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Társasházban él? 
Erről tudnia kell! 
Tájékoztató társasházaknak 
a közműszolgáltatásokról

PANASZA VAN?
SEGÍTÜNK!

VIII.



Miről szól a kiadvány?

Kiadványunk azok számára foglalja össze a 

legfontosabb, közművekkel kapcsolatos tud-

nivalókat, akik társasházakban, lakásszövet-

kezeti lakásokban élnek. (Az egyszerűség 

kedvéért a lakásszövetkezeteket és a társas-

házakat együttesen társasházként jelöljük, 

és amennyiben a szabályzataikra szeretnénk 

utalni, együttesen szabályzatról beszélünk.)

 

Minek minősül a társasház?

A jogszabályok szerint a társasházak általá-

ban lakossági fogyasztóknak minősülnek, a 

következő megkötésekkel: a villamosener-

gia- és a földgázjogszabályok szerint lakossá-

gi fogyasztó az a felhasználó, aki saját háztar-

tása fogyasztása céljára vásárol villamos ener-

giát vagy földgázt, illetve ha a lakóépületben 

a műszakilag megosztott, önálló lakások 

száma meghaladja az épületben lévő önálló, 

nem lakás céljára szolgáló helyiségek szá-

mát. A víziközműre vonatkozó jogszabályok 

a társasházakat és a lakásszövetkezeteket ki-

fejezetten lakossági felhasználóként határoz-

zák meg, míg a távhőre vonatkozó előírások 

szerint lakossági felhasználónak minősül a 

lakóépület és a vegyes célra használt épü-

let tulajdonosa, tulajdonosainak  közössége, 



illetve – abban az esetben, ha a távhőfel-

használás a több személy tulajdonában lévő 

épület valamennyi épületrészében mér-

hető – az egyes épületrészek tulajdonosai.

 

Kié a fogyasztásmérő?

A társasházakban általában kétféle típusú 

fogyasztásmérő található. Az egyik a bekö-

tési vagy főmérő, amely – nagyon kevés ki-

vételtől eltekintve – a közműszolgáltató tu-

lajdona. Tipikusan főmérő méri a társasház 

egészének vízfogyasztását, az elfogyasztott 

távhő mennyiségét, a házközponti fűtés föld-

gázfogyasztását, a társasházi közös világítást, 

valamint az egyes lakások, helyiségek villa-

mosenergia-ellátását. A főmérő hitelesítésé-

ről a szolgáltató kötelessége gondoskodni. 

A társasházon belül a lakások, egyéb helyi-

ségek fogyasztásának mérésére – a főmé-

rőn mért fogyasztás arányos szétosztása 

érdekében – almérőket, illetve mellékmé-

rőket szerelhetnek fel a szolgáltatók. Az 

almérők cseréje és hitelesítése az adott la-

kás vagy helyiség tulajdonosának a kötele-

zettsége, illetve őt terhelik a költségek is.

Fontos, hogy akár fő-, akár almérőről van 

szó, a hiteles mérés érdekében az eszközök 

állagmegóvásáról a társasházaknak, illetve a 

lakóknak kell gondoskodni.
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Ki a felelős a vezetékekért?

A társasház a különböző közműszolgáltatá-

sokat vezetékrendszer útján veszi igénybe. 

Kiemelt jelentősége van annak, hogy hol 

található az ún. csatlakozási, szolgáltatási 

pont. A csatlakozási pont meghatározása el-

sősorban a felelősségi határok miatt fontos: 

ennek ismeretében egyértelmű, hogy az ed-

dig tartó közmű vezetékért a szolgáltató a fe-

lelős. A csatlakozási pontot követő felszálló 

és elágazó vezetékekért a társasház és a tár-

sasházi helyiségek (albetétek) tulajdonosai 

felelősek, a társasházi szabályzatokban meg-

határozott módon. Általában a csatlakozási 

pont után a társasház és a tulajdonosok a fe-

lelősek a vezetékek karbantartásáért, javítá-

sáért, felülvizsgálatáért. Fő szabály, hogy az 

egyes lakások mért vezetékeinek épségéért 

mindenképpen azok tulajdonosai felelősek. 

A villamosenergia-szolgáltatás eseté-
ben a hálózathasználati szerződés ad abban 

iránymutatást, hogy hol található az a csat-

lakozási pont, amely a szolgáltató (elosztó) 

és a felhasználó között a tulajdoni határt is 

jelenti. A társasházaknál a tulajdoni határ a 

csatlakozó főelosztóban van, amely már a 

társasház tulajdona.

A földgázszolgáltatás esetében szintén 

a tulajdoni határ – azaz a telekhatár – szá-



mít csatlakozási pontnak. Ebből következik, 

hogy az elosztó szolgáltató csak a telekhatá-

rig tartó vezetéken keletkező hibák elhárítá-

sát végzi el saját költségén. A telekhatártól a 

fogyasztói főcsapig húzódó csatlakozóveze-

ték-szakasz a társasház tulajdona. Az itt je-

lentkező gázszivárgás, gázömlés vagy egyéb 

veszélyhelyzet feltárásának és elhárításá-

nak költségét a szolgáltató a társasháznak 

számlázza ki. A fogyasztói főcsapot követő 

fogyasztói vezetékszakaszon történt veszély-

helyzet elhárításának költsége a felhasználót 

terheli. 

Távhőszolgáltatás esetében a távhőtör-

vény szerinti csatlakozási pont a szolgálta-

tói és a felhasználói berendezés határán, 

találkozási pontján beépített elzáró szerel-

vénynek a felhasználó felé eső oldala, elzáró 

szerelvény hiányában a felhasználási helyet 

magában foglaló ingatlan tulajdoni határa.  

A távhőszolgáltató tulajdonát képező szol-

gáltatói berendezést, valamint a szolgáltató 

tulajdonában lévő felhasználói berendezést 

a távhőszolgáltató köteles fenntartani, üze-

meltetni, fejleszteni és az ezekkel kapcsola-

tos költségeket viselni. A szolgáltatói tulaj-

donban lévő hőközpontot követő vezeték-

rendszer fenntartása, karbantartása már a 

társasház feladata, ahogyan a hőközponté is, 

ha az nem szolgáltatói tulajdon.
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A víziközmű-szolgáltatás esetében a szol-

gáltató karbantartási kötelezettsége a szol-

gáltatási pontig tart, amely a bekötővezeték, 

illetve a szennyvíz-bekötővezeték felhasz-

náló felőli végpontja. Az említett pontokat 

követő vezetékszakaszok karbantartásáért 

a társasház és az adott vezetékekkel ellátott 

helyiségek tulajdonosai a felelősek.

A kikapcsolás szabályai

A tartozás miatti kikapcsolás szabályairól a 

MEKH „Panasza van? Segítünk!” kiadványso-

rozat VII. számú füzetéből tájékozódhat. A 

társasházak kikapcsolására a villamosener-

gia-ágazatban ugyanakkor kiegészítő rendel-

kezések is vonatkoznak. Amennyiben fizeté-

si késedelem miatt a társasházat a szolgáltató 

kikapcsolná a szolgáltatásból, bizonyos ese-

tekben a közös tulajdonban lévő helyiségek-

ben biztosítania kell a minimális szolgálta-

tást, vagyis a személyfelvonók működését, a 

lépcsőházak és közlekedők világítását bizto-

sító áramellátást.

A minimális szolgáltatás joga megilleti a 

négynél több szintes társasházakat, ha ab-

ban ingatlantulajdonosként fogyatékkal élő 

fogyasztó lakik, illetve azokat a társasháza-

kat, ahol a közösköltség-tartozást felhalmozó 

tulajdonostárssal szemben már igazolhatóan 



megindult a fizetési meghagyásos eljárás. A 

minimális szolgáltatásra való jogosultság iga-

zolására – a vonatkozó jogszabály szerint –  

a kikapcsolási eljárás megindítása előtt van 

szükség, és a tartozás részletekben történő 

teljesítésére vonatkozó megállapodást is 

meg kell kötnie a társasháznak. A minimális 

szolgáltatást legfeljebb a kikapcsolás terve-

zett időpontjától számított 6 hónapos időtar-

tamra terjedhet ki. 

Hogyan kell elszámolni?

A társasházakban élők számára alapvetően 

kétféle elszámolás lehetséges a közműszol-

gáltatások kifizetésére. Az egyik lehetőség, 

amikor a lakástulajdonos vagy felhasználó 

közvetlenül a szolgáltatóval számol el a fo-

gyasztásról. Ekkor a felhasználó a szolgálta-

tótól kap számlát, amely alapján rendezheti 

a szolgáltatás díját. Azokban az esetekben, 

amikor nem a szolgáltató számlázza ki a fo-

gyasztást, a lakástulajdonosok a társasház 

szabályzatában meghatározott módon fize-

tik meg a társasház részére a díjakat. Ideá-

lis, ha minden lakás fogyasztását almérők 

mérik, hiszen az eltérő fogyasztói szokások 

miatt elképzelhető, hogy a társasház szabály-

zata szerint fizetendő díj magasabb, mint az 

adott ingatlan valódi fogyasztása.
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Villamos energia 
A társasházi lakásokban a villamosener-

gia-fogyasztást jellemzően önálló mérő-

vel, közvetlenül a szolgáltatóval szerződve 

mérik. Ezekben az esetekben a lakók és a 

társasházak – a közös helyiségek villamos-

energia-felhasználásának mérésére – kü-

lön szerződést kötöttek. A fogyasztás elszá-

molása ilyenkor a legegyszerűbb, hiszen 

minden lakástulajdonos és a társasház is a 

szolgáltatóval számol el. A társasház a közös 

használatú helyiségek villamosenergia-fel-

használásának költségét a közös költségben 

számolja el a tulajdonostársakkal. Ennek 

részletes szabályait a társasház szabályzata 

tartalmazza.

Földgáz
A földgázágazatban a társasházon belül 

többféle elszámolási mód is előfordulhat. Az 

egyik elszámolási lehetőség, amikor minden 

lakásnak és a társasháznak is külön fogyasz-

tásmérője és szerződése van a szolgáltatóval. 

Ebben az esetben a szolgáltató a lakóknak és 

a társasháznak külön számláz. A társasház a 

számlán feltüntetett költségeket – amelyek 

pl. a közös helyiségek fűtésére vonatkoznak –  

a közös költségben, a társasház szabály-

zata szerint kérheti a tulajdonostársaktól. 

Egy másik elszámolási lehetőség, amikor a 



társasháznak egy – központi fűtésre hasz-

nált – fogyasztásmérője van, amely a szol-

gáltatóval való teljes elszámolásra szolgál. A 

társasház a tulajdonosaival egymás között 

a szabályzatában meghatározott módon, al-

mérők vagy egyéb feltételek alapján számol 

el egymással. Az elszámolás szabályait a köz-

ponti fűtésről szóló jogszabály rögzíti, amely 

értelmében a felosztás mértékét befolyásol-

hatja a lakás kedvezőtlen fekvése, a kazántól 

való távolság, vagy akár az üzlethelyiség mi-

atti megnövekedett fűtési igény is.

A központi fűtéses társasházak kétféle 

módon is szerződhetnek a szolgáltatóval. 

Amennyiben önálló szerződésük van a szol-

gáltatóval, és a fogyasztásmérő kisebb mint 

20 m3/h névleges össz teljesítményű, akkor 

a szolgáltató a „fogyasztói közösségek” ked-

vezményes árszabását alkalmazhatja. Ennek 

feltételeként nyilatkozni kell arról, hogy fo-

gyasztói közösségnek minősülnek, és egye-

temes szolgáltatási szerződést kötnek. 

Vannak azonban olyan társasházak, ame-

lyek szolgáltató vállalkozást bíznak meg a 

központi fűtés üzemeltetésével. Ezekben 

az esetekben ez az üzemeltető szerződik a 

szolgáltatóval, így nem „fogyasztói közös-

ségnek”, hanem nem lakossági felhasználó-

nak minősül a társasház. Ebben az esetben 

az árak, valamint a szerződési feltételek is 
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másképp alakulhatnak, a díjszabás akár ma-

gasabb is lehet az egyetemes szolgáltatási 

díjaknál.

Víziközmű
Az ivóvíz- és csatornaszolgáltatás elszámolá-

sára vonatkozó jogszabályok alapján a vízi-

közmű szolgáltató elsősorban a társasházzal 

számol el a bekötési (fő) vízmérő alapján. A 

mellékvízmérők felszerelésével ugyanakkor 

lehetőség nyílik arra, hogy a társasházak 

vízfogyasztását elkülönítetten, lakásonként 

mérjék. Ha a lakásokban nincs hiteles mel-

lékvízmérő, a költséget a lakók többnyire  

– a társasház szabályzata szerint – a laká-

sok alapterületét vagy a lakók számát alapul 

véve, átalánydíjban fizetik.

Abban az esetben, ha a társasház valameny-

nyi elkülönített vízhasználói helye mellék-

szolgáltatási szerződéssel rendelkezik és az 

ivóvízvételi helyek fogyasztását kizárólag hi-

teles, plombával vagy záró bélyeggel ellátott 

mellékvízmérőkkel mérik, úgy – további fel-

tételek mellett – lehetőség van arra, hogy az 

elszámolás alapja ne a bekötési vízmérő le-

gyen, hanem a mellékvízmérők összessége.

Mellékszolgáltatási szerződési igénnyel a hi-

vatkozott feltételek teljesítése nélkül is for-

dulhat a fogyasztó – egyedileg – a szolgálta-

tóhoz, azonban ebben az esetben szükséges 



a társasházzal is egyeztetnie és a hozzájáru-

lását kérnie, hiszen a társasháznak a bekötési 

vízmérő alapján kell elszámolnia a szolgálta-

tóval, és el kell kerülni a dupla díjbekérést. A 

mellékvízmérők beépítését a műszaki beépí-

tési követelményeknek megfelelően szüksé-

ges megtenni, valamint a szolgáltatónak a mé-

rőt plombálnia kell a számlázásba vétel előtt. 

Távhő, meleg víz
A fűtés költségének felosztása – annak elő-

állítási módjától függetlenül – érintheti leg-

érzékenyebben a társasházak lakóit, hiszen 

ez számít a legmagasabb költségnek. A tár-

sasházban felhasznált távhőmennyiséget a 

hőközpontban elhelyezett hiteles hőmeny-

nyiségmérő mutatja, míg épületrészenkénti 

mérés esetén valamennyi épületrész ren-

delkezik hiteles hőmennyiségmérővel. A 

szolgáltató ezen a hőmennyiség mérőn mért 

energiát számolja el a társasházakkal olyan 

módon, ahogyan a társasházzal megállapo-

dást kötött, épületrészenkénti mérés esetén 

pedig közvetlenül az egyes tulajdonosokkal. 

A szolgáltató jogszabály alapján külön köte-

les meghatározni és számlázni a fűtési célú 

és a használati melegvíz-készítés céljára fel-

használt hőt. 

A társasház dönthet úgy, hogy egy összegben 

fizeti meg a távhőszolgáltatás díját (alapdíj 
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és hődíj), ez esetben a szolgáltató a társasház 

részére állítja ki a távhőszámlát, amely szét-

osztása és elszámolása már „házon belül”, a 

tulajdonosok között történik. 

A társasházak túlnyomó többsége azonban 

külön tulajdonosokra (díjfizetőkre) történő 

számlázást és díjfizetést választ. A távfűtés-

ről szóló számlákat ez esetben is a szolgál-

tató állítja ki, a társasház közös képviselője 

által az egyes épületrészekre, illetve tulaj-

donosaira (díjfizetőkre) meghatározott és 

a szolgáltatónak átadott díjmegosztási ará-

nyok figyelembe vételével. 

A díjmegosztási arányok meghatározásának 

lehetőségeit és feltételeit szintén jogszabály 

írja elő. A fűtési célra felhasznált hőmeny-

nyiség és díjának megosztására szolgáló 

díjmegosztási arányok meghatározása tör-

ténhet az épületrészek fűtött légtérfogata 

alapján vagy fűtési költségmegosztók alkal-

mazásával. A távfűtésről szóló számlákat 

a szolgáltató állítja ki, azonban a számlán 

szereplő adatokat – vagyis hogyan került fel-

osztásra az elhasznált energia – a társasház 

képviselője közli a szolgáltatóval. Az elszá-

molás – a hatályos jogszabályok figyelembe- 

vételével – többféle módon történhet, erről 

a társasház a döntést szabályzatában rögzí-

ti. A fűtésre jutó hőmennyiség lakásonként 

felosztható például az épületrészek fűtött 



légtérfogata szerint, vagy fűtési költségmeg-

osztók alkalmazásával, ha az épület összes 

hőleadó berendezésére költségmegosztó 

műszereket szereltek. Amennyiben a tulaj-

donosi közösség fűtési költségmegosztók 

alkalmazásáról döntött, az elszámolási idő-

szakban igénybe vett fűtési hőmennyiség-

nek legalább 30%-át, de legfeljebb 50%-át 

akkor is az épületrészek fűtött légtérfogata 

arányában kell meghatározni, a fennmaradó 

rész számítható be a fűtési költségmegosz-

tókon mért és kiértékelt adatok alapján. A 

százalékos arányok pontos rögzítése a tulaj-

donosi közösség döntése alapján történik. A 

költségmegosztó műszerek felszerelésére, 

karbantartására, leolvasására a társasház egy 

erre szakosodott vállalkozást bízhat meg, en-

nek költségeit a társasház, azon belül a lakók 

állják.

A használati melegvíz készítéséhez igénybe 

vett hőmennyiség és díjának épületrészek 

közötti megosztására szolgáló díjmegosztási 

arányok meghatározása történhet használati 

melegvíz-költségmegosztók alkalmazásával 

a használati melegvíz-költségmegosztókon 

mért fogyasztási adatok alapulvételével vagy 

az épületrészekben felszerelt melegvíz-kifo-

lyócsapok számának alapulvételével.

A költségosztás szabályait az ágazati jog-

szabályok alapján a társasház alakítja ki és 

Panasza van? Segítünk!
Tájékoztató társasházaknak a közműszolgáltatásokról
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 szabályzatában rögzíti. Ugyancsak a társas-

ház és a szolgáltató megállapodásában rög-

zített, hogy a társasház mikortól és meddig 

kéri a fűtést, illetve, hogy milyen hőfok biz-

tosításához szükséges hőmennyiséget kér 

biztosítani. Ezek módosítását a társasház 

képviselője intézheti a szolgáltatónál. 

Lényeges tehát, hogy a díjszétosztási 
arányok megállapítása a társasház fel-
adata. A költségosztók, mellékvízmé-
rők adatainak figyelembe vételével a 
társasház osztja el a költségeket, ágaza-
ti jogszabályok és a társasház további  
– szabályzatban rögzített – költségosz-
tási szabályai alapján. Amennyiben a 
fogyasztónak az arányok, szorzószá-
mok megállapításával kapcsolatban 
panasza van, forduljon a társasház kép-
viselőjéhez! A díjszétosztás módjáról a 
lakóközösség a közgyűlésen dönt.

Korszerűsítésre, javításra lenne 
szükség?

A társasház tulajdonában álló vezetékszaka-

szok korszerűsítése, javítása, időszakonkénti 

felülvizsgálata a társasház feladata. Ameny-

nyiben a fogyasztónak az üzemeléssel kap-

csolatban problémája merül fel, elsősorban 

a társasház kezelőjét kérdezze meg a javítás, 



hibaelhárítás lehetőségéről. Több szolgálta-

tó – díj ellenében – biztosítja a hibaelhárí-

tást a társasház vagy felhasználó oldalához 

tartozó vezetékeken is.

Hová fordulhat panasszal?

Amennyiben a fogyasztónak az elszámolás-

sal vagy az üzemeléssel kapcsolatban merül 

fel problémája, panaszával először a társas-

ház kezelőjét, majd a szolgáltatóját keresse 

fel. Fogyasztóvédelmi eljárást az ügy típusá-

tól függően a MEKH-nél, vagy a felhasználá-

si hely szerinti megyében kijelölt járási hiva-

talnál kezdeményezhet. A távhőszolgáltatás 

vonatkozásában a települési jegyző is ellát 

egyes felügyeleti feladatokat. 

A hatáskörök megosztásáról a MEKH webol-

dalán (www.mekh.hu) vagy a MEKH I. számú 

fogyasztóvédelmi kiadványában olvashat. 

Panasza van? Segítünk!
Tájékoztató társasházaknak a közműszolgáltatásokról
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