.

• Képviselet: a tulajdonostársak mindegyike jogosult.

• Döntéshozatal: tulajdoni hányaduk arányában illet meg szavazaU jog. Szótöbbséggel határoznak.
De egyhangú határozat szükséges a rendes gazdálkodás körét meghaladó
kiadásokhoz.

• Költségviselés: tulajdoni hányaduk arányában illeUk a tulajdonosokat

• Az állag megóvásához és fenntartásához feltétlenül szükséges munkálatokat bármelyik
tulajdonostárs jogosult elvégezni; az ilyen kiadások ráeső részét mindegyik tulajdonostárs köteles
viselni. Ilyen kiadások előY a tulajdonostársakat lehetőség szerint értesíteni kell.

• A legfeljebb hatlakásos társasház - a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó szabályai szerint működik. (Tht.
13.§ (3) bekezdés)
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+ Többgenerációs családi házak
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• Nincs egységes jogszabályi fogalma.
• Osztatlan közös tulajdonban álló épületek, amelyekben több lakás
található. Például az alsó szinten a szülők, a felső szinten pedig a
gyerek lakik (akár a családjával együC).
• Egy mérőórával rendelkeznek.
• Társasházzá alakulhatnak, ha megfelelnek a jogszabályi és műszaki
feltételeknek.



Rezsicsökkentés –
259/2022. (VII. 21.) Korm. Rendelet

• Kedvezményes mennyiségek: villamos energia méréspontonként 2523 kWh/év,
földgáz felhasználási helyenként 1729 m3/év
(2022. 07.21. Kormányinfó)

• A családi fogyasztói közösségekre vonatkozó FÖLDGÁZ kedvezmények:
A társasháznak, lakásszövetkezetnek nem minősülő ingatlanon belül több,
de legfeljebb négy önálló lakás rendeltetési egység található. (259/2022.
(VII. 21.) Korm. Rendelet 7/A.§)
(Jegyző kérelemre 8 napon belül hatósági bizonyítványt állít ki a lakás
rendeltetési egységek számáról.)

• De VILLAMOS ÁRAM esetén: A lakások száma nem módosítja a kedvezményes
mennyiséget ha a többgenerációs családi házaknál (fogyasztói közösségeknél) egy
mérő méri a több külön lakás fogyasztását.
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Különleges eset – társasházi teremgarázs
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• Épület: társasházi formában működik
• Egyik albetét teremgarázs: osztatlan közös tulajdonban áll
• A társasházi lakások és a teremgarázs tulajdonosai nem
szükségszerűen azonosak



Elektromos autó töltők kiépítése

• Előkérdés: ki dönt róla, illetve ki fizeJ a költségeket?
• Szükséges-e a hálózat teljesítménybővítése?

Ha igen, akkor a kapacitásfejlesztépsnek és az egyes töltők kiépítéséne
költségei másként viselkednek.

• Társasházak esetén (pl. felszíni gépkocsibeállók, teremgarázs)
oMeglévő mérőóra vagy új almérő
o Teljesítmény bővítéséről való döntés és költségviselés
oKiépítés engedélyezése
oKisebbségi érdekek védelme
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Áttekintés

TÁRSASHÁZ LAKÁSSZÖVETKEZET OSZTATLAN KÖZÖS 
TULAJDON

TULAJDONOS Lakások külön tulajdonban 
állnak, a lakástulajdonosok 

közös tulajdonába tartoznak 
a társasházi közös részek

Tagok, nem tagok, lakásszövetkezet 
a lakástulajdonosok, a közös részek 

a lakásszövetkezet (jogi személy) 
tulajdonába tartoznak

Tulajdonosok közös 
tulajdona (hányadok 

szerint)

SZABÁLYAI Alapító okirat Alapszabály Használati megállapodás 
(nem kötelező)

KÉPVISELŐ Közös képviselő/
intézőbizottság

igazgatóság elnöke/
ügyvezető elnök

Bármely tulajdonostárs

HRSZ. Társasház + albetétek Lakásszövetkezet + albetétek Egy hrsz.
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Villamosenergia rendszer - Magánvezeték
A villamos energiáról szóló 2007. évi LXXXVI. törvény (VET) fogalmai

A magánvezeték magántulajdon, de pontosan kinek a tulajdona?
• CSATLAKOZÁSI PONT: tulajdoni határ vilalmosmű –

felhasználói berendezés/magánvezeték
• ÖSSZEKÖTŐ BERENDEZÉS: több felhasználó által használt ingatlan

belső vezetékhálózatának
nem az elosztó tulajdonában álló,
a csatlakozási pont után lévő mértelen szakasza

• FOGYASZTÁSMÉRŐ HELY: Kizárólagos őrizet követelménye
(18/2017. (XII. 21.) MEKH rendelet)

• FELHASZNÁLÓI BERENDEZÉS
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Társasházi alapító okirat - közös részek
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Csatlakozási pont

A) ÚJ LÉTESÍTÉSE: Az elosztó hálózati engedélyes 

1. tájékoztatást ad a műszaki, gazdasági feltételekről,
2. a legkedvezőbb vételezési vagy betáplálási mód meghatározásában a rendszerhasználóval együttműködik, és
3. a csatlakozási pontot és a kiindulási pontot kijelöli az igénybejelentő érdekeinek figyelembevételével, a

legkisebb költség elvének megfelelően (az igénybejelentőnél és a hálózati engedélyesnél).
• Megtagadás: a hálózat műszaki jellemzőire tekintettel tagadhatja meg.

Egyidejűleg meg kell határoznia azokat a feltételeket, amelyek teljesülése esetén a csatlakozás biztosítható,
és a műszaki lehetőségek fennállása vagy megteremthetősége esetén köteles egy másik csatlakozási
pontot kijelölni. (Vet. 27.§)

B) ÁTALAKÍTÁS, ÁTHELYEZÉS:
1. engedélyes: egyéb érdekeltek jogos érdekeinek sérelme nélkül, a rendszerhasználó beleegyezése esetén,
saját költségén jogosult megváltoztatni.

2. rendszerhasználónak kérésére: más rendszerhasználó jogos érdekeit nem sérti, annak műszaki feltételei
adottak, ha az átalakítással vagy az áthelyezéssel kapcsolatban felmerülő költségek viselését. (Vetvhr. 9/A.§)
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MSZ 447:2019 Kisfeszültségű, közcélú 
elosztóhálózatra való csatlakoztatás

• A nemze& szabványosításról szóló 1995. évi XXVIII. törvény
• Általános és ismételten alkalmazható szabályokat, útmutatókat vagy jellemzőket

tartalmaz.
• A közcélú elosztóhálózatra csatlakoztatás szabványa annyiban különleges, hogy az

ic szabályozoc kérdésekben nem – a szokásos módon – két, hanem három
érdekelt fél van: az elosztóhálóza[ engedélyes, a vele szerződő felhasználó és az
ingatlantulajdonos.
• A méretlen hálózat kérdéseiben elsősorban az elosztóhálózad engedélyes és az

ingatlantulajdonos.
A mért hálózat kérdéseiben elsősorban az ingatlantulajdonos és a felhasználó az

érdekelt.
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Összekötő berendezés - az összekötő és felhasználói berendezésekről, 
valamint a potenciálisan robbanásveszélyes közegben működő villamos berendezésekről és védelmi 
rendszerekről szóló 40/2017. (XII. 4.) NGM rendelet

A) LÉTESÍTÉSE

• Rendszerhasználói igénybejelentés – arra adoR engedélyes tájékoztató: műszaki jellemzők - tervezését és
kiépítését végző személy vagy társaság a bekapcsolás előR köteles írásban nyilatkozni

• Társasházak: lehet, igénybejelentéshez csatolandó a társasházi alapító okirat/ingatlan-nyilvántartási
bejegyző határozat.

• Osztatlan közös tulajdon: nem lehet, az egyes felhasználási helyek csatlakozási pontonként külön-külön
csatlakoznak a közcélú hálózathoz - kivéve: már meglévő összekötő berendezések.

B) ÜZEMELTETÉSE: 273/2007. (X. 19.) Korm. r. a villamos energiáról szóló 2007. évi LXXXVI. törvény egyes
rendelkezéseinek végrehajtásáról - 21. sz. mell.: Az üzletszabályzatok kötelező tartalmi
követelményei

Az elosztó hálózaU engedélyesek kötelesek az üzletszabályzatukban szabályozni, illetve feltüntetni az
összekötő berendezések üzemeltetésére és az üzemzavar elhárítására vonatkozó szerződések feltételeit.

• Üzemeltető köteles: 1.) Karbantartást végezni: élet- és tűzveszélyt ne okozzon, és ellátást folyamatosan biztosítsa –
ennek érdekében 2.) villamos biztonsági felülvizsgálatot végezni (VMBSZ 3.21-22.)
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Villamosrendszer -
Osztatlan közös tulajdon esetén

• A vezetékrendszer közös tulajdonba tartozik, külön megállapodásban a
tulajdon nem, de a használat megosztható.
• Ugyanakkor az egyes tulajdonosok a külön használatukba tartozó részek
vonatkozásában külön mérőórával rendelkezhetnek.
• A gyakorlat alapján nem létesíthető összekötő berendezés.
• HasználaC megállapodásban rendezik

- Mérőórákhoz való hozzáférést
- Közös területek fogyasztásainak megosztását
“Felek megállapodnak, hogy az osztatlan közös tulajdonukban maradó ingatlanrészek tekintetében a kizárólagos
használathoz nem kapcsolódó, szükséges ráfordításokat a tulajdonostársak közösen, tulajdoni hányadaik arányában
viselik. Felek kifejezeBen rögzíCk, hogy a közösen használt területeken a külön mérőórával mért áram és vízfogyasztás
költségeit tulajdoni hányadaik arányában viselik függetlenül a6ól, hogy kinek a nevén van a mérőóra.”

DR DINYA ALEXANDRA  ◼ ÉPÍTÉSI ÉS INGATLANJOG  ◼ OFFICE@DINYALEGAL.COM  ◼ +36 70 365 3899
22



Jogvita esetén

• Alapító okirat/Alapszabály/HasználaG megállapodás rendelkezései
• Szakértői kompetenciába tartozó kérdés (pert megelőzően is)

Igazságügyi szakértők névjegyzéke elérhető: inyr.im.gov.hu
• Tulajdonosi döntésekkel szembeni jogorvoslat:

1. Társasház: közgyűlési határozat bíróság előM érvénytelenné
nyilvánítása.

2. Osztatlan közös tulajdon: szótöbbséggel hozoN határozat bíróság
előM megtámadása.
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