Tarsashazi torvény 2010

2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol

Az Orszaggyllés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsdgos fenntartdsa, a tdrsashadzak szabdlyszerd,
szakszer(i és biztonsdgos mikoddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében a kodvetkez6

toérvényt alkotja:
I. Fejezet

ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épuletingatlanon az alapité okiratban meghatarozott, m(iszakilag
megosztott, legaldbb két 6ndll6é lakas vagy nem lakas céljara szolgalé helyiség, illetéleg legalabb egy 6nalld
lakds és egy nem lakds céljara szolgdld helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keril (a tovabbiakban:
tarsashaz). Az épllethez tartozé foldrészlet, tovabba a kilén tulajdonként meg nem hatarozott épuletrész,
éplletberendezés, nem lakas céljara szolgdld helyiség, illetéleg lakds - kiléndsen: a gondnoki, a hazfeligyelGi

lakds - a tulajdonostarsak k&zos tulajdonaba keril.

(2) Az épllet tartészerkezetei, azok részei, az épulet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostdrsak kozos
céljat szolgdld éplletrész, éplletberendezés és vagyontargy akkor is kézos tulajdonba tartozik, ha az a kilén

tulajdonban allé lakdson vagy nem lakas céljara szolgdld helyiségen beldl van.
(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a kozos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg.

2. § (1) A koz0s tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kilon tulajdonba tartozd lakds, nem lakas céljara

szolgdld helyiség alkotorészét képezi, azzal egyitt mindsul 6ndllé ingatlantulajdonnak.

(2) A koz6s tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hanyad és a lakasra, a nem
lakds céljara szolgald helyiségre vonatkozd tulajdonjog - az e térvényben meghatarozott esetek kivételével -

egymastol fuggetlentl nem ruhdzhaté at és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashdz tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban: kdzosség) az altala viselt kézés név alatt
az épilet fenntartdsa és a kozds tulajdonnal kapcsolatos Ugyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, ©nalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a k6zds tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kozés tulajdon terheit. A perbeli cselekvéképesség a kozos képvisel6t (az
intézObizottsag elnokét) illeti meg. A tdrsashdznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése

harmadik személyekkel szemben hatalytalan.
(2)

(3) A kozbosség egészét terhel kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostadrsak tulajdoni hanyaduk - vagy a
szervezeti-m(ikddési szabalyzatban ettdl eltéréen meghatdrozott mérték - szerint felelnek az egyszer(

(sortartasos) kezesség szabdlyai szerint.



4. § (1) A lakasra vonatkozd rendelkezéseket - e torvény eltéré rendelkezésének hidnydban - megfeleléen

alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfelel6en alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgdld helyiségekbdl all6 minden
egyéb éplletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalé egyes helyiségek a tulajdonostéarsak kilon tulajdonaban,

mas részei a tulajdonostarsak k&zos tulajdondban vannak.

4/A. § A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit az e

térvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni.

A tarsashaz alapitésa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fenndll6 vagy felépitendd éplletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kul6n

tulajdonként bejegyezhets lakas, illetéleg nem lakas céljara szolgald helyiség van vagy alakithato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostdrsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi

alapité, alapitd okiratban kifejezett alapitasi elhatarozéassal |étesithet.

(3) Az alapité okiratban a kiilén tulajdonban all6 lakasra, illetéleg a kiilén tulajdonban all6 nem lakas céljara

szolgdld helyiségre a tulajdonostérsak javara elévasarlasi, el6bérleti jog létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti elévasarlasi, el6bérleti jogot megelézi a lakas, illetéleg a nem lakas céljara szolgald

helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozd kiilon jogszabalyok eltéré rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése is szilikséges. Az alapitd

okiratot az ingatlan-nyilvantartdsi iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre val6 feljegyzésének vagy meglevé éplletre valé bejegyzésének feltétele,
hogy az ingatlan-nyilvantartédsban feltlintetett jogokat toroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban,

hogy azok a tarsashazza torténd atalakitds utdn mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitendd épuletre Ugy alapithatd, hogy az épllet engedélyezési zaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostdrsa az alapitdsi szandékot
alapité okiratba foglalja, és az elGzetes alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni

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

(3) A feljegyzett alapitdst kdveten a térsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerGs és végrehajthatd
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér az épitési engedélytdl, a
bejegyzés feltétele, hogy a valtozds szerint az alapitd okiratot 60 napon belll médositjdk és a szintenkénti

alaprajzot a médositott alapitd okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kozo6s tulajdonnak tarsashaztulajdonnd valé atalakitdsat barmelyik tulajdonostérs kérelmére a

birésdg is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat poétolja.

(2) Tobb épuletbdl all6 tarsashaz esetén az egy vagy tébb épuletben levd lakasok tulajdonosainak - tulajdoni
hanyad szerinti - tobbsége kérheti a birésagtdél 6nallé tarsashaz alapitdsat, ha az nem sérti a megmaradd

tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.



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

hatésagi engedélyt.
9. § Az alapitd okiratban meg kell hatarozni:
a) a kulon tulajdonba kertld lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban all6 éplletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostérsakat megilleté - a kilon

tulajdonba kertl6 lakashoz tartozd - tulajdoni hanyadot és ezek meghatédrozasanak maodjat,
c) a kozos tulajdonba kerl6 épuletrészek felsorolasat,
d) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt,

e) a kozosség kozbds nevét, amely egyéb megjelolés hidnyaban a tarsashdz cime, a térsashaz megjeltléssel

egyutt.

Az alapit6 okirat modositasa

10. § (1) Az alapit6 okirat mddositasdhoz - ha e torvény masként nem rendelkezik — valamennyi tulajdonostars

hozzajarulasa szikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlanligyi hatdsagnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatédrozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapitdé okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a kéz6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kéz6sség gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kilon tulajdon térgya bdvithetd. Ebben
az esetben a kozgyllés az o6sszes tulajdoni hanyad legaldbb kétharmados tobbségével rendelkezd
tulajdonostarsak igenl6 szavazatdval donthet az elidegenitésrél. A hatdrozatban rendelkezni kell a kilon
tulajdonhoz tartozd koz6s tulajdoni hanyadok megallapitdsardl. A kozgyllés hatdrozata az ingatlan-

nyilvéntartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A koz0sség a kozos tulajdonnal kapcsolatos - a (2) bekezdésben emlitett - elidegenités jogat abban az
esetben is gyakorolhatja, ha az alapité okirat mddositésaval a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
legaldbb négyo6tddos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatdrozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt
tulajdonostarsakat a kozos képvisel6 (intézébizottsdg elndke) részére — a hatdrozat meghozataldtdl szamitott
60 napon belll - térténé irdsbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy élnek-e az e térvényben meghatarozott

keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgyllési hatdrozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat,
ha az abban meghatérozott hataridén belil a kisebbségben maradt tulajdonostarsak irasbeli nyilatkozatot nem
tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a keresetinditds jogaval nem kivannak élni. A hatarozatban rendelkezni kell

a kulén tulajdonhoz tartozé k6zos tulajdoni hanyadok megallapitasarol.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kézokiratba vagy lgyvéd - jogkdrén belll jogtanacsos - altal

ellenjegyzett magdnokiratba kell foglalni.

(6) A kozgyllés hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekezdésekben meghatarozott feltételek egyike sem all fenn
- barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtél, hogy a kozods tulajdonban all6 olyan éplletrészre, amely 6nallé
ingatlanként kialakithat6, vagy amellyel a meglevé kilon tulajdon targya bdvithetd, megsziintesse a ko6z6s
tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nall6

ingatlan kialakitasara vonatkozo, az épitésligyi hatésag altal engedélyezett épitési tervet.



Alapito okirat 1étrehozasanak és modositasanak kozos szabalya

11. § Az alapité okiratot és annak modositasat kozokiratba vagy lGgyvéd - jogkorén belll jogtanacsos - altal

ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakul6 kozgytilés

12. § (1) Az alakulé kozgylilés hatdroz a tarsashaz kozos képvisel6jének vagy - a kozos képvisel§ helyett -
intézébizottsdga elndkének és tagjainak, valamint szikség esetén a szamvizsgald bizottsdg tagjainak

megvalasztasardl, valamint a fizetési szamla megnyitasarol.
(2) Az alakulé kozgyd(lést barmely tulajdonostars vagy az épittet6 hivhatja 6ssze.

(3) Az alakuld kozgyllést az alapitd okirat alairdsat kéveté hatvan napon bellil meg kell tartani. Ezt kdvetéen a
tulajdonostarsak — a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartédsba tortén6 bejegyzésétdl fliggéen - gyakorolhatjak

azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. § (1) A kOzOsség szerveit, azok hatdskorét, jogait és kotelezettségeit, a k6zbs koltség viselésének

szabalyait a koz6sség szervezeti-mlkddési szabalyzataban kell megallapitani.
(2) A szervezeti-m(kodési szabalyzatnak - e torvény keretei k6zott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kilon tulajdondnak hasznélatéra, hasznositdsédra, a kilon tulajdonon beltl nem mérhetd

kozlizemi és mas szolgaltatdsok dijdnak elszamolasara és megfizetésére,

b) a k6z6s tulajdon fenntartasara, ezen beldl

- a kOzos koltség viselésére és a koltséghatralékok medfizetésére,

- felGjitasi alap képzése esetén az alap felhaszndlasara,

c) a tarsashazi lakéépilet hazirendjére,

d) a kozgyllés, illetbleg a részkdzgylilés hataskorére és eljarasara,

e) a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elntke és tagjai hataskorére és feladataira,

f) a szamvizsgald bizottsag, ennek hidnyaban a kézosség ellendrzési jogkorére, feladataira vonatkozo részletes

szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és muikodésére az e
térvényben meghatdrozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a k6zbdsség ilyen hatarozatot nem hoz, e térvénynek
a szervezeti-m(ikodési szabdlyzatra, a kozgyllésre, a kozos képviselbre, illetbleg az intéz6bizottsagra és a
szamvizsgald bizottsdgra vonatkozé rendelkezései helyett a Ptk. kozOs tulajdonra vonatkozé szabalyait kell

alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-mU(koddési szabdlyzatot a kozosség az alakuld kozgy(ilésen — de legkés6bb az azt kdvetd
hatvan napon belll megtartott koézgyllésen - az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszer(

szavazattobbségl hatdrozataval allapitja meg.



(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat Ugy is meghozhatd, hogy a kozods képviseld vagy az intézdbizottsag
elnoke felhivadsara az irdsbeli hatarozati javaslatrél a tulajdonostérsak irdsban szavaznak. Az irdsbeli szavazas
eredményét a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elnbke - a szavazasra megjeldlt hataridét kévetd nyolc

napon belll - koételes a tulajdonostarsakkal irdsban k&6zolni.

(3) A szervezeti-mU(kodési szabalyzat tervezetét, a kozgyllés megtartasat, illetleg az irdsbeli szavazasra

kitlizott hatarid6t megel6zd tizen6t munkanappal kordbban a tulajdonostarsak részére meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irdsbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezd tulajdonostarsak médosité javaslatot tesznek, a kézos képvisel§ vagy az intéz6bizottsag elndke az

(1) bekezdésben eldirt hataridén belll a kézgy(ilést koteles 6sszehivni.

15. § A kOzb6sség - a 14. §-ban meghatarozottak szerint - a szervezeti-m{ko6dési szabalyzatot barmikor
moédosithatja. A szervezeti-m(ikodési szabalyzatot, illetéleg annak mddositdsdt az ingatlan-nyilvantartasi

iratokhoz kell csatolni.

II. Fejezet

JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kulon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedése és a
rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem gyakorolhatja a tébbi tulajdonostars joga és térvényes

érdeke sérelmével.

17. § (1) A szervezeti-m(kodési szabalyzat meghatarozza a kilon tulajdonban 1évé lakas, illetéleg nem lakas
céljara szolgdld helyiség haszndlatéanak, hasznositédsédnak szabdlyait a lakdépulet céljanak, mikddésének

megfeleléen.

(2) A szervezeti-mUkodési szabdlyzatban a lakas egészének vagy egy részének a nem lakas céljara térténd
hasznalatédra, hasznositdsara, tovabbd a nem lakas céljara szolgald helyiségben folytathaté tevékenység
feltételeire megallapitott szabalyok - a hasznalat jogcimétdl fliggetlenil — a mindenkori hasznalé részére is

kotelezbek.

18. § (1) Lakoépllet esetén a tarsashaz kozgyllése megtilthatja a kiilén tulajdonban Iévé nem lakas céljara
szolgdld helyiség hasznalata, hasznositdsa mddjanak megvaltoztatdsat, ha az a tdrsashdz mikodését vagy a

lakhatéds nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakdépiletben 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalata jogszabalyban
meghatdrozott engedélyhez kotott tevékenységhez szilkséges, az engedély akkor adhaté ki, ha a hatdsag

felhivasara - harmincnapos hataridon belil - a kézgy(ilés nem hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgylilés a nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatds nyugalma - igy
kulonosen: a zaj- és rezgésvédelem, illetleg a lakokornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megel6zése —
érdekében az erre vonatkozd kilén jogszabalyok elGirdsainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazd

hozzajaruld hatarozatot is hozhat.



19. § (1) A koz6sség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgyl(ilési hatdrozatot az Gsszes tulajdoni
hanyad szerinti legaldbb egyszer(i szavazattobbséggel allapitja meg. A szervezeti-m(ikédési szabalyzat
elSirhatja, hogy a hatédrozat érvényességéhez a kozvetlenil érintett szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni

hanyad szerinti legaldbb kétharmadanak igenl6 szavazata is szlikséges.

(2) A kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elntke felhivasara a hatarozati javaslatrél a tulajdonostarsak - a
szervezeti-m(ikddési szabdlyzatban meghatdrozott részletes szabalyoknak megfeleléen - irdsban is

szavazhatnak.

(3) Az irdsbeli szavazas eredményét a kozos képvisel§ vagy az intézbbizottsdg elndke - a szavazasra megjelolt

hataridét kovetd nyolc napon belll - irdsban koteles a tulajdonostarsakkal kézolni.
20. § (1) A tulajdonostars koteles:
a) fenntartani a kulon tulajdonaban allé lakast,

b) lehet6vé tenni és tlrni, hogy a kilon tulajdonu lakdsaba a koz6sség megbizottja a kézds tulajdonban allo
éplletrészekkel, berendezésekkel Osszefliggésben a szlikséges ellenérzés, a rendkivili kdaresemény vagy
veszélyhelyzet fenndlldsa miatt a lakdson belll szikséges hibaelharitds, valamint a fenntartdsi munkak
elvégzése céljabdl arra alkalmas id6ében bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlakd sziikségtelen

haboritasa nélkl,

c) a szikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyitt lakéd személy, valamint az, akinek lakdsa

hasznalatdt atengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,
d) a lakdsaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a kozos képvisel6t vagy az intézdbizottsag elndkét.
(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdés c) pontja szerinti beavatkozéssal okozott kart.

21. § (1) Az épittetd tulajdonostdrs a lakdsaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt az
alapité okiratot nem kell mdédositani, de a munka az alapité okiratban ko6z6s tulajdonként megjeldlt
éplletberendezésre torténd csatlakozdssal vagy a kozos éplletrész, éplletberendezés miiszaki allapotanak
megvaltozdsaval jar egyltt, az épilet biztonsdganak, allékonysagédnak megdlrzése érdekében kételes az ilyen
munkaval kozvetlenll érintett tulajdonostdrsak tulajdoni hanyada szerinti legaldbb kétharmadanak irdsbeli

hozzajaruld nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittet6 tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatdnak beszerzése nélkil jogosult a
lakdsdban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapité okiratot nem kell mdédositani és az (1)

bekezdésben emlitett kértiilmények nem allnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitéstigyi hatésdg jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan
elvégzett - munka olyan lakdsmegosztast vagy lakdstsszevonast eredményez, amelynek alapjan a tobbi
tulajdonostars alapité okiratban meghatdrozott tulajdoni hényada valtozatlan marad, a kozgyllés az Gsszes

tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszer(i szavazattébbség(i hatarozataval az alapité okiratot modosithatja.

(4) A kozgyllés (3) bekezdésben emlitett hatédrozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat; a
hatdrozatot kozokiratba vagy tgyvéd - jogkoérén belil jogtandcsos - dltal ellenjegyzett maganokiratba kell
foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvéntartdsba térténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az
épitésligyi hatésag jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartdsi iratokhoz

csatolja.



22. § (1) A szervezeti-m(ikodési szabdlyzat elGirhatja, hogy a tulajdonostéars koteles a kozés képviselének vagy

az intézObizottsag elnokének bejelenteni:
a) kulon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki altal megtekintheté személyes adatat, illetéleg a jogi személy

nyilvédnos adatat,

c) a kulon tulajdonat bérl6, hasznaldé személy (a tovabbiakban: bérl6) b) pontnak megfelel6 adatat,
d) a kal6n tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhaté el6, ha a koziizemi
szolgdltatds, illetéleg a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatds dija a bérlét terheli, vagy azt a bentlakd
személyek szama szerint kell a tulajdonostdrsak kozott megosztani. A tulajdonostars koteles a bérlét a ra
vonatkozd adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozdan a szervezeti-mU(kodési szabalyzat kotelezést tartalmaz -

tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérld - irasbeli felszdlitas ellenére - a fizetési kotelezettségének
nem tesz eleget, a keletkezett hatralék Osszegének megfizetéséért az érintett tulajdonostarsnak helytallasi
kotelezettsége all fenn. A bérl6 irdsbeli felszdlitasara, illetéleg a hatralék megfizetésére vonatkozd részletes

elGirdsokat a szervezeti-m(ikodési szabdlyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-m(kodési szabdlyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a birtokbavételt,
illetéleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzését koévetd 15-60 nap kozotti hatarid6t

allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetéleg az intézébizottsdg elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1) bekezdésben
emlitett adatokrdl nyilvantartast vezessen. A kézos képvisel6 (az intéz6bizottsag elndke) a nyilvantartasba vett
adatokrél kizardlag a kozlzemi szolgdltatd, a kozponti fltés- és melegviz-szolgdltatdja, valamint a birésag

részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérlé vagy a volt bérl6 a k6zos koltség tartozasat,
illetéleg a kozlizemi szolgaltatdsra, a kozponti fltés- és melegviz-szolgdltatasra fennallé dijtartozasat
kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intéz6bizottsag elntke) a részére bejelentett és a tartozassal sszefliggd

adatot haladéktalanul koteles tordlni.

A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a k6zds tulajdon targyainak birtoklasara és haszndlatédra, ez azonban

nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.
(2) A kozgyllés a birtoklds, hasznalat és hasznositds médjat meghatarozhatja.

24. § (1) A ko6zb6s tulajdonba tartozoé éplletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgalé helyiség és lakas
fenntartasanak koéltsége, valamint a rendes gazdalkodas kérét meghalado kiadas (a tovabbiakban egyiitt: k6z6s
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-mUikddési szabalyzat masképp

nem rendelkezik.



(2) A szervezeti-m(kodési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtdl eltéré megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket és a szamitas

maodjat,

b) a kulén tulajdonon belil nem mérhetd koziizemi és mas szolgaltatdsok dija tekintetében az egyes

szolgdltatdsokra vonatkozd kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolds és a megfizetés szabdlyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kdzos képviselének vagy az intézébizottsag elndkének az
adds tulajdonostars hataridé megjelolésével térténd felszélitdsaval, tovabba - ha a felszélitds eredménytelen -
a birdsagi fizetési meghagyas kibocsatdsanak kezdeményezésével, illetbleg - e térvény rendelkezései szerinti
felhatalmazdasa esetén - a jelzdlogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtasaval kapcsolatos

feladatait,

d) felljitasi alap képzésének elhatdrozdsa esetén - a kilon jogszabalyban meghatdrozott legkisebb mérték

figyelembevételével - a hozzadjarulds mértékét, valamint az alap felhasznaldsanak szabalyait.

(3) A kozds képviselének (az intézébizottsag elntkének) a (2) bekezdés c) pontjdban meghatarozott
feladatkérében a hatralékos tulajdonostédrs részére - az ismert lakdhelyére, illetéleg levelezési cimére -
igazoltan, postai szolgdltatd utjan megkuldott felszolitdsat kézbesitettnek kell tekinteni, ha azt a hatralékos
tulajdonostars a legaldbb két alkalommal megkisérelt kézbesités ellenére nem vette at. A masodszor
megkisérelt és atvétel nélkll, ,nem kereste” jelzéssel a kozbs képvisel6htz (az intézdbizottsag elndkéhez)
visszaérkezett felszélitdst, a postai kézbesités masodik megkisérlésének napjat kévetd nyolcadik munkanapon

kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési vélelem).

(4) Ha az ismeretlen helyen tartédzkodd hatralékos tulajdonostérs nyilvantartdsba vett Uj laké- vagy
tartozkodasi helyérél, székhelyérdl, telephelyérdél az illetékes jegyzd, illetleg a kézponti szerv adatot szolgaltat,
a (3) bekezdés szerinti kézbesitési vélelem az Uj adat szerinti cimre legaldbb két alkalommal megkisérelt és

eredménytelen kézbesités esetében all be.
25.§
A tarsashazi lakéépllet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-m(ikodési szabdlyzatban meg kell hatdrozni a kulén tulajdonon bellli épitési-szerelési
munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgdldé szabalyait (a
tovabbiakban: hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetéleg a zajszint hatarértékére a

lakdépllet tekintetében irdnyadd kiilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatarozza a kozos tulajdonban 1évd éplletrészek, terliletek és helyiségek

hasznalatédra vonatkozé részletes szabalyokat is.

(3) A hazirend szabalyait — a hasznalat jogcimétdl figgetlenll - a lakas, illetéleg a nem lakds céljara szolgald

helyiség mindenkori hasznaléja koteles betartani.

III. Fejezet

A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések



27. § (1) A kozosség legfébb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbdl allé kozgylilés, amelyen valamennyi

tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozbsség Ugyintézését a kozds képviseld vagy az intézObizottsag latja el. Abban a tarsashazban,
amelyben huszonét lakasndl tobb lakds van, a kozosség gazdalkoddsanak ellen6rzésére szamvizsgald

bizottsagot kell valasztani.

(3) A legaldbb egy elnokbdl és két tagbdl alld intéz6bizottsagot, illetéleg a szamvizsgdld bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk kozul kell megvalasztaniuk; az intézébizottsag elndkének jogdlldsa és

feleléssége azonos a kozos képvisel6 e torvényben meghatdrozott jogallasaval és felel6sségével.
A tarsashdz szerveinek térvényességi feliigyelete

27/A. § (1) A tarsashaz szerveinek, e szervek miikodésének torvényességi felligyeletét az lgyészség a red
irdnyadd szabdlyok szerint latja el. Ha a m(ikodés torvényessége masképpen nem biztosithatd, az ligyész a

birésaghoz fordulhat.
(2) A birésédg az ligyész keresete alapjan:

a) megsemmisitheti a kozgy(ilés torvénysértd hatdrozatat, és sziikség szerint Uj hatarozat hozatalat rendelheti

el;
b) a m(ikddés torvényességének helyreallitdsa céljabol 6sszehivhatja a téarsashaz kozgyllését;

c) ha a tarsashaz mikodésének torvényessége masképpen nem biztosithatd, az ellenérzésre felligyel6biztost

rendelhet ki.
A kozgytilés

28. § (1) A kozgylilés kizardlagos hataskorében hataroz:
a) az alapitd okirat modositasardl, a tarsashaztulajdon megsziintetésérol;

b) a koz6s tulajdonban allo éplletrészek hasznalatardl, hasznositasarél, fenntartasarol és a rendes gazdalkodas

korét meghalado kiadasok vallalasardl;
c) a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

d) a kozos képviselének vagy az intézébizottsdg elndkének és tagjainak, valamint a szamvizsgdld bizottsdgnak

a megvalasztasaroél, felmentésérdl és dijazasardl;

e) a kozosség éves koltségvetésének és elszamoldsanak, a szamviteli szabdlyok szerinti beszdmoldjéanak

elfogaddsardl, valamint a kdz6s képvisel6 vagy az intézObizottsédg részére a jovahagyas megadasarol;

f) a kozos képvisel§ (az intézObizottsédg elndke, tagja), illetéleg a szdmvizsgdld bizottsédg elndke, tagja (az
ellendrzési feladatot elldté tulajdonostars) ellen kartéritési per inditédsardl, illetéleg buntet6feljelentés

megtételérdl;
g) polgari jogi vita esetén permegel6z6 kozvetitdi eljards kezdeményezésérol;

h) minden olyan (igyben, amelyet a szervezeti-m(ikédési szabdlyzat nem utal a k6z0s képviselé vagy az

intézObizottsag, illetéleg a szamvizsgdld bizottsag hataskorébe.



(2) A kozgyllés hatarozatanak - szd szerint - tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a megszavazott
dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a hatdrozat végrehajtdsanak modjat,

illet6leg feltételeit.

(3) A kozgylilés a kozos képvisel6t, az intézo-, illetéleg a szamvizsgald bizottsdgot barmikor felmentheti. A
felmentett ko6zos képvisel6 - intézébizottsdg esetén annak elndke - a kozgyllés hatarozata alapjan, az abban
meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazéds ellenében koteles az Uj kozds képviseld
(intézObizottsdg) megvalasztdsadig, de legfeljebb felmentésétél szamitott kilencvenedik nap leteltéig

tgyvivéként ellatni a k6zosség lgyeinek intézését.
29.§

30. § (1) A kozgyllés a hatarozataval a legaldbb hat hénapnak megfelel6 kozos koltség Osszegének
befizetésével hatralékba kerilt tulajdonostars kilon tulajdondnak és a hozzd tartozdé kozos tulajdoni

hanyadanak jelzdlogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatdrozat meghozatala sordn a hatralékos tulajdonostérs nem élhet a szavazati jogaval, az ¢ tulajdoni

hanyadat a hatarozatképesség megallapitdsakor figyelmen kivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e térvényben meghatarozott

jogorvoslat lehet6ségének feltlintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozds képvisel6 vagy az intézObizottsédg elndke a hatralékos tulajdonostars kilon tulajdonanak és a
hozza tartozdé kozos tulajdoni hanyadanak jelzéloggal valé megterhelését — a kozgyllés Osszehivasa nélkil -

akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-m(ikédési szabalyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelésérdl szo6l6 kozgyllési hatdrozatot, illetéleg a kézos képviseld
vagy az intézdbizottsag elndke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén belll jogtanacsos - altal

ellenjegyzett magdanokiratba kell foglalni.
(2) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése hat honapnak megfeleld hatralékonként megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgadlé hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviselé vagy az intézdébizottsag
elnoke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon belll koteles a jelzélog torléséhez sziikséges engedélyt kiadni; az
engedélyt kozokiratba vagy Ugyvéd - jogkérén belil jogtanacsos - éltal ellenjegyzett magénokiratba kell

foglalni.

33. § (1) A kozgyllést a kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke hivja 6ssze. A kozgylilésre valamennyi
tulajdonostarsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivé egy példanyat a tarsashazban - jdl

lathatd helyen - ki kell fliggeszteni.

(2) Suirg6s esetet - igy kulonosen: a kozos tulajdonban allé éplletrészek, éptlletberendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsagat kozvetlenil veszélyeztetd helyzet kialakuldsat - kivéve az irasbeli meghivét

legkésébb a kozgylilés idépontja elétt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars altal irdsban meghatalmazott altaldnos képvisel6t a kozgyllésre minden esetben meg kell
hivni. Az altaldnos, illetéleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk. 222-223. §-aiban foglaltak az

irdnyadok.

34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell:



a) a kozgylilés idépontjat és helyét;

b) a kozgyllés levezeté elntke, a kozgyllési jegyzOkdonyv vezetbje és a jegyzékonyvet hitelesitd két

tulajdonostars megvalasztadsara, valamint a szavazasra elGterjesztett napirendet;
c) részkozgylilések tartdsa esetén az erre a kortilményre torténd utalast;
d) a megismételt kdzgyllés idOpontjat és az eltérd hatarozatképességi szabalyra vonatkozdé figyelemfelhivast.

(2) A meghivohoz mellékelni kell a szavazasra elGterjesztett napirendre vonatkozé irdsos — kiiléndsen az éves

koltségvetésrol és elszamolasrdl e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett - elGterjesztéseket.

(3) A kozgyllés levezetd elnokének és a kozgyllési jegyzOkonyv vezetGjének ugyanaz a személy is

megvalaszthatd.
(4) A meghirdetett napirendben nem szerepl6 tigyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgyllést szikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrol, a
koltségvetés megallapitasarol széld kozgyllést évente a szervezeti-m(ikodési szabalyzatban meghatéarozott

idépontig, de legkés6bb majus 31-éig meg kell tartani.

(2) Kotelez6 a kozgylilés 6sszehivésa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostdrsak a
napirend, az ok és a kozgylilési hatdrozatra tett javaslat megjel6lésével irdsban kérték. Ha a kérést a kozos
képvisel6 vagy az intézObizottsadg elndke legkésObb tizenét napon bellll nem teljesiti, az ennek leteltét kdvetd
nyolc napon belll a szamvizsgdld bizottsédg, ennek elmulasztdsa esetén az Osszehivast kérd tulajdonostarsak

vagy az altaluk megbizott személy jogosult a kézgy(ilés 6sszehivasara.

36. § (1) A kozgylilés akkor hatdrozatképes, ha azon az Gsszes tulajdoni hanyadnak tébb mint a felével

rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatdrozatképességet a kozgylilés megnyitasat kovetben, tovabbd az egyes napirendekrél toérténd
szavazast megel6zden a kozgylilés altal megvalasztott elnoklé személy és a kozgylilési jegyzékényv vezetbje

allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgyllés nem hatarozatképes, vagy a levezetd elnék a kézgylilést a hatarozatképtelenné valasa

miatt berekesztette, megismételt kézgy(ilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgyllést a hatarozatképtelen kozgy(ilést kovetd 15 napon bellli id6pontban az eredetivel
azonos - a hatdrozatképtelenné valt kozgylilés esetén a kozgyllés berekesztését kovetéen fennmaradd -
napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgylilés az eredeti kdzgyllés meghivéjaban az eredeti kozgy(ilés
hatdrozatképességétdl fliggd feltétellel a hatdrozatképtelen kozgy(ilés napjara is kitlizhetd, ha a szervezeti-

mUkoddési szabalyzat ettdl eltéréen nem rendelkezik.

(3) A megismételt kozgylilés a jelenlevok tulajdoni hanyadéara tekintet nélkil hatérozatképes; ezt a korilményt
a megismételt kozgy(ilés meghivéjaban fel kell tlintetni azzal, hogy ahol e térvény a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyat kéveteli meg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a

kérdésben hatarozat nem hozhato.
38. § (1) A kozgylilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyéaban illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kdzgyllés, illetéleg a megismételt kdzgylilés a hatarozatat a

jelen levé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer( szavazattobbségével hozza meg.



(3) A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok vallalasdhoz a tulajdonostarsak egyhangu hatédrozata

sziikséges.
39. § (1) A kozgylilésrél jegyz6konyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiiléndsen:

a) a kozgyllést levezet6 elndk, a jegyzOkényvvezetd és a jegyzOkonyv hitelesitésére megvalasztott két

tulajdonostars nevét;

b) a jelenléti iv alapjan a megjelent tulajdonostarsak nevét és tulajdoni hanyadat, illetéleg a tulajdonostars altal

meghatalmazott személy nevét;

c) a kozgyllés hatarozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek Gsszefoglalasat;

e) a kozgylilés altal meghozott hatdrozatokat szd szerint és a szavazas eredményére vonatkozé adatokat.

(2) A jegyzbkonyvet a kozgylilés levezetd elndke és a jegyzékényvvezets irja ald, és azt a kozgylilésen erre

megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyz6kdnyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrdl — a masoldsi koltség megfizetésével -

masolatot kérhet.

(4) A kozds képviselbnek vagy az intézObizottsdg elnokének a kozgylilésen meghozott hatdrozatokat a
kozgylilés megtartdsatdl szamitott nyolc napon belil a térsashazban jél lathaté helyen ki kell fliggesztenie,
tovabbd ezzel egyidejlileg - ha a szervezeti-m(kodési szabdlyzat ilyen kotelezettséget el6ir — azokrdl

valamennyi tulajdonostarsat irdsban értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kivil mas kozgyllési hatarozat is meghozhaté irdsban.
Ebben az esetben a kozgyllési napirendre vonatkozdan a kozos képviselé vagy az intézébizottsdg elntke
felhivasdhoz mellékelt irdsbeli hatarozati javaslatréol - ha szamvizsgalé bizottsag miikodik, irdsbeli

véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak irdsban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazadsnak és az eredmény megadllapitdsdnak részletes szabdlyait a szervezeti-m(ikodési

szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irdsbeli szavazads eredményérdl a kozos képviseld vagy az intézlbizottsdg elndke - a 19. § (3)

bekezdésében foglaltaknak megfeleléen - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. § (1) A szervezeti-m(ikodési szabdlyzat a kdzgy(ilés megtartdsanak maddjat részkdzgyllések formajaban is

meghatdrozhatja; ebben az esetben megallapitja a részk6zgyllési kérzeteket.

(2) A részkozgylléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat Ossze kell szamitani. A

részkozgyl(ilések megtartdsara a kozgyllésre vonatkozé szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-m(ikédési szabdlyzat az elkilonithetd gazdalkodasu épliletrészekhez tartozd lakasok
tulajdonostarsai tekintetében létesitett részkozgylilést 6nallé dontési jogkdrrel ruhazhatja fel az elktlonithetd

gazdalkodas tgyében.

42. § (1) Ha a kozgy(ilés hatdrozata jogszabaly vagy az alapitd okirat, illetéleg a szervezeti-mikodési

szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely



tulajdonostars keresettel kérheti a birésagtél a hatdrozat érvénytelenségének megadllapitédsdt a hatdrozat

meghozatalatdl szamitott hatvan napon beldl.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtdsat nem gatolja, a birésdg azonban a végrehajtast indokolt esetben

felfiggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kdzos képviselének vagy az intézObizottsag elndkének a 31. § szerinti rendelkezésére

is alkalmazni kell.
Kozos képviseld, illetleg intézdébizottsag
43. § (1) A kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgyllés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy azok megfeleljenek a

jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-m(ikodési szabalyzat rendelkezéseinek,
b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épllet fenntartdsdnak biztositdsa érdekében,

c) kozélni és beszedni a tulajdonostdrsakat terhel6 ko6zos koltséghez vald hozzajarulds Osszegét és

érvényesiteni a k6zosség ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kozos képvisel6 (az intézbbizottsdg elndke) a kozgyllés hatadrozata alapjan tarsashaz-kezeldi

tevékenységet is ellathat.

(3) A kozos képviselé (az intézdbizottsdg elndoke) koteles megdrizni az ingatlanligyi hatdésaghoz benydujtott

alapité okirat és szervezeti-mUlkodési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozbs képvisel6 (az intézbbizottsdg elntke) koteles a kodzgyllés hatarozatairdl és a hatarozatok

végrehajtasarél nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgylilési Hatarozatok Kényve) vezetni.

(2) A Kozgyllési Hatarozatok Koényve — évenkénti bontdsban - a hitelesitett kozgy(lési jegyzOokonyv alapjan

tartalmazza:
a) a kozgylilés id6pontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szovegét és a szavazaskor jelen 1évé tulajdonostérsak, illetéleg a
tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen,

nem, tartézkodott bontasban,
c) a kozgydllési hatarozatok végrehajtdsanak modjat és idOpontjat,
d) a kozgyllési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén ennek indokat.

(3) Ha a koz6sség a hatarozatot irdsban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az

irdsbeli szavazas alapjan, értelemszer(en kell feltlintetni.

45. § (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) a kilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a
szerz0d6 felek kérésére, részilkre - koteles a Kozgylilési Hatdrozatok Konyvét, illetéleg az elidegenitéssel

érintett ingatlanra vonatkozd hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgylilési Hatarozatok Kényvébe barmely tulajdonostérs betekinthet és a hatdrozatokrdél — a masolasi

koltség megfizetésével - masolatot kérhet.



46. § (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) a kilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a
tulajdonostars kérésére - koteles irdsbeli nyilatkozatot adni a k6zéskoltség-tartozasrél. Ha tartozas all fenn, a
nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell jelélni. Az irdsbeli nyilatkozat tartalmaért fennalld felel6sségre a

Ptk. szabadlyai az irdnyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a
kozoskoltség-tartozas aldl térténé mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkotése soran
a tartozas fennallasdnak kérdésében nem kéri a kdzos képviseld (az intézdébizottsdg elntke) e térvényben

meghatdrozott nyilatkozatanak megadasat.

47. § A kozos képvisel, illetbleg az intézbébizottsag a szédmviteli szabalyok szerint évenként koltségvetési

javaslatot készit, amely tartalmazza:
a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat koltségnemenként,
b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és felGjitdsi munkakat, valamint

c) a kozos koltséghez valé hozzajarulds G6sszegét - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kilon

tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek szerinti bontasban.

48. § (1) A szédmviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamolé alapjan a kozos képviseld, illetéleg az

intézObizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztasanak a szervezeti-
m(ikédési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontdsban, ezen belll az lzemeltetési kiadasokat,

valamint a karbantartdsokat és a feltjitdsokat az elvégzett munkdk részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrdsok szerint, ideértve a k6z0sség javara még nem teljesitett - lejart

- kovetelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)-b) pont kiilénbségének zardegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,
d) a kdzosség tulajdonat képezd vagyontargyak targyieszkoz leltérat,

e) a targyévhez tartozo, a k6zosség egészét terhel6 kotelezettségeket, tovabba

f) a kozos koltségekhez vald hozzadjarulas elGirdsat és teljesitését — a tulajdonostarsak nevének feltlintetésével

-, a kulon tulajdonban 1évé lakédsok és nem lakds céljara szolgdld helyiségek szerinti bontésban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyllés a kozos képviseld, illetéleg az intézObizottsadg targyévi
tgykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyds nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd

lemondast.

(3) A kozos képvisel6 (az intézbébizottsdg elndke) — ha a kozgyllés e megbizatéasa aldl felmenti — koteles az Gj
kozos képviseld (az intézdbizottsdg Uj elndke) részére a megvalasztdsatol szamitott harminc napon beldl
irdsbeli jegyz6konyv alapjan, a tarsashazra vonatkozé Osszes iratot, az err6l szo6l6 teljességi nyilatkozattal

egyutt, atadni.

49. § (1) Nem lehet kdzos képvisel6 vagy az intézdbizottsdg elndke, tagja, illetéleg nem lathat el tarsashaz-

kezel6i tevékenységet:



a) akit blincselekmény elkdvetése miatt joger6sen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a bintetett

el6élethez fiz6d6 hatrényos jogkdvetkezmények alél nem mentesiilt,
b) akit ilyen tevékenységtdl jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltiltd itélet hatdlya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkodd szervezet, aki, illetéleg amely ilyen tevékenységével

Osszefligglen keletkezett, joger6sen megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,
d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szol6 térvény alapjan vezetd tisztségvisel6 nem lehet.

(2) A kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elntke, tagja, illetéleg az egyéni vallalkozé - ha a kozgyllés igy
hatadrozott - koteles a részére kiallitott hatdésagi erkolcsi bizonyitvanyt, illetéleg a k6zos képviselet ellatédsaval, a
tarsashaz-kezelGi tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges koztartozadsrdl, valamint a székhelye vagy
lakéhelye szerint illetékes elsé fokU birésagtél a végrehajtdsra atadott tartozds aldli mentességrél szold
igazolasokat a kozgylilés hatdrozatdban megjeldlt hatarid6ig beszerezni, és azt a kozgylilés hatdrozata alapjan

ezzel megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasdg vagy az egyéni cég vezetbje a részére kidllitott hatdésagi erkélcsi bizonyitvanyt,
illetéleg a gazdasdgi térsasag vagy az egyéni cég képviselbje a gazdasagi térsasag vagy egyéni cég részére
kidllitott nemleges koztartozasrdl szold igazoldsokat - a kozgyllés (2) bekezdésben emlitett hatdrozaténak

megfeleléen - koteles beszerezni és bemutatni.

50. § (1) A koz0s képviseld (az intézébizottsag elndke) — a (2) bekezdés rendelkezésének kivételével - jogosult
a kozosség képviseletének ellatédsdra a birésag és mas hatosadg el6tt is. E jogkodrének korldtozasa harmadik

személlyel szemben hatalytalan.

(2) Az épitéstgyi hatdsagi eljarasban meghozott hatdsagi hatarozatot - a jogorvoslat lehet6ségének
biztositdsaval - valamennyi tulajdonostars részére kézbesiteni kell; ebben az esetben a kozbés képviseld (az

intézObizottsag elndke) a kdzbsség képviseletének ellatadsédra nem jogosult.
A szamvizsgald bizottsag
51. § (1) A szamvizsgdld bizottsag jogkorében eljarva:

a) barmikor ellendrizheti a kézos képviseld, illetéleg az intézébizottsdg Ugyintézését, havonként ellendrzi a

kozbsség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a koltségvetést és az elszamolast, valamint

a szervezeti-m(ikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott szamlakat,
c) javaslatot tesz a koz6s képviseld, illetéleg az intézObizottsag elndke és tagjai dijazésara,

d) Osszehivja a kozgy(ilést, ha a kozos képvisel§ vagy az intézébizottsdg elnéke az erre vonatkozd

kotelességének nem tesz eleget.
(2) A bizottsdg elntke és tagjai tekintetében a 49. § rendelkezései megfelel6en irdnyaddk.
(3) A szamvizsgald bizottsag tagjai kozil valasztja meg elnckét; dontéseit szotébbséggel hozza meg.

(4) A szamvizsgald bizottsdggal nem rendelkezd tarsashaz kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a

szervezeti-m(ikodési szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megallapitani; a



szabalyzat elGirhatja, hogy e feladatokat évente a kozgy(lés hatdrozatdval felhatalmazott tulajdonostars latja

el.

A konyvvizsgalatot és a gazdasagi ellendrzési feladatot ellato személy

51/A. § (1) Ha a kdzOsség éves pénzigyi forgalma eléri vagy meghaladja a tizmillid Ft-ot, vagy az alapité okirat
szerint kilon tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szama eléri vagy meghaladja az
Otvenet, a szadmvizsgalé bizottsdg, illetéleg az ellenérzési jogkdér gyakorléja (a tovabbiakban egydtt:
szamvizsgald bizottsdg) feladat-ellatdsanak segitésére - klloénésen az éves elszamolds és a koltségvetési
javaslat el6zetes véleményezésére - legaldbb regisztralt mérlegképes konyvel6t, vagy annal magasabb
szamviteli képesitéssel bird és ebbéli minGségében regisztalt személyt, vagy gazdasagi tarsasagot (a

tovabbiakban: gazdasdgi ellendrzést segité személy) kell igénybe venni.

(2) Nem lehet gazdasagi ellenGrzést segité személy a tarsashazban tulajdonostars, haszonélvezd, mas
hasznald, a kozos képvisel6 (az intézdbizottsag elnbke, tagja), a szdmvizsgald bizottsag elndke, tagja és ezek
kozeli hozzatartozdja [Ptk. 685. § b) pont], e mindsége fennallasa alatt és annak megsz(inésétdl szamitott egy

évig.

(3) Az ellenérzési feladatot az ilyen tevékenység folytatdsdra jogosult konyvvizsgald cég is elldthatja. A
konyvvizsgdld cég megbizdsakor a kényvvizsgalatot végzd természetes személyt (kamarai tag konyvvizsgaldt)
is meg kell nevezni. Ebben az esetben a (2) bekezdésben meghatérozott elSirdsok a természetes személyre

(kamarai tag kdnyvvizsgaléra) vonatkoznak.

(4) A gazdasagi ellenbrzést segité személy betekinthet a kozdsség pénzforgalommal kapcsolatos irataiba, a
kozos képvisel6tdl (az intézdbizottsag elndkétdl) és a szamvizsgdld bizottsdg elnokétdl, tagjaitdl felvildgositast
kérhet. Feladata kllonésen a tdrsashaz befektetett eszkozeinek, készletdllomanyanak, pénzeszkozeinek,

koveteléseinek és kotelezettségeinek, pénzmaradvanyanak és eredményének vizsgélata.

(5) A gazdasagi ellendrzést segité személy koteles megvizsgdlni a kozgylilés elé terjesztett éves beszamoldt és
a koltségvetési javaslatot abbdl a szempontbdl, hogy azok valds adatokat tartalmaznak-e, illetve megfelelnek-e
a jogszabalyok el6irdsainak, tovabba - kllonésen az addssagot keletkezteté kotelezettségvallaldasok

tekintetében - koteles a pénzligyi helyzetet elemezni.

(6) A gazdasagi ellendrzést segit6 személy tandcskozasi joggal vesz részt a pénzforgalommal kapcsolatos
kozgylilési napirendi pont targyalasdn, amelyre 6t a kozds képviseld (az intézObizottsdg elndke) koteles
meghivni. A konyvvizsgald véleményérdl irasban koteles tajékoztatni a kodzgylilést, amelyet a meghivéhoz
mellékelni kell; az e korbe tartozé napirendi pontokrél a kényvvizsgald véleményének hidnya esetén érvényes

kozgydllési hatdrozat nem hozhatd.

(7) Ha a gazdasagi ellenGrzést segité személy tudomast szerez a kozosség vagyondnak varhatod jelentds
csokkenésérél és mas olyan tényrél, amely tarsashazi tisztségviseld torvényben meghatarozott felelésségre
vonasat vonhatja maga utan, koteles a kézgyllés 6sszehivasat kérni a kozos képvisel6tdl (az intézébizottsag

elnokétal).

IV. Fejezet

TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES



Alapvet6 rendelkezések

52. § (1) Aki Uzletszerlien kivan tarsashaz-kezelGi tevékenységet folytatni, kdteles az erre irdnyuld szandékat

az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésdgnak bejelenteni.
(2) A tarsashazkezel§ a tevékenységi korén belil:

a) a tarsashaz adottsdgainak ismeretében - gazdasdgi elemzés alapjan - ajanlatot készit az épulet

fenntartasara vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizédsi szerzédésben foglaltak szerint szervezi az Uzemeltetési és

karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellenérzi a tervezett feldjitasokat,

c) a megbizadsi szerz46dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tdrsashdz gazdalkodédsa, a kozés tulajdonu

épuletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Aki Uzletszer(ien kivan ingatlankezel6i tevékenységet folytatni, koteles az erre irdnyuld szédndékat az

ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésdgnak bejelenteni.
(2) Az ingatlankezel§ a tevékenységi kérén belll:

a) az ingatlan jellemzdinek ismeretében - gazdasdgi elemzés alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan

fenntartasara vonatkozoan,

b) a megbizdval kotott szerz6désben foglaltak szerint elldtja az lGzemeltetési és a karbantartasi feladatokat,

irdnyitja és ellendrzi a tervezett feltjitadsokat,

c) a megbizdsi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal valé gazdalkodas és az

ingatlanhasznosités, a befektetés kérdéseiben.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Uzletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg Uzletszerlien végzett ingatlankezel8i tevékenységet
az folytathat, aki rendelkezik az e térvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatérozott szakmai

képesitéssel, és megfelel az ott meghatdrozott egyéb feltételeknek.

(2) Uzletszer(ien végzett tarsashdz-kezeldi, illetdleg Uzletszerlien végzett ingatlankezel8i tevékenységet olyan
gazdalkodo szervezet folytathat, amelynek legaldbb egy személyesen kdzrem(ikodd tagja vagy alkalmazottja -
egyéni vallalkozd esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legaldbb egy foglalkoztatottja - rendelkezik az
e torvény felhatalmazéasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatérozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott
meghatarozott egyéb feltételeknek. A gazdalkod6 szervezet koteles a tevékenység folytatdsara iranyuld

szandékat a hatdésagnak bejelenteni.

(3) A ingatlanvallalkozéas-felligyeleti hatdsdg a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést tevé személyekrdl,

illetve gazdalkodo szervezetekrdl nyilvantartast vezet.

55. § (1) A hatlakasosndl nagyobb tarsashdz kozgylilése a természetes személy kozos képviselé vagy az
intézObizottsag elndke részére elbirhatja a tarsashaz-kezelbi szakképesités megszerzését, amennyiben a kdzos
képvisel6 vagy az intézlbizottsédg elndke a tulajdonostdrsak megbizédsa alapjan, a tarsashaz kezelésével

Osszefiiggl feladatokat is elldtja. Az ilyen kozgyllési hatdrozatban rendelkezni kell arrél is, hogy a



szakképesités megszerzésével jard koltség megfizetése - ha azt a kozoés képvisel6 nem vallalja - a

tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem Ulzletszer(i térsashazkezelést végzo

természetes személy kozos képviselbre, illetéleg az intézObizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet

VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK Ertelmezd rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:
1. Tarsashaz: a lakéépllet és nem lakas céljara szolgdld épiilet.

1.1. Lakdéptlet: az olyan éptlet, amelyben a mi{iszakilag megosztott, 6nallé lakdsok szama meghaladja az

épuletben Iév6 6nalld nem lakas céljara szolgdld helyiségek szamat.

1.2. Nem lakds céljara szolgalé épilet: minden egyéb olyan épilet, amelyben legaldbb két, mlszakilag
megosztott 6nallé, nem lakds céljara szolgaldé helyiség van (tarsas irodaépilet, térsas dild, tarsas garazs

stb.).
2. Fenntartas: az lGizemeltetés, a karbantartas és a fel(jitas.

2.1. Uzemeltetés: a kozds tulajdon rendeltetésszer(i haszndlatdhoz folyamatosan sziikséges szolgaltatdsok
ellatdsa, igy a kdzlizemi szolgdltatdsok dijanak kifizetése, a kdzponti berendezések tGizemben tartdi feladatainak
ellatdsa, sziikség esetén gondnoki, hazfelligyel6i, hazmesteri szolgaltatdsok megszervezése, az intézdbizottsag

rendszeresitése esetén miikddésének biztositasa.

2.2. Karbantartds: a koz6s tulajdonban levé ingatlan allagdnak és rendeltetésszer(i haszndlhatdsaganak
biztositdsa érdekében sziikséges, a tulajdonosok k&zdsségét terhel6 megel6z6 és felljitdsnak nem mindsul6

javitasi munkak elvégzése, illet6leg egyes kozbsségi berendezések cseréje.
A karbantartds lehet:

2.2.1. hibaelharitds, amely az életveszélyt okozo, tovabbad az épllet allagat karositd és rendeltetésszerl(
hasznalatdt lényegesen akadalyozd, azonnali beavatkozast igényl6 hibdk és hidnyossdgok haladéktalan eseti

megsziintetése,

2.2.2. id6szerli karbantartds, amely az épulet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszer( hasznalhatésagat
Iényegesen nem akadalyoz6, azonnali beavatkozast nem igénylé hibaknak és hidnyossdgoknak eseti vagy az
épuleten elvégzendd egyéb javitdsi munkakkal egyltt, de az észleléstdl szamitva legkésébb hat hénapon belili

megsziintetése,

2.2.3. tervszer( karbantartds, amely az éptlet allaganak és rendeltetésszer(i hasznalhatésdganak biztositdsa

érdekében végzend6 rendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Feltjitds: az ingatlan egészére, illetéleg egy vagy tobb fOszerkezetére kiterjedd, idészakonként
szilkségessé valé olyan altaldnos javitdsi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek az eredeti mliszaki
allapotot - megkozelitéleg vagy teljesen - visszaallitjak, illet6leg az eredeti hasznalhatésagot, lizembiztonsagot
az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitdl eltéré kialakitasaval novelik. A feldjitas

lehet:



2.3.1. teljes felljitds: a miszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjed6 kiilsG-belsé javitasi

munkak elvégzése,

2.3.2. részleges feltjitds: az épulet legaldbb egy fészerkezetére kiterjedd, teljes felGjitdsnak nem mindsuld, de

abba belathaté idén beldl beilleszthetd altaldnos javitadsi munkak elvégzése,

2.3.3. korszer(sités: a kozponti flt6- és melegviz-szolgdltatd berendezésnek az energiaracionalizéldssal,

illetéleg a levegltisztasag-védelemmel 0sszefliggd atalakitéasa vagy kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartds (az Gzemeltetés,
a karbantartds és a felujitéds) korébe nem tartozé olyan munkalattal 6sszefliggé kiadasok, amelyek az alapitd
okirat szerint kozos tulajdonban 1évé épllet, éplletrész blvitésével, atalakitdsaval vagy ko6zoés tulajdonba

kerll6 Uj épllet, épiletrész, illetéleg éplletberendezés létesitésével jarnak.
4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti-mU(koddési szabdlyzat tekintetében: ha az irdsbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes és
azonos irasbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerd

tobbséget,

4.2. minden mas esetben: ha az iradsbeli hatadrozati javaslatra leadott érvényes és azonos irdsbeli szavazatok
aranya nem éri el a tulajdonostérsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott szavazattébbségnek a toérvényben

meghatarozott mértékét.

5. Kozvetlendul érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban 1év6é kilon tulajdont elhatarold

épuletszerkezet két oldalan lévd tulajdonosok.
A birésagi eljaras megel6zése

57. § (1) A kozOsség és a tulajdonostars, illetéleg a kdzosség és harmadik személy kozott keletkezett polgari
jogvitdban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kozvetitdi tevékenységrdl szold kilon térvény

rendelkezései alapjan permegel6z6 kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljarés a vitdban érintett felek irdsbeli — a koztsség tekintetében kozgydlési

hatédrozat alapjan létrejott — k6zos megegyezésével kezdeményezhetd.



