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Hasznalati megosztas és Osztatlan kozos tulajdon

Ha egy ingatlan osztatlan k6zos tulajdonban van (egy helyrajzi szam, tobb tulajdonos), gyorsan
jon a kérdés: "Ki melyik részt hasznalhatja?" Erre ad valaszt a hasznalati megosztas (hasznalati
megallapodas): egy megallapodas, ami rogziti, hogy a tulajdonostarsak a valésagban melyik
lakrészt/udvarrészt/parkolét haszndljak kizarélagosan, és mi marad k6zds. Az ,,osztatlan” azt jelenti,
hogy az ingatlan jogilag egy helyrajzi szamon, egy ingatlanként szerepel, nem pedig azt, hogy
ne lehetne a hasznalatot a tulajdonostarsak kozott egyértelmiien felosztani, akar Ugy is, hogy
bizonyos részeket valaki kizarélagosan, mas részeket pedig k6z6sen hasznal.

Mit jelent pontosan, és mire j6?

A hasznalati megosztés (gyakran haszndlati megéllapodds vagy haszndlati megosztdsi szerz6dés)
egy tulajdonostarsak ko6zotti, irdsos megallapodas a hasznalatrél: rogziti, hogy a valésagban
ki melyik lakrészt/udvarrészt/parkolét hasznélhat kizdrélagosan, és mely részek maradnak kézések.
Fontos, hogy ett6l nem valtozik a tulajdonjog, és nem darabolddik fel az ingatlan: nem lesz
kiilon helyrajzi szam, a tulajdoni lapon szereplé eszmei tulajdoni hanyadok ugyanugy
megmaradnak. Vagyis jogilag tovabbra is az egész ingatlannak vagytok tarstulajdonosai a tulajdoni
hanyadotok szerint - a megallapodas csak azt teszi egyértelmivé, hogy ki mit hasznal és jellemz8en
ki miért felel. Emiatt 6nmagdban nem kell téle félni: egy jél megirt, minden tulajdonos altal alairt
megéllapodés inkdbb biztonsagot ad, mert csdkkenti a félreértések és vitak esélyét. A kizarélagos
hasznalat nem kil6n tulajdon, hanem megdéllapodason alapulé hasznalati rend.

A gyakorlatban tipikus helyzetek:

» lkerhaz / kétlakasos haz egy telken: kilon bejarat, kilon udvarrész, de példaul a
kapubejaré vagy a kézmu-nyomvonal k6z6s.

« Papiron egy ingatlan, a valésagban ketté haz: fizikailag teljesen kiilén (kilén kerités,
kilén kapu, gyakran kilon mérdérak), mégis osztatlan kézos tulajdonként fut a
nyilvantartasban.

e Tobbgeneracids ingatlan: két kilon lakrész, k6zos kert, 1épcs6haz vagy gépészet -
érdemes el6re rogziteni a hasznalatot és a felel6sségi koroket.

e Kozo6s udvar, bedlld, tarold: ki melyiket haszndlja kizdrélagosan, mi szamit ké6zésnek, és
hogyan oszlik meg a karbantartas (pl. térkdvezés, kapu, csapadékviz-elvezetés).
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Konkrét példa: a megéllapodas kimondja, hogy a , bal oldali lakrész + hatsé kert” kizarélag az "A"
tulajdonosé, a ,bejaré + kapu” kodzos, a tetd feldjitdsat pedig tulajdoni hdnyad aranyaban fizetik.

[+]J6 hir: a hasznalati megosztas egy gyakori megoldas osztatlan kézos tulajdonu ingatlanoknal, és
sok esetben nem okoz problémat - s6t, inkabb rendet és kiszamithatésagot teremt a
tulajdonostarsak kézott. Rdadasul sok esetben az ,,osztatlan” stdtusznak egyszerid adminisztracio
az oka: példaul épitkezéskor két hazat/tars-lakrészt egyetlen telekre épitettek, és a telek
megosztasa (telekalakitas) végll nem tértént meg vagy nem is volt kdnnyen megoldhatd, ezért
maradt egy helyrajzi szdmon. Ha viszont a hasznalati megosztas egyértelmii, irasba foglalt,
minden érintett altal aldirt (idedlisan vazrajzzal és Gigyvédi ellenjegyzéssel), akkor a
konstrukcié jol mikodhet. Hitelligyintézésnél altaldban kifejezetten kérik az osztatlan k6zos
tulajdonhoz a megosztasi szerzédést és vazrajzot.
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HASZNALATI MEGOSZTAS

Osztatlan k6z6s tulajdon: elonyok és hatranyok

Az osztatlan kézos tulajdon 6nmagaban nem ok aggodalomra - a kulcs a jél egyuttmiikodo
tulajdonostars és a rendezett, irasos haszndlati megosztas. Ha ez megvan, a mindennapi

hasznalat és az adasvétel is tobbnyire atlathatd és kiszamithataé.

Szempont Normal ingatlan Osztatlan k6zds tulajdon

$ Ar [+] Gyakran piaci drazas * Néha olcsébb lehet
ugyanakkora mérethez képest,
de vevok kore szlikebb

Hitel / bank [+] Egyszerlbb Ugyintézés - Gyakran kell hasznalati

megosztds + vazrajz, és
lehetnek extra banki feltételek

Papirmunka

[+] Kevesebb dokumentum

- Tobb egyeztetés, tobb
nyilatkozat

Doéntések, egyittmiikodés

[+] Te dbntesz

- A k6z0s részeknél (bejaro,
kapu, tetd, kozmU) egyeztetni
kell - vita lehet

Haszndlat biztonsaga

[+] Egyértelmd, mi a tiéd

[+] )6l megirt papirral tiszta
lehet
- Nélkile bizonytalanabb

Felujitas / atalakitas

[+] Rugalmasabb (ami a tiéd,
arrél te dontesz)

- Nagyobb munkaknal tébb
alairas kell

flggés

Eladas [+] Altaldban gyorsabb, - Lassabb lehet: a vevlk és a
szélesebb vevdi kor bankok évatosabbak
Kockazat [+] Kevesebb szomszéd-jogi - Jobban fliggsz a

tulajdonostarsaktdél (fizetés,




Szempont Normal ingatlan Osztatlan k6z0s tulajdon

egyuttmuikodés, szabalyok
betartasa)

Eladdi és vevoéi checklist
Eladéként ezekre figyelj:

* Legyen rendezett, alairt megallapodas idedlis esetben Gigyvéd éltal ellenjegyezve,
rajzzal és melléklettel.

* Legyen egyértelmii a hirdetésben: mi a kizdrélagos, mi a k6z6s (udvar, autébedlld,
tarold, stb.).

e Valasztévonal a valésagban is: kerités, kilon bejarat, kilén mérék - ez a vevének és
gyakran a banknak is fontos.

Vevokeént ezt kérdezd végig:

¢ [+] Minden tulajdonostars alairta? kilonben tdmadhatd, vitds lehet

* Ha hitelbdl vennéd: kérdezz ra el6re, hogy a bank elfogadja-e az lGigyletet, és milyen
feltételekkel (pl. kGilon bejarat, kilon mérdérak, nyilatkozatok).

» Koltségek és dontések: ki fizeti a kdzds részeket, és hogyan sziletik dontés egy nagyobb
javitésroél?
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Elényok és hatranyok.

Mire j6?

Elényok és
hatranyok.
Szerz6édés.

Hasznalati megosztas szerzédés

Egy jol 6sszerakott hasznalati megosztasi szerz6dés akkor ad valddi biztonsagot, ha papiron is
ugyanannyira egyértelmd, mint a valds hasznalat.

e Szerz6do felek és jogosultsagok: Nevek, adatok, tulajdoni hdnyadok (eszmei arany) és
az esetleges haszonélvezd(k) is szerepeljenek benne.
e Az ingatlan pontos azonositasa: Cim, helyrajzi szdm, megnevezés és a tulajdoni lap f6
adatai keriljenek régzitésre.
A megallapodas célja és fogalmai: Legyen tiszta, mi a kizdrélagos és mi a k6z6s
hasznélat
« Kizardélagosan hasznalt részek tételes felsoroldsa: Pontosan irjatok le, kinek melyik
lakrész/helyiség, kert- vagy udvarrész, tarold, garézs, parkold jut.
» Ko6z6s hasznalatban maradé részek: Ne maradjon ki, mi szamit k6zésnek (pl. kapu,
bejaroé, kdzlekedbk, k6zmd-nyomvonalak, tet, kémény, féfalak).
e Miszaki mellékletek (erésen ajanlott): Rajzokkal legyen bizonyithatd, pontosan melyik
rész melyik.
o Vazrajz/helyszinrajz: Hatarvonalak és jeldlések (pl. A/B/C terillet) egyértelmUen.
o Alaprajz: Lakrészek, bejaratok, helyiségek jelolésével.



o Méretezés/teriletkimutatas (ha kell): Sorszdmozéassal, hogy kés6bb se legyen
vita targya a lehatérolés.
Megkozelités és atjaras rendje: Ki merre jar be, kell-e atjaras a masik tertletén, és mi a
rend kapukulcsnal, tadvirdnyiténal, vendégparkoldsnal.
¢ Ko6zmiivek és mérés: Kilon vagy kozés mérbédorak, almérdk, elszamolas és a
karbantartashoz sziikséges hozzaférés szabalyai legyenek lefektetve.
e $ Koltségviselés és karbantartasi felel6sség: Ne legyen kérdés, ki mit fizet és miért.
o Sajat koltségek: A kizarélagosan haszndlt részek fenntartasa.
o Kozos koltségek: Pl. tetd, kapu, bejard, kézmUi-féag javitasa.
o Megosztds aranya: Tulajdoni hdnyad szerint vagy ettdl eltéréen, de egyértelm(ien
rogzitve.
o Surgds hibaelharitas: Ertesités és utélagos elszdmolds menete elére legyen
tisztazva.
» Feldjitas, atalakitas, épitkezés szabalyai: irjatok le, mihez kell elézetes irdsos
hozzajarulds, és ki viseli a felel6sséget/kart.
* Hasznalati ,hazirend” (ha indokolt): Csak annyira részletezzétek, amennyi a vitak
megel6zéséhez kell (tarolds, zajos munkak, hulladék, kertgondozas).
e Biztositas és karesemények kezelése: Kotvény(ek), dnrész, karbejelentés és
kdrmegel6zés rendje legyen benne.
+ Eladas, bérbeadas, tovabbvitel: Rogzitsétek, hogy a megallapodas a vevére/orokdsre is
kiterjed (pl. csatlakozasi nyilatkozattal).
e Mddositas, hataly, vitas kérdések: Hatdlybalépés, mdédositas mddja (minden érintett
alairdsa), és a vita rendezésének |épései.
e Alaki kovetelmények: Példanyszam, datum, alairdsok, és jellemzéen elvéart az Ggyvédi
ellenjegyzés (vagy kbzokirat), a mellékletek pedig legyenek elvélaszthatatlan részei a
megallapodasnak.

Eladas utan, 0j tulajdonosnal kell uj hasznalati megosztasi szerzé6dés?

Tobbnyire igen: legaldbb a vevének csatlakoznia kell a meglévé megallapodashoz (vagy készil egy
friss, Uj verzid), mert a gyakorlatban - f6leg banki hitelnél - sokszor csak olyan hasznalati
megosztast fogadnak el, amit minden jelenlegi tulajdonos alairt. Ha a valds hasznalat/épllet
idékozben valtozott, érdemes uj, vazrajzos megallapodast késziteni.

Osztatlan k6zos tulajdon ~ Hasznalati megosztas
Egy haz, két élet: Harméniaban, jogilag tisztan

Mit jelent?
Koz6s tulajdon,
kbz6s jogok.

Mitjelent?
Kizérslagos
hasznalati jog.

Mire j6?
Koltségesokkentés,
kb26s569.

Privit szféra,
fiiggetlenség.

Szerzédés:
Hasznélati
| megosztasi

szerzodés.

Szerzédés:
Egylttmiikodési
szabalyzat.
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Ha épp osztatlan k6zos tulajdonu ingatlant adndl el, vagy ilyet is keresel, nézz korll a holahaz.hu
feltletén. A HolaHaz hirdetéseiben kénnyen kiemelheted a hasznalati megosztés részleteit,
keres6ként pedig gyorsabban megtaldlod az atlathatd, rendezett jogi hatterl ajanlatokat.
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