2003. évi CXXXIII. torvény
a tarsashazakrol-

Az Orszaggylilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsagos
fenntartdasa, a tarsashazak szabalyszerli, szakszerli és biztonsagos
muikodeése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében a
kovetkezd torvenyt alkotja:

l. Fejezet

ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1.8 (1)

(2) Az épulet tartdészerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat
(allékonysagéat), a tulajdonostarsak kozos céljat szolgalé épuletrész,
épuletberendezés és vagyontargy akkor is k6zds tulajdonba tartozik, ha az a
kilon tulajdonban allé lakason vagy nem lakas céljara szolgalé helyiségen
belll van.

(3)-

2.8

3. 8(1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban:
k6zOsséq) az altala viselt kozds név alatt az épulet fenntartasa és a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos (gyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, onalldan perelhet és perelhetd, gyakorolja a
k6z0s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kdz6s tulajdon
terheit. A perbeli cselekvoképesség a kdzos képviselbt (az intézébizottsag
elnokét) illeti meg. A tarsashadznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel
ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

(2)-
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(83) A koOzosség egeészét terheld Kkotelezettség teljesitéséért a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a szervezeti-mUkodési
szabalyzatban ettdl eltéréen meghatarozott meérték - szerint felelnek az
egyszer( (sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

4. 8(1) A lakasra vonatkozo rendelkezéseket - e torvény eltérd
rendelkezésének hianyaban - megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas
céljara szolgalo helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas
céljara szolgalo helyiségekbdl allé minden egyeéb épuletre, amelyben a nem
lakds céljara szolgalé egyes helyiségek a tulajdonostarsak kulon
tulajdonaban, mas részei a tulajdonostarsak kdzos tulajdonaban vannak.

4/A. 8= A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Torvénykdnyv (a
tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit az e torvényben nem szabalyozott
kérdésekben kell alkalmazni.

A tarsashéaz alapitasa, alapité okirat

5. § (1) Tarsashazat fennallé vagy felépitend6 épuletre lehet alapitani, ha
abban legalabb két, kulon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetbleg nem
lakés céljara szolgald helyiség van vagy alakithat6 ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan
tulajdonosa, mint egyszemélyi alapitd, alapitd okiratban kifejezett alapitasi
elhatarozéassal létesithet.

(3) Az alapit6é okiratban a kulon tulajdonban allo lakasra, illetéleg a kilén
tulajdonban allé6 nem lakas céljara szolgaldé helyiségre a tulajdonostarsak
javara elévasarlasi, elébérleti jog létesitheto.

(4) A (3) bekezdés szerinti elévasarlasi, elébérleti jogot megeldzi a lakas,
illetéleg a nem lakas céljara szolgalé helyiség bérbeadaséara, valamint az
elidegenitésére vonatkozo kulon jogszabalyok eltérd rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba val6
bejegyzése is szikséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz kell csatolni.

6. 8 A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének vagy meglevd
épuletre valo bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban
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feltiintetett jogokat toroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy
azok a tarsashazza torténd atalakitas utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. 8- (1) Tarsashaz felépitend6 épuletre ugy alapithatd, hogy a foldrészlet
tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapité
okiratba foglalja, és az elbzetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban
a foldreszlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

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

(3) Az épllet felépitését kovetben kérheté a tarsashaz ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése. Ha a felépilt épllet nem felel meg az (1)
bekezdés szerinti alapitd okiratban foglaltaknak, a tarsashaz ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez az alapitdé okirat megfelel6 moddositasa
szlikséges.

8. 8(1) A Kkozos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valé atalakitasat
barmelyik tulajdonostars kérelmére a birésag is elrendelheti. Az alapito
okiratot ilyenkor a birésagi hatarozat paétolja.

(2) Tobb épuletbdl alloé tarsashaz esetén az egy vagy tébb épuletben levd
lakdsok tulajdonosainak - tulajdoni hanyad szerinti - tdbbsége kérheti a
bir6sagtél onall6 tarsashaz alapitasat, ha az nem sérti a megmarado
tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapité okirat, illetéleg az alapito
okiratok tervezetét és a szikséges hatdsagi engedélyt.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kulon tulajdonba kerul6 lakasokat, nem lakas céljara szolgald
helyiségeket,

b) a k6zOs tulajdonban allé épuletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilleté - a kulon tulajdonba kerulé lakashoz tartozé -
tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak maédjat,

c) a kozos tulajdonba kerul6 épuletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kozOs nevét, amely egyéb megjeldlés hianyaban a
tarsashaz cime, a tarsashaz megjeldléssel egyuitt.


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj6id4bf2

Az alapito okirat modositasa~

10. 8- (1) Az alapité okirat modositasahoz - ha e térvény maskéent nem
rendelkezik - valamennyi tulajdonostars hozzajaruladsa szikséges; a
valtozast be kell jelenteni az ingatlantigyi hatésagnak.

(2) Az 1. 8§ (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy
kivételével az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a ko6z6s
tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kdzosség gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6nallé ingatlankeént kialakithato, vagy amellyel a meglevé kulon
tulajdon targya bdvithetd. Ebben az esetben a kdzgyllés az dsszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak
igenlé szavazataval donthet az elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni
kell a kilon tulajdonhoz tartoz6 k6zos tulajdoni hanyadok megallapitasarol.
A kozgyllés hatarozata az ingatlan-nyilvantartdsba 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 modositasaval a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb négyotodos tbbbsége egyetért. Ebben az esetben a hatarozatban
fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kozos képviseld
(intézdbizottsag elndke) részére - a hatarozat meghozatalatél szamitott 60
napon belll - torténd irasbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy élnek-e az
e torvényben meghatarozott keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgydlési hatarozat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat, ha az abban meghatarozott
hataridén bellil a kisebbségben maradt tulajdonostarsak irasbel
nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a keresetinditas
jogaval nem kivannak élni. A hatarozatban rendelkezni kell a kulén
tulajdonhoz tartoz6 kdzds tulajdoni hanyadok megallapitasarol.

(5)= A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kdzokiratba vagy ugyvéd
vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(6)- A kozgylles hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekezdésekben
meghatéarozott feltételek egyike sem all fenn - barmely tulajdonostars kérheti
a birdsagtol, hogy a kdzos tulajdonban allé olyan épuletrészre, amely 6nallo
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ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kalon tulajdon targya
bdvithetd, megszintesse a kdzoOs tulajdont, ha az a kisebbség meéltanyos
erdekét nem serti.

Alapité okirat letrehozasanak és modositasanak kdzos szabalya=

11. 8= Az alapit6 okiratot és annak moédositasat kdzokiratba vagy tgyved
vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakulé kozgyiilés

12. § (1)= Az alakulo kozgyllés hataroz a tarsashaz kozos képviselbjenek
vagy - a kozos képviseld helyett - intézébizottsaga elndkének és tagjainak,
valamint szikség esetén a szamvizsgald bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a fizetési szamla megnyitasarol.

(2) Az alakuld kozgyullést barmely tulajdonostars vagy az épittet hivhatja
0ssze.

(3) Az alakuld kozgyllést az alapitd okirat alairasat koveté hatvan napon
belll meg kell tartani. Ezt kbvetéen a tulajdonostarsak - a tarsashaztulajdon
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésétdl fliggben - gyakorolhatjak
azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kdzosséget
megilletik és terhelik.

A szervezeti-mikodési szabalyzat

13. 8= (1) A kdzOsség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit,
a kozos koltség viselésének szabalyait a kdzosség szervezeti-mikodeési
szabalyzataban kell megallapitani.

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

a) a tulajdonostars kulén tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara, a
kilon tulajdonon belll nem mérhetd kézlizemi és mas szolgaltatasok dijanak
elszamolasara és megfizetésére,

b) a k6zds tulajdon fenntartasara, ezen belll

- a kOz0s koltseg viselésére és a koltseghatralékok megfizetéseére,
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- felvjitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

c) a tarsashazi lakoéplulet hazirendjére,

d) a kozgydlés, illetbleg a részkozgyilés hataskorére és eljarasara,

e) a kozos keépviseld vagy az intézbbizottsag elndke és tagjai hataskorére
és feladataira,

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hianyaban a kozosség ellendrzési
jogkorére, feladataira
vonatkozo részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy
szervezetére és muikodésére az e torvényben meghatarozott
rendelkezéseket alkalmazza. Ha a k6zdsség ilyen hatarozatot nem hoz, e
torvénynek a szervezeti-m(kdodési szabalyzatra, a kozgyllésre, a kozds
képviselore, illetbleg az intézébizottsagra és a szamvizsgalo bizottsagra
vonatkozé rendelkezései helyett a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozé
szabalyait kell alkalmazni.-

14. 8 (1) A szervezeti-mikodeési szabalyzatot a kozosség az alakulo
kozgyllésen - de legkésbbb az azt kovetd hatvan napon belll megtartott
kozgyllésen - az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszer(
szavazattobbségl hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat agy is meghozhatd, hogy a
k6zos képvisel6 vagy az intézbbizottsag elndke felhivasara az irasbel
hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irdsban szavaznak. Az irasbel
szavazas eredményeét a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke - a
szavazasra megjelolt hataridét koveté nyolc napon belll - koteles a
tulajdonostarsakkal irasban kozdlni.

(3) A szervezeti-mikodési szabalyzat tervezetét, a kozgyillés megtartasat,
illetbleg az irasbeli szavazasra Kkitlzott hataridét megel6z6 tizenot
munkanappal korabban a tulajdonostarsak részére meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazas eredménytelen, vagy
a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6 tulajdonostarsak maddositd
javaslatot tesznek, a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke az (1)
bekezdésben elbirt hataridon belul a kozgydlést koteles 0sszehivni.

15. 8 A kOz0sség - a 14. 8-ban meghatarozottak szerint - a szervezeti-
mikodeési szabalyzatot barmikor modosithatja. A szervezeti-mUkodési
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szabalyzatot, illetéleg annak modositasat az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
kell csatolni.

Il. Fejezet

JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

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

17. 8- (1) A szervezeti-mikodési szabalyzat

a) meghatarozza a kulon tulajdonban 1évé lakas hasznalatanak,
hasznositasanak szabalyait a lakoépulet rendeltetésének megfeleléen;

b) ha a lak6épulet kilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségében a szerencsejaték szervezésér6l szold torvény hatalya ala
tartozo, illetbleg szexualis vagy erotikus szolgaltatasra iranyuld
tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és
segédeszkdzt kivannak arusitani vagy forgalmazni, a lakééplulet
rendeltetésének megfeleléen megtilthatja a nem lakas céljara szolgald
helyiség hasznélatat és hasznositasat vagy meghatarozhatja hasznalatanak
és hasznositasanak szabalyait.

(2) A szervezeti-mUkodeési szabalyzatban a lakas egészének vagy egy
részének a nem lakas céljara torténd hasznalatara, hasznositasara, tovabba
a nem lakas céljara szolgal6 helyiségben folytathatd tevékenység feltételeire
megallapitott szabalyok - amelyek nem lehetnek e térvény rendelkezéseivel
ellentétesek vagy annal szigorubbak - a hasznalat jogcimétél figgetlentl a
mindenkori hasznalo részére is kotelezbek.

(3)= A telepulési (Budapesten a kertileti, illetve a févarosi dnkormanyzat
altal kozvetlenll igazgatott terulet tekintetében a févarosi) dnkormanyzat
varoskeépi vagy kereskedelmi szempontok alapjan - az épitésugyi, illetve a
kereskedelmi jogszabalyokkal 6sszhangban - rendeletben meghatarozhatja
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a nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatanak, hasznositasanak,
illetve ezek megvaltoztatasanak modjat, feltételeit.

18. 8- (1)= A lakoeépulet kulon tulajdonban allo nem lakas céljara szolgéalo
helyiségének megvaltoztatott hasznalatahoz - a (3) bekezdés a) pontjaban
foglalt kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a
kozgyllés hozzajaruld hatarozata nem szukséges.

(2) Ha a lakoépulet kilon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgalo
helyiségének megvaltoztatott hasznalata jogszabalyban meghatarozott
telepengedély-koteles  tevékenységhez  vagy  kizarélag  Uzletben
forgalmazhato termék (Uzletkdteles termék) forgalmazasara szolgalo Gzlet
uzemeltetésére jogositd mikodési engedélyhez kotott tevekenységhez
szukséges, a hatdsag az engedeélyrdl a (3) bekezdés szerinti - hataridében
meghozott - kézgyllési hatarozat figyelembevételével dont, feltéve, hogy a
hatarozatban foglaltak az engedélyezés soran alkalmazando jogszabalyokat
nem sertik.

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

a) al7. 8 (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fennéllasa esetén - a
szervezeti-mikodési szabalyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozoé kulon
jogszabalyokkal dsszhangban - megtilthatja a kilén tulajdonban Iévé nem
lakds céljara szolgalé helyiség hasznalata, hasznositasa maddjanak
megvaltoztatasat, vagy meghatarozhatja hasznalatanak és hasznositasanak
feltételeit,

b) a lakhatdas nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem, valamint a
lakdkdrnyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megelézése - érdekében a
hasznalat, hasznositds modjanak megvaltoztatadsat megtilthatja vagy ahhoz
az erre vonatkozd kulon jogszabalyok elGirasainak figyelembevételével
kikotott feltétellel is hozzdjarulhat. A hatarozatnak tartalmaznia kell a
lakhatas nyugalmat zavaré magatartasok részletezését és ennek alapjan a
kozgyullési dontés indokolasat.

19. 8 (1)- A kozbsség a 18. § (3) bekezdésében emlitett kozgydlési
hatarozatot az 0sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszeri
szavazattobbséggel Aallapitta meg. A szervezeti-mikodeési szabalyzat
eléirhatja, hogy a hatarozat érvényességéhez a kozvetlenul érintett
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szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti legalabb
kétharmadanak igenl6 szavazata is szukséges.

(2) A kozos keépviseld vagy az intézébizottsag elndke felhivasara a
hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak - a szervezeti-mUikodési
szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak megfeleléen - irasban
Is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményet a kozos képvisel6 vagy az
intézébizottsag elnOke - a szavazasra megjelolt hataridét koveté nyolc napon
belll - irdsban koteles a tulajdonostarsakkal kozolni.

20. 8 (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kilon tulajdonaban allé lakast,

b)= lehetbveé tenni és tlrni, hogy a kulon tulajdonu lakasaba a k6zosség
megbizottja a kozos tulajdonban allé épuletrészekkel, berendezésekkel
osszeflggésben a szukséges ellenérzés, a rendkivili karesemény vagy
veszélyhelyzet fenndllasa miatt a lakason belll szikséges hibaelharitas,
valamint a fenntartasi munkak elvégzése céljabdl arra alkalmas idében
bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlaké szikségtelen haboritasa
nélkal,

c)- a szUkséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyutt laké
személy, valamint az, akinek lakasa hasznalatat atengedte, betartsa
a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrol értesiteni a kozos képviselbt vagy az
intézébizottsag elndkét.

(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdés c) pontja szerinti
beavatkozassal okozott kart.

21. 8-(1) Az épittet6 tulajdonostars a kozgyillés hozzajaruld
nyilatkozatanak beszerzése nélkil jogosult a lakdsaban tervezett olyan
épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapité okiratot nem kell médositani
és amely nem érinti az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott kdzos tulajdont.

(2) Ha az épittetd tulajdonostars lakasaban végzett épitési munka olyan
lakdsmegosztast vagy lakastsszevonast eredményez, amelynek alapjan a
tobbi tulajdonostars alapitdo okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada
valtozatlan marad, a kozgyUlés az 0sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
egyszerl szavazattobbségl hatarozataval az alapitd okiratot modosithatja.
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(3) A kozgyllés (2) bekezdés szerinti hatarozata az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat; a hatarozatot kdzokiratba vagy
ugyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba kell
foglalni.

22. 8- (1) A szervezeti-mikodeési szabalyzat el6irhatja, hogy a
tulajdonostars koteles a kozos képviselébnek vagy az intézbbizottsag
elnbkének bejelenteni:

a) kulon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthet6
személyes adatat, illetéleg a jogi személy nyilvanos adatat,

c)a kulén tulajdonat bérl6, hasznald személy (a tovabbiakban:
bérl6) b) pontnak megfelel adatat,

d) a kilon tulajdonaban lak6é személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy
neveét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor
irhato el6, ha a kbziizemi szolgaltatas, illetéleg a kdzponti fités- és melegviz-
szolgaltatas dija a bérlét terheli, vagy azt a bentlak6 személyek szama
szerint kell a tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostars kételes a
bérlét a ra vonatkozé adat bejelentésérél - ha erre vonatkozban a szervezeti-
mikodési szabalyzat kdtelezést tartalmaz - tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérlé - irasbeli felszoélitas
ellenére - a fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék
O0sszegének megfizetéséért az érintett tulajdonostarsnak helytallasi
kotelezettsége all fenn. A bérl6 irasbeli felszolitasara, illetbleg a hatralék
megfizetésére vonatkozd részletes elbirasokat a szervezeti-mUkodeési
szabalyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-mikodési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitett
bejelentés megtételére a birtokbavételt, illetbleg a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetd 15-60 nap kozotti hataridét
allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetbleg az intézdbizottsag elndke felhatalmazast
kap arra, hogy az (1) bekezdésben emlitett adatokrol nyilvantartast
vezessen. A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a nyilvantartasba
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vett adatokrdl kizardlag a koziuzemi szolgaltatdo, a kozponti fltés- és
melegviz-szolgaltatja, valamint a birésag részére adhat tdjekoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérlé vagy a
volt bérl6 a kozos koltség tartozasat, illetdleg a kozuzemi szolgaltatasra, a
kozponti flités- és melegviz-szolgaltatasra fennalld dijtartozasat
kiegyenlitette, a kozds képviseld (az intézébizottsag elndke) a részére
bejelentett és a tartozassal 0sszefliggd adatot haladéktalanul koteles tordini.

A k6z06s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. 8 (1) Minden tulajdonostars jogosult a kodzds tulajdon targyainak
birtoklasara és hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tébbi tulajdonostars
ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.

(2) A Kkozgyldlés a birtoklas, hasznalat és hasznositas maodjat
meghatarozhatja.

24. 8= (1) A koz0os tulajdonba tartozo épliletrész, épuletberendezés, nem
lakés céljara szolgalo helyiség és lakas fenntartasanak koéltsége, valamint a
rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadas (a tovabbiakban egyutt: kozos
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a
szervezeti-mikodési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-mUkodési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtdl eltér6 megfizetése esetén, az
érintett kdltségnemeket és a szamitas modjat,

b) a kilon tulajdonon belil nem mérhet kdzizemi és mas szolgaltatasok
dija tekintetében az egyes szolgaltatdsokra vonatkozd kilon jogszabalyok
alapjan torténd elszamolas és a megfizetés szabalyait,

c)- a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kdzos képviselének
vagy az intézdbizottsag elndkének az adds tulajdonostars hataridé
megjeldlésével torténd felszolitasaval, tovabba - ha a felszélitas
eredménytelen - a fizetési meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével,
illetdleg - e torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa esetén - a
jelzalogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtasaval
kapcsolatos feladatait,
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d) feldjitasi alap képzésének elhatarozasa esetén - a killén jogszabalyban
meghatarozott legkisebb mérték figyelembevételével - a hozzajarulas
mértékét, valamint az alap felhasznalasanak szabalyait.

(3)- A kozds képviselbnek (az intézbbizottsag elndkének) a (2)
bekezdés c) pontjaban meghatarozott feladatkorében a hatralékos
tulajdonostars részére - az ismert lakohelyére vagy levelezési cimére -
igazoltan, postai szolgaltatdé atjan megkdldott felszolitasat a kézbesités
megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hatralékos
tulajdonostars az atvételt megtagadta. A masodszor megkisérelt és atvétel
nélkdl, ,nem kereste” jelzéssel a kdzds képviselbhdz (az intézébizottsag
elnbkéhez) visszaérkezett felszélitast, a postai kézbesités masodik
megkisérlésének napjat kovetd nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell
tekinteni (kézbesitési vélelem).

(4)- Ha az ismeretlen helyen tartézkoddé hatralékos tulajdonostars
nyilvantartasba vett 0j lako- vagy tartozkodasi helye, székhelye, telephelye a
nyilvantartast vezet6 szerv adatszolgaltatasa alapjan vagy egyéb maodon
ismertté valik, a kézbesitési vélelem az 0] lako- vagy tartdozkodasi helyre,
székhelyre, telephelyre a (3) bekezdés szerinti moédon megkisérelt és
eredménytelen kézbesités esetében all be.

25. 8= (1)= A kozos tulajdonban allé épuletrészek, helyiségek és teriletek
megfigyelését szolgald, zart rendszeri miszaki megoldassal kiépitett
elektronikus megfigyeld rendszer (a tovabbiakban: kamerarendszer)
létesitésérél és Uzemeltetésérél a kozgyllés az 6sszes tulajdoni hanyad
szerinti legalabb kétharmados tobbségével rendelkezé tulajdonostarsak
igenlé szavazataval donthet. Ebben az esetben a szervezeti-mikodeési
szabalyzatnak tartalmaznia kell a kamerarendszer (Uzemeltetéséhez
szilkséges - a személyes adatok védelmére vonatkozd eldirasokkal
0sszhangban megallapitott - adatkezelési szabalyokat.

(2) A kozos keépviseld vagy az intézdbizottsag altal kotott szerz6dés alapjan
a kamerarendszer lzemeltet6je a személy- és vagyonvédelmi, valamint a
magannyomozoi tevékenység szabalyairdl sz6l6 térvényben meghatarozott
személy lehet.

(3)- A kamerarendszer altal készitett felvételek megismerésérdl
jegyzokonyvet kell késziteni, amelynek tartalmaznia kell a rogzitett felvétel
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azonositdsahoz szikséges adatokat, az annak megismerésére jogosult
szemeély nevét, tovabba az adatok megismerésének okat és idejét.

(4) A kamerarendszer nem iranyulhat a kulon tulajdonban allo lakas vagy
nem lakas céljara szolgald helyiség bejaratara vagy mas nyilaszardjara
akkor sem, ha az a kozos tulajdonban all6 épuleten, éplletrészen vagy
terlleten van elhelyezve. A kamerarendszer nem helyezhet6 el a kozos
tulajdonban és a tulajdonostarsak kozds hasznalataban all6 olyan
helyiségben sem, amelyben a megfigyelés - a helyiség rendeltetésébdl
fakadoan - az emberi méltosagot sértheti (pl. 61t6z6, illemhely).

(5)= A kamerarendszerrel felszerelt épiletbe, éplletrészbe és a kamerak
altal megfigyelt terlletre belépni, ott tartozkodni szandékozo személyeket
tajékoztatni kell a személyes adatok védelmére vonatkozo el6irasok alapjan
szikséges informaciokrol, igy kiléndésen a kamerarendszer alkalmazasanak
tényérél, az érintetteket megilleté jogokrdl, az Uzemeltetd személyeérdl és
elérhet6ségeirdl.

(6)-(10)-

A tarsashézi lakoéptulet hazirendje

26. 8- (1) A szervezeti-mUkodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kalon
tulajdonon bellli épitési-szerelési munka, és a zajjal jaré mas tevékenység
végzésének a lakhatas nyugalmat szolgaldé szabalyait (a tovabbiakban:
hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetbleg a
zajszint hatarértékére a lakGéplulet tekintetében iranyadé kiilén jogszabalyok
rendelkezéseivel.

(2) A kdzosség a hazirendben meghatarozza a kézdos tulajdonban lévé
épuletrészek, teriletek és helyiségek hasznalatara vonatkoz6 részletes
szabalyokat is.

(3)= A hazirend szabdlyait - a hasznalat jogcimétdl fuggetlendl - a lakas,
illetbleg a nem lakas céljara szolgalo helyiség mindenkori hasznaldja koteles
betartani.

(4)- A héazirend - a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb négy6todos tobbségével megallapitott - eltér6 rendelkezése
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hianyaban tilos dohanyozni a kozOs tulajdonban Ilévd zart légterd
epuletrészekben, tertleteken, illetve helyiségekben.

lll. Fejezet

A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27. 8 (1) A kdzbsség legfébb déontéshozo szerve a tulajdonostarsakbdl allé
kozgyullés, amelyen valamennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosseg ugyintézéset a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag
latja el. Abban a tarsashazban, amelyben huszondét lakasnal tobb lakas van,
a kozOsség gazdalkodasanak ellendrzésére szamvizsgalo bizottsagot kell
valasztani.

(3) A legalabb egy eln6kbdl és két tagbdl allo intézébizottsagot, illetbleg a
szamvizsgalé bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk kozal kell
megvalasztaniuk; az intézdbizottsag elndkének jogallasa és felelbssege
azonos a kozos képviseld e torvényben meghatarozott jogallasaval és
felel6ssegével.

A tarsashéz szerveinek torvényességi felligyelete=

27/A. 8= (1) A tarsashaz mikodésének, a tarsashaz szerveinek és e
szervek muikodésének torvényességi felugyeletét a jegyz6 latja el. A
torvényességi felligyelet nem terjed ki az olyan dgyre, amelyben birdségi,
hatosagi eljarasnak van helye.

(2) A torvényesseégi felugyeletet gyakorld jegyzd hivatalbdl ellenérzi, hogy
a tarsashaz

a) alapité okirata, szervezeti-mikodési szabalyzata és azok modositasa
megfelel-e a jogszabalyoknak,

b) mikddése, kdzgydllési hatarozata megfelel-e a jogszabalyoknak, az
alapito okiratnak és szervezeti-mikodési szabalyzatnak, és

c) mikodése megfelel-e a kdzgyullési hatarozatokban foglaltaknak.
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(3) A kozos képviseld, illetve az intézébizottsag elndke koteles a jegyzével
egyuttmikodni, a jegyzét a torvényességi felligyelet lefolytatdsahoz
sziikséges dokumentumok rendelkezésre bocsatasaval, valamint a helyszini
ellenérzés soran a helyszinen is segiteni.

(4) Ha a jegyz6 a mikddés (2) bekezdésbe Utkdzését allapitia meg, a
tarsashazat felhivia a mikddés térvényességének helyreallitasara. Ha a
tarsashaz a jegyzd felhivasa alapjan a felhivastol szamitott 60 napon belll a
muikodés torvényességét nem allitla helyre, a jegyz6 a milkodeés
torvényességének helyredllitAsara vonatkozo6 birdsagi kotelezés érdekében
a hatarid6 eredménytelen elteltétél szamitott 30 napon belll birésaghoz
fordulhat. A pert a tarsashaz ellen kell meginditani és a polgari
perrendtartasrol szol6 térvény altalanos szabalyai szerint lefolytatni. A per a
tarsashaz cime szerinti jarasbir6sag hataskorébe és illetékességébe tartozik.

(5) A birésag a jegyz6 keresete alapjan

a) megsemmisitheti a kozgyllés (2) bekezdés b) pontjaba utkozé
hatarozatat és szilkség szerint Uj hatarozat meghozatalat rendelheti el,

b) a miUkodés torvényességeének helyreallitasa érdekében 6sszehivhatja a
kozgydllést vagy arra a jegyz6t vagy a szamvizsgald bizottsagot jogosithatja
fel, illetve

C) - ha a tarsashaz mikoddésének torvényessége a kozos képviseld, illetve
az intézdébizottsag jogsértdé magatartasa miatt az a) vagy b) pont szerint nem
biztosithatd - szazezertél otmillié forintig terjed6, a jogsértés sulyaval
aranyos birsag medgfizetésére kotelezheti a kdzos képvisel6t, illetve az
intézdbizottsag elndkét és tagjait.

(6) Ha a jegyz6 a keresetében az (5) bekezdés c) pontjanak alkalmazasat
kéri, a pert a kdzos képviseldvel, illetve az intézébizottsag elndkével és
tagjaival szemben is meg kell inditani. Ha a tarsashaz és a kdzos képviseld,
illetve az intézébizottsag elndke kozott érdekellentét all fenn, a birésag a
tarsashaz képviseletére hivatalbol iigygondnokot rendel ki. A kiszabott birsag
megfizetésében a tarsashazat helytallasi kotelezettség nem terheli. A
kiszabott birsag megfizetéséért az intézébizottsag elndkének és tagjainak
feleléssége egyetemleges.

A kozgyiilés



28. 8= (1) A kbzgyllés kizardlagos hataskorében hataroz:

a) az alapito okirat médositasarol, a tarsashaztulajdon megszintetésérdl;

b) a kdz6s tulajdonban allé épuletrészek hasznalatarél, hasznositasarol,
fenntartasarol és a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok
vallalasarol;

C) a kozosséget terheld kotelezettsegek vallalasarol;

d) a kdzos képviselének vagy az intézdbizottsag elndkének és tagjainak,
valamint a szamvizsgalo bizottsagnak a megvalasztasardl, felmentésérdl és
dijazasardl;

e) a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli
szabalyok szerinti beszamolojanak elfogadasarol, valamint a ko6zos
képviselb vagy az intézébizottsag részére a jovahagyas megadasarol;

f)a kozos képvisel6 (az intézbbizottsag elndke, tagja), illetbleg a
szamvizsgald bizottsag elndke, tagja (az ellen6rzési feladatot ellatd
tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasardl, illetéleg blntetéfeljelentés
megtételérdl;

g) polgari  jogi vita esetén permegel6z6  kozvetitbéi  eljaras
kezdeményezéseérdl;

h) minden olyan tgyben, amelyet a szervezeti-mikodési szabalyzat nem
utal a k6zos képviseld vagy az intézébizottsag, illetbleg a szamvizsgald
bizottsag hataskorébe;

)= az épittetd tulajdonostars lakasaban tervezett olyan épitési munkahoz
torténd hozzajarulasrol, amely érinti az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott
k6z0s tulajdont.

(2) A kbzgyllés hatarozatanak - sz6 szerint - tartalmaznia kell a napirendi
pont targyat, a megszavazott dontést, tovabba a teljesités érdekében
megszavazott feltételek esetén a hatarozat végrehajtasanak maodjat, illetéleg
feltételeit.

(3) A kozgyllés a kozos képvisel6t, az intézd-, illetleg a szamvizsgalo
bizottsagot barmikor felmentheti. A felmentett kozds képviselb -
intézdbizottsag esetén annak elndke - a kdzgydllés hatarozata alapjan, az
abban meghatéarozott feladatok végzesével és valtozatlan dijazas ellenében
koteles az U] kozds képviseld (intézébizottsag) megvalasztasaig, de
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legfeljebb felmentésétél szamitott kilencvenedik nap leteltéig ugyvivékeént
ellatni a kozosség lgyeinek intézéset.

29. 8-

30. §8(1)- A kozgyllés a hatarozataval a legalabb harom hénapnak
megfeleld kozds koltség 0Osszegének befizetésével hatralékba kertlt
tulajdonostars kulon tulajdondnak és a hozza tartozé kozos tulajdoni
hanyadanak jelzalogjoggal val6 megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésenek biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet
a szavazati jogaval, az 6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesseg
megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni.

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

31. 8 A kOzOs keépviseld vagy az intézbbizottsag elnoke a hatralékos
tulajdonostars kulon tulajdondnak és a hozza tartozé kozos tulajdoni
hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését - a kdzgyilés 6sszehivasa nélkil
- akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-mikodési szabalyzat
felhatalmazza.

32. §(1)- A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérdl szolo kozgyllési
hatarozatot, illetéleg a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke
rendelkezését kozokiratba vagy lgyvéd vagy kamarai jogtanacsos Aaltal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(2)- A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése harom honapnak megfeleld
hatralékonként megismételhetd.

(3)- Ha a bejegyzés alapjaul szolgalé hatralékot kiegyenlitették, a k6zdos
képviselb vagy az intézdbizottsag elnoke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon
belll koteles a jelzalog torléséhez szilkséges engedélyt kiadni; az engedélyt
kozokiratba vagy Ulgyvéd vagy kamarai jogtanacsos Aaltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

33. 8 (1) A kozgyllést a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke
hivia 0Ossze. A kozgyillésre valamennyi tulajdonostarsat irasban Kkell
meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo egy példanyat a tarsashazban -
jol lathatd helyen - ki kell fliggeszteni.
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(2) Surgbs esetet - igy kulondsen: a kdzos tulajdonban allé éplletrészek,
epuletberendezések, vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kdzvetlentl
veszélyeztetd helyzet kialakulasat - kivéve az irasbeli meghivot legkésdbb a
kozgydlés id6pontja elbtt nyolc nappal meg kell kildeni.

(3)= A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képviselét a
kozgyllésre minden esetben meg kell hivni. Az altalanos és az eseti
meghatalmazasra egyebekben a Ptk. rendelkezései az iranyadok.

34. 8= (1) A meghivonak tartalmaznia kell:

a) a kozgydlés id6pontjat és helyét;

b) a kozgyllés levezetd elnoke, a kozgyullési jegyzbkonyv vezetdje és a
jegyzokonyvet hitelesit6 két tulajdonostars megvalasztasara, valamint a
szavazasra el6terjesztett napirendet;

c) részkozgyllések tartasa esetén az erre a korulmeényre torténd utalast;

d) a megismételt kozgyllés idépontjat és az eltéré hatarozatképességi
szabalyra vonatkozo figyelemfelhivast.

(2) A meghivéhoz mellékelni kell a szavazasra elbterjesztett napirendre
vonatkozd irasos - kuldondésen az éves koltségvetésrél és elszamolasrél e
torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett - el6terjesztéseket.

(3) A kozgyllés levezetd elndkének és a kozgydlési jegyzdkonyv
vezetdjének ugyanaz a személy is megvalaszthato.

(4) A meghirdetett napirendben nem szerepl§ UuUgyben érvényes
hatarozatot hozni nem lehet.

35. 8§ (1) Kozgyllést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell
tartani. Az éves elszamolasrol, a koltségvetés megallapitasardl szold
kozgyllést évente a szervezeti-mikodési szabalyzatban meghatarozott
idépontig, de legkés6ébb majus 31-éig meg kell tartani.

(2)= Kotelezb a kdzgyllés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkez6 tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kozgyulési hatarozatra
tett javaslat megjelolésével irasban kérték. Ha a kdzds képvisel6 vagy az
intézébizottsag elndke a kérés kézhezvételéetdl szamitott 30 napon beldli
idopontra a kozgydlést nem hivja 6ssze, azt a harmincadik napot kovet6 15
napon beluli idépontra a szamvizsgalo bizottsag, ennek elmulasztasa esetén
az Osszehivast kerd tulajdonostarsak vagy az altaluk irasban megbizott
barmely tulajdonostéars jogosult 6sszehivni.
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36. 8§ (1) A kozgyllés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni
hanyadnak tobb mint a felével rendelkezé tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgyllés megnyitasat kdvetden, tovabba az
egyes napirendekrél torténd szavazast megel6zéen a kozgyllés altal
megvalasztott elnokl6 személy és a kozgydlési jegyz6konyv vezetdje
allapitja meg.

37. 8§ (1)- Ha a kozgyillés nem hatarozatképes, vagy a levezet6 elndk a
kozgyllést a hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismételt
kozgydlést kell tartani.

(2)= A megismételt kozgyllést a hatarozatképtelen kozgyulést kovetd 15
napon bellli idépontban az eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt
kozgyllés esetén a kozgyllés berekesztését kovetben fennmarado -
napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgyllés az eredeti kozgyllés
meghivdjaban az eredeti kozgyillés hatarozatképességétdl fuggé feltétellel a
hatarozatképtelen kdzgyllés napjara is kitlizhetd, ha a szervezeti-mikodeési
szabalyzat ettdl eltér6en nem rendelkezik.

(3) A megismételt kdozgyllés a jelenlevék tulajdoni hanyadara tekintet
nélkul hatarozatképes; ezt a korulményt a megismételt kozgyllés
meghivojaban fel kell tintetni azzal, hogy ahol e térvény a tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyat koveteli meg a
hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem
hozhato.

38. §(1) A kozgyllésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgyiilés, illetbleg a
megismeételt kdzgyllés a hatarozatat a jelen levé tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott egyszerl szavazattdbbsegével hozza meg.

(3)- A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok vallalasahoz a
tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sztikséges.

39. 8:(1) A kozgyulésrél jegyz6konyvet kell felvenni, amelynek
tartalmaznia kell kiilbnosen:

a) a kozgydlést levezetd elndk, a jegyzdékonyvvezetd és a jegyz6konyv
hitelesitésére megvalasztott két tulajdonostars nevet;
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b)- azt, hogy a megjelent tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hanyadat,
tovabba a tavol Iév6 tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét a
jegyz6konyvhoz mellékelt jelenléti iv tartalmazza;

c) a kozgyullés hatarozatképessegének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek dsszefoglalasat;

e) a kozgyullés altal meghozott hatarozatokat sz6 szerint és a szavazas
eredményére vonatkoz6 adatokat.

(2) A jegyz6kdnyvet a kozgyilés levezetd elndke és a jegyz6kdnyvvezetd
irja ala, és azt a kdzgyllésen erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyzb6konyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrdl - a
masolasi koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

(4) A kozos képviselbnek vagy az intézdbizottsag elndkének a kozgyllésen
meghozott hatarozatokat a kozgyllés megtartasatdl szamitott nyolc napon
belll a tarsashazban jol lathatd helyen ki kell fliggesztenie, tovabba ezzel
egyidejlleg - ha a szervezeti-mikodési szabalyzat ilyen kotelezettséget elbir
- azokrél valamennyi tulajdonostéarsat irasban értesitenie kell.

40. 8 (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kivul mas kozgydlési
hatarozat is meghozhatd irasban. Ebben az esetben a kozgyllési napirendre
vonatkozdan a kdzos képvisel6 vagy az intézdbizottsag elndke felhivasahoz
mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrol - ha szamvizsgalo bizottsag mikadik,
irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak irasban szavaznak.

(2)- Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitdsanak részletes
szabalyait a szervezeti-m(ikddési szabalyzatban kell meghatarozni.

(3)- Az irasbeli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az
intézbbizottsag elndke - a 19. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen
- irAsban koteles kozdlni a tulajdonostarsakkal.

41. 8= (1) A szervezeti-mikodési szabalyzat a kozgyilés megtartasanak
modjat részkdzgyllések formajaban is meghatarozhatja; ebben az esetben
megallapitja a részkdzgyullési korzeteket.

(2) A részkodzgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a
szavazatokat 0ssze kell szamitani. A részkozgyllések megtartasara a
kozgyullésre vonatkozd szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-mUkodési szabalyzat az elkulonitheté gazdalkodasu
epuletrészekhez tartozo lakasok tulajdonostarsai tekintetében létesitett


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj53id4bf2
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj54id4bf2
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj55id4bf2
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj56id4bf2

részkozgyllést onalld dontési jogkorrel ruhazhatja fel az elkilonithetd
gazdalkodas ugyében.

42. 8 (1)~ Ha a kozgyllés hatarozata jogszabalyba, az alapitd okiratba
vagy a szervezeti-mikodési szabalyzatba Utkozik vagy a kisebbség jogos
erdekeinek Iényeges sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel
kérheti a birésagtél a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a
hatarozat meghozatalatdl szamitott hatvan napon bellil. Ha a hatarozat
birésagi felllvizsgalatat a jegyz6 a 27/A. § (4) bekezdése szerinti
keresetében kérte, a kereseteket birdsag a perek egyesitésével biralja el.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a bir6sag azonban a
végrehajtast indokolt esetben felfliggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kozos képviselbnek vagy az intézdbizottsag
elnbkének a 31. § szerinti rendelkezésére is alkalmazni kell.

Kozos képviseld, illetéleg intézdbizottsag

43. 8 (1) A kozos kepvisel6 vagy az intézébizottsag jogkorében eljarva
koteles:

a) a kozgydlés hatarozatait elbkésziteni és veégrehajtani, gondoskodva
arrél, hogy azok megfelelienek a jogszabalyok, az alapitd6 okirat és a
szervezeti-mikodési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden szikséges intézkedést megtenni az épullet fenntartdsanak
biztositasa érdekében,

c)- kozolIni és beszedni a tulajdonostarsakat terhel6 kdzos koltséghez vald
hozzajarulas 0sszegét, tovabba a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti, kilon
jogszabalyok alapjan meghatarozott szolgaltatdsok dijat, valamint
érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit. Ezen igények
érvényesitése iranti perben a targyalast - ha egyéb intézkedésre nincs
szilkség - legkésdbb a keresetlevélnek, fizetési meghagyasos eljaras perré
alakulasa esetén pedig az iratoknak a birésaghoz torténd érkezésétél
szamitott harmincadik napra kell kitizni. A kereset mas keresettel nem
kapcsolhat6 6ssze, keresetvaltoztatasnak és sziinetelésnek helye nincs.

(2)- A kozOs keépviseld vagy az intézdbizottsag elndke a kozgyllés
hatarozata alapjan tarsashaz-kezel6i tevékenységet is ellathat. Ebben az
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esetben a szerz6désnek tartalmaznia kell az 52. § (2) bekezdésében
meghatarozott tarsashaz-kezelbi tevékenység korében ellatando feladatokat
és az e tevékenység dijazasa keérdéseében torténé megallapodast is.

(3)- A kdzos képviseld (az intézdbizottsag elndke) kételes megbrizni az
ingatlantigyi hatésaghoz benyujtott alapitd okirat és szervezeti-mUkodési
szabalyzat egy példanyat.

43/A. 8= (1) A kbzos képviselb vagy az intézébizottsag - tdbbletdijazas
felszamitasa nélkil - a rezsicsokkentések végrehajtasahoz kapcsoléddan
tajékoztatja a tulajdonostarsa(ka)t

a) minden hénap 15. napjdig, legalabb 45 nap id6tartamra kifliggesztve -
az 1. mellékletben meghatarozott formaban és tartalommal - irasban,
figyelemfelkelté6 és a fogyasztok altal jol lathatd modon elhelyezett
hirdetmény utjan a k6zos tulajdonu épuletrészeket érintd, valamint a 24. § (2)
bekezdés b) pontja szerinti kdzlizemi szolgaltatasok dijai vonatkozasaban a
rezsicsOkkentések eredményeként a tarsashaz tekintetében jelentkez6
megtakaritasokrol kdltségnemenkénti bontasban,

b) minden év februar 15. napjaig, irasban, a kozds tulajdonu
épuletrészeket érintd és a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti kdzlizemi
szolgaltatdsok dijai vonatkozasdban a rezsicstkkentés egyes
kozszolgaltatasi terlleteken tortént bevezetése 6ta, az annak
eredményeként a tulajdonostars kulon tulajdonu lakdsa és a nem lakas
céljara szolgald helyisége tekintetében jelentkez6 megtakaritasairél a 24. §
(2) bekezdés a) és b) pontja alapjan szamitott koltségnem  szerinti
bontasban és évenként dsszesitve, és

c)a 35 § (1) bekezdése szerinti idopontig a 48. § (1)
bekezdés g) pontjaban foglaltakrol.

(2) Ha valamely kézlizemi szolgaltaté az adott hénapban nem allit ki a
tarsashaz szamara szamlat, ugy az (1) bekezdés a) pontja szerinti
tajékoztatasban e koltségnem tekintetében elegendé erre a tényre utalni.

(3) Ha a tarsashaz valamely kozlizemi szolgaltatas tekintetében nem
részesult a rezsicsokkentésbél eredd megtakaritasban, akkor a kozoOs
képviseld vagy az intézdbizottsag koteles ennek indokat a tajékoztatasban
erthetd és vilagos moédon szerepeltetni. Ha a tarsashaz a villamos energiat
vagy foldgazt nem egyetemes szolgaltatas keretében vételezi, akkor a


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj60id4bf2
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv#lbj61id4bf2

tajekoztatasban azt kell feltiintetni, hogy ezen okbdl az emlitett tertleten a
tarsashaz nem jogosult a rezsicstkkentésre.

(4) Az (1)-(3) bekezdés a fogyasztovédelemrdl szold 1997. évi CLV.
torvény (a tovabbiakban: Fgytv.) alkalmazasaban fogyasztovedelmi
rendelkezés.

(5) A fogyasztévedelmi hatésag eljarasara az Fgytv.-t kell alkalmazni,
azzal, hogy a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag tagja az Fgytv.
alkalmazasaban vallalkozasnak minésil akkor is, ha természetes személy
vagy o6nallé foglalkozasan vagy gazdasagi tevékenységi kérén kiviul esé
célbal jar el.

(6) Ha a fogyasztovédelmi hatésag eljarasa soran megallapitja az (1)
bekezdésben foglaltak megsértését, a kiszabott fogyasztovédelmi birsag
megfizetésére a ko6zOs képviseld6 vagy az intézbébizottsag koteles, a
tarsashazat helytallasi kotelezettség nem terheli. A birsag megfizetéséért az
intézébizottsag tagjainak feleléssége egyetemleges.

(7) Rezsicsokkentés alatt a rezsicsokkentések végrehajtasarol sz6l6 2013.
évi LIV. torvény 9. §-aban foglaltakat kell érteni.

44. 8 (1) A kozos képviseld (az intézbbizottsag elnOke) koteles a kozgyllés
hatarozatair6l és a hatarozatok végrehajtasarél nyilvantartast (a
tovabbiakban: Kozgyulési Hatarozatok Konyve) vezetni.

(2) A Kdzgydlési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontasban - a hitelesitett
kozgydlési jegyz6konyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgydlés idépontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok sz6 szerinti szévegét és a szavazaskor
jelen lévd tulajdonostarsak, illetéleg a tulajdonostars altal meghatalmazott
személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem,
tartozkodott bontasban,

c) a kozgyulési hatarozatok végrehajtasanak maodjat és iddépontjat,

d) a kozgyllési hatarozatok végrehajtdsanak elmaradasa esetén ennek
indokat.

(3) Ha a kozosség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2)
bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az irasbeli szavazas alapjan,
értelemszerien kell feltlintetni.



45. 8 (1)- A kdzos képviseld (az intézébizottsag elndke) a kildn tulajdont
érintd tulajdonosvaltozas esetén - a szerz6dd felek kérésére, részikre -
koteles a Kozgyulési Hatarozatok Konyvét, illetéleg az elidegenitéssel
érintett ingatlanra vonatkozé hatarozatokat bemutatni.

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

46. 8 (1) A kodz0s keépviselb (az intézébizottsag elndke) a kildn tulajdont
érint6 tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli
nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a
nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell jeldlni. Az irasbeli nyilatkozat
tartalmaért fennallo felelésségre a Ptk. szabalyai az iranyadoak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérél tett
szavatossagi nyilatkozata a kdzoskoltseg-tartozas aldl torténé mentesség
szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkotése soran a tartozas
fennallasanak kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az intézbébizottsag
elndke) e térvényben meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. 8 A k6zds képviseld, illetbleg az intézdbizottsag a szamviteli szabalyok
szerint évenként koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat
koltségnemenként,

b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és felljitasi munkakat, valamint

c) a kdzos koltséghez valé hozzajarulas 6sszegét - a tulajdonostarsak
nevének feltliintetésével -, a kilén tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban.

48. 8§ (1) A szamviteli szabalyok szerinti kbnyvvezetés és beszamolo
alapjan a ko6zos képviseld, illetve az intézdbizottsag éves elszamolasa
tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos
koltség megosztasanak a szervezeti-mikodési szabalyzatban megallapitott
szabalya szerinti bontasban, ezen belill az izemeltetési kiadasokat, valamint
a karbantartasokat és a felUjitasokat az elvégzett munkak részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a
kOzb6sseg javara még nem teljesitett - lejart - kbvetelések részletezéset és a
behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,
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c) az a)-b) pont kuldnbsegének zaroegyenlegét a pénzkészletek kezelési
helye szerint részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képez6 vagyontargyak targyi-eszkoz leltarat,

e) a targyévhez tartozd, a kozosség egészet terheld kotelezettségeket,

f) a kozOs koltségekhez vald hozzajarulas elbirasat és teljesitését - a
tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kilon tulajdonban 1évé lakasok
€s nem lakas céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban, tovabba

g) a rezsicsOkkentések eredményeként jelentkez6 megtakaritasok
O0sszegét koltségnemenként és tulajdonostarsanként a kozos koltség
megosztasanak a szervezeti mikddési szabalyzatban megallapitott
szabalya szerinti bontasban.

(2)~ Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyllés a kozos képviseld
vagy az intézébizottsag targyévi lgykezeld tevékenységét jovahagyja. A
jéovahagyas nem jelenti az esetleges kartéritési igényr6l és a
fogyasztovédelmi hatésag 43/A. 8 (5) bekezdése szerinti eljarasarol vald
lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézbbizottsag elndke) - ha a kozgyllés e
megbizatasa aldl felmenti - kdteles az Uj k6zos képviseld (az intézbébizottsag
Uj elndke) részére a megvalasztasatol szamitott harminc napon belll irasbeli
jegyzOkonyv alapjan, a tarsashazra vonatkozdé 6sszes iratot, az errél szolo
teljességi nyilatkozattal egyutt, atadni.

49. 8= (1) Nem lehet k6z0s képviseld vagy az intézébizottsag elnoke, tagja
(a tovabbiakban egyutt: tisztségviseld), és nem lathat el tarsashaz-kezeléi,
ingatlankezeldi tevékenységet:

a) aki buntetett el6élet,

b) aki ilyen tevékenység folytatasat kizard foglalkozastol eltiltds hatalya
alatt all,

C) az a természetes személy vagy gazdalkodo szervezet, aki, illetéleg
amely ilyen tevékenységével 0osszefuggbéen keletkezett, jogerdsen
megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) Uzletszerlen végzett tarsashaz-kezelbi, ingatlankezel6i tevékenység
esetén az, aki nem rendelkezik az e torvényben meghatarozott
szakképesitéssel és nem tesz eleget az e térvény szerinti nyilvantartasba
vételre vonatkozo bejelentési kotelezettségének.
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(2) Azt a tényt, hogy az (1) bekezdés a) és b) pontjdban meghatarozott
kizard ok (a tovabbiakban: kizaré ok) nem all fenn:

a) a tisztségvisel6i megbizatas elfogadasat, a tarsashaz-kezel6i, az
ingatlankezel6i tevékenység megkezdését megelb6zben az e jogviszonyt
letesiteni szandékozo szeméely,

b) a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezel6 - megbizatasanak
id6tartama alatt - a kozgyullés irasbeli felhivasara a felhivastol szamitott
tizenot napon belul, ha e hataridébn belil a tisztségviselén, a
tarsashazkezel6n, az ingatlankezeldn kivul allé ok miatt nem lehetséges, az
ok megsziinését kovetden haladéktalanul
a kozgyulés altal erre kijelolt szerv (a tovabbiakban: kijeldlt szerv) részeére
hat6ésagi bizonyitvannyal igazolja.-

(3) A kozgyllés a tisztségviselbi megbizatas fennallasanak, a tarsashaz-
kezel6i, ingatlankezelbi tevékenység végzésének id6tartama alatt irasban, a
mulasztdas  jogkdvetkezményeinek ismertetésével  felhivhatia a
tisztségvisel6t, a tarsashazkezel6t, ingatlankezel6t annak igazolasara, hogy
vele szemben nem all fenn kizaré ok. Ha a tisztségvisel6, a tarsashazkezel6,
az ingatlankezelé igazolja, hogy vele szemben nem all fenn kizaré ok, a
tarsashaz az igazolas céljabdl a bldnugyi nyilvantarté szerv altal kiallitott
hatosagi bizonyitvany kiadasa iranti eljarasért megfizetett igazgatasi
szolgaltatasi dijat a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld
részére megteriti.

(4) A kijelolt szerv a kizaré ok fennallasanak megallapitasa céljaboél kezeli
a tisztségviseloként, tarsashazkezelbként, ingatlankezelbként jogviszonyt
létesiteni szandékozo személy, illetve a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az
ingatlankezel6 azon személyes adatait, amelyeket a kizard ok fennallasanak
megallapitasa céljabol a blnugyi nyilvantarté szerv altal kiallitott hatdsagi
bizonyitvany tartalmaz. A személyes adatokat a tisztségviseld
megbizatasanak, a tarsashaz-kezel6i, az ingatlankezeldi tevékenység
megkezdésének idépontjaig, vagy - a megbizatas elfogadasa, a tevékenység
megkezdése esetén - a tisztségvisel6i megbizatas, a tarsashaz-kezel6i, az
ingatlankezeldi tevékenység megszinéséig lehet kezelni.

(5)- A tisztségvisel6i, tarsashaz-kezel6i, ingatlankezel6i jogviszonyt
létesiteni kivano személy, illetve a kozgyllés felhivasara a tisztségviseld,
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tarsashazkezeld, ingatlankezel6 a megbizasanak id6tartama alatt a
tevekenységevel 6sszefliggésben a nemleges koztartozasrol sz6l6 igazolast
- amennyiben a koztartozasmentes ad0zo6i adatbazisban nem szerepel - a
kijelolt szerv részére koteles bemutatni.

(6) A kdzgyllés azonnali hatallyal felmenti a tisztségviselbt, visszavonja a
tarsashaz-kezel6i, az ingatlankezel6i tevékenység végzésére vonatkozd
megbizatast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjaban foglalt kotelezettségének az
ismételt szabalyszer( felhivastdl szamitott tizendét napon bellil nem tesz
eleget és nem bizonyitja, hogy a kotelezettség elmulasztasa rajta kivil allo
ok koévetkezménye,

b) ha a kizaré ok fennallasat a kozgyllés az igazolas céljabdl a blnugyi
nyilvantartd szerv altal kiallitott hatésagi bizonyitvany tartalma alapjan
megallapitja,

c)-

d)- az ingatlanvallalkozas-feligyeleti hatésag a tisztségvisel6t a
szolgaltatasi tevékenység folytatasatol eltiltotta.

50. 8= (1) A kdzo6s képviseld (az intézdbizottsag elndke) - a (2) bekezdés
rendelkezésének kivételével - jogosult a kozosség képviseletének ellatasara
a birésag és mas hatoésag elbtt is. E jogkorének korlatozasa harmadik
személlyel szemben hatalytalan.

(2)- Epitésiigyi hatosagi eljarasban - amennyiben a tarsashaz kézossége
ugyfélnek minésul - annak képviseletére az (1) bekezdésnek megfeleléen a
kozos képviseld (az intézbbizottsag elnoke) jogosult, azonban az uj épitmény
épitésére, valamint a meglévé épitmény tdmegének megvaltoztatasara
jogositd, tovabba a tarsashaz kérelmére hozott épitési engedélyt valamennyi
tulajdonostarsnak kézbesiteni kell.

A szamvizsgal6 bizottsag

51. § (1) A szamvizsgalo bizottsag jogkdrében eljarva:
a) barmikor ellenérizheti a k6zoés képviseld, illetdleg az intézdbizottsag
ugyintézését, havonként ellenérzi a k6zésség pénzforgalmat,
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b)- véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kulondsen a
szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett
eves elszamolast és a kovetkezd évi koltségvetést, valamint a szervezeti-
mikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott
szamlakat,

C) javaslatot tesz a k6z0s képviseld, illetbleg az intézdbizottsag elndke és
tagjai dijazaséara,

d) Osszehivja a kozgyullést, ha a kozos képviseld vagy az intézébizottsag
elndke az erre vonatkozo kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében a 49. 8 rendelkezései
megfeleléen iranyadok.

(3) A szamvizsgalo bizottsag tagjai kozul valasztja meg elndkét; dontéseit
szOtbbbséggel hozza meg.

(4~ A szamvizsgald Dbizottsaggal nem rendelkez6 tarsashaz
kozOosségenek ellenbrzési jogkorét és feladatait a szervezeti-mikodeési
szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell
megallapitani; a szabalyzat el6irhatja, hogy e feladatokat évente a kdozgylés
hatarozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el.

(5)= Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa szamvizsgalo bizottsag
vagy a (4) bekezdésben emlitettek szerint felhatalmazhaté tulajdonostars
hianya miatt nem biztosithatd, e feladatok ellatasaval - a szervezeti-
muUkodési szabalyzat errél szol6 rendelkezése esetén - a szamvitelrél sz616
torvény szerinti konyvviteli szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltaté vagy
okleveles konyvvizsgalodi képesitéssel rendelkezé és a szamvitelrdl szold
torvény szerinti nyilvantartasban szereplé (a tovabbiakban: regisztralt)
személy vagy olyan gazdalkodd szervezet is megbizhat6, amelynek van
ilyen tagja vagy alkalmazottja.

lI/A. Fejezet=

A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE:

A gazdasagi ellenérzést segité személy-
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51/A. 8= (1) Ha a koztsség éves pénzforgalma meghaladja a huszmillio
forintot vagy az alapitd okirat szerint kulon tulajdonban 1évé lakasok és nem
lakds céljara szolgald helyiségek szama meghaladja az 6tvenet, a
szamvizsgalé bizottsag, illetbleg az ellenérzési jogkor gyakorloja (a
tovabbiakban egyutt: szamvizsgal6 bizottsag) feladatellatdsanak segitésére
- a szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamold alapjan
elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat
elézetes vizsgalatara és véleményezésére - gazdasagi ellenérzést segitd
személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellenérzést segitd személy a
szamvitelrél szolo torvény szerinti konyvviteli szolgaltatas végzésére jogosult
szolgaltatd vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd és
regisztralt személy lehet.

(2) Nem kotelez6 az (1) bekezdésben emlitett gazdasagi ellenérzést segitd
személy igénybevétele, ha:

a) az ellendrzési feladatok ellatasa az 51. § (5) bekezdés alapjan
biztositott,

b) a szamvizsgalo6 bizottsag elntke vagy tagja mérlegképes kényvelbi vagy
okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezb és regisztralt személy,
vagy

c) a k6zos képviseld, az intézbbizottsag elndke vagy tagja mérlegképes
konyvel6i vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezd és
regisztralt személy, vagy tarsashaz-kezel6i vagy ingatlankezel6i
szakképesitéssel rendelkezik és megfelel az e térvény 52-55. § szerinti
feltételeknek.

(3) A gazdasagi ellenérzés segitésével olyan gazdalkodd szervezet is
megbizhatd, melynek tagja vagy alkalmazottja rendelkezik az (1)
bekezdésben meghatarozott szakképesitéssel. A gazdalkodé szervezet
megbizasakor a gazdasagi ellenérzést segitd természetes személyt is meg
kell nevezni.

A gazdasagi ellenérzést segité személy jogai és kotelezettségei-

51/B. 8= (1) A gazdasagi ellen6rzést segitd személy feladata a szamviteli
szabalyok szerinti kbnyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves
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elszamolas és a kovetkez6 évi koltségvetesi javaslat - éves kozgydlés elé
terjesztett - tervezetének elézetes vizsgalata és véleményezése.

(2) A gazdasagi ellen6rzést segit6 személy az (1) bekezdésben
meghatarozott feladatanak elvégzése céljabdl betekinthet a kbdzosség
szamviteli nyilvantartasaiba - ideértve a pénzforgalommal kapcsolatos
iratokat is -, az azt alatamaszt6 bizonylatokba, dokumentumokba, valamint a
k6z0s képviselbtdl, az intézbbizottsag elnokeétdl, tagjaitol és a szamvizsgalo
bizottsag elndkétél, tagjaitol felvilagositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellen6rzést seqité személy tanacskozasi joggal vesz részt
az (1) bekezdésben emlitett kdzgylési napirendi pont targyalasan, amelyre
6t kotelez6 meghivni. A gazdasagi ellenérzést segit6 személy a
véleményérdl és vizsgalatanak eredményérdl - ideértve azt is, ha tudomast
szerez a k6zosség vagyonanak varhato jelentés csokkenésérdl, illetve mas
olyan tényrdl, amely tarsashazi tisztségvisel6 felelésségre vonasat vonhatja
maga utan -, irasban koteles tajékoztatni a kozgyllést. A gazdasagi
ellenérzést segit6 személy e tajékoztatasat a meghivohoz mellékelni kell;
ennek elmulasztdsa esetén az e korbe tartozd napirendi pontokrdl hozott
kozgyUlési hatarozat érvénytelen.

IV. Fejezet

TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvet6 rendelkezések

52. §(1)- Aki Uzletszerlen kivan tarsashaz-kezel6i tevékenységet
folytatni, koteles az erre irdnyul6 szandékat az ingatlanvallalkozas-feligyeleti
hatosagnak bejelenteni.

(2) A tarsashazkezel6 a tevékenységi koren belul:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan -
ajanlatot készit az épilet fenntartasara vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerz6désben foglaltak szerint
szervezi az Uzemeltetési és karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellenérzi a
tervezett felUjitasokat,
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Cc) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz
gazdalkodasa, a kozos tulajdonu épuletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. 8§ (1)~ Aki Uzletszerlien kivan ingatlankezel6i tevékenységet folytatni,
koteles az erre iranyuld szandékat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatésagnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezel6 a tevékenységi korén belll:

a) az ingatlan jellemzbinek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan -
tervajanlatot készit az ingatlan fenntartasara vonatkozoéan,

b) a megbizéval kotétt szerz6désben foglaltak szerint ellatja az
Uzemeltetési és a karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellenérzi a tervezett
feldjitasokat,

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

(3 A 49. §-ban meghatarozott feltételek az Uzletszerllen végzett
tarsashaz-kezel6i és ingatlankezel6i tevékenységet folytatd szolgaltatdkra is
megfeleléen alkalmazandok.

A szakképesités megszerzése

54. §- (1)= Uzletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi, illetéleg Uzletszerlien
végzett ingatlankezelbi tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az e
torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott
szakképesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb feltételeknek.

(2)= Uzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illetéleg tizletszerlien végzett
ingatlankezel6i tevékenységet olyan gazdalkodo szervezet folytathat,
amelynek legalabb egy személyesen kdzrem(ikodé tagja vagy alkalmazottja
- egyéni vallalkoz6 esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb
egy foglalkoztatottja - rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott jogszabalyban meghatarozott szakképesitéssel, és megfelel az ott
meghatarozott egyéb feltételeknek. A gazdalkodé szervezet koteles a
tevékenység folytatasara irAnyulé szandékat a hatésagnak bejelenteni.

(3)- Az  ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésag az  Uzletszer(
tarsashazkezeldi vagy az Uzletszer( ingatlankezeldi tevékenyseg végzésére
jogosult, bejelentést tevé természetes személyekrdl és gazdalkodo
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szervezetekr6l az atlathatésag, valamint a jogszabalyoknak megfeleld
muikodés biztositasa eérdekében nyilvantartast vezet. A hatésag a
nyilvantartasi kotelezettségét az Orszagos Kereskedelmi Nyilvantartasi
Rendszerbe torténd bejegyzéssel teljesiti. A nyilvanos adatok megismerését
az ingatlanvallalkozas-feligyeleti hatdésag ingyenesen, barki szamara
nyilvanosan hozzaférheté uton biztositja. A nyilvantartas - a (3a)
bekezdés a)-g) pontjdban és k)-l) pontjaban meghatarozottak kivételével -
kozhiteles hatdsagi nyilvantartasnak mindsul.

(3a)= A (3) bekezdés szerinti nyilvantartas - a szolgaltatasi tevékenység
megkezdésenek és folytatasanak altalanos szabalyairdl sz6lo térvényben
meghatarozott adatokon tul - tartalmazza:

a) a szolgaltatasi tevékenységet végz6 természetes személy
munkaltatéjanak megnevezeéseét,

b) a szolgaltatasi tevékenységet végzd termeészetes személy szuletési
nevét, sziletési helyét és szlletési idejét, anyja szlletési nevét,

c) a szolgaltatasi tevékenység soran hasznalt nyelv megjeldlését,

d) a természetes személy szolgaltatasi tevékenység gyakorlasara jogositd
szakképesitésének az azonosité szamat és a bizonyitvany szamat,

e) a szolgaltaté gazdalkodd szervezet cégjegyzékszamat, - amennyiben
rendelkezésre all - roviditett nevét, egyéni vallalkoz6 esetén nyilvantartasi
szamat,

f) a szolgaltatd gazdalkod6 szervezet képviseletére jogosult személy -
egyéni vallalkozo esetén sajat - nevét és lakdhelyét,

g) szolgaltatd6 gazdalkodd szervezet esetén a szolgaltatasi tevékenység
végzésere jogosult személyesen kdzrem(kodo tag vagy alkalmazott nevét,

h) a nyilvantartasba vétel id6pontjat,

i) a szolgaltatd nyilvantartasi szamat,

]) a nyilvantartasba vevé hatésag megnevezeését,

k) a szolgaltatasi tevékenység sziineteltetésének tényét, valamint kezdé
és zaro idépontjat,

l) - ha a szolgaltaté bejelenti - az elektronikus, telefonos, postai, illetve
egyeb elérhetéseégeét.

(3b)= A (3) bekezdés szerinti nyilvantartasban szereplé adatok - a (3a)
bekezdés b) és d) pontjaban foglalt kivétellel - nyilvanosak.
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(3c)= Az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésag a (3) bekezdés szerinti
nyilvantartasban szereplé adatokat a nyilvantartasbol vald torlésig kezeli.
Szolgaltatasi tevékenységtdl eltiltas hatalya alatt allé szolgaltaté adatai az
eltiltas hatalyanak lejartaig kezelhetéek abban az esetben is, ha a szolgaltato
a nyilvantartasbol valo torlését kéri.

(3d)= Ha a nyilvantartas adataiban torténé valtozas alapjan indokolt a
szolgaltatasi tevékenységet végz6 természetes személy, illetve a szolgaltatd
gazdalkodé szervezet szolgaltatasi tevékenység veégzésére vald
jogosultsaganak felllvizsgalata, akkor az ingatlanvallalkozas-fellgyeleti
hatosag hivatalbol eljarast indit, és szikség esetén intézkedik a valtozas
nyilvantartason torténd atvezetésérél.

(4)-

(5)-

55. § (1) A hatlakasosnal nagyobb tarsashaz kozgyllése a természetes
személy kdzos képviseld vagy az intézébizottsag elndke részére elbirhatja a
tarsashaz-kezel6i szakképesités megszerzését, amennyiben a kozds
képvisel6 vagy az intézébizottsag elnoke a tulajdonostarsak megbizasa
alapjan, a tarsashaz kezelésével dsszefliggd feladatokat is ellatja. Az ilyen
kozgydllési hatarozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités
megszerzésével jard koltség megfizetése - ha azt a k6zds képviseld6 nem
vallalja - a tulajdonostéarsakat terheli.

(2) Az 54. 8§ (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem
Uzletszer( tarsashazkezelést végz6 természetes személy kozos képviselbre,
illetbleg az intézdbizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet

VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmez6 rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaz: a lakoépiulet és nem lakas céljara szolgald épllet.
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1.1. Lakoépulet: az olyan épulet, amelyben a miszakilag megosztott,
onallé lakasok szama meghaladja az épuletben Iév6 onallé nem lakas céljara
szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakas céljara szolgalo épulet: minden egyéb olyan épllet,
amelyben legalabb két, miszakilag megosztott 6nallo, nem lakas céljara
szolgald helyiség van (tarsas irodaépulet, tarsas udulé, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartas: az zemeltetés, a karbantartas és a felljitas.

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerli hasznalatahoz
folyamatosan szikséges szolgaltatasok ellatasa, igy a kozizemi
szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kézponti berendezések Gizemben tartoi
feladatainak ellatasa, szikség esetén gondnoki, hazfeligyeldi, hazmesteri
szolgaltatasok megszervezése, az intézb6bizottsag rendszeresitése esetén
mikodésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a kdzOs tulajdonban levé ingatlan allaganak és
rendeltetésszerli hasznalhatésaganak biztositasa érdekében sziikséges, a
tulajdonosok kozosségét terhel6 megeldzb és felujitasnak nem mindsulé
javitasi munkak elvégzése, illetdleg egyes kdzossegi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo, tovabba az épilet allagat
karositd és rendeltetésszerli hasznalatat Iényegesen akadalyozd, azonnali
beavatkozast igényl6 hibak és hianyossagok haladéktalan eseti
megszlntetése,

2.2.2. id6szer( karbantartas, amely az épulet allagat veszélyeztetd, de
rendeltetésszerli hasznalhatésagat Iényegesen nem akadalyozé, azonnali
beavatkozast nem igénylé hibaknak és hianyossagoknak eseti vagy az
épuleten elvégzendd egyeb javitasi munkakkal egyutt, de az észleléstél
szamitva legkésobb hat honapon bellli megszuntetése,

2.2.3. tervszeri  karbantartas, amely az épulet allaganak és
rendeltetésszerl hasznalhatésaganak biztositasa érdekében végzendd
rendszeres allagmegovasi munka.

2.3. Felujitds: az ingatlan egészére, illetéleg egy vagy tobb fészerkezetére
kiterjed6, id6szakonként szlUkségessé valo olyan altalanos javitasi épités-
szerelési munkak végzése, amelyek az eredeti muiszaki allapotot -
megkozelitbleg vagy teljesen - visszaallitjak, illetbleg az eredeti



hasznalhatosagot, lizembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések
kicserélésével vagy az eredetitdl eltéré kialakitasaval novelik. A felljitas
lehet:

2.3.1. teljes felljitas: a miszaki allapot alapjan szikséges, az ingatlan
egészeére kiterjedd kuls6-belsé javitasi munkak elvégzése,

2.3.2. részleges felljitas: az épulet legalabb egy fészerkezetére kiterjedd,
teljes felujitasnak nem minésuld, de abba belathatd idén belll beillesztheté
altalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3.= Korszertiisités: meglévé épllet, épuletrész, épulletberendezés
rendeltetésszerli és biztonsagos hasznalatra alkalmassagat javito,
hasznalati értékét, teljesitbképessegét, Uzembiztonsagat noveld épitési-
szerelési munka. Korszerisitésnek kell tekinteni a megujuld energiaforrasok
(napenergia, szél, geotermikus energia stb.) alkalmazasara, a kdzponti fit6-
es melegviz-ellatd berendezésnek az energiaracionalizalassal, a
levegbtisztasag-védelemmel Osszefluggd atalakitasara vagy cseréjére
vonatkozé, tovabba az épllet energiahatékonysagat szolgald
épuletszerkezeteken végzett épitési-szerelési munkat is.

3.2 Rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok: az allagvédelmet
meghaladd, a fenntartdas (az lUzemeltetés, a karbantartas és a felljitas)
korébe nem tartozé olyan munkalattal 6sszefuggd kiadasok, amelyek az
alapité okirat szerint kozos tulajdonban lévé épulet, épuletrész bévitésével,
atalakitasaval vagy ko6zOs tulajdonba kerulé uj épulet, épuletrész, illetbleg
épuletberendezés létesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti-mikddési szabalyzat tekintetében: ha az irasbeli
hatarozati javaslatra leadott érvényes és azonos irasbeli szavazatok aranya
nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer(
tobbséget,

4.2. minden mas esetben: ha az irasbeli hatarozati javaslatra leadott
érvényes és azonos irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada alapjan szamitott szavazattbbbségnek a tdrvényben
meghatarozott mértéket.

5. Kozvetlenl érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban lévé
kulon tulajdont elhatarolo épuletszerkezet két oldalan Iévé tulajdonosok.
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6.= Uzletszeriien végzett tarsashaz-kezeldi, illetve lizletszeriien végzett
ingatlankezel6 tevékenység: tarsashaz-kezel6i, illetve ingatlankezeldi
szolgaltatds, mely a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének és
folytatasanak altalanos szabdlyairol szold torvényben meghatarozottak
szerint 6nallo, Uzletszerlien - nyereség elérése érdekében rendszeresen,
gazdasagi kockazatvallalas mellett - végzett gazdasagi tevékenység.

7.~ A kdzOsség éeves peénzforgalma: a gazdalkodasi évben, készpénzben
€s bankszamlan befolyt 6sszes bevétel és kifizetett 6sszes kiadas egydittes
0sszege.

A birdsagi eljaras megel6zése

57. 8 (1) A kozosseg és a tulajdonostars, illetbleg a kozosseg és harmadik
személy kdzott keletkezett polgari jogvitdban - ha az érintettek megallapodni
nem tudnak - a kézvetitéi tevékenységrdl szolo kulon térvény- rendelkezései
alapjan permegel6zd kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek irasbeli - a
kozOosség tekintetében kozgyllési hatarozat alapjan létrejott - kozos
megegyezésevel kezdeményezhetd.

Hatalybalépés

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

(2) E torvény 44. 8-a, tovabba 45. §-anak ,a Kdzgyllési Hatarozatok
Kényvének, illetbleg” szOvegrésze, a 45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54.
§-anak rendelkezései 2005. januar 1. napjan lépnek hatalyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §8-anak, 22. §-anak, 24. §-anak, 26. §-anak,
28. §-a d) pontjanak, 40. §8-a (2) bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1)
bekezdése a) pontjanak, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjanak és 51. §-a (4)
bekezdésének rendelkezései a torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett
tarsashaz vonatkozasaban 2005. januar 1. napjan lépnek hatalyba.
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59. 8- Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e térvényben szabalyozott
kOzigazgatasi hatésagi eljarasokban rendeletben kdzrem(kodé hatdésagot
jeléljon ki.~

Atmeneti rendelkezések

60. 8 (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapito
okirata olyan - a kullon tulajdont nem érint6 - szamitasi hibat vagy nyilvanvald
adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhato, a kozgydlés - a jelen
lévé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott legalabb egyszer(
szavazattobbségével meghozott - hatarozatdval az alapité okiratot
kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas
okirat.

(2)-

(3)- Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot
kozokiratba vagy Ugyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

(4)-

61. 8 A 60. 8-ban emlitett kdzgy(llési hatarozatok érvénytelenségének
megallapitdsat barmely tulajdonostars e torvény rendelkezéseinek
megfeleléen keresettel kérheti a birésagtol.

62. 8§ (1)-(2)-

(3)- Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot
kozokiratba vagy Uugyvéd vagy kamarai jogtanacsos Aaltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni; a hatarozat érvénytelenségének megallapitasa
e torvény rendelkezéseinek megfelelbéen keresettel kérhet6 a birdsagtol.

(4)-

63. 8(1) Az e torvény hatalybalépése elbtt keletkezett korulményre
alapitott igényt a keletkezés idején hatalyos szabaly szerint kell elbiralni.

(2) A tdrvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapité okiratanak az
e torvény kotelez6 jellegi rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat
veszti, és helyébe e torvény rendelkezése lép. Az alapitd okirat ennek
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megfeleld kijavitasat az alapitd okiratnak egyéb okbdl elsé izben torténd
modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépése el6tt létesitett alapitdé okirathoz
mellékelték a tarsashazi lakasok beosztasat tartalmazo tervrajzot, a kulon
tulajdonban allo lakas beosztasanak megvaltoztatasahoz nem szikséges az
alapité okirat médositasa.

64. 8 (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz kdzgyilése
- valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval - donthet arrdl, hogy a
tarsashaztulajdont lakasszovetkezeti tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakulasroél hozott kdzgydlési hatarozat alapjan a lakasszévetkezet
alapitasara, szervezetére és muikodésére a lakasszovetkezetekrdl szold
kulon torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

64/A. 8=

65. 8= Felhatalmazast kap a Kormany, hogy

1. az ingatlanvallalkozas-feligyeleti hatésagot rendeletben kijeldlje,=

2. ajegyz6 tarsashazak feletti torvényessegi felugyelete eljarasi szabalyait
rendeletben allapitsa meg,=-

66. 8- Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e tbrvény szerinti
uzletszerlen végzett tarsashazkezel6i, valamint Uzletszerlien végzett
ingatlankezel6i  tevékenység folytatasanak részletes feltételeit, a
tevékenység bejelentésének és a tevékenységet folytatokrdl vezetett
nyilvantartasnak a személyes adatot nem tartalmazé adattartalmat, tovabba
a bejelentésre és a nyilvantartas vezetésére vonatkozé részletes eljarasi
szabalyokat rendeletben szabalyozza.-

67. 8- Felhatalmazast kap a telepulési (Budapesten a Kkerileti)
onkormanyzat képvisel6-testllete, illetve a févarosi onkormanyzat altal
kozvetlenll igazgatott terulet tekintetében a févarosi oOnkormanyzat
kozgyllése, hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan - az
épitéslgyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal &6sszhangban -
rendeletben hatarozhassa meg a nem lakas céljara szolgalé helyiség
hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak madijat,
feltételeit.

68. 8- Felhatalmazast kap az ingatlan-nyilvantartasért felel6s miniszter,
hogy a tarsashaz alapitassal, valamint az alapito okirat modositasaval
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Osszefliggésben az ingatlan-nyilvantartasi eljarashoz  benyujtandé
dokumentumokat rendeletben szabalyozza.
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