2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK
A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épliletingatlanon az alapité okiratban meghatarozott,
m{(iszakilag megosztott, legalabb két 6nalld lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség, illet6leg
legaldbb egy 6nadllé lakas és egy nem lakds céljara szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilon
tulajdondba keril (a tovabbiakban: tarsashaz). Az épllethez tartozé féldrészlet, tovabbd a kilon
tulajdonként meg nem hatdrozott épiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljira szolgald helyiség,
illetSleg lakds - kilondsen: a gondnoki, a hazfelligyel6i lakas - a tulajdonostdrsak kozos tulajdondba
kerdl.

(2) Az épllet tartdszerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak
k6z0s céljat szolgdlo éplletrész, épililetberendezés és vagyontargy akkor is kozos tulajdonba tartozik,
ha az a kiilon tulajdonban allé lakdason vagy nem lakas céljara szolgalé helyiségen belil van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a koz6s tulajdonba, arra a tulajdonostdrsakat hasznalati jog illeti
meg.

2. 8§ (1) Akozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozé lakds, nem lakas
céljara szolgalé helyiség alkotorészét képezi, azzal egylitt mindsil 6ndllé ingatlantulajdonnak.

(2) A koz6s tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdonostarsakat megillet6 tulajdoni hanyad és a
lakdsra, a nem lakas céljara szolgalé helyiségre vonatkozo tulajdonjog - az e térvényben
meghatdrozott esetek kivételével - egymadstdl figgetlenlil nem ruhazhato at és nem terhelheté meg.
3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kdzossége (a tovabbiakban: kozosség) az altala viselt kozos
név alatt az épllet fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése soran jogokat
szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, 6ndlléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6z6s tulajdon terheit. A perbeli
cselekvGképesség a kozos képviselSt (az intézGbizottsag elnokét) illeti meg. A tarsashaznak vagy a
tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatdlytalan.
(2)2

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk -
vagy a szervezeti-m(ikodési szabdlyzatban ettdl eltér6en meghatdrozott mérték - szerint felelnek az
egyszer( (sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkozé rendelkezéseket - e torvény eltérd rendelkezésének hidnyaban -
megfelel6en alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgdlé helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfelel6en alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald helyiségekbdl
allé minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakas céljara szolgald egyes helyiségek a
tulajdonostarsak kiilon tulajdondban, mas részei a tulajdonostdrsak kdzos tulajdondban vannak.
4/A. §3 A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Térvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit az e torvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni.

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat
5. § (1) Tarsashazat fennalld vagy felépitendd éplletre lehet alapitani, ha abban legaldbb két, kiilon
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tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetGleg nem lakas céljara szolgdld helyiség van vagy alakithato ki.
(2) A térsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapitd okiratban kifejezett alapitdsi elhatarozdssal létesithet.

(3) Az alapitd okiratban a kiilon tulajdonban allé lakasra, illetéleg a kiilon tulajdonban allé nem lakas
céljara szolgald helyiségre a tulajdonostarsak javara el6vasarlasi, el6bérleti jog |étesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti elvasarlasi, el6bérleti jogot megel6zi a lakas, illetéleg a nem lakas céljara
szolgdld helyiség bérbeaddsara, valamint az elidegenitésére vonatkozo kilén jogszabalyok eltérd
rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is szlikséges. Az
alapité okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre vald feljegyzésének vagy meglevé épiiletre valé bejegyzésének
feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett jogokat toroljék, vagy az érdekeltek
megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashazza térténd atalakitds utan mely ingatlanokat fogjak
terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitend6 éplletre ugy alapithatd, hogy az épllet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfelel6en a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az
alapitdsi szandékot alapitd okiratba foglalja, és az el6zetes alapitds tényét az ingatlan-
nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitas ténye kihat arra is, aki kés6bb az ingatlanra nézve jogot szerez.

(3) A feljegyzett alapitast kbvet6en a tarsashaz ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése a jogerés és
végrehajthaté hasznalatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a haszndlatbavételi engedély eltér az
épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a véltozas szerint az alapitd okiratot 60 napon belil
madositjak és a szintenkénti alaprajzot a médositott alapitd okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat pétolja.

(2) Tobb éptletbdl all6 tarsashaz esetén az egy vagy tobb éplletben levé lakdsok tulajdonosainak -
tulajdoni hanyad szerinti - tobbsége kérheti a birdsagtdl 6nalld tarsashaz alapitasat, ha az nem sérti a
megmaradé tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okirat, illet6leg az alapité okiratok tervezetét és a
szlikséges hatdsagi engedélyt.

9. § Az alapito okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilén tulajdonba keril6 lakasokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kdzos tulajdonban allé éplletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd -
a kalon tulajdonba keril6 lakdashoz tartozo - tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak maodjat,
c) a kozos tulajdonba kerild épliletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt,

e) a kozosség kdzos nevét, amely egyéb megjeldlés hidnydban a tarsashaz cime, a tarsashaz
megjeloléssel egyiitt.

Az alapito okirat médositasad

10. §5 (1) Az alapitd okirat médositasahoz - ha e térvény masként nem rendelkezik - valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlanligyi hatésagnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapité okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség
gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kilon
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tulajdon targya bévithetS. Ebben az esetben a kozgy(ilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenl6 szavazatdval donthet az
elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilén tulajdonhoz tartozé kézos tulajdoni
hanyadok megallapitasardl. A kozgy(ilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat.

(3) A kdzosség a kozos tulajdonnal kapcsolatos - a (2) bekezdésben emlitett - elidegenités jogat abban
az esetben is gyakorolhatja, ha az alapité okirat mddositasaval a tulajdonostarsak dsszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb négy6t6dos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatdrozatban fel kell
hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kozos képviseld (intéz6bizottsag elndke) részére - a
hatdrozat meghozatalatdl szamitott 60 napon belil - térténd irasbeli nyilatkozat megtételére arrdl,
hogy élnek-e az e torvényben meghatarozott keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kdzgylilési hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat, ha az abban meghatarozott hataridén belll a kisebbségben maradt tulajdonostarsak irasbeli
nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a keresetinditas jogaval nem kivannak élni. A
hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé k6z6s tulajdoni hanyadok megallapitasardl.
(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kdzokiratba vagy ligyvéd - jogkorén belil jogtanacsos -
altal ellenjegyzett magdanokiratba kell foglalni.

(6) A kdzgyllés hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekezdésekben meghatarozott feltételek egyike sem
all fenn - barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtél, hogy a kdzos tulajdonban allé olyan
éplletrészre, amely 6nallé ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya
bdévithetd, megsziintesse a koz6s tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A
kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nallé ingatlan kialakitdsara vonatkozo, az épitéstigyi hatésag
altal engedélyezett épitési tervet.

Alapitd okirat létrehozasanak és modositasanak kdzos szabalyab
11. §7 Az alapitd okiratot és annak moédositdsat kbzokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén belil jogtandcsos
- altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakuloé kozgyiilés

12. § (1)8 Az alakuld kozgydilés hataroz a tarsashaz kozos képviselGjének vagy - a kozos képviseld
helyett - intéz6bizottsaga elnokének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szdmvizsgdld bizottsag
tagjainak megvalasztdsarol, valamint a fizetési szdmla megnyitasardl.

(2) Az alakulé kozgyilést barmely tulajdonostars vagy az épittet6 hivhatja ossze.

(3) Az alakulé kozgydilést az alapité okirat alairasat kovetd hatvan napon belil meg kell tartani. Ezt
kovetden a tulajdonostdrsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartdsba térténd bejegyzésétél
fliggben - gyakorolhatjdk azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget
megilletik és terhelik.
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A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. 89 (1) A kozOsség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének
szabalyait a kozosség szervezeti-m(ikodési szabalyzataban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-m(ikodési szabalyzatnak - e torvény keretei kozott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilén tulajdondnak hasznalatara, hasznositasara, a kiilén tulajdonon beliil nem
mérhet6 kozlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

b) a k6z0s tulajdon fenntartasara, ezen belil

- a koz0s koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

- felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

c) a tarsashazi lakéépilet hazirendjére,

d) a kozgydilés, illet6leg a részkdzgylilés hataskorére és eljardsara,

e) a kozos képvisel6 vagy az intézGbizottsag elnoke és tagjai hataskorére és feladataira,

f) a szdmvizsgalé bizottsdg, ennek hidnydban a kozosség ellenGrzési jogkorére, feladataira

vonatkozo részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és miikbodésére az e
torvényben meghatdrozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kozsség ilyen hatdrozatot nem hoz, e
torvénynek a szervezeti-m(kodési szabalyzatra, a kozgydilésre, a kozos képviselGre, illetbleg az
intézGbizottsdgra és a szamvizsgald bizottsdgra vonatkozo rendelkezései helyett a Ptk. k6zos
tulajdonra vonatkozé szabalyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-m(ikodési szabdlyzatot a k6zosség az alakuld kozgylilésen - de legkés6ébb az azt
koévetd hatvan napon belil megtartott kozgy(lilésen - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb
egyszerl szavazattobbségl hatdrozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat Ugy is meghozhaté, hogy a k6z6s képvisel§ vagy az
intézGbizottsdg elndke felhivasara az irdsbeli hatdrozati javaslatrdl a tulajdonostarsak irdsban
szavaznak. Az irasbeli szavazas eredményét a kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elndke - a
szavazasra megjelolt hatarid6t kbvet6 nyolc napon belll - kételes a tulajdonostarsakkal irasban
kozolni.

(3) A szervezeti-m(koddési szabalyzat tervezetét, a kozgylilés megtartdsat, illet6leg az irasbeli
szavazasra kit(zott hatarid6t megel6z6 tizendt munkanappal korabban a tulajdonostarsak részére
meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irdsbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkez6 tulajdonostarsak mdédositd javaslatot tesznek, a k6zos képvisel§ vagy az intézébizottsag
elndke az (1) bekezdésben elGirt hataridén beliil a kozgy(ilést koteles 6sszehivni.

15. § A kOz6sség - a 14. §-ban meghatdrozottak szerint - a szervezeti-miikddési szabalyzatot barmikor
maodosithatja. A szervezeti-m{koddési szabalyzatot, illet6leg annak mddositasat az ingatlan-
nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.
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Il. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN
A kilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklds, a haszndlat, a hasznok
szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostdrs e jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostars joga és torvényes érdeke sérelmével.

17. 810 (1) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat

a) meghatarozza a kil6én tulajdonban |évé lakds haszndlatanak, hasznositdsanak szabalyait a
lakéépiilet rendeltetésének megfelelGen;

b) ha a lakéépilet kilon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgald helyiségében a szerencsejaték
szervezésérdl sz616 torvény hatdlya ald tartozo, illetdleg szexualis vagy erotikus szolgaltatdsra
iranyulo tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexualis terméket és segédeszkozt kivannak
arusitani vagy forgalmazni, a lakéépilet rendeltetésének megfelel6en megtilthatja a nem lakds
céljara szolgald helyiség haszndlatat és hasznositasat vagy meghatdrozhatja hasznalatanak és
hasznositasanak szabalyait.

(2) A szervezeti-mUikodési szabalyzatban a lakas egészének vagy egy részének a nem lakas céljara
torténd hasznalatdra, hasznositdsara, tovabba a nem lakds céljara szolgald helyiségben folytathatd
tevékenység feltételeire megallapitott szabalyok - amelyek nem lehetnek e torvény rendelkezéseivel
ellentétesek vagy anndl szigorubbak - a hasznalat jogcimétdl fliggetleniil a mindenkori hasznalé
részére is kotelezGek.

(3)11 A telepiilési (Budapesten a kerileti) 6nkormanyzat varosképi vagy kereskedelmi szempontok
alapjan - az épitésigyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal 6sszhangban - rendeletben
meghatarozhatja a nem lakas céljara szolgald helyiség haszndlatanak, hasznositasanak, illetve ezek
megvaltoztatasanak madjat, feltételeit.

18. §12 (1) A lakéépiilet kiilon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgald helyiségének
megvaltoztatott hasznalatdhoz - a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt kivétellel, illetve a (3)

bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a kozgylilés hozzajaruld hatarozata, és az engedélyhez kotott
épitési munkak esetén a 21. § (1) bekezdés rendelkezésének alkalmazasa nem sziikséges.

(2) Ha a lakoéépilet kalon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgalé helyiségének megvaltoztatott
haszndlata jogszabalyban meghatarozott telepengedély-koteles tevékenységhez vagy kizardlag
Gzletben forgalmazhaté termék (lizletkoteles termék) forgalmazasara szolgald lzlet Gizemeltetésére
jogositd miikodési engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, a hatdsag az engedélyrdl a (3)
bekezdés szerinti - hatarid6ben meghozott - kdzgy(ilési hatdrozat figyelembevételével dont, feltéve,
hogy a hatdrozatban foglaltak az engedélyezés sordn alkalmazandd jogszabalyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hatdsag felhivdsdra a kozgytilés - harmincnapos hatéaridén belil
meghozott - hatarozattal

a)a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fennallasa esetén - a szervezeti-m(ikodési
szabalyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozo kiilon jogszabalyokkal 6sszhangban - megtilthatja a
kiilon tulajdonban 1év6 nem lakds céljara szolgdld helyiség hasznalata, hasznositasa mddjanak
megvaltoztatdsat, vagy meghatdrozhatja hasznalatanak és hasznositasanak feltételeit,

b) a lakhatas nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem, valamint a lakokornyezetet veszélyeztet6 mas
tevékenység megel6zése - érdekében a hasznalat, hasznositds mddjanak megvaltoztatasat
megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo kiilon jogszabdlyok elGirasainak figyelembevételével
kikotott feltétellel is hozzajarulhat. A hatarozatnak tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmat zavaré
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magatartasok részletezését és ennek alapjan a kozgydlési dontés indokolasat.

19. § (1)13 A kozbsség a 18. § (3) bekezdésében emlitett kozgydlilési hatarozatot az 6sszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszer(i szavazattobbséggel allapitja meg. A szervezeti-m(ikddési szabalyzat
el8irhatja, hogy a hatarozat érvényességéhez a kozvetlenil érintett szomszédos tulajdonostarsak
tulajdoni hanyad szerinti legaldbb kétharmaddanak igenl6 szavazata is szlikséges.

(2) A kozos képviselS vagy az intézébizottsag elndke felhivasara a hatarozati javaslatrol a
tulajdonostarsak - a szervezeti-m(ikodési szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak
megfelel6en - irdsban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a k6zos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elndke - a szavazasra
megjelolt hatarid6t kbvet6 nyolc napon beliil - irdsban koteles a tulajdonostdrsakkal kézolni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kilén tulajdonaban all6 lakast,

b)14 lehet6vé tenni és tlrni, hogy a kiilon tulajdonu lakdsaba a koz6sség megbizottja a kdzos
tulajdonban 4ll6 épiletrészekkel, berendezésekkel 6sszefliggésben a sziikséges ellenérzés, a
rendkivili karesemény vagy veszélyhelyzet fenndllasa miatt a lakdson beliil sziikséges hibaelhdritas,
valamint a fenntartasi munkak elvégzése céljdbdl arra alkalmas id6ben bejuthasson a tulajdonostars,
illet6leg a bentlako sziikségtelen haboritasa nélkdl,

¢)15 a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyitt laké személy, valamint az, akinek
lakdsa hasznalatdt dtengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakdsaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a kozos képvisel6t vagy az intéz6bizottsag elnokét.
(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdés c¢) pontja szerinti beavatkozassal okozott kart.
21. 8§16 (1) Az épittets tulajdonostars a lakasaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely
miatt az alapitd okiratot nem kell mddositani, de a munka az alapitd okiratban kozds tulajdonként
megjelolt épiiletberendezésre torténd csatlakozassal vagy a kozos épliletrész, épliletberendezés
m{iszaki allapotanak megvaltozasaval jar egyitt, az épllet biztonsaganak, allékonysaganak
megGrzése érdekében koteles az ilyen munkaval kozvetleniil érintett tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada szerinti legaldbb kétharmadanak irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajarulé nyilatkozatanak beszerzése nélkiil
jogosult a lakdsaban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapitd okiratot nem kell
madositani és az (1) bekezdésben emlitett kérilmények nem allnak fenn.

,,,,,

alapjan elvégzett - munka olyan lakdsmegosztast vagy lakdstsszevonast eredményez, amelynek
alapjan a tébbi tulajdonostdrs alapité okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad,
a kozgy(ilés az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszer(i szavazattobbség(i hatarozataval az
alapité okiratot mdédosithat;ja.

(4) A kozgydilés (3) bekezdésben emlitett hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat; a hatdrozatot kdzokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén belil jogtandcsos - dltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzésének feltétele, hogy
az épittet6 tulajdonostars az épitésiigyi hatdsag jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi
engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

22. 8§17 (1) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat elGirhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kbzos
képvisel6nek vagy az intéz6bizottsag elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthets személyes adatat, illetéleg a jogi
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személy nyilvanos adatat,

¢) a kiilon tulajdonat bérl6, hasznald személy (a tovabbiakban: bérl6) b) pontnak megfelel6 adatat,
d) a kulon tulajdonaban lakd személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvez6 személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhaté el6, ha a koézlizemi
szolgaltatds, illetGleg a kozponti flités- és melegviz-szolgdltatas dija a bérlSt terheli, vagy azt a
bentlakd személyek szdma szerint kell a tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostérs koteles
a bérlét a rd vonatkozd adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozdan a szervezeti-mU(kodési szabalyzat
kotelezést tartalmaz - tdjékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérld - irasbeli felszdlitas ellenére - a fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék 6sszegének megfizetéséért az érintett
tulajdonostarsnak helytdllasi kotelezettsége all fenn. A bérl6 irasbeli felszélitasara, illetSleg a hatralék
megfizetésére vonatkozo részletes el6irdsokat a szervezeti-mUkodési szabdalyzatban kell
megdllapitani.

(4) A szervezeti-miikodési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a
birtokbavételt, illetGleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzését kovets 15-60 nap
kozotti hataridé6t allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetSleg az intéz6bizottsag elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1)
bekezdésben emlitett adatokrél nyilvantartdst vezessen. A kézos képviseld (az intéz6bizottsag
elnodke) a nyilvantartasba vett adatokrol kizarélag a kdzlizemi szolgaltatd, a kozponti flités- és
melegviz-szolgdltatdja, valamint a birdsag részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illet6leg a bérl6 vagy a volt bérlé a kdzos koltség
tartozasat, illet6leg a kozlizemi szolgaltatdsra, a kdzponti flités- és melegviz-szolgaltatasra fennalld
dijtartozasat kiegyenlitette, a kozos képvisel6 (az intéz6bizottsag elndke) a részére bejelentett és a
tartozassal 6sszefligg6 adatot haladéktalanul koteles tordlni.

A koz6s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a kbzos tulajdon targyainak birtoklasara és haszndlatara, ez
azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.

(2) A kozgydilés a birtoklds, haszndlat és hasznositdas médjat meghatarozhatja.

24. §18 (1) A kOz0s tulajdonba tartozé éplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgald
helyiség és lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas kérét meghaladd kiadas (a
tovabbiakban egyiitt: k6z6s koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a
szervezeti-m(ikodési szabdlyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-m(kddési szabalyzatban kell meghatdarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtoél eltéré megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket és a
szamitds madjat,

b) a kiilén tulajdonon beliil nem mérhetd kézlizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében az egyes
szolgdltatasokra vonatkozd kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolds és a megfizetés szabdlyait,
c)19 a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kdzos képviselének vagy az intézbbizottsag
elndkének az adds tulajdonostdrs hataridé megjeldlésével torténd felszdlitdsaval, tovabba - ha a
felszélitds eredménytelen - a fizetési meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetéleg - e
torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése iranti
kérelem benyujtasaval kapcsolatos feladatait,

d) felujitasi alap képzésének elhatarozasa esetén - a kiilon jogszabdlyban meghatarozott legkisebb
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mérték figyelembevételével - a hozzajarulds mértékét, valamint az alap felhasznalasanak szabalyait.
(3)20 A koz0s képviselének (az intéz6bizottsag elnokének) a (2) bekezdés c) pontjdban meghatarozott
feladatkorében a hatralékos tulajdonostars részére - az ismert lakéhelyére vagy levelezési cimére -
igazoltan, postai szolgaltatd utjan megkildott felszélitasat a kézbesités megkisérlésének napjan
kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hatralékos tulajdonostars az atvételt megtagadta. A masodszor
megkisérelt és atvétel nélkil, ,nem kereste” jelzéssel a kozos képvisel6hoz (az intéz6bizottsag
elndkéhez) visszaérkezett felszélitast, a postai kézbesités masodik megkisérlésének napjat kovetd
nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési vélelem).

(4)21 Ha az ismeretlen helyen tartdzkodo hatralékos tulajdonostars nyilvantartasba vett Uj lako- vagy
tartdzkodasi helye, székhelye, telephelye a nyilvantartast vezet6 szerv adatszolgaltatasa alapjan vagy
egyéb mddon ismertté valik, a kézbesitési vélelem az Uj laké- vagy tartdzkodasi helyre, székhelyre,
telephelyre a (3) bekezdés szerinti mddon megkisérelt és eredménytelen kézbesités esetében all be.
25. 8§22 (1)23 A kozos tulajdonban 4ll6 éplletrészek, helyiségek és teriiletek megfigyelését szolgald,
zart rendszer(i mlszaki megoldassal kiépitett elektronikus megfigyel6 rendszer (a tovabbiakban:
kamerarendszer) létesitésérdl és lizemeltetésérdl a kozgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb kétharmados tobbségével rendelkezé tulajdonostdarsak igenlé szavazataval donthet. Ebben
az esetben a szervezeti-mU(kodési szabalyzatnak tartalmaznia kell a kamerarendszer Gzemeltetéséhez
szlikséges - az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol sz6l6 torvény
rendelkezéseivel 6sszhangban megallapitott - adatkezelési szabalyokat.

(2) A kdzos képviseld vagy az intéz6bizottsag altal kotott szerz6dés alapjan a kamerarendszer
UzemeltetSje a személy- és vagyonvédelmi, valamint a magdnnyomozdi tevékenység szabalyairdl
sz6l6 torvényben meghatarozott személy lehet.

(3) Az (1) bekezdésben emlitett kozgylilési hatarozat alapjan létesitett kamerarendszer a kévetkezé
feltételek egylttes fennalldsa esetén lizemeltethetd:

a) a kamerarendszer kizardlag az emberi élet, a testi épség, a személyi szabadsag védelmét, a
jogsért6 cselekmények megel6zését és bizonyitasat, valamint a k6zos tulajdonban allé vagyon
védelmét szolgalja,

b) a fennalld koérilmények valdszin(sitik, hogy a jogvédelem mas mddszerrel, mint a felvételek
felhasznalasa, nem érhetd el,

¢) alkalmazasa az a) pontban meghatdrozott célok eléréséhez elengedhetetleniil sziikséges mértékig
terjed, és nem jar az informacids dnrendelkezési jog ardnytalan korlatozasaval.

(4) A kamerarendszer nem irdnyulhat a kiilon tulajdonban all6 lakads vagy nem lakas céljara szolgdld
helyiség bejaratara vagy mas nyilaszardjara akkor sem, ha az a kdz0s tulajdonban allé éplleten,
éplletrészen vagy terileten van elhelyezve. A kamerarendszer nem helyezhetd el a kdzos
tulajdonban és a tulajdonostéarsak koz6s hasznalataban allé olyan helyiségben sem, amelyben a
megfigyelés - a helyiség rendeltetésébdl fakaddan - az emberi méltdsagot sértheti (pl. 61t6z6,
illemhely).

(5) A kamerarendszernek meg kell felelnie a mindenkori legmagasabb adatbiztonsagi szint és a
felvételek automatikus rogzitése kovetelményeinek. A felvételeket a rogzitést kovetd 15 napig kell
tarolni abbdl a célbdl, hogy azok a rogzités helyszinén elkdvetett blincselekmény vagy szabalysértés
miatt indult blintet6-, szabalysértési vagy mas hatdsagi, birdsagi eljarasban - ideértve az érintett
személy vagy a tarsashazi kozosség altal, jogainak érvényesitése céljabdl inditott eljardsokat, akar a
polgari peres eljarast is - bizonyitékul, az erre térvényben felhatalmazott adatkezelSk altal
felhasznalhatéak legyenek. E hataridé lejartat kbvetGen a fel nem hasznalt felvételeket
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haladéktalanul torolni kell gy, hogy azok tobbé ne legyenek helyreallithatdak.

(6) A kamerarendszer altal rogzitett felvételekhez - a (7) bekezdésben foglaltak kivételével - kizardlag
a rendszer lGzemeltet6je férhet hozzd, azokat csak a szerz6désbél fakadé kotelezettségei
érvényesitéséhez sziikséges és a jogsértd cselekmény megel6zése vagy megszakitdsa érdekében
mell6zhetetlen esetben jogosult megismerni, és a felvételeket csak a birdsag, a szabalysértési vagy
mads hatdsag részére tovabbithatja. A tovabbitasra kizardlag torvényben meghatarozott esetekben és
a felvételre igényt tartd adatkezelési jogalapjanak megfelel6 igazolasa utan kerilhet sor. A
felvételeket a tovabbitas megtorténte utan haladéktalanul torolni kell.

(7) Az, akinek jogdt vagy jogos érdekét a kamerarendszer altal rogzitett felvétel érinti, a felvétel
rogzitésétdl szamitott tizenot napon belil joganak vagy jogos érdekének igazoldsaval kérheti, hogy az
adatot annak lGzemeltet6je ne semmisitse meg, illetve ne torélje. Birdsag vagy mas hatdsag
megkeresésére a rogzitett felvételt haladéktalanul meg kell kiildeni. Amennyiben a megkeresésre
attél szamitott harminc napon beliil, hogy a megsemmisités mell6zését kérték, nem keril sor, a
rogzitett felvételt haladéktalanul torolni kell Ggy, hogy azok tébbé ne legyenek helyreallithatéak.
(8)24 A felvételen szerepl6 természetes személy érintett szamara biztositani kell valamennyi, az
informdcids nrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol sz6l6 térvényben felsorolt jognak az
ott meghatarozott korlatozasok figyelembevételével torténd gyakorlasat.

(9) A felvételek megismerésérdl jegyzékonyvet kell késziteni, a melynek tartalmaznia kell a rogzitett
felvételt, az annak megismerésére - a (2) bekezdésben meghatarozottak szerint - jogosult személy
nevét, tovabba az adatok megismerésének okat és idejét.

(10) A kamerarendszerrel felszerelt éplletbe, épliletrészbe és a kamerdk altal megfigyelt teriletre
belépni, ott tartézkodni szandékozé személyek figyelmét jol [athatd helyen, jol olvashatdan, a
megfelel6 tajékoztatasra alkalmas mddon fel kell hivni az elektronikus megfigyel6rendszer
alkalmazasanak tényére. A tdjékoztatasban meg kell jel6Ini az Gzemeltet§ személyét és elérhetGségét
is. Az lizemeltets az érintett személyt - kérésére - koteles tajékoztatni a felvételek készitésével
kapcsolatos minden tényrdl, igy kiilondsen annak céljardl és jogalapjardl, az izemeltetésre jogosult
személyérdl, a felvételek készitésének id6pontjardl és tarolasanak id6tartamardl, tovabba arrdl, hogy
kik ismerhetik meg a felvételeket. A tdjékoztatdsnak ki kell terjednie az érintett adatkezeléssel
kapcsolatos jogaira - ideértve a (7) bekezdésben meghatdrozott jogait is -, valamint jogorvoslati
lehetdségeire.

A tarsashazi lakéépiilet hazirendje

26. §25 (1) A szervezeti-mUikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kiilon tulajdonon belili épitési-
szerelési munka, és a zajjal jaré mas tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgald
szabalyait (a tovabbiakban: hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetéleg a
zajszint hatdrértékére a lakdépilet tekintetében iranyadd kilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozbsség a hazirendben meghatarozza a kdzos tulajdonban l1évé éplletrészek, teriiletek és
helyiségek hasznalatara vonatkozo részletes szabalyokat is.

(3)26 A hazirend szabalyait - a hasznalat jogcimétél fliggetleniil - a lakas, illet6leg a nem lakas céljara
szolgdld helyiség mindenkori hasznaldja koteles betartani.

(4)27 A hazirend - a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb négy6t6dos
tobbségével megallapitott - eltéré rendelkezése hidnyaban tilos dohanyozni a kdzos tulajdonban lévé
zart légter(i épuletrészekben, terileteken, illetve helyiségekben.
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Ill. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE
Altalanos rendelkezések

27. § (1) A kozosség legfébb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbdl all6 kdzgydilés, amelyen
valamennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség Ugyintézését a kdzos képviseld vagy az intézGbizottsag latja el. Abban a tarsashazban,
amelyben huszondt lakasnal tobb lakas van, a kozosség gazdalkoddsdnak ellendrzésére szamvizsgald
bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elndkbdl és két tagbdl all6 intézébizottsagot, illetéleg a szamvizsgalo bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk kozil kell megvalasztaniuk; az intéz6bizottsag elnokének jogallasa
és felelGssége azonos a kozos képvisel6 e torvényben meghatarozott jogalldsdval és felelGsségével.
A tarsashaz szerveinek torvényességi felligyelete28

27/A. §29

A kozgyiilés

28. 8§30 (1) A kozgydilés kizardlagos hataskorében hataroz:

a) az alapito okirat médositdsardl, a tarsashaztulajdon megsziintetésérdl;

b) a k6zos tulajdonban allé épliletrészek hasznalatardl, hasznositasardl, fenntartasardl és a rendes
gazddlkodds korét meghalado kiadasok vallalasardl;

c) a kozosséget terhelG kotelezettségek vallalasardl,

d) a k6zos képvisel6nek vagy az intéz6bizottsag elndkének és tagjainak, valamint a szdmvizsgald
bizottsagnak a megvalasztasardl, felmentésérdl és dijazasardl;

e) a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogaddsardl, valamint a kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag részére a
jovahagyds megadasardl;

f) a kozos képviseld (az intéz6bizottsag elnoke, tagja), illetleg a szdmvizsgdld bizottsag elndke, tagja
(az ellenérzési feladatot ellatod tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasardl, illetéleg
blintet6feljelentés megtételérdl;

g) polgdri jogi vita esetén permegel6z6 kdzvetitbi eljards kezdeményezésérdl,

h) minden olyan ligyben, amelyet a szervezeti-m(ikodési szabalyzat nem utal a kdzos képvisel6 vagy
az intéz6bizottsag, illetbleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

(2) A kozgyllés hatarozatanak - sz6 szerint - tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a
megszavazott dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a hatdrozat
végrehajtasanak maddjat, illetbleg feltételeit.

(3) A kozgydilés a kozos képviselSt, az intézé-, illetleg a szamvizsgdld bizottsagot barmikor
felmentheti. A felmentett kdzos képviseld - intéz6bizottsag esetén annak elndke - a kozgydlés
hatdrozata alapjan, az abban meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazas ellenében
koteles az Uj k6zos képvisel6 (intéz6bizottsag) megvalasztasaig, de legfeljebb felmentésétél szamitott
kilencvenedik nap leteltéig Ggyvivéként ellatni a k6zosség ligyeinek intézését.

29. §31

30. § (1)32 A kozgytilés a hatarozataval a legalabb harom hénapnak megfelel kézos koltség
O0sszegének befizetésével hatralékba kerult tulajdonostars kiilon tulajdondnak és a hozza tartozd
kozos tulajdoni hanyadanak jelzdlogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékaul.
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(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet a szavazati jogaval, az 6
tulajdoni hanyadat a hatdrozatképesség megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e térvényben
meghatdrozott jogorvoslat lehet6ségének feltlintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kOz0s képvisel6 vagy az intézGbizottsag elnoke a hatralékos tulajdonostars kilon
tulajdondnak és a hozza tartozo kézos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését - a
kozgyllés 6sszehivasa nélkil - akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-m{kddési szabalyzat
felhatalmazza.

32. § (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérél sz616 kozgy(ilési hatarozatot, illetéleg a kbzos
képvisel§ vagy az intéz6bizottsag elndke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén belil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett magdnokiratba kell foglalni.

(2)33 A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése harom honapnak megfelel6 hatralékonként
megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képvisel6 vagy az
intézGbizottsadg elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon belil kételes a jelzalog torléséhez
szlikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kdzokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgydlést a kozos képvisel§ vagy az intéz6bizottsag elndke hivja dssze. A kozgylilésre
valamennyi tulajdonostarsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivé egy példanyat a
tarsashdzban - jél lathato helyen - ki kell figgeszteni.

(2) Siirgls esetet - igy kiilondsen: a kozos tulajdonban allé éplletrészek, éplletberendezések,
vagyontdrgyak allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztets helyzet kialakulasat - kivéve az
irasbeli meghivot legkés6bb a kdzgydlés idGpontja elStt nyolc nappal meg kell kildeni.

(3)34 A tulajdonostdrs altal irdsban meghatalmazott altaldnos képvisel6t a kozgyllésre minden
esetben meg kell hivni. Az dltaldnos és az eseti meghatalmazdasra egyebekben a Ptk. rendelkezései az
irdnyadok.

34. §35 (1) A meghivdnak tartalmaznia kell:

a) a kozgy(ilés idGpontjat és helyét;

b) a kozgy(ilés levezet6 elndke, a kozgylilési jegyz6konyv vezetdije és a jegyz6konyvet hitelesitd két
tulajdonostdrs megvalasztasara, valamint a szavazdasra elGterjesztett napirendet;

c) részkozgylilések tartdsa esetén az erre a koriilményre torténd utalast;

d) a megismételt kozgyllés id6pontjat és az eltér6 hatarozatképességi szabalyra vonatkozd
figyelemfelhivast.

(2) A meghivéhoz mellékelni kell a szavazasra el6terjesztett napirendre vonatkozé irasos - kiillondsen
az éves koltségvetésrdl és elszamoldsrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett - elGterjesztéseket.
(3) A kozgydilés levezet6 elndkének és a kozgy(ilési jegyzEkonyv vezetbjének ugyanaz a személy is
megvalaszthatd.

(4) A meghirdetett napirendben nem szereplé ligyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgydlést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrél, a
koltségvetés megallapitasardl sz616 kozgylilést évente a szervezeti-m(ikodési szabalyzatban
meghatarozott id6pontig, de legkésébb majus 31-éig meg kell tartani.

(2)36 Kotelezd a kdzgy(ilés bsszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kdzgy(ilési hatdrozatra tett javaslat megjelolésével irdsban
kérték. Ha a kdzos képviseld vagy az intézGbizottsag elndke a kérés kézhezvételétél szamitott 30
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napon belili id6pontra a kézgy(ilést nem hivja 6ssze, azt a harmincadik napot kévet6 15 napon belili
id6pontra a szamvizsgald bizottsag, ennek elmulasztasa esetén az 6sszehivast kérd tulajdonostarsak
vagy az altaluk irdsban megbizott barmely tulajdonostars jogosult 6sszehivni.

36. § (1) A kozgydilés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a
felével rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgy(ilés megnyitasat kovetben, tovabba az egyes napirendekrdl
torténd szavazast megel6z6en a kozgyllés altal megvalasztott elndkld személy és a kozgyilési
jegyz6konyv vezet6je allapitja meg.

37. § (1)37 Ha a kozgytilés nem hatdrozatképes, vagy a levezetd elnok a kozgydilést a
hatdrozatképtelenné valdsa miatt berekesztette, megismételt kdzgydlést kell tartani.

(2)38 A megismételt kozgylilést a hatarozatképtelen kozgy(ilést kbvet6 15 napon belili id6pontban az
eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt kozgy(ilés esetén a kdzgy(ilés berekesztését kovetben
fennmarado - napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgy(ilés az eredeti kozgydilés
meghivdjaban az eredeti kozgy(lés hatdrozatképességétdl fliggd feltétellel a hatarozatképtelen
kozgyllés napjdra is kitlizhetd, ha a szervezeti-m{kodési szabalyzat ettél eltér6en nem rendelkezik.
(3) A megismételt kdzgydlés a jelenlev6k tulajdoni hanyadara tekintet nélkil hatarozatképes; ezt a
kortilményt a megismételt kozgylilés meghivdjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e térvény a
tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szamitott meghatarozott aranyat koveteli meg a
hatdrozat elfogaddsahoz, ennek hidnyaban a kérdésben hatarozat nem hozhato.

38. § (1) A kozgydlésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyaban illeti meg a szavazati jog.
(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgydilés, illet6leg a megismételt kozgydilés a
hatdrozatat a jelen lev tulajdonostdrsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerd
szavazattobbségével hozza meg.

(3)39 A rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok vallalasahoz a tulajdonostarsak egyhangu
hatdrozata szlkséges.

39. §40 (1) A kozgytilésrdl jegyz6konyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilonosen:

a) a kozgylilést levezets elndk, a jegyz6kdnyvvezets és a jegyz6konyv hitelesitésére megvalasztott
két tulajdonostars nevét;

b)41 azt, hogy a megjelent tulajdonostdarsak nevét, tulajdoni hanyadat, tovabba a tavol lévé
tulajdonostdrs altal meghatalmazott személy nevét a jegyz6konyvhoz mellékelt jelenléti iv
tartalmazza;

c) a kozgyilés hatarozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek 6sszefoglaldsat;

e) a kozgylilés altal meghozott hatarozatokat szé szerint és a szavazas eredményére vonatkozé
adatokat.

(2) A jegyz6konyvet a kozgylilés levezets elndke és a jegyz6konyvvezetd irja ald, és azt a kdzgy(ilésen
erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyz6konyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrél - a masolasi koltség megfizetésével
- masolatot kérhet.

(4) A kozos képviseldnek vagy az intéz6bizottsag elnokének a kbzgyllésen meghozott hatadrozatokat a
kozgylilés megtartasatdl szamitott nyolc napon beliil a tarsashazban jél lathatd helyen ki kell
flggesztenie, tovabba ezzel egyidejlileg - ha a szervezeti-mUikodési szabdlyzat ilyen kotelezettséget
el6ir - azokrdl valamennyi tulajdonostarsat irdsban értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kivil mas kozgydlési hatarozat is meghozhatd
irdsban. Ebben az esetben a kozgy(ilési napirendre vonatkozdan a kdzos képviseld vagy az
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intézbbizottsag elndke felhivasdahoz mellékelt irdsbeli hatarozati javaslatrdl - ha szamvizsgald
bizottsdg mikodik, irdsbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak irdsban szavaznak.
(2)42 Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitasanak részletes szabalyait a szervezeti-
m(ikodési szabalyzatban kell meghatarozni.

(3)43 Az irdsbeli szavazas eredményét a kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elndke - a 19. § (3)
bekezdésében foglaltaknak megfelel6en - irdsban koteles koz6Ini a tulajdonostarsakkal.

41. 8§44 (1) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat a kézgylilés megtartasanak madjat részkozgylilések
formajdban is meghatdrozhatja; ebben az esetben megdllapitja a részkozgy(ilési korzeteket.

(2) A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat 6ssze kell szamitani. A
részkozgyl(ilések megtartasdra a kozgyllésre vonatkozé szabdlyokat kell megfelel6en alkalmazni.

(3) A szervezeti-mUkodési szabdlyzat az elkilonithet6 gazdalkodasu épliletrészekhez tartozé lakasok
tulajdonostarsai tekintetében létesitett részkdzgylést 6ndllé dontési jogkorrel ruhdzhatja fel az
elkllonithetd gazdalkodas tigyében.

42. § (1)45 Ha a kozgy(ilés hatdrozata jogszabaly vagy az alapitd okirat, illet6leg a szervezeti-
m(ikodési szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges sérelmével jar,
barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birdsagtél a hatarozat érvénytelenségének
megallapitasat a hatarozat meghozatalatdl szamitott hatvan napon beldl.

(2) A kereset a hatdrozat végrehajtasat nem gatolja, a birésag azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfliggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kozos képvisel6nek vagy az intézébizottsag elndkének a 31. § szerinti
rendelkezésére is alkalmazni kell.

Koz6s képviseld, illet6leg intéz6bizottsag

43. § (1) A kozos képviselS vagy az intéz6bizottsag jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgy(lés hatdrozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrél, hogy azok megfeleljenek
a jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-m(kodési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasanak biztositasa érdekében,

c)46 kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terhel6 kozos koltséghez valé hozzajarulds 6sszegét,
tovabba a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti, kiilon jogszabalyok alapjan meghatarozott
szolgaltatasok dijat, valamint érvényesiteni a k6zosség ezzel kapcsolatos igényeit. Ezen igények
érvényesitése iranti perben a targyaldst - ha egyéb intézkedésre nincs szlikség - legkésébb a
keresetlevélnek, fizetési meghagyasos eljaras perré alakuldsa esetén pedig az iratoknak a birdsaghoz
torténd érkezésétél szamitott harmincadik napra kell kit(izni. A kereset mas keresettel nem
kapcsolhato 6ssze, keresetvaltoztatasnak és sziinetelésnek helye nincs.

(2)47 A koz0s képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke a kozgylilés hatarozata alapjan tarsashaz-
kezel6i tevékenységet is ellathat. Ebben az esetben a szerz6désnek tartalmaznia kell az 52. § (2)
bekezdésében meghatarozott tarsashaz-kezel6i tevékenység korében elldtandé feladatokat és az e
tevékenység dijazasa kérdésében torténé megallapodast is.

(3)48 A koz0s képvisel6 (az intézGbizottsag elnoke) koteles megdrizni az ingatlantigyi hatdsaghoz
benyujtott alapitd okirat és szervezeti-m(ikodési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intéz6bizottsag elndke) koteles a kozgy(ilés hatarozatairdl és a
hatdrozatok végrehajtasardl nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgy(ilési Hatarozatok Kényve) vezetni.
(2) A Kozgydlési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontasban - a hitelesitett kdzgydilési jegyz6kdnyv
alapjan tartalmazza:
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a) a kozgy(ilés id6pontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok sz szerinti szOvegét és a szavazaskor jelen 1évé tulajdonostarsak,
illet6leg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint leadott
szavazatokat igen, nem, tartdzkodott bontdsban,

c) a kozgyllési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idGpontjat,

d) a kozgydilési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kdzosség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett
adatokat az irasbeli szavazas alapjan, értelemszer(ien kell feltiintetni.

45. § (1)49 A k6z0s képviseld (az intézGbizottsag elndke) a kilon tulajdont érinté tulajdonosvaltozas
esetén - a szerz6d6 felek kérésére, résziikre - koteles a Kozgylilési Hatarozatok Konyvét, illetéleg az
elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozoé hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostars betekinthet és a hatdrozatokrdl - a
masolasi koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

46. § (1) A kozos képviselS (az intézbbizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas
esetén - a tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasroél. Ha
tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell jelolni. Az irdsbeli nyilatkozat
tartalmaért fennallé felel6sségre a Ptk. szabalyai az irdnyaddéak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata
a kozoskoltség-tartozas aldl torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerz6dés
megkotése sordn a tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a kdzos képviseld (az intéz6bizottsag
elnoke) e torvényben meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. § A kozos képviseld, illet6leg az intéz6bizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhato bevételeket és kiadasokat kdltségnemenként,

b) a tervezett lGizemeltetési, karbantartasi és feldjitasi munkakat, valamint

c) a kozos koltséghez vald hozzajarulds 6sszegét - a tulajdonostdrsak nevének feltlintetésével -, a
kiilon tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kbnyvvezetés és beszamold alapjan a kdzos képviseld,
illet6leg az intéz6bizottsag éves elszdmoldsa tartalmazza:

a)50 a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a koz6s koltség megosztasanak a
szervezeti-m(ikodési szabdlyzatban megallapitott szabdlya szerinti bontasban, ezen beliil az
Uzemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartdsokat és a feldjitdsokat az elvégzett munkak
részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a k6zosség javara még nem
teljesitett - lejart - kovetelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)-b) pont kilonbségének zardegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,
d) a kozosség tulajdonat képez6 vagyontdargyak targyieszkoz leltarat,

e) a targyévhez tartozo, a kozosség egészét terhel6 kotelezettségeket, tovabba

f) a kozos koltségekhez valo hozzajarulas elbirasat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevének
feltlintetésével -, a kiilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti
bontdsban.

(2) Az éves elszamolds elfogadasa esetén a kozgy(ilés a kozos képviseld, illetSleg az intéz6bizottsag
targyévi lgykezels tevékenységét jévahagyja. A jovahagyas nem jelenti az esetleges kartéritési
igényrdl torténd lemondast.

(3) A kozos képvisel6 (az intézbizottsag elndke) - ha a kdzgylilés e megbizatasa aldl felmenti -
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koteles az Uj k6zos képviseld (az intézGbizottsag Uj elndke) részére a megvalasztasatdl szamitott
harminc napon belil irdsbeli jegyz6kényv alapjan, a tarsashdzra vonatkozo 6sszes iratot, az erré|
sz6l6 teljességi nyilatkozattal egyiitt, atadni.

49. §51 (1) Nem lehet k6z0s képviseld vagy az intéz6bizottsag elnodke, tagja (a tovabbiakban egyutt:
tisztségviseld), és nem lathat el tarsashaz-kezelGi, ingatlankezel6i tevékenységet:

a) aki blintetett elééletd,

b) aki ilyen tevékenység folytatdsat kizaro foglalkozastdl eltiltds hatalya alatt all,

c) az a természetes személy vagy gazddlkodo szervezet, aki, illet6leg amely ilyen tevékenységével
Osszefliggden keletkezett, joger6sen megadllapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) tzletszerlen végzett tarsashdz-kezeldi, ingatlankezelGi tevékenység esetén az, aki nem rendelkezik
az e torvényben meghatarozott szakképesitéssel és nem tesz eleget az e térvény szerinti
nyilvantartdsba vételre vonatkozé bejelentési kotelezettségének.

(2) Azt a tényt, hogy az (1) bekezdés a) és b) pontjaban meghatarozott kizdrd ok (a tovabbiakban:
kizaré ok) nem all fenn:

a) a tisztségviselSi megbizatas elfogadasat, a tarsashaz-kezelGi, az ingatlankezelGi tevékenység
megkezdését megel6zGen az e jogviszonyt létesiteni szandékozd személy,

b) a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezel6 - megbizatasanak id6tartama alatt - a
kozgydilés irdsbeli felhivasara a felhivastdl szamitott tizendt napon beliil, ha e hataridén belil a
tisztségviseldn, a tarsashdzkezel6n, az ingatlankezel6n kivil allé ok miatt nem lehetséges, az ok
megsz(inését kovetben haladéktalanul

a kozgydilés altal erre kijelolt szerv (a tovabbiakban: kijelolt szerv) részére hatdsagi bizonyitvannyal
igazolja.52

(3) A kozgydilés a tisztségviselSi megbizatas fennallasanak, a tarsashaz-kezel6i, ingatlankezel6i
tevékenység végzésének id6tartama alatt irdsban, a mulasztds jogkdvetkezményeinek ismertetésével
felhivhatja a tisztségvisel6t, a tarsashazkezel6t, ingatlankezel6t annak igazoldséra, hogy vele szemben
nem all fenn kizard ok. Ha a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezel6 igazolja, hogy vele
szemben nem 4ll fenn kizaré ok, a tarsashaz az igazolas céljabdl a blinligyi nyilvantartd szerv altal
kiallitott hatdsagi bizonyitvany kiadasa iranti eljarasért megfizetett igazgatasi szolgdltatasi dijat a
tisztségviseld, a tdrsashazkezeld, az ingatlankezel részére megtériti.

(4) A kijelolt szerv a kizaré ok fennallasanak megallapitasa céljabdl kezeli a tisztségviselGként,
tarsashdzkezel6ként, ingatlankezel6ként jogviszonyt létesiteni szandékozd személy, illetve a
tisztségviseld, a tdrsashazkezelG, az ingatlankezel§ azon személyes adatait, amelyeket a kizard ok
fenndlldsdanak megallapitdsa céljabodl a blinligyi nyilvantarté szerv dltal kidllitott hatdsagi bizonyitvany
tartalmaz. A személyes adatokat a tisztségvisel6 megbizatdsanak, a tarsashaz-kezel6i, az
ingatlankezelGi tevékenység megkezdésének idépontjdig, vagy - a megbizatas elfogadasa, a
tevékenység megkezdéseesetén - a tisztségvisel6i megbizatds, a tarsashaz-kezelGi, az ingatlankezel6i
tevékenység megsziinéséig lehet kezelni.

(5) A tisztségyviselGi, tarsashaz-kezel6i, ingatlankezel6i jogviszonyt |étesiteni kivand személy, illetve a
kozgylilés felhivdsdra a tisztségviseld, tarsashazkezelb, ingatlankezel6 a megbizdsanak id6tartama
alatt a tevékenységével 0sszefliggésben a nemleges kdztartozasrol szol6 igazoldst a kijelolt szerv
részére koteles bemutatni.

(6) A kdzgydilés azonnali hatallyal felmenti a tisztségviselGt, visszavonja a tarsashdaz-kezel6i, az
ingatlankezelGi tevékenység végzésére vonatkozd megbizatast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjaban foglalt kotelezettségének az ismételt szabalyszerd
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felhivastol szamitott tizenot napon beliill nem tesz eleget és nem bizonyitja, hogy a kotelezettség
elmulasztasa rajta kivil allé ok kévetkezménye,

b) ha a kizaro ok fennalldsat a kdzgyilés az igazolas céljabdl a blinligyi nyilvantarté szerv altal
kiadllitott hatdsagi bizonyitvany tartalma alapjan megallapitja.

50. §53 (1) A kozos képvisel6 (az intéz6bizottsdg elndke) - a (2) bekezdés rendelkezésének kivételével
- jogosult a kozosség képviseletének elldtasara a birdsag és mds hatdsag el6tt is. E jogkorének
korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

(2)54 Epitésiigyi hatésagi eljarasban - amennyiben a tarsashaz kdzossége tgyfélnek mindsiil - annak
képviseletére az (1) bekezdésnek megfelelen a kozos képvisel6 (az intézébizottsag elndke) jogosult,
azonban az Uj épitmény épitésére, valamint a meglévé épitmény tomegének megvaltoztatdsara
jogositd, tovabba a tarsashaz kérelmére hozott épitési engedélyt valamennyi tulajdonostarsnak
kézbesiteni kell.

A szamvizsgalo bizottsag

51. § (1) A szamvizsgalé bizottsag jogkorében eljarva:

a) barmikor ellendrizheti a k6zos képviseld, illet6leg az intézGbizottsag ligyintézését, havonként
ellenérzi a kozosség pénzforgalmat,

b)55 véleményezi a kdzgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a szamviteli szabalyok szerinti
konyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolast és a kdvetkezd évi koltségvetést,
valamint a szervezeti-m(ikodési szabalyzat dltal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott
szamlakat,

c) javaslatot tesz a kozos képvisel6, illet6leg az intézGbizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) 6sszehivja a kozgyilést, ha a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke az erre vonatkozo
kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében a 49. § rendelkezései megfelelen iranyadok.

(3) A szamvizsgalo bizottsag tagjai kozil vélasztja meg elndkét; dontéseit szotdébbséggel hozza meg.
(4)56 A szamvizsgald bizottsaggal nem rendelkez6 tarsashaz kozosségének ellenGrzési jogkorét és
feladatait a szervezeti-m(ikddési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével
kell megallapitani; a szabalyzat elGirhatja, hogy e feladatokat évente a kozgy(lés hatarozataval
felhatalmazott tulajdonostars latja el.

(5)57 Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa szamvizsgald bizottsag vagy a (4) bekezdésben
emlitettek szerint felhatalmazhaté tulajdonostdrs hidnya miatt nem biztosithato, e feladatok
ellatasaval - a szervezeti-m(kodési szabalyzat errél sz616 rendelkezése esetén - a szamvitelrdl sz6lo
torvény szerinti konyvviteli szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltatd vagy okleveles kdnyvvizsgaloi
képesitéssel rendelkez és a szamvitelrdl szolé térvény szerinti nyilvantartasban szerepl6 (a
tovabbiakban: regisztralt) személy vagy olyan gazdalkodé szervezet is megbizhatd, amelynek van
ilyen tagja vagy alkalmazottja.
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1lI/A. Fejezet58
A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE59
A gazdasagi ellendrzést segit6 személy60

51/A. §61 (1) Ha a kdz6sség éves pénzforgalma meghaladja a hiszmillid forintot vagy az alapitd
okirat szerint kiilon tulajdonban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek szama
meghaladja az 6tvenet, a szamvizsgalo bizottsag, illetéleg az ellenbrzési jogkor gyakorldja (a
tovabbiakban egyltt: szamvizsgald bizottsag) feladatellatasanak segitésére - a szamviteli szabalyok
szerinti konyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolas és a kdvetkezd évi
koltségvetési javaslat elGzetes vizsgdlatara és véleményezésére - gazdasagi ellenbrzést segité
személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellenGrzést segit6 személy a szamvitelrél sz616 torvény szerinti
konyvviteli szolgaltatds végzésére jogosult szolgaltatd vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel
rendelkez és regisztralt személy lehet.

(2) Nem kotelezd az (1) bekezdésben emlitett gazdasagi ellenGrzést segité személy igénybevétele, ha:
a) az ellenérzési feladatok ellatdsa az 51. § (5) bekezdés alapjan biztositott,

b) a szamvizsgald bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyvelGi vagy okleveles konyvvizsgaloi
képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy, vagy

c) a kozos képvisel6, az intéz6bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles
konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkez6 és regisztralt személy, vagy tarsashaz-kezel6i vagy
ingatlankezelGi szakképesitéssel rendelkezik és megfelel az e torvény 52-55. § szerinti feltételeknek.
(3) A gazdasagi ellenbrzés segitésével olyan gazddlkodo szervezet is megbizhatd, melynek tagja vagy
alkalmazottja rendelkezik az (1) bekezdésben meghatarozott szakképesitéssel. A gazdalkodo
szervezet megbizasakor a gazdasagi ellen6rzést segité természetes személyt is meg kell nevezni.

A gazdasagi ellendrzést segit6 személy jogai és kotelezettségei62

51/B. §63 (1) A gazdasagi ellenbrzést segité személy feladata a szamviteli szabalyok szerinti
konyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolas és a kdvetkezs évi koltségvetési
javaslat - éves kozgylilés elé terjesztett - tervezetének elGzetes vizsgalata és véleményezése.

(2) A gazdasagi ellenbrzést segité személy az (1) bekezdésben meghatarozott feladatanak elvégzése
céljabdl betekinthet a kozosség szamviteli nyilvantartasaiba - ideértve a pénzforgalommal
kapcsolatos iratokat is -, az azt alatdmaszté bizonylatokba, dokumentumokba, valamint a k6zds
képvisel6t6l, az intéz8bizottsag elnokétdl, tagjaitdl és a szamvizsgdld bizottsadg elnokétdl, tagjaitdl
felvilagositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellendrzést segitd személy tandcskozasi joggal vesz részt az (1) bekezdésben emlitett
kozgydlési napirendi pont targyalasan, amelyre 6t kotelez6 meghivni. A gazdasagi ellen8rzést segitd
személy a véleményérdl és vizsgalatanak eredményérél - ideértve azt is, ha tudomast szerez a
k6z6sség vagyonanak varhato jelent8s csokkenésérdl, illetve mds olyan tényrdl, amely tarsashazi
tisztségviseld felelGsségre vondsat vonhatja maga utan -, irdsban koteles tdjékoztatni a kozgylilést. A
gazdasagi ellenbrzést segitd személy e tdjékoztatasat a meghivéhoz mellékelni kell; ennek
elmulasztasa esetén az e korbe tartozo napirendi pontokrdl hozott kozgy(ilési hatarozat érvénytelen.
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IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES
Alapvet6 rendelkezések

52. § (1)64 Aki lizletszerlien kivan tarsashaz-kezeldi tevékenységet folytatni, koteles az erre irdanyuld
szandékat az ingatlanvallalkozdas-felligyeleti hatésagnak bejelenteni.

(2) A tdrsashazkezel6 a tevékenységi korén belil:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - ajanlatot készit az épulet
fenntartasara vonatkozdan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerz6désben foglaltak szerint szervezi az lizemeltetési és
karbantartdsi feladatokat, irdnyitja és ellenérzi a tervezett felljitdsokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz gazdalkodasa, a koz6s tulajdonu
éplletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1)65 Aki Gzletszerlien kivan ingatlankezelGi tevékenységet folytatni, koteles az erre irdnyuld
szandékat az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsagnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezel6 a tevékenységi kbrén beldl:

a) az ingatlan jellemzg8inek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan
fenntartasara vonatkozdan,

b) a megbizdval kotott szerz6désben foglaltak szerint ellatja az Gizemeltetési és a karbantartasi
feladatokat, irdnyitja és ellenérzi a tervezett felujitasokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal valé gazdalkodas és az
ingatlanhasznositas, a befektetés kérdéseiben.

(3)66 A 49. §-ban meghatarozott feltételek az tizletszerlen végzett tarsashaz-kezelGi és
ingatlankozvetit6i tevékenységet folytatd szolgaltatdkra is megfelelGen alkalmazanddk.

A szakképesités megszerzése

54. §67 (1) Uzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illet6leg lizletszer(ien végzett ingatlankezeli
tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazdsa alapjan kiadott
jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb
feltételeknek.

(2) Uzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illetéleg iizletszer(ien végzett ingatlankezel8i
tevékenységet olyan gazdalkodd szervezet folytathat, amelynek legalabb egy személyesen
kozrem(kodd tagja vagy alkalmazottja - egyéni vallalkozé esetén, ha a tevékenységet nem maga latja
el, legalabb egy foglalkoztatottja - rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott
jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb
feltételeknek. A gazdalkodé szervezet koteles a tevékenység folytatasara iranyuld szandékat a
hatésagnak bejelenteni.

(3) A ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsag a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést tevs
személyekrdl, illetve gazddlkodd szervezetekrdl nyilvantartdst vezet.

(4)68 Az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsag az lizletszerlien végzett tarsashaz-kezel6i vagy
ingatlankezelGi tevékenység gyakorldasanak id6tartama alatt lefolytatott hatdsagi ellen6rzés
keretében ellendrzi azt is, hogy a nyilvantartasba vett lzletszerlien végzett tdrsashaz-kezel6i vagy
ingatlankezelGi tevékenységet végz6 személy bilintetlen elGéletd, és nem all tarsashaz-kezeldi, illetve
ingatlankezelGi tevékenység folytatasat kizaré foglalkozdastdl eltiltas hatalya alatt. A hatdsagi
ellenérzés céljabol az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésag adatot igényelhet a blinligyi
nyilvantartasi rendszerbdl. Az adatigénylés kizardlag azon adatra irdnyulhat, hogy a tarsashaz-kezeld
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vagy az ingatlankezelG bilintetlen el6életli-e, és tarsashaz-kezeldi, illetve ingatlankezelGi tevékenység
folytatasat kizard foglalkozastdl eltiltas hatalya alatt all-e.

(5)69 A (4) bekezdés alapjan megismert személyes adatokat az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsag
a) a hatdsagi ellendrzés idGtartamara,

b) tizletszerlen végzett tarsashdz-kezel6i vagy ingatlankezelGi tevékenység gyakorlasanak
megtiltasara iranyuld eljards jogerds befejezéséig

kezeli.

55. § (1) A hatlakasosnal nagyobb tarsashaz kozgydlilése a természetes személy kdzos képviselS vagy
az intéz6bizottsdg elndke részére elGirhatja a tarsashdz-kezelbi szakképesités megszerzését,
amennyiben a kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a
tarsashdz kezelésével 6sszefliggs feladatokat is ellatja. Az ilyen kdzgy(ilési hatarozatban rendelkezni
kell arrdl is, hogy a szakképesités megszerzésével jaré koltség megfizetése - ha azt a kozos képvisel§
nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem Uzletszer(i tarsashazkezelést
végz6 természetes személy kdzos képviseldre, illetbleg az intézGbizottsag elnokére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK
Ertelmez6 rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashdz: a lakéépulet és nem lakas céljara szolgdld épiilet.

1.1. Lakdépiilet: az olyan éplilet, amelyben a mdszakilag megosztott, 6nallé lakdsok szama
meghaladja az épliletben |év6 6nallé nem lakas céljara szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakds céljdra szolgdlo épiilet: minden egyéb olyan épilet, amelyben legaldbb két,
mUszakilag megosztott 6nallo, nem lakds céljara szolgalod helyiség van (tarsas irodaéplilet, tarsas
(dul6, tarsas gardzs stb.).

2. Fenntartds: az lizemeltetés, a karbantartas és a felujitas.

2.1. Uzemeltetés: a kdzos tulajdon rendeltetésszerii hasznélatdhoz folyamatosan sziikséges
szolgaltatasok ellatasa, igy a kdzlizemi szolgaltatdsok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések
Uzemben tartdi feladatainak ellatdsa, sziikség esetén gondnoki, hazfelligyel6i, hazmesteri
szolgdltatasok megszervezése, az intéz6bizottsag rendszeresitése esetén miikodésének biztositasa.

2.2. Karbantartds: a k6zos tulajdonban levé ingatlan allaganak és rendeltetésszerd
haszndlhatdsaganak biztositasa érdekében szlikséges, a tulajdonosok kdzosségét terhelé megel6z6 és
felujitdsnak nem mindsilé javitasi munkdk elvégzése, illet6leg egyes kozosségi berendezések cseréje.
A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelhdritds, amely az életveszélyt okozo, tovabba az éplilet allagat karosité és
rendeltetésszer( haszndlatat [ényegesen akadalyozd, azonnali beavatkozast igényl6 hibak és
hidnyossdgok haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. id8szer(i karbantartds, amely az éplilet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszer
haszndlhatdsagat lényegesen nem akadalyozd, azonnali beavatkozdst nem igényld hibdaknak és
hidnyossdgoknak eseti vagy az éplileten elvégzends egyéb javitdsi munkakkal egyiitt, de az észleléstél
szamitva legkés6bb hat hénapon belili megsziintetése,
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2.2.3. tervszer(i karbantartds, amely az éplilet dllaganak és rendeltetésszer(i hasznalhatdsaganak
biztositasa érdekében végzends rendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Felujitds: az ingatlan egészére, illetGleg egy vagy tobb fészerkezetére kiterjedd, id6szakonként
allapotot - megkozelitéleg vagy teljesen - visszadllitjak, illet6leg az eredeti hasznalhatdsagot,
lizembiztonsdgot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetit6l eltéré
kialakitasaval novelik. A felujitas lehet:

2.3.1. teljes felujitds: a mlszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjedd kils6-belsé
javitasi munkak elvégzése,

2.3.2. részleges felujitds: az éplilet legaldbb egy f6szerkezetére kiterjedd, teljes feldjitdsnak nem
mindsild, de abba belathaté idén belil beillesztheté altaldnos javitasi munkdk elvégzése,

2.3.3.70 korszerdisités: meglévd épllet, éplletrész, éplletberendezés rendeltetésszerd és
biztonsagos hasznalatra alkalmassagat javitd, haszndlati értékét, teljesitGképességét,
lizembiztonsagat novel6 épitési-szerelési munka. Korszer(sitésnek kell tekinteni a megujuld
energiaforrasok (napenergia, szél, geotermikus energia stb.) alkalmazasara, a kbzponti flit6- és
melegviz-ellatd berendezésnek az energiaracionalizalassal, a leveg6tisztasag-védelemmel 6sszefliggd
atalakitasara vagy cseréjére vonatkozo, tovabba az épiilet energiahatékonysdgat szolgalé
épuletszerkezeteken végzett épitési-szerelési munkat is.

3.71 Rendes gazddlkodds kérét meghalado kiaddsok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartas (az
Gzemeltetés, a karbantartas és a felujitas) korébe nem tartozé olyan munkalattal 6sszefliggd
kiadasok, amelyek az alapitd okirat szerint k6zos tulajdonban 1évé éplilet, épliletrész bbvitésével,
atalakitasaval vagy kozos tulajdonba keril6 Uj éplilet, épiletrész, illet6leg éplletberendezés
|étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdsbeli szavazds

4.1. a szervezeti-miik6dési szabdlyzat tekintetében: ha az irdsbeli hatarozati javaslatra leadott
érvényes és azonos irdsbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott egyszer(i tobbséget,

4.2. minden mds esetben: ha az irdsbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes és azonos irasbeli
szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
szavazattobbségnek a torvényben meghatdrozott mértékét.

5. Kézvetleniil érintett szomszédos tulajdonostdrsak: a tarsashazban lévé kilon tulajdont elhatarold
épuletszerkezet két oldalan Iévé tulajdonosok.

6.72 Uzletszeriien végzett tdrsashdz-kezeldi, illetve iizletszeriien végzett ingatlankezeld
tevékenyséq: tarsashaz-kezeldi, illetve ingatlankezelGi szolgaltatas, mely a szolgaltatasi tevékenység
megkezdésének és folytatdsanak altaldnos szabdlyairdl sz616 torvényben meghatarozottak szerint
0nallg, Uzletszerlien - nyereség elérése érdekében rendszeresen, gazdasagi kockazatvallalds mellett -
végzett gazdasagi tevékenység.

7.73 A kézGsség éves pénzforgalma: a gazdalkodasi évben, készpénzben és bankszamlan befolyt
Osszes bevétel és kifizetett 6sszes kiaddas egylttes dsszege.

A birdsagi eljaras megel6zése

57. § (1) A koz0Osség és a tulajdonostars, illet6leg a kbzosség és harmadik személy kézott keletkezett
polgari jogvitaban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kdzvetit6i tevékenységrdl szolo
kiilon torvény74 rendelkezései alapjan permegel6z6 kozvetitGi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek irdsbeli - a kozosség tekintetében
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kozgydilési hatarozat alapjan létrejott - k6z0s megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatalybalépés

58. § (1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben meghatarozott kivételekkel - 2004. januar 1-jén lép
hatdlyba.

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-dnak ,,a Kozgy(ilési Hatarozatok Konyvének, illetéleg”
szovegrésze, a 45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1. napjan
|épnek hatdlyba.

(3) Etorvény 13. §-dnak, 17. §-dnak, 22. §-dnak, 24. §-anak, 26. §-dnak, 28. §-a d) pontjanak, 40. §-a
(2) bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezdésea) pontjanak, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjanak
és 51. §-a (4) bekezdésének rendelkezései a torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz
vonatkozasaban 2005. janudr 1. napjan lépnek hatdlyba.

59. §75 Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e toérvényben szabalyozott kozigazgatdsi hatdsagi
eljarasokban rendeletben kozrem(ikddd hatdsagot jeldljon ki.76

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapité okirata olyan - a kilén tulajdont
nem érint6 - szamitasi hibat vagy nyilvanvald adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhaté, a
kozgydilés - a jelen 1évé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott legalabb egyszer(i
szavazattobbségével meghozott - hatarozataval az alapitd okiratot kijavithatja; e hatarozat az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas okirat.

(2)72

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kézokiratba vagy ligyvéd -
jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(4)78

61. § A 60. §-ban emlitett kozgy(ilési hatarozatok érvénytelenségének megdllapitasat barmely
tulajdonostars e torvény rendelkezéseinek megfelelGen keresettel kérheti a birdsagtol.

62. § (1)-(2)79

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén
belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni; a hatarozat érvénytelenségének
megallapitasa e torvény rendelkezéseinek megfelel6en keresettel kérhet6 a birdsagtol.

(4)80

63. § (1) Az e torvény hatalybalépése elGtt keletkezett kortilményre alapitott igényt a keletkezés
idején hatalyos szabaly szerint kell elbiralni.

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapitd okiratdnak az e torvény kotelezd jellegii
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe e torvény rendelkezése 1ép. Az
alapité okirat ennek megfelel kijavitasat az alapitd okiratnak egyéb okbdl elsé izben torténd
maodositdsa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatdlybalépése el6tt |étesitett alapitd okirathoz mellékelték a tarsashazi lakasok
beosztasat tartalmazo tervrajzot, a kiilon tulajdonban allé lakas beosztasanak megvaltoztatasahoz
nem szikséges az alapitd okirat médositdsa.

64. § (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz kozgylilése - valamennyi tulajdonostars
hozzajaruldsdval - donthet arrdl, hogy a tarsashaztulajdont lakdsszovetkezeti tulajdonna atalakitja.
(2) Az atalakulasrol hozott kozgylilési hatarozat alapjan a lakdsszovetkezet alapitasara, szervezetére
és m(ikodésére a lakasszovetkezetekrél szol6 kilon térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

64/A. §81

65. §82 Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsagot rendeletben
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kijel6lje.83

66. §84 Felhatalmazast kap a lakasgazdalkodasért és lakaspolitikaért felel&s miniszter, hogy az e
torvény szerinti Uzletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi, illet6leg Gizletszerlien végzett ingatlankezelbi
tevékenység folytatasanak részletes feltételeit, a tevékenység bejelentésének és a tevékenységet
folytatokrol vezetett nyilvantartasnak a személyes adatot nem tartalmazé adattartalmat, valamint a
bejelentésre és a nyilvantartds vezetésére vonatkozo részletes eljardsi szabalyokat, tovdbbd a
tevékenységre jogszabdlyban vagy hatdsagi hatdrozatban eldirt kotelezettségek be nem tartasa
esetén alkalmazandé jogkovetkezményeket rendeletben szabalyozza.85

67. §86 Felhatalmazast kap a teleptilési (Budapesten a keriileti) nkormanyzat képviselG-testilete,
hogy vérosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan - az épitéstigyi, illetve a kereskedelmi
jogszabalyokkal 6sszhangban - rendeletben hatarozhassa meg a nem lakds céljara szolgdld helyiség
haszndlatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak maédjat, feltételeit.
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