2003. évi CXXXIII.
torvény a tarsashazakrol
Hatalyos 2011.07.28.

Az Orszaggytilés a tarsashaztulajdon létesitése €s biztonsdgos fenntartdsa, a tdrsashdzak
szabdlyszerli, szakszerli és biztonsidgos miikodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
érvényesitése érdekében a kovetkezo torvényt alkotja:

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tdrsashdz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon 1étre, ha az épiiletingatlanon az alapité okiratban meghatarozott,
miuszakilag megosztott, legaldbb két 6ndll6 lakdas vagy nem lakds céljara szolgdlé helyiség, illetdleg
legaldbb egy 0nall6 lakds és egy nem lakds céljara szolgdld helyiség a tulajdonostarsak kiilon
tulajdondba keriil (a tovdbbiakban: tarsashdz). Az épiilethez tartozé foldrészlet, tovabbd a kiilon
tulajdonként meg nem hatdrozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgdld helyiség,
illetleg lakds — kiilonosen: a gondnoki, a hdazfeliigyel6i lakds — a tulajdonostarsak kozos
tulajdonéba kertil.

(2) Az épiilet tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsdgat (dllékonysagat), a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgald épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor is kozos
tulajdonba tartozik, ha az a kiilén tulajdonban 4all6 lakdson vagy nem lakds céljara szolgdlo
helyiségen beliil van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a k6zos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti
meg.

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo6 lakds, nem lakas
céljara szolgalo helyiség alkotorészét képezi, azzal egyiitt mindsiil 6nallé ingatlantulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a
lakdsra, a nem lakds céljara szolgalo helyiségre vonatkoz6 tulajdonjog — az e tdrvényben
meghatéarozott esetek kivételével — egymastdl fiiggetleniil nem ruhdzhat6 4t és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a tovdbbiakban: kozosség) az éltala viselt
kozos név alatt az épiilet fenntartdsa €s a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése sordn
jogokat szerezhet és kotelezettségeket vdllalhat, 6ndlléan perelhet €s perelhetd, gyakorolja a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A perbeli
cselekvOképesség a kozos képviseldt (az intézdbizottsdg elnokét) illeti meg. A tirsashaznak vagy a
tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatdlytalan.

(2)

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk —
vagy a szervezeti-milkodési szabdlyzatban ettdl eltéréen meghatdrozott mérték — szerint felelnek az
egyszeru (sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint.

4. § (1) A lakésra vonatkozé rendelkezéseket — e torvény eltéré rendelkezésének hidnydban —
megfeleléen alkalmazni kell a nem lakés céljara szolgdld helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfelelden alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgald
helyiségekbdl 4ll6 minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakds céljara szolgdl6 egyes helyiségek
a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban, més részei a tulajdonostarsak k6zos tulajdondban vannak.

4/A. § A tarsashdztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Torvénykonyv (a tovdbbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit az e torvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni.



A tdrsashdz alapitdsa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fenndll6 vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legaldbb két,
kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakds, illetéleg nem lakds céljara szolgdldé helyiség van, vagy
alakithaté ki.

(2) A tarsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostirsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapito okiratban kifejezett alapitdsi elhatarozéssal 1étesithet.

(3) Az alapité okiratban a kiilon tulajdonban &ll6 lakdsra, illetdleg a kiilon tulajdonban all6 nem
lakas céljara szolgdlo6 helyiségre a tulajdonostarsak javara elovasarlési, elobérleti jog 1étesitheto.

(4) A (3) bekezdés szerinti elovasarlasi, elobérleti jogot megeldzi a lakas, illetéleg a nem lakds
céljara szolgél6 helyiség bérbeaddsdra, valamint az elidegenitésére vonatkozé kiilon jogszabalyok
eltérd rendelkezése.

(5) Az alapitdshoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartdsba val6é bejegyzése is
sziikséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-nyilvantartési iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashdztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének vagy meglevd épiiletre vald
bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett jogokat toroljék, vagy az
érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashdzz4 torténd dtalakitas utdn mely ingatlanokat
fogjéak terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitendd épiiletre tigy alapithatd, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostirsa az
alapitdsi szdndékot alapité okiratba foglalja, és az elOzetes alapitds tényét az ingatlan-
nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjéara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kovetden a tarsashdz ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése a jogerds és
végrehajthat6 hasznélatbavételi engedé€ly alapjan kérhetd. Ha a hasznélatbavételi engedé€ly eltér az
épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a valtozds szerint az alapité okiratot 60 napon beliil
modositjak és a szintenkénti alaprajzot a médositott alapitd okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashdztulajdonnd valé 4talakitdsiat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat pétolja.

(2) Tobb épiiletbdl 4ll6 tarsashdz esetén az egy vagy tobb épiiletben levd lakdsok tulajdonosainak
— tulajdoni hanyad szerinti — tobbsége kérheti a birdsagtol ondlld tarsashdz alapitdsat, ha az nem
sérti a megmarado tarsashdz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapité okirat, illetéleg az alapitd okiratok tervezetét €s a
sziikséges hatdsagi engedélyt.

9. § Az alapito6 okiratban meg kell hatdrozni:

a) a kiilon tulajdonba keriild lakdsokat, nem lakds céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat
megilletd — a kiilon tulajdonba keriild6 lakdshoz tartoz6 - tulajdoni hédnyadot és ezek
meghatdrozasanak madjat,

c) a kozos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsoroldsit,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabdlyai dltal megkivant egyéb adatot, jogot €s tényt,

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelolés hidnydban a tarsashdz cime, a tarsashdz
megjeloléssel egyiitt.



Az alapit6 okirat médositasa

10. § (1) Az alapité okirat médositdsdhoz — ha e torvény masként nem rendelkezik — valamennyi
tulajdonostars hozzajaruldsa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatésdgnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatirozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapitd
okirat felhatalmazdst adhat arra, hogy a k6zos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség
gyakorolja, ha az ingatlanrész 6ndll6 ingatlanként kialakithat6, vagy amellyel a meglevd kiilon
tulajdon targya bdvithetd. Ebben az esetben a kozgylilés az Osszes tulajdoni hanyad legaldbb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazatdval donthet az
elidegenitésr6l. A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé ko6zos tulajdoni
hanyadok megallapitdsarol. A kozgyllés hatdrozata az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzésre
alkalmas okirat.

(3) A kozosség a kozos tulajdonnal kapcesolatos — a (2) bekezdésben emlitett — elidegenités jogat
abban az esetben is gyakorolhatja, ha az alapité okirat mddositdsaval a tulajdonostarsak Osszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb négyotodos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatarozatban
fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kozos képviseld (intézdbizottsag elndke)
részére — a hatdrozat meghozataldtdl szamitott 60 napon beliil — torténd irdsbeli nyilatkozat
megtételére arrdl, hogy élnek-e az e torvényben meghatéarozott keresetinditdsi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgylilési hatdrozat az ingatlan-nyilvéntartisba bejegyzésre
alkalmas okirat, ha az abban meghatarozott hataridon beliil a kisebbségben maradt tulajdonostarsak
irasbeli nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a keresetinditds jogdval nem
kivannak élni. A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni
hanyadok megéllapitasarol.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatdrozatot kozokiratba vagy iligyvéd — jogkorén beliil
jogtanécsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(6) A kozgytilés hatarozata alapjan — ha az (1)—(3) bekezdésekben meghatarozott feltételek egyike
sem 4ll fenn — barmely tulajdonostars kérheti a birdsdgtdl, hogy a kozos tulajdonban allé olyan
épiiletrészre, amely 6ndll6 ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevo kiilon tulajdon targya
bdvithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltinyos érdekét nem sérti. A
kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6ndll6 ingatlan kialakitdsdra vonatkozd, az épitésiigyi
hat6sag 4ltal engedélyezett épitési tervet.

Alapito okirat létrehozasanak és médositasanak kozos szabalya

11. § Az alapité okiratot és annak moédositasat kozokiratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil
jogtanécsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakulo kozgytilés

12. § (1) Az alakul6 kozgyiilés hatdroz a tarsashdz kozos képviseldjének vagy — a kozos képviseld
helyett — intézdbizottsaga elnokének €s tagjainak, valamint sziikség esetén a szdmvizsgalo bizottsag
tagjainak megvalasztdsardl, valamint a fizetési szdmla megnyitasarol.

(2) Az alakul6 kozgytilést barmely tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze.

(3) Az alakul6 kozgytilést az alapité okirat aldirdsat kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani.
Ezt kovetden a tulajdonostarsak — a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésétol
fliggben — gyakorolhatjdk azokat a jogokat €s viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget
megilletik €s terhelik.



A szervezeti-mitkodési szabdlyzat

13. § (1) A kozosség szerveit, azok hatdskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség
viselésének szabdlyait a kozosség szervezeti-miikodési szabdlyzatdban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-mikodési szabalyzatnak — e torvény keretei kozott — tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdondnak haszndlatara, hasznositdsara, a kiilon tulajdonon beliil nem
mérhet6 koziizemi €s mas szolgaltatdsok dijanak elszamoldsara és megfizetésére,

b) a kozos tulajdon fenntartdsara, ezen beliil

—a kozos koltség viselésére €s a koltség-hatralékok megfizetésére,

— feldjitasi alap képzése esetén az alap felhasznélasara,

c) a tarsashazi lak6épiilet hazirendjére,

d) a kozgyllés, illetdleg a részkozgyiilés hataskorére és eljarasara,

e) a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke €s tagjai hataskorére €s feladataira,

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hidnydban a kozosség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkozd részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakdsos tarsashdz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és mikodésére
az e torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a ko6zosség ilyen hatdrozatot nem
hoz, e torvénynek a szervezeti-miikodési szabdlyzatra, a kozgyllésre, a kozos képviselOre, illetdleg
az intézobizottsagra €s a szdmvizsgdlé bizottsdgra vonatkozé rendelkezései helyett a Ptk. kozos
tulajdonra vonatkozé szabdlyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-mlikodési szabdlyzatot a kozosség az alakulé kozgytilésen — de legkésdbb
az azt kovetd hatvan napon beliill megtartott kozgytilésen — az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti
legaldbb egyszerii szavazattobbségli hatdrozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat igy is meghozhatd, hogy a kozos képviseld vagy az
intézObizottsdg elndke felhivdsara az {rdsbeli hatdrozati javaslatrdl a tulajdonostarsak irdsban
szavaznak. Az irdsbeli szavazds eredményét a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elnoke — a
szavazdsra megjelolt hataridot kovetd nyolc napon beliil — koteles a tulajdonostarsakkal irdsban
kozolni.

(3) A szervezeti-mikodési szabdlyzat tervezetét a kozgyiilés megtartasat, illetdleg az irasbeli
szavazasra kitlizott hataridét megel6z6 tizendt munkanappal kordbban a tulajdonostarsak részére
meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett {rdsbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-
ével rendelkezd tulajdonostarsak mddositd javaslatot tesznek, a kozos képviseld vagy az
intézObizottsdg elndke az (1) bekezdésben eldirt hataridOn beliil a kozgylilést koteles dsszehivni.

15. § A kozosség — a 14. §-ban meghatdrozottak szerint — a szervezeti-mikodési szabdlyzatot
barmikor moddosithatja. A szervezeti-miikodési szabdlyzatot, illetdleg annak moddositdsat az
ingatlan-nyilvantartési iratokhoz kell csatolni.



II. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos
jogok és kotelezettségek

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

17. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat

a) meghatdrozza a kiilon tulajdonban 1évé lakds haszndlatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait a
lakéépiilet rendeltetésének megfelelden;

b) ha a lakéépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakds céljara szolgélé helyiségében a szerencsejaték
szervezésérol szold torvény hatdlya ald tartozo, illetdleg szexudlis vagy erotikus szolgéltatdsra
irdnyul6 tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és segédeszkozt
kivannak 4rusitani vagy forgalmazni, a lak6épiilet rendeltetésének megfelelden megtilthatja a nem
lakas céljara szolgdld helyiség haszndlatat és hasznositdsat vagy meghatarozhatja hasznalatdnak és
hasznositdsanak szabdlyait.

(2) A szervezeti-miikodési szabdlyzatban a lakds egészének vagy egy részének a nem lakds céljara
torténd haszndlatdra, hasznositisara, tovabbd a nem lakds céljara szolgdl6 helyiségben folytathat6
tevékenység feltételeire megallapitott szabalyok — amelyek nem lehetnek e torvény rendelkezéseivel
ellentétesek vagy anndl szigoribbak — a haszndlat jogcimétdl fiiggetleniil a mindenkori hasznal6
részére is kotelezoek.

(3) A telepiilési (Budapesten a keriileti) onkorményzat varosképi vagy kereskedelmi szempontok
alapjan — az épitésiigyi, illetve a kereskedelmi jogszabdlyokkal Osszhangban — rendeletben
meghatdrozhatja a nem lakds céljara szolgdlé helyiség hasznalatdnak, hasznositdsanak, illetve ezek
megvaltoztatdsdnak modjat, feltételeit.

18. § (1) A Ilakdépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségének
megvaltoztatott hasznédlatdhoz — a (3) bekezdés a) pontjdban foglalt kivétellel, illetve a (3) bekezdés
b) pontja szerinti eltéréssel — a kozgylilés hozzdjarulé hatarozata, és az engedélyhez kotott épitési
munkadk esetén a 21. § (1) bekezdés rendelkezésének alkalmazasa nem sziikséges.

(2) Ha a lakdépiilet kiilon tulajdonban &ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségének
megvaltoztatott haszndlata jogszabdlyban meghatdrozott telepengedély-koteles tevékenységhez
vagy kizardlag tizletben forgalmazhat6 termék (iizletkoteles termék) forgalmazdsara szolgélé iizlet
tizemeltetésére jogositd miitkodési engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, a hatdsdg az
engedélyr6l a (3) bekezdés szerinti — hatiridben meghozott — kozgyiilési hatdrozat
figyelembevételével dont, feltéve, hogy a hatdrozatban foglaltak az engedélyezés sordn
alkalmazand¢ jogszabalyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hatésag felhivasara a kozgytlilés — harmincnapos hataridén
beliil meghozott — hatarozattal

a) a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fennélldsa esetén — a szervezeti-miikodési
szabdlyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkoz6 kiilon jogszabdlyokkal 6sszhangban — megtilthatja
a kiilon tulajdonban 1évé nem lakds céljara szolgdlo helyiség haszndlata, hasznositisa mddjanak
megvaltoztatdsat, vagy meghatarozhatja hasznalatanak és hasznositasdnak feltételeit,

b) a lakhatds nyugalma — igy a zaj- és rezgésvédelem, valamint a lakékornyezetet veszélyeztetd
mas tevékenység megelozése — érdekében a hasznalat, hasznositds moddjanak megvaltoztatasat
megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo6 kiilon jogszabdlyok eldirdsainak figyelembevételével
kikotott feltétellel is hozzajarulhat. A hatdrozatnak tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmét zavar6
magatartasok részletezését és ennek alapjan a kozgyiilési dontés indokolasat.



19. § (1) A kozosség a 18. § (3) bekezdésében emlitett kozgytilési hatdrozatot az 6sszes tulajdoni
hanyad szerinti legaldbb egyszerli szavazattobbséggel dllapitja meg. A szervezeti-milkodési
szabdlyzat el6irhatja, hogy a hatdrozat érvényességéhez a kozvetleniil érintett szomszédos
tulajdonostdrsak tulajdoni hdnyad szerinti legalabb kétharmaddnak igenl6 szavazata is sziikséges.

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke felhivdsdra a hatdrozati javaslatrdl a
tulajdonostarsak — a szervezeti-milkdodési szabdlyzatban meghatarozott részletes szabdlyoknak
megfelelden — irdsban is szavazhatnak.

(3) Az firdsbeli szavazds eredményét a kozos képviseld vagy az intézdbizottsidg elndke — a
szavazdsra megjelolt hataridot kovetd nyolc napon beliil — irdsban koteles a tulajdonostarsakkal
kozolni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdondban 4ll6 lakast,

b) lehetévé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdonu lakdsdba a kozosség megbizottja a kozos
tulajdonban &ll6 épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, a
rendkiviili karesemény vagy veszélyhelyzet fenndlldsa miatt a lakdson belill sziikséges
hibaelhdritds, valamint a fenntartdsi munkak elvégzése céljabdl arra alkalmas idében bejuthasson a
tulajdonostdrs, illetleg a bentlaké sziikségtelen hdboritasa nélkiil,

c) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt laké személy, valamint az, akinek
lakdsa hasznalatat dtengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakdsdban tervezett épitkezésrol értesiteni a kozos képviseldt vagy az intézdbizottsag elnokét.

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

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakdsdban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely
miatt az alapité okiratot nem kell mddositani, de a munka az alapité okiratban kozos tulajdonként
megjelolt épiiletberendezésre torténd csatlakozdssal vagy a kozos épiiletrész, épiiletberendezés
miuszaki allapotdinak megvaltozasaval jar egyiitt, az épiilet biztonsdganak, &allékonysdganak
megOrzése érdekében koteles az ilyen munkaval kozvetleniil érintett tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada szerinti legalabb kétharmadanak irasbeli hozz4djarul6 nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittetd tulajdonostérs a tobbi tulajdonostars hozzdjarulé nyilatkozatdnak beszerzése nélkiil
jogosult a lakdsdban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapité okiratot nem kell
modositani és az (1) bekezdésben emlitett koriilmények nem éllnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésiigyi hatésdg jogerds és végrehajthatd épitési
engedélye alapjan elvégzett — munka olyan lakdsmegosztast vagy lakdsosszevondst eredményez,
amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapité okiratban meghatdrozott tulajdoni hanyada
valtozatlan marad, a kozgylilés az Osszes tulajdoni hédnyad szerinti legaldbb egyszerli
szavazattobbségli hatdrozatdval az alapitd okiratot mddosithatja.

(4) A kozgytilés (3) bekezdésben emlitett hatdrozata az ingatlan-nyilvantartidsba bejegyzésre
alkalmas okirat; a hatdrozatot kozokiratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos — dltal
ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni. A valtozds ingatlan-nyilvantartdsba torténd
bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostiars az épitésiigyi hatdsdg jogerds és
végrehajthat6 hasznélatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvéantartasi iratokhoz csatolja.

22. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzat eldirhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kozos
képviseldnek vagy az intézobizottsag elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki 4ltal megtekinthetd személyes adatit, illetdleg a
jogi személy nyilvanos adatat,

c) a kiilon tulajdonét bérld, hasznal6 személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfeleld adatt,

d) a kiilon tulajdondban 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 eld, ha a koziizemi
szolgdltatas, illetleg a kozponti flités- és melegviz-szolgdltatds dija a bérlot terheli, vagy azt a
bentlaké személyek szdma szerint kell a tulajdonostirsak kozott megosztani. A tulajdonostars



koteles a bérlot a rd vonatkozé adat bejelentésérél — ha erre vonatkozéan a szervezeti-mukodési
szabdlyzat kotelezést tartalmaz — tdjékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérlé6 — irasbeli felszélitas ellenére — a fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék Osszegének megfizetéséért az érintett
tulajdonostarsnak helytallasi kotelezettsége all fenn. A bérld irasbeli felszolitasara, illetdleg a
héatralék megfizetésére vonatkozd részletes eldirdsokat a szervezeti-mikodési szabalyzatban kell
megallapitani.

(4) A szervezeti-miikodési szabdlyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a
birtokbavételt, illetéleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetd 15-60 nap
kozotti hataridot allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetdleg az intézobizottsdg elnoke felhatalmazdst kap arra, hogy az (1)
bekezdésben emlitett adatokrél nyilvantartast vezessen. A kozds képviseld (az intézdbizottsag
elnoke) a nyilvantartdsba vett adatokrdl kizardlag a koziizemi szolgdltatd, a kozponti fltés- és
meleg viz szolgaltatdja, valamint a birosdg részére adhat tdjékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetdleg a bérlé vagy a volt bérlé a kozos
koltség tartozdsat, illetdleg a koziizemi szolgéltatasra, a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatdsra
fenndllé dijtartozdsat kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke) a részére
bejelentett és a tartozédssal 0sszefiiggd adatot haladéktalanul koteles tordlni.

A kozos tulajdonnal kapcsolatos
Jjogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a k6zos tulajdon targyainak birtoklasara €s haszndlatara,
ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostérs ezzel kapcsolatos jogét és jogos érdekét.

(2) A kozgytilés a birtoklds, hasznélat és hasznositds modjat meghatarozhatja.

24. § (1) A kozos tulajdonba tartozd épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgdld
helyiség €s lakds fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdédlkodds korét meghalado kiadés (a
tovabbiakban egyiitt: k6zos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hdnyaduk szerint terheli, ha a
szervezeti-mukodési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghatdrozni:

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

b) a kiilon tulajdonon beliill nem mérhetd koziizemi €s mds szolgaltatdsok dija tekintetében az
egyes szolgéltatdsokra vonatkozd kiilon jogszabdlyok alapjdn torténd elszamolds és a megfizetés
szabdlyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos képviselonek vagy az intézdbizottsag
elnokének az adds tulajdonostars hataridd megjelolésével torténd felszolitdsaval, tovabbd — ha a
felszolitas eredménytelen — a fizetési meghagyas kibocsatasdnak kezdeményezésével, illetdleg — e
torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa esetén — a jelzdlogjog bejegyzése és annak torlése
irdnti kérelem benytjtasdval kapcsolatos feladatait,

d) felyjitasi alap képzésének elhatdrozasa esetén — a kiilon jogszabdlyban meghatarozott legkisebb
mérték figyelembevételével — a hozzdjarulas mértékét, valamint az alap felhasznalasanak szabalyait.

(3) A kozos képviselonek (az intézdbizottsdg elnokének) a (2) bekezdés c¢) pontjdban
meghatédrozott feladatkorében a hatralékos tulajdonostars részére — az ismert lakohelyére vagy
levelezési cimére — igazoltan, postai szolgdltaté utjan megkiildott felszolitdsat a kézbesités
megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hatralékos tulajdonostars az atvételt
megtagadta. A madasodszor megkisérelt és atvétel nélkiil, ,nem Kkereste” jelzéssel a kozos
képvisel6hoz (az intézdbizottsag elnokéhez) visszaérkezett felszolitast, a postai kézbesités masodik
megkisérlésének napjat kovetd nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési
vélelem).



(4) Ha az ismeretlen helyen tartézkod6 hatralékos tulajdonostars nyilvantartdsba vett Gj lako-
vagy tartozkodasi helye, székhelye, telephelye a nyilvdntartdst vezetd szerv adatszolgaltatasa
alapjan vagy egyéb mddon ismertté valik, a kézbesitési vélelem az 1j lako- vagy tartézkodasi
helyre, székhelyre, telephelyre a (3) bekezdés szerinti mdédon megkisérelt €s eredménytelen
kézbesités esetében 4ll be.

25. § (1) A kozos tulajdonban 4116 épiiletrészek, helyiségek és teriiletek megfigyelését szolgald,
zart rendszerli miiszaki megoldéssal kiépitett elektronikus megfigyeld rendszer (a tovédbbiakban:
kamerarendszer) 1étesitésér0l €s ilizemeltetésérol a kozgyllés az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti
legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazatdval donthet. Ebben
az esetben a szervezeti-milkodési szabdlyzatnak tartalmaznia kell a kamerarendszer

tizemeltetéséhez sziikséges — a személyes adatok védelmérél és a kozérdekii adatok
nyilvanossdgardl szolo torvény rendelkezéseivel Osszhangban megdllapitott — adatkezelési
szabdlyokat.

(2) A kozos képviseld vagy az intézObizottsag 4dltal kotott szerzodés alapjan a kamerarendszer
tizemeltetdje a személy- és vagyonvédelmi, valamint a magannyomozdi tevékenység szabdlyairdl
sz016 torvényben meghatdrozott személy lehet.

(3) Az (1) bekezdésben emlitett kozgylilési hatdrozat alapjan létesitett kamerarendszer a
kovetkezd feltételek egyiittes fennélldsa esetén tizemeltethetd:

a) a kamerarendszer kizarélag az emberi élet, a testi épség, a személyi szabadsdg védelmét, a
jogsértd cselekmények megel6zését és bizonyitdsat, valamint a k6z0s tulajdonban 4ll6 vagyon
védelmét szolgélja,

b) a fenndlld koriilmények valdsziniisitik, hogy a jogvédelem mds moddszerrel, mint a felvételek
felhasznalasa, nem érheto el,

c) alkalmazdsa az a) pontban meghatirozott célok eléréséhez elengedhetetleniil sziikséges
mértékig terjed, és nem jar az informaciés onrendelkezési jog ardnytalan korlatozasaval.

(4) A kamerarendszer nem irdnyulhat a kiilon tulajdonban 4116 lakds vagy nem lakds céljara
szolgdld helyiség bejaratira vagy mds nyildszardjara akkor sem, ha az a kozos tulajdonban all6
épiileten, épiiletrészen vagy teriileten van elhelyezve. A kamerarendszer nem helyezhetd el a kozos
tulajdonban és a tulajdonostarsak kozos haszndlatdban all6 olyan helyiségben sem, amelyben a
megfigyelés — a helyiség rendeltetésébdl fakadéan — az emberi méltosagot sértheti (pl. 61t6z0,
illemhely).

(5) A kamerarendszernek meg kell felelnie a mindenkori legmagasabb adatbiztonsédgi szint és a
felvételek automatikus rogzitése kovetelményeinek. A felvételeket a rogzitést kovetd 15 napig kell
tarolni abbdl a célbdl, hogy azok a rogzités helyszinén elkovetett blincselekmény vagy szabalysértés
miatt indult biintetd-, szabalysértési vagy mas hatdsagi, birdsagi eljarasban — ideértve az érintett
személy vagy a tarsashdzi k6zosség éltal, jogainak érvényesitése céljabol inditott eljarasokat, akar a
polgéari peres eljarast is — bizonyitékul, az erre torvényben felhatalmazott adatkezeldk altal
felhasznalhatéak legyenek. E hatarid0 lejartdt kovetden a fel nem haszndlt felvételeket
haladéktalanul torélni kell tigy, hogy azok tobbé ne legyenek helyreallithatéak.

(6) A kamerarendszer éltal rogzitett felvételekhez — a (7) bekezdésben foglaltak kivételével —
kizarélag a rendszer iizemeltetdje férhet hozzd, azokat csak a szerzddésbol fakadd kotelezettségei
érvényesitéséhez sziikséges és a jogsértd cselekmény megelézése vagy megszakitisa érdekében
melldzhetetlen esetben jogosult megismerni, és a felvételeket csak a birdsag, a szabdlysértési vagy
mas hatdsig részére tovabbithatja. A tovabbitdsra kizardlag térvényben meghatarozott esetekben és
a felvételre igényt tarté adatkezelési jogalapjanak megfelel6 igazoldsa utdn keriilhet sor. A
felvételeket a tovabbitds megtorténte utdn haladéktalanul t6rdlni kell.



(7) Az, akinek jogét vagy jogos érdekét a kamerarendszer altal rogzitett felvétel érinti, a felvétel
rogzitésétdl szamitott tizenst napon beliil jogédnak vagy jogos érdekének igazoldsdval kérheti, hogy
az adatot annak ilizemeltetdje ne semmisitse meg, illetve ne torolje. Birdsdg vagy mds hatésag
megkeresésére a rogzitett felvételt haladéktalanul meg kell kiildeni. Amennyiben a megkeresésre
attol szamitott harminc napon beliil, hogy a megsemmisités melldzését kérték, nem keriil sor, a
rogzitett felvételt haladéktalanul tor6lni kell ugy, hogy azok tobbé ne legyenek helyredllithatdak.

(8) A felvételen szerepld természetes személy érintett szdmdra biztositani kell valamennyi, a
személyes adatok védelmérdl és a kozérdekli adatok nyilvanossagirdl szolo torvényben felsorolt
jognak az ott meghatarozott korlatozasok figyelembevételével torténd gyakorlasat.

(9) A felvételek megismerésérdl jegyzokonyvet kell késziteni, amelynek tartalmaznia kell a
rogzitett felvételt, az annak megismerésére — a (2) bekezdésben meghatarozottak szerint — jogosult
személy nevét, tovabbd az adatok megismerésének okat €s idejét.

(10) A kamerarendszerrel felszerelt épiiletbe, épiiletrészbe és a kamerdk altal megfigyelt teriiletre
belépni, ott tartdzkodni szdndékozd személyek figyelmét jol lathaté helyen, jol olvashatdan, a
megfeleld tdjékoztatdsra alkalmas modon fel kell hivni az elektronikus megfigyel6érendszer
alkalmazasdnak tényére. A tdjékoztatdsban meg kell jelolni az iizemeltetd személyét é&s
elérhetoségét is. Az iizemeltetd az érintett személyt — kérésére — koteles tdjékoztatni a felvételek
készitésével kapcsolatos minden tényrdl, igy kiilondsen annak céljarél €és jogalapjardl, az
tizemeltetésre jogosult személyérdl, a felvételek készitésének iddpontjardl és taroldsdnak
iddtartamdrol, tovabba arrdl, hogy kik ismerhetik meg a felvételeket. A tdjékoztatdsnak ki kell
terjednie az érintett adatkezeléssel kapcsolatos jogaira — ideértve a (7) bekezdésben meghatarozott
jogait is —, valamint jogorvoslati lehetdségeire.

A tdrsashdzi lakoépiilet hdzirendje

26. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatban meg kell hatdrozni a kiilon tulajdonon beliili
épitési-szerelési munka, és a zajjal jaré mas tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgald
szabdlyait (a tovdbbiakban: hédzirend); e szabdlyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetdleg a
zajszint hatarértékére a lakoépiilet tekintetében irdnyado kiilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatdrozza a kozos tulajdonban 1év0 épiiletrészek, tertiletek és
helyiségek haszndlatara vonatkozé részletes szabélyokat is.

(3) A héazirend szabdlyait — a haszndlat jogcimétdl fliggetleniil — a lakds, illetleg a nem lakds
céljara szolgalo helyiség mindenkori hasznaldja koteles betartani.

III. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altaldnos rendelkezések

27. § (1) A kozosség legfobb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbdl allé kozgytilés, amelyen
valamennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség iligyintézését a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg latja el. Abban a
tarsashazban, amelyben huszonot lakdsndl tobb lakds van, a kozosség gazdilkodasdanak
ellendrzésére szamvizsgalo bizottsagot kell vélasztani.

(3) A legaldbb egy elnokbdl és két tagbol 4ll6 intézdbizottsagot, illetdleg a szamvizsgdld
bizottsdgot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvdlasztaniuk; az intézdébizottsag
elnokének jogélldsa és felelossége azonos a kozos képviseld e torvényben meghatirozott
jogéllasaval és felel0sségével.



A tarsashaz szerveinek torvényességi feliigyelete
27/A. §
A kozgyitilés

28. § (1) A kozgytlés kizardlagos hatdskorében hatdroz:

a) az alapité okirat modositasardl, a tarsashaztulajdon megsziintetésérdl;

b) a kozos tulajdonban all6 épiiletrészek hasznalatardl, hasznositdsardl, fenntartasardl és a rendes
gazdéalkodas korét meghaladé kiaddsok vallalasardl;

c) a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

d) a kozos képviselonek vagy az intézdbizottsag elnokének €s tagjainak, valamint a szamvizsgald
bizottsagnak a megvélasztisardl, felmentésérol és dijazdsarol;

e) a kozosség éves koltségvetésének ¢€s elszamoldsdnak, a szamviteli szabdlyok szerinti
beszamolgjanak elfogaddsardl, valamint a kozds képviselo vagy az intézdbizottsag részére a
jovahagyas megaddsarol;

f) a kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke, tagja), illetdleg a szdmvizsgéld bizottsdg elndke,
tagja (az ellendrzési feladatot ellatd tulajdonostars) ellen kartéritési per inditdsarol, illetdleg
biintetdfeljelentés megtételérol;

g) polgari jogi vita esetén permegel6zd kozvetitdi eljaras kezdeményezésérol;

h) minden olyan tigyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal a kozds képviseld
vagy az intézdbizottsag, illetdleg a szamvizsgalo bizottsdg hatdskorébe.

(2) A kozgylilés hatarozatdnak — sz6 szerint — tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a
megszavazott dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a hatarozat
végrehajtdsanak modjat, illetOleg feltételeit.

(3) A kozgytlés a kozos képviseldt, az intézo-, illetdleg a szdmvizsgdlé bizottsdgot barmikor
felmentheti. A felmentett k6z0s képviseld — intézObizottsdg esetén annak elndke — a kozgyililés
hatdrozata alapjan, az abban meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazas ellenében
koteles az 1) kozos képviseld (intézObizottsdg) megvalasztasdig, de legfeljebb felmentésétdl
szamitott kilencvenedik nap leteltéig tigyvivoként ellatni a kozosség iigyeinek intézését.

29. §

30. § (1) A kozgyllés a hatdrozatdval a legaldbb harom hoénapnak megfelelé k6zos koltség
0sszegének befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdondnak és a hozzd tartozé
kozos tulajdoni hdnyaddnak jelzdlogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatdarozat meghozatala sordn a hatralékos tulajdonostars nem €lhet a szavazati jogaval, az 6
tulajdoni hanyadét a hatdrozatképesség megéllapitdsakor figyelmen kiviil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatdrozatot a hatralékos tulajdonostirs részére az e torvényben
meghatdrozott jogorvoslat lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a hétralékos tulajdonostars kiilon
tulajdondnak és a hozza tartozd kozos tulajdoni hdnyaddnak jelzdloggal valé megterhelését — a
kozgytlés Osszehivdsa nélkiil — akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-miikodési szabalyzat
felhatalmazza.

32. § (1) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelésérdl szolo kozgylilési hatdrozatot, illetdleg a
kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke rendelkezését kozokiratba vagy tigyvéd — jogkorén
beliil jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(2) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése harom hoénapnak megfeleld hatralékonként
megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgdld hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az
intézObizottsdg elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon beliil koteles a jelzdlog torléséhez
sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos —
altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni.



33. § (1) A kozgyilést a kozos képviseld vagy az intézébizottsdg elnoke hivja Ossze. A
kozgytlésre valamennyi tulajdonostdrsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo
egy példanyat a tarsashdzban — j6l lathat6 helyen — ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgés esetet — igy kiillonosen: a kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészek, épiiletberendezések,
vagyontdargyak allékonysdgat, biztonsagit kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakuldsat — kivéve
az irasbeli meghivot legkésdbb a kozgytilés idopontja el6tt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars altal irdsban meghatalmazott altalanos képviselot a kozgyiilésre minden
esetben meg kell hivni. Az altalanos €s az eseti meghatalmazésra egyebekben a Ptk. rendelkezései
az iranyadok.

34. § (1) A meghivénak tartalmaznia kell:

a) a kozgyllés idopontjat €s helyét;

b) a kozgyllés levezetd elnoke, a kozgyllési jegyzOkonyv vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesitd
két tulajdonostars megvélasztasara, valamint a szavazasra eldterjesztett napirendet;

c) részkozgytilések tartdsa esetén az erre a koriilményre torténd utaldst;

d) a megismételt kozgyiilés idOpontjat és az eltérd hatdrozatképességi szabdlyra vonatkozé
figyelemfelhivast.

(2) A meghivéhoz mellékelni kell a szavazdsra eldterjesztett napirendre vonatkozd irdsos —
kiilonosen az éves koltségvetésrol és elszamoldsrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett —
eldterjesztéseket.

(3) A kozgytilés levezetd elnokének és a kozgylilési jegyzOkonyv vezetdjének ugyanaz a személy
is megvalaszthato.

(4) A meghirdetett napirendben nem szerepld iigyben érvényes hatdrozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgytlést sziikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves
elszamolasrdl, a koltségvetés megallapitasarél szold kozgytlést évente a szervezeti-miikodési
szabdlyzatban meghatédrozott idopontig, de legkésObb majus 31-€ig meg kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgyllés 0Osszehivdsa, ha azt a tulajdoni hinyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kozgylilési hatdrozatra tett javaslat megjelolésével irasban
kérték. Ha a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elnoke a kérés kézhezvételétdl szamitott 30
napon beliili idépontra a kozgylilést nem hivja Ossze, azt a harmincadik napot kévetd 15 napon
beliili idOpontra a szdmvizsgdlé bizottsdg, ennek elmulasztdsa esetén az Osszehivast kérd
tulajdonostarsak vagy az altaluk irdsban megbizott barmely tulajdonostérs jogosult dsszehivni.

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

(2) A hatdrozatképességet a kozgylilés megnyitdsat kovetden, tovabbd az egyes napirendekrol
torténd szavazdst megeldzden a kozgyllés dltal megvélasztott elnokld személy és a kozgylilési
jegyzokonyv vezetdje llapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgyllés nem hatdrozatképes, vagy a levezetd elnok a kozgyilést a
hatarozatképtelenné valdsa miatt berekesztette, megismételt kozgytilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgytilést a hatdrozatképtelen kozgytlilést kovetd 15 napon beliili idopontban
az eredetivel azonos — a hatdrozatképtelenné valt kozgyllés esetén a kozgylilés berekesztését
kovetden fennmaradé — napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgyiilés az eredeti kdzgyiilés
meghivéjdban az eredeti kozgyulés hatarozatképességétol fiiggd feltétellel a hatdrozatképtelen
kozgylilés napjdra is kitlizhetd, ha a szervezeti-miikodési szabdlyzat ettdl eltéréen nem rendelkezik.

(3) A megismételt kozgytilés a jelenlevok tulajdoni hdnyadéra tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt
a koriilményt a megismételt kozgyiilés meghivdjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e térvény a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szdmitott meghatdrozott ardnyat koveteli meg a
hatdrozat elfogadasdhoz, ennek hidnydban a kérdésben hatdrozat nem hozhato6.

38. § (1) A kozgytilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyaban illeti meg a szavazati
jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgyiilés, illetdleg a megismételt kozgytlés a
hatdrozatit a jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjdn szdmitott egyszerli
szavazattobbségével hozza meg.



(3) A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok vallaldsdhoz a tulajdonostirsak egyhangu
hatdrozata sziikséges.

39. § (1) A kozgytlésrdl jegyzokonyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilonosen:

a) a kozgyulést levezetd elnok, a jegyzOkonyvvezetd és a jegyzOkonyv hitelesitésére
megvalasztott két tulajdonostars nevét;

b) azt, hogy a megjelent tulajdonostiarsak nevét, tulajdoni hdnyadat, tovabbd a tdvol 1évo
tulajdonostdrs altal meghatalmazott személy nevét a jegyzOkonyvhoz mellékelt jelenléti iv
tartalmazza;

c) a kozgyllés hatarozatképességének megallapitisat;

d) a targyalt napirendek Osszefoglaldsat;

e) a kozgylilés altal meghozott hatdrozatokat sz6 szerint és a szavazds eredményére vonatkozé
adatokat.

(2) A jegyzokonyvet a kozgyllés levezetd elndke €s a jegyzOkonyvvezetd irja ald, és azt a
kozgytlésen erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyzokonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arr6l — a madsoldsi koltség
megfizetésével — masolatot kérhet.

(4) A kozos képviseldnek vagy az intézdbizottsdg elndkének a kozgyllésen meghozott
hatdrozatokat a kozgyiilés megtartdsatol szamitott nyolc napon beliil a tarsashdzban jol lathat6
helyen ki kell fiiggesztenie, tovabba ezzel egyidejlileg — ha a szervezeti-miikodési szabélyzat ilyen
kotelezettséget eldir — azokrdl valamennyi tulajdonostarsat irdsban értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas kozgyiilési hatdrozat is meghozhaté
irasban. Ebben az esetben a kozgyllési napirendre vonatkozdéan a kozos képviseld vagy az
intézObizottsdg elnoke felhivdsdhoz mellékelt irdsbeli hatdrozati javaslatrél — ha szdmvizsgalo
bizottsag mukodik, irdsbeli véleményének ismeretében — a tulajdonostarsak irdsban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazasnak €és az eredmény megallapitdsanak részletes szabdlyait a szervezeti-
mukodési szabdlyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke — a 19. §
(3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen — irdsban koteles kozolni a tulajdonostarsakkal.

41. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzat a kozgyiilés megtartdsanak maodjat részkozgytilések
formdjaban is meghatdrozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgytilési korzeteket.

(2) A részkozgylléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat Ossze kell
szamitani. A részkozgyiilések megtartdsdra a kozgytilésre vonatkozd szabédlyokat kell megfeleléen
alkalmazni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat az elkiilonithetd gazdalkoddsu épiiletrészekhez tartozé
lakdsok tulajdonostarsai tekintetében 1étesitett részkozgyiilést 6ndllé dontési jogkorrel ruhdzhatja fel
az elkiilonithetd gazdalkodds tigyében.

42. § (1) Ha a kozgylilés hatdrozata jogszabdly vagy az alapité okirat, illetdleg a szervezeti-
mukodési szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges sérelmével
jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birdsdgtél a hatarozat érvénytelenségének
megallapitdsat a hatdrozat meghozatalatél szamitott hatvan napon beliil.

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

(3) E § rendelkezéseit a kozos képviselonek vagy az intézObizottsdg elnokének a 31. § szerinti
rendelkezésére is alkalmazni kell.

Kozos képviselo, illetoleg intézobizottsdg

43. § (1) A kozos képvisel6 vagy az intézobizottsag jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgylilés hatarozatait elokésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy azok
megfeleljenek a jogszabdlyok, az alapité okirat és a szervezeti-miikodési szabdlyzat
rendelkezéseinek,



b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartdsanak biztositdsa érdekében,

c) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld k6zos koltséghez valé hozzdjarulds osszegét,
tovabba a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti, kiillon jogszabdlyok alapjan meghatdrozott
szolgaltatasok dijat, valamint érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit. Ezen igények
érvényesitése irdnti perben a targyaldst — ha egyéb intézkedésre nincs sziikség — legkésObb a
keresetlevélnek, fizetési meghagydsos eljards perré alakuldsa esetén pedig az iratoknak a birésaghoz
torténd érkezésétdl szdmitott harmincadik napra kell kitlizni. A kereset mds keresettel nem
kapcsolhat6 Ossze, keresetvaltoztatdsnak és sziinetelésnek helye nincs.

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke a kozgylilés hatdrozata alapjan tarsashdz-
kezeldi tevékenységet is ellathat. Ebben az esetben a szerzddésnek tartalmaznia kell az 52. § (2)
bekezdésében meghatdrozott tarsashiz-kezeldi tevékenység korében elldtandd feladatokat és az e
tevékenység dijazdsa kérdésében torténd megéllapodast is.

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsdg elndke) koteles megdrizni az ingatlaniigyi hatdsaghoz
benyujtott alapit6 okirat €s szervezeti-miikodési szabélyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elnoke) koteles a kozgytilés hatdrozatairdl és a
hatdrozatok végrehajtasardl nyilvantartdst (a tovdbbiakban: Kozgytlési Hatarozatok Konyve)
vezetni.

(2) A Kozgyulési Hatarozatok Konyve — évenkénti bontdsban — a hitelesitett kozgytilési
jegyzO6konyv alapjén tartalmazza:

a) a kozgyllés idopontjat, a hatdrozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szovegét és a szavazaskor jelen 1év0 tulajdonostarsak,
illetéleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, €s a tulajdoni hanyad szerint leadott
szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontdsban,

c) a kozgyllési hatdrozatok végrehajtdsanak modjat és idopontjat,

d) a kozgyllési hatdrozatok végrehajtasdnak elmaraddsa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozosség a hatdrozatot frasban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett
adatokat az irasbeli szavazds alapjdn, értelemszerlien kell feltiintetni.

45. § (1) A kozos képviseld6 (az intézdbizottsdg elndke) a kiilon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozds esetén — a szerzddo felek kérésére, résziikre — koteles a Kozgytilési Hatarozatok
Konyvét, illetdleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozé hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgytilési Hatdrozatok Konyvébe barmely tulajdonostdrs betekinthet és a hatdrozatokrdl —
a masolasi koltség megfizetésével — masolatot kérhet.

46. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas
esetén — a tulajdonostars kérésére — koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasrol.
Ha tartozds all fenn, a nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell jelolni. Az irasbeli nyilatkozat
tartalméért fenndall6 felel0sségre a Ptk. szabdlyai az irdnyadodak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossigi
nyilatkozata a kozoskoltség-tartozds aldl torténd mentesség szavatoldsara kiterjed akkor is, ha a
szerz6dés megkotése sordn a tartozds fenndllasdnak kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az
intézObizottsag elnoke) e torvényben meghatdrozott nyilatkozatinak megadésat.

47. § A kozos képviselo, illetdleg az intézdbizottsdg a szdmviteli szabdlyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcesolatos varhat6 bevételeket és kiadasokat koltségnemenként,

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

c) a kozos koltséghez val6 hozzdjarulds Osszegét — a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével —, a
kiilon tulajdonban 1évo lakdsok és nem lakds céljara szolgéld helyiségek szerinti bontdsban.

48. § (1) A szamviteli szabdlyok szerinti konyvvezetés és beszamol6 alapjan a k6zos képviseld,
illetéleg az intézObizottsag éves elszamoldsa tartalmazza:

a) a tervezett €s tényleges kiaddsokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztisdnak a
szervezeti-mukodési szabdlyzatban megallapitott szabdlya szerinti bontdsban, ezen belill az
tizemeltetési kiaddsokat, valamint a karbantartisokat és a felgjitdsokat az elvégzett munkdk
részletezésében,



b) a tervezett €és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kozosség javdra még nem
teljesitett — lejart — kovetelések részletezését €s a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)-b) pont kiilonbségének zaréegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

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

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

f) a kozos koltségekhez valé hozzdjarulds eldirdsat és teljesitését — a tulajdonostarsak nevének
feltiintetésével —, a kiilon tulajdonban 1évo lakdsok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek szerinti
bontédsban.

(2) Az éves elszdmolds elfogaddsa esetén a kozgyllés a kozos képviseld, illetdleg az
intézObizottsdg targyévi ligykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyds nem jelenti az
esetleges kartéritési igényrol torténd lemonddst.

(3) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) — ha a kozgytilés e megbizatdsa al6l felmenti —
koteles az uj kozos képviseld (az intézObizottsdg Uj elndke) részére a megvalasztasatdl szamitott
harminc napon beliil irdsbeli jegyzOkonyv alapjan, a tarsashdazra vonatkozo Osszes iratot, az errdl
sz010 teljességi nyilatkozattal egyiitt, dtadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képviselO vagy az intézdbizottsag elnoke, tagja (a tovabbiakban egyiitt:
tisztségviseld), és nem lathat el tarsashiz-kezeldi, ingatlankezeldi tevékenységet:

a) aki biintetett eloéletl,

b) aki ilyen tevékenység folytatasat kizaro foglalkozastol eltiltds hatdlya alatt 4ll,

c) az a természetes személy vagy gazdilkodoé szervezet, aki, illetéleg amely ilyen tevékenységével
Osszefiiggden keletkezett, jogerdsen megéllapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) tzletszerien végzett tarsashiaz-kezeldi, ingatlankezel6i tevékenység esetén az, aki nem
rendelkezik az e torvényben meghatarozott szakképesitéssel és nem tesz eleget az e térvény szerinti
nyilvantartisba vételre vonatkozé bejelentési kotelezettségének.

(2) Azt a tényt, hogy az (1) bekezdés a) és b) pontjdban meghatarozott kizar6 ok (a tovabbiakban:
kizaré ok) nem all fenn:

a) a tisztségviseldi megbizatds elfogadasit, a tarsashdz-kezeldi, az ingatlankezeldi tevékenység
megkezdését megeldzden az e jogviszonyt 1étesiteni szandékozd személy,

b) a tisztségviseld, a tirsashdzkezeld, az ingatlankezeld — megbizatdsdnak idOtartama alatt — a
kozgytlés irasbeli felhivdsara a felhivastdl szamitott tizenot napon beliil, ha e hataridon beliil a
tisztségviselon, a tarsashdzkezeldn, az ingatlankezelon kiviil 4ll6 ok miatt nem lehetséges, az ok
megszinését kovetden haladéktalanul

a kozgytilés altal erre kijelolt szerv (a tovabbiakban: kijelolt szerv) részére hatdsigi
bizonyitvannyal igazolja.

(3) A kozgytilés a tisztségviseloi megbizatds fenndlldsanak, a tarsashdz-kezeldi, ingatlankezeldi
tevékenység végzésének idOtartama alatt irdsban, a mulasztas jogkovetkezményeinek ismertetésével
felhivhatja a tisztségviselOt, a tarsashdzkezeldt, ingatlankezel6t annak igazoldsdra, hogy vele
szemben nem 4ll fenn kizar6 ok. Ha a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezel6 igazolja,
hogy vele szemben nem 4all fenn kizar6 ok, a tarsashdz az igazolds céljabdl a bliniigyi nyilvantartd
szerv altal kidllitott hatosdgi bizonyitvany kiaddsa irdnti eljardsért megfizetett igazgatdsi
szolgdltatasi dijat a tisztségviselO, a tarsashdzkezeld, az ingatlankezel6 részére megtériti.

(4) A kijelolt szerv a kizar6 ok fenndlldsanak megallapitdsa céljabol kezeli a tisztségviseloként,
tarsashazkezelOként, ingatlankezeloként jogviszonyt létesiteni szdndékozd személy, illetve a
tisztségviseld, a tarsashizkezeld, az ingatlankezeld azon személyes adatait, amelyeket a kizar6 ok
fennélldsanak megéllapitasa céljabol a blinligyi nyilvantartd szerv daltal kiallitott hatdsagi
bizonyitvany tartalmaz. A személyes adatokat a tisztségvisel0 megbizatdsanak, a tarsashiz-kezeldi,
az ingatlankezel6i tevékenység megkezdésének idOpontjdig, vagy — a megbizatds elfogadasa, a
tevékenység megkezdése esetén — a tisztségviseldi megbizatds, a tarsashdz-kezel6i, az
ingatlankezelOi tevékenység megsziinéséig lehet kezelni.



(5) A tisztségviselOi, tdrsashdz-kezelOi, ingatlankezelOi jogviszonyt létesiteni kivand személy,
illetve a kozgytilés felhivasara a tisztségviseld, tarsashdzkezeld, ingatlankezeld a megbizdsdnak
idOtartama alatt a tevékenységével Osszefliggésben a nemleges koztartozdsrdl szolo igazolast a
kijelolt szerv részére koteles bemutatni.

(6) A kozgylilés azonnali hatallyal felmenti a tisztségviseldt, visszavonja a tirsashdz-kezeldi, az
ingatlankezeldi tevékenység végzésére vonatkoz6 megbizatast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjdban foglalt kotelezettségének az ismételt szabdlyszerti
felhivastol szamitott tizenot napon beliill nem tesz eleget és nem bizonyitja, hogy a kotelezettség
elmulasztasa rajta kiviil 4116 ok kovetkezménye,

b) ha a kizar6 ok fennéllasat a kozgytilés az igazolds céljabol a bliniigyi nyilvantarté szerv altal
kiéllitott hat6sdgi bizonyitvany tartalma alapjan megallapitja.

50. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) — a (2) bekezdés rendelkezésének
kivételével — jogosult a kozosség képviseletének ellatdsdra a birsdg €s mdas hatésdg eldtt is. E
jogkorének korlatozdsa harmadik személlyel szemben hatédlytalan.

(2) Epitésiigyi hatésdgi eljardsban — amennyiben a tdrsashdz kozossége iigyfélnek mindsiil —
annak képviseletére az (1) bekezdésnek megfeleléen a kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke)
jogosult, azonban az ) épitmény éEpitésére, valamint a meglévd Epitmény tomegének
megvaltoztatdsdra jogositd, tovabbd a tdrsashdz kérelmére hozott épitési engedélyt valamennyi
tulajdonostarsnak kézbesiteni kell.

A szamvizsgdlo bizottsdg

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

a) barmikor ellendrizheti a kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsdg tigyintézését, havonként
ellendrzi a kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a szamviteli szabdlyok
szerinti konyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamoldst €s a kovetkezd évi
koltségvetést, valamint a szervezeti-miikodési szabdlyzat dltal meghatarozott értékhatar felett a
bemutatott szamldkat,

c) javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az intézObizottsag elnoke és tagjai dijazdsara,

d) 6sszehivja a kozgylilést, ha a kozos képviselO vagy az intézdbizottsdg elndke az erre vonatkoz6
kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elnoke és tagjai tekintetében a 49. § rendelkezései megfelelden iranyadok.

(3) A szamvizsgald bizottsdg tagjai koziil valasztja meg elnokét; dontéseit sz6tobbséggel hozza
meg.

(4) A szamvizsgalo bizottsdggal nem rendelkezd tarsashidz kozosségének ellendrzési jogkorét és
feladatait a  szervezeti-mlikodési szabdlyzatban az (1) Dbekezdés rendelkezéseinek
figyelembevételével kell megéllapitani; a szabdlyzat eldirhatja, hogy e feladatokat évente a
kozgylilés hatdrozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el.

(5) Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatdsa szamvizsgdld bizottsag vagy a (4) bekezdésben
emlitettek szerint felhatalmazhaté tulajdonostars hidnya miatt nem biztosithatd, e feladatok
ellatasdval — a szervezeti-miikodési szabdlyzat errdl sz6l6 rendelkezése esetén — a szamvitelrdl
sz0l6 torvény szerinti konyvviteli szolgdltatds végzésére jogosult szolgiltatd vagy okleveles
konyvvizsgéldi képesitéssel rendelkezd €s a szamvitelrdl sz616 torvény szerinti nyilvantartdsban
szerepld (a tovédbbiakban: regisztrilt) személy vagy olyan gazdilkodé szervezet is megbizhato,
amelynek van ilyen tagja vagy alkalmazottja.



1II/A. Fejezet
A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE

A gazdasagi ellenérzést segité személy

51/A. § (1) Ha a kozosség éves pénzforgalma meghaladja a hiszmillié forintot vagy az alapitd
okirat szerint kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok €s nem lakds céljara szolgdlé helyiségek szdama
meghaladja az Otvenet, a szdmvizsgald bizottsag, illetdleg az ellendrzési jogkor gyakorldja (a
tovabbiakban egyiitt: szdmvizsgalo bizottsdg) feladatellatdsanak segitésére — a szadmviteli szabalyok
szerinti konyvvezetés €s beszdmol6 alapjan elkészitett €ves elszdmolds €s a kovetkezd évi
koltségvetési javaslat eldzetes vizsgélatira és véleményezésére — gazdasdgi ellenOrzést segitd
személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellenOrzést segité személy a szamvitelrdl szolé torvény
szerinti konyvviteli szolgdltatds végzésére jogosult szolgédltatdé vagy okleveles konyvvizsgédléi
képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy lehet.

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

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

b) a szamvizsgalo bizottsdg elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles
konyvvizsgéldi képesitéssel rendelkezo és regisztralt személy, vagy

c) a kozos képviseld, az intézdbizottsag elnoke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles
konyvvizsgédléi képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy, vagy tarsashdz-kezeldi vagy
ingatlankezelO61 szakképesitéssel rendelkezik és megfelel az e torvény 52— 55. § szerinti
feltételeknek.

(3) A gazdasagi ellendrzés segitésével olyan gazdilkodé szervezet is megbizhatd, melynek tagja
vagy alkalmazottja rendelkezik az (1) bekezdésben meghatarozott szakképesitéssel. A gazdalkodo
szervezet megbizasakor a gazdasagi ellendrzést segitd természetes személyt is meg kell nevezni.

A gazdasagi ellenorzést segito személy jogai és kotelezettségei

51/B. § (1) A gazdasagi ellendrzést segitd személy feladata a szdmviteli szabdlyok szerinti
konyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolds és a kovetkezd évi koltségvetési
javaslat — éves kozgytilés elé terjesztett — tervezetének eldzetes vizsgélata és véleményezése.

(2) A gazdasdgi ellenOrzést segito személy az (1) bekezdésben meghatdrozott feladatdnak
elvégzése céljabol betekinthet a kozosség szadmviteli nyilvantartdsaiba — ideértve a
pénzforgalommal kapcsolatos iratokat is —, az azt aldtdmaszté bizonylatokba, dokumentumokba,
valamint a ko6zos képviselotdl, az intézdbizottsdg elnokétdl, tagjaitdl és a szamvizsgald bizottsig
elnokétol, tagjaitol felvildgositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellendrzést segitd személy tandcskozdsi joggal vesz részt az (1) bekezdésben
emlitett kozgyiilési napirendi pont tirgyaldsdn, amelyre Ot kotelez0 meghivni. A gazdasagi
ellenOrzést segitd személy a véleményérol és vizsgdlatinak eredményérdl — ideértve azt is, ha
tudomadst szerez a kozdsség vagyondnak véarhato jelentds csokkenésérdl, illetve mas olyan tényrdl,
amely tarsashazi tisztségviseld feleldsségre vondsidt vonhatja maga utdn —, irdsban koteles
tdjékoztatni a kozgyllést. A gazdasigi ellendrzést segitd személy e tdjékoztatdsit a meghivohoz
mellékelni kell; ennek elmulasztdsa esetén az e korbe tartozé napirendi pontokrdl hozott kozgytilési
hatdrozat érvénytelen.



IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapveto rendelkezések

52. § (1) Aki iizletszerlien kivan tarsashaz-kezel6i tevékenységet folytatni, koteles az erre
irdnyul6 szandékat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésdgnak bejelenteni.

(2) A tarsashazkezel0 a tevékenységi korén beliil:

a) a tarsashdz adottsagainak ismeretében — gazdasagi elemzé€s alapjan — ajdnlatot készit az épiilet
fenntartasara vonatkozdan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerzodésben foglaltak szerint szervezi az iizemeltetési
és karbantartési feladatokat, irdnyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

c) a megbizdsi szerzddés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashdz gazdidlkodédsa, a kozos
tulajdonu épiiletrészek hasznositisa kérdéseiben.

53. § (1) Aki iizletszerlien kivan ingatlankezel6i tevékenységet folytatni, koteles az erre iranyuld
szandékat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsdgnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezel0 a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemzdinek ismeretében — gazdasdgi elemzés alapjan — tervajanlatot készit az
ingatlan fenntartasdra vonatkozoan,

b) a megbizdval kotott szerzodésben foglaltak szerint ellatja az iizemeltetési és a karbantartasi
feladatokat, irdnyitja és ellenOrzi a tervezett felujitadsokat,

c) a megbizasi szerz0dés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal valé gazdilkodds és az
ingatlanhasznositas, a befektetés kérdéseiben.

(3) A 49. §-ban meghatirozott feltételek az {iizletszerlien végzett tarsashdz-kezel6i és
ingatlankozvetitoi tevékenységet folytatd szolgéltatokra is megfelelden alkalmazandodk.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Uzletszeriien végzett tdrsashdz-kezeldi, illetdleg iizletszeriien végzett ingatlankezeldi
tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazdsa alapjan kiadott
jogszabalyban meghatdrozott szakmai képesitéssel, €s megfelel az ott meghatdrozott egyéb
feltételeknek.

(2) Utzletszertien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg iizletszerlien végzett ingatlankezeldi
tevékenységet olyan gazdilkodé szervezet folytathat, amelynek legaldbb egy személyesen
kozremiikddo tagja vagy alkalmazottja — egyéni vallalkozé esetén, ha a tevékenységet nem maga
latja el, legaldbb egy foglalkoztatottja — rendelkezik az e torvény felhatalmazdsa alapjan kiadott
jogszabalyban meghatdrozott szakmai képesitéssel, €s megfelel az ott meghatdrozott egyéb
feltételeknek. A gazdilkoddé szervezet koteles a tevékenység folytatdsdra irdnyuld szandékat a
hatésdgnak bejelenteni.

(3) Az ingatlanvallalkozéas-feliigyeleti hatésdag a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést tevo
személyekrdl, illetve gazdalkodo szervezetekrol nyilvantartast vezet.

(4) Az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsag az iizletszerlien végzett tarsashaz-kezel6i vagy
ingatlankezel01 tevékenység gyakorldsdnak idOtartama alatt lefolytatott hatdsagi ellendrzés
keretében ellendrzi azt is, hogy a nyilvantartdsba vett iizletszerlien végzett tarsashdz-kezel6i vagy
ingatlankezel6i tevékenységet végzd személy biintetlen eldéletli, és nem 4ll tarsashdz-kezeldi,
illetve ingatlankezel6i tevékenység folytatasat kizard foglalkozastdl eltiltas hatdlya alatt. A hat6sagi
ellendrzés céljabol az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésdg adatot igényelhet a bilniigyi
nyilvantartdsi rendszerbdl. Az adatigénylés kizarélag azon adatra irdnyulhat, hogy a tarsashdz-
kezeld vagy az ingatlankezeld biintetlen eldéletli-e, és tarsashdz-kezeldi, illetve ingatlankezeldi
tevékenység folytatdsat kizard foglalkozastdl eltiltas hatdlya alatt all-e.



(5) A (4) bekezdés alapjan megismert személyes adatokat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hat6sag

a) a hatdsagi ellendrzés idOtartamara,

b) iizletszerien végzett tarsashdaz-kezeldi vagy ingatlankezel6i tevékenység gyakorldsanak
megtiltidsdra irdnyul6 eljaras jogerds befejezéséig
kezeli.

55. § (1) A hatlakdsosndl nagyobb tarsashdz kozgytilése a természetes személy kozos képviseld
vagy az intézObizottsdg elnoke részére eldirhatja a tarsashdz-kezeldi szakképesités megszerzését,
amennyiben a k6zos képviseld vagy az intézObizottsdg elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan,
a tarsashaz kezelésével Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgytlési hatdrozatban
rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités megszerzésével jard koltség megfizetése — ha azt a
kozos képviseld nem vdllalja — a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)—~(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem {lizletszerli
tarsashazkezelést végzd természetes személy kozos képviseldre, illetdleg az intézdbizottsidg
elnokére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmezd rendelkezések

56. § E torvény alkalmazdsiban:

1. Tdrsashdz: a lakéépiilet és nem lakds céljara szolgalo épiilet.

1.1. Lakéépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag megosztott, 6ndll6 lakdsok szdma
meghaladja az épiiletben 1€v6 6ndll6é nem lakds céljara szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakds céljdra szolgdlo épiilet: minden egyéb olyan épiilet, amelyben legaldbb két,
miuszakilag megosztott 6ndll, nem lakds céljara szolgdl6 helyiség van (tarsas irodaépiilet, tarsas
idiilo, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartds: az iizemeltetés, a karbantartas és a feldjitas.

2.1. Uzemeltetés: a kozods tulajdon rendeltetésszerli haszndlatdhoz folyamatosan sziikséges
szolgaltatasok ellatdsa, igy a kozilizemi szolgdltatdsok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések
tizemben tartdi feladatainak elldtdsa, sziikség esetén gondnoki, hdézfeliigyeloi, hazmesteri
szolgdltatdsok megszervezése, az intézObizottsag rendszeresitése esetén mitkodésének biztositisa.

2.2. Karbantartds: a kozos tulajdonban levd ingatlan 4llagdnak és rendeltetésszerii
hasznalhat6sdganak biztositdsa érdekében sziikséges, a tulajdonosok kozosségét terhelé megeldz6
és felyjitdsnak nem mindsiilo javitdsi munkak elvégzése, illetdleg egyes kozosségi berendezések
cseréje.

A karbantartés lehet:

2.2.1. hibaelhdritds, amely az életveszélyt okozo, tovabbd az épiilet éallagat karositd és
rendeltetésszerli haszndlatidt lényegesen akaddlyozd, azonnali beavatkozast igényld hibdk és
hidnyossagok haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. idoszeri karbantartds, amely az épiilet 4allagit veszélyeztetd, de rendeltetésszerli
hasznalhat6sagat 1ényegesen nem akaddlyozd, azonnali beavatkozdst nem igénylé hibdknak és
hidnyossdgoknak eseti vagy az épiileten elvégzendd egyéb javitdsi munkdkkal egyiitt, de az
észleléstol szamitva legkésObb hat honapon beliili megsziintetése,

2.2.3. tervszerti karbantartds, amely az épiilet dllagdnak és rendeltetésszerti hasznalhatosdganak
biztositdsa érdekében végzendd rendszeres dllagmegdvasi munka.

2.3. Felujitas: az ingatlan egészére, illetleg egy vagy tobb fOszerkezetére kiterjedo,
id6északonként sziikségessé vald olyan altalanos javitdsi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek
az eredeti miiszaki édllapotot — megkozelitdleg vagy teljesen — visszadllitjdk, illetdleg az eredeti
hasznalhat6sagot, iizembiztonsidgot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az
eredetitdl eltérd kialakitdsaval novelik. A feldjitas lehet:



2.3.1. teljes felujitds: a miiszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjedd kiilso-
belsd javitasi munkak elvégzése,

2.3.2. részleges felijitds: az épiilet legalabb egy foszerkezetére kiterjedo, teljes feldjitdsnak nem
mindsiild, de abba beldthatd idon beliil beilleszthetd dltaldnos javitadsi munkak elvégzése,

2.3.3. korszertiisités: meglévo épiilet, épiiletrész, épiiletberendezés rendeltetésszerii s biztonsagos
haszndlatra alkalmassdgat javitd, haszndlati értékét, teljesitOképességét, iizembiztonsagit noveld
épitési-szerelési munka. Korszertsitésnek kell tekinteni a megijulé energiaforrdsok (napenergia,
sz€l, geotermikus energia stb.) alkalmazdaséra, a kozponti fiit6- és melegviz-ellaté berendezésnek az
energiaracionalizdldssal, a levegOtisztasdg-védelemmel Osszefliggd atalakitdsdra vagy cseréjére
vonatkozd, tovdbba az épiilet energiahatékonysagat szolgdld épiiletszerkezeteken végzett épitési-
szerelési munkat is.

3. Rendes gazddlkodds korét meghalado kiaddsok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartds (az
tizemeltetés, a karbantartds és a feldjitds) korébe nem tartozé olyan munkdélattal Osszefiiggd
kiadasok, amelyek az alapité okirat szerint kozos tulajdonban 1évd épiilet, épiiletrész bovitésével,
atalakitdsaval vagy kozos tulajdonba keriild uj épiilet, épiiletrész, illetOleg épiiletberendezés
1étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdsbeli szavazds

4.1. a szervezeti-mitkodési szabdlyzat tekintetében: ha az irdsbeli hatdrozati javaslatra leadott
érvényes és azonos irdsbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada
alapjan szamitott egyszerli tobbséget,

4.2. minden mds esetben: ha az irasbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes €s azonos irdsbeli
szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostirsak tulajdoni hédnyada alapjdn szdmitott
szavazattobbségnek a torvényben meghatdrozott mértékét.

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostdrsak: a tarsashdzban 1€évo kiilon tulajdont
elhatdrol¢ épiiletszerkezet két oldalan 1€vé tulajdonosok.

6. Uzletszeriien végzett tdrsashdz-kezeldi, illetve iizletszertien végzett ingatlankezeld tevékenység:
tarsashaz-kezeldi, illetve ingatlankezel6i szolgaltatds, mely a szolgéltatasi tevékenység
megkezdésének és folytatdsanak dltaldnos szabdlyairdl szolé torvényben meghatarozottak szerint
onallo, iizletszerlien — nyereség elérése érdekében rendszeresen, gazdasagi kockazatvallalas mellett
— végzett gazdasagi tevékenység.

7. A kozosség éves pénzforgalma: a gazdalkodasi évben, készpénzben és bankszamlan befolyt
0sszes bevétel és kifizetett Osszes kiadas egyiittes Osszege.

A birésdgi eljdrds megeldzése

57. § (1) A kozosség és a tulajdonostérs, illetdleg a kozosség és harmadik személy kozott
keletkezett polgari jogvitdban — ha az érintettek megéllapodni nem tudnak — a kozvetitdi
tevékenységrol szold kiilon torvény rendelkezései alapjan permegel6zd kozvetitdi eljarast lehet
kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljards a vitdban érintett felek frasbeli — a k6zosség tekintetében
kozgytilési hatarozat alapjan 1étrejott — kozos megegyezésével kezdeményezheto.

Hatdlybalépés

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

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-dnak ,,a Kozgyiilési Hatdrozatok Konyvének, illetdleg"
szOvegrésze, a 45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-dnak rendelkezései 2005. janudr 1. napjan
1épnek hatalyba.



(3) E torvény 13. §-dnak, 17. §-dnak, 22. §-dnak, 24. §-dnak, 26. §-dnak, 28. §-a d) pontjanak, 40.
§-a (2) bekezdésének, 41. §-dnak, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjanak, 51. §-a (1) bekezdése b)
pontjanak és S51. §-a (4) bekezdésének rendelkezései a torvény hatédlybalépéséig mar bejegyzett
tarsashaz vonatkozasdban 2005. januér 1. napjan Iépnek hatélyba.

59. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e torvényben szabdlyozott kozigazgatasi hatdsagi
eljarasokban rendeletben kdzremtikodo hatdsagot jeloljon ki.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett tarsashdz alapité okirata olyan — a kiilon
tulajdont nem érintd — szadmitdsi hibat vagy nyilvdnvalé adatelirdst tartalmaz, amely kijavitdssal
orvosolhat6, a kozgytlés — a jelen 1évé tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szamitott
legaldbb egyszerii szavazattobbségével meghozott — hatarozatdval az alapitd okiratot kijavithatja; e
hatdrozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(2)

(3) Az (1)—(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy tigyvéd —
jogkorén beliil jogtanacsos — altal ellenjegyzett magédnokiratba kell foglalni.

4)

61. § A 60. §-ban emlitett kozgylilési hatdrozatok érvénytelenségének megéllapitdsat barmely
tulajdonostars e torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérheti a bir6sagtol.

62. § (1)-(2)

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatdrozatot kozokiratba vagy tigyvéd —

jogkorén beliil jogtandcsos — éltal ellenjegyzett magédnokiratba kell foglalni; a hatarozat
érvénytelenségének megdllapitisa e torvény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérhetd a
birdsagtol.

4)

63. § (1) Az e torvény hatdlybalépése eldtt keletkezett koriilményre alapitott igényt a keletkezés
idején hatdlyos szabdly szerint kell elbiralni.

(2) A torvény hatélybalépésekor bejegyzett tarsashdz alapité okiratdnak az e torvény kotelezd
jellegl rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatdlyat veszti, és helyébe e torvény rendelkezése
1ép. Az alapité okirat ennek megfeleld kijavitdsat az alapité okiratnak egyéb okbdl elsé izben
torténd modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatdlybalépése eldtt 1étesitett alapité okirathoz mellékelték a tarsashazi
lakdsok beosztdsat tartalmazd tervrajzot, a kiilon tulajdonban 4ll6 lakds beosztdsdanak
megviltoztatdsdhoz nem sziikséges az alapitd okirat médositasa.

64. § (1) Az e torvény hatdlybalépésekor bejegyzett tarsashdz kozgytilése — valamennyi
tulajdonostars hozzdjarulasdval — donthet arr6l, hogy a tarsashdztulajdont lakdsszovetkezeti
tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakuldsrél hozott kozgytilési hatdrozat alapjan a lakdsszovetkezet alapitdséra,
szervezetére és mukodésére a lakdsszovetkezetekrdl szolo kiilon torvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.

64/A. § A tarsashdzakrdl szolo 2003. évi CXXXIIIL. torvény moédositdsardl szold 2010. évi
CLXXVIL torvény (a tovabbiakban: Mddtv.) dltal megallapitott S1/A. § és 51/B. § rendelkezéseit
azon kozgytilés elé terjesztett, a 2010. évre vonatkozd, a szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés
és beszdmol6 alapjan elkészitett elszamolds és a 2011. évi koltségvetési javaslat tekintetében is
alkalmazni kell, amely kozgyiilésre a meghivé vagy az irdsbeli szavazasra torténd felhivds a
napirendek megjelolésével a Modtv. hatdlybalépésének napjaig még nem keriilt megkiildésre.

65. § Felhatalmazast kap a Kormdny, hogy az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsagot
rendeletben kijelolje.



66. § Felhatalmazdst kap a lakdsgazdédlkoddsért és lakdspolitikaért felelds miniszter, hogy az e
torvény szerinti lizletszerlien végzett tarsashdz-kezelGi, illetdleg iizletszerlien végzett
ingatlankezel6i tevékenység folytatdsanak részletes feltételeit, a tevékenység bejelentésének és a
tevékenységet folytatokrél vezetett nyilvantartdsnak a személyes adatot nem tartalmazd
adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyilvantartds vezetésére vonatkozd részletes eljarasi
szabdlyokat, tovdbbd a tevékenységre jogszabdlyban vagy hatésdgi hatdrozatban eldirt
kotelezettségek be nem tartdsa esetén alkalmazandé jogkovetkezményeket rendeletben szabalyozza.

67. § Felhatalmazast kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) dnkormanyzat képviselO-testiilete,
hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan — az épitésiigyi, illetve a kereskedelmi
jogszabalyokkal 6sszhangban — rendeletben hatdrozhassa meg a nem lakas céljara szolgél6 helyiség
haszndlatdnak, hasznositdsanak, illetve ezek megvaltoztatisanak maodjat, feltételeit.

(A piros csikok a toérvény szévegében bekdvetkezett valtozasokat jeldlik.)



