TARSASHAZI TORVENY —2011. JULIUS 28.

2003. EVI CXXXI11. TORVENY A TARSASHAZAKROL
Hatalyos 2011.07.28.

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

Az Orszaggy(lés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsagos fenntartasa, a tarsashazak szabalyszer(i, szakszer( és
biztonsagos miikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében a kdovetkezo torvényt alkotja:

1. Fejezet ]
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. 8§ (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épuiletingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag
megosztott, legalabb két 6nallo lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség, illet6leg legalabb egy 6nalld lakas
és egy nem lakas céljara szolgélo helyiség a tulajdonostarsak kilon tulajdondba kerll (a tovabbiakban:
tarsashaz). Az épllethez tartozd foldrészlet, to- vabba a kilon tulajdonként meg nem hatarozott éplletrész,
épiletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetéleg lakas — kiléndsen: a gondnoki, a hazfelligyeldi
lakas — a tulajdonostarsak kdzos tulajdonéba kerdl.

(2) Az éplilet tartoszerkezetei, azok részei, az épuilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kdzos
céljat szolgald épuletrész, éplletberendezés és vagyontargy akkor is kézos tulajdonba tartozik, ha az a kilon
tulajdonban all6 lak&son vagy nem lakés céljara szolgélo helyiségen beldl van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a kozos tulajdonba, arra a tulajdonostérsakat hasznélati jog illeti meg.

2. 8§ (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo lakas, nem lakas céljara
szolgald helyiség alkotorészét képezi, azzal egyiitt mindsil 6nalld ingatlantulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra, a nem
lakas céljara szolgal6é helyiségre vonatkozd tulajdonjog — az e térvényben meghatarozott esetek kivételével —
egymastol fliggetlendl nem ruhazhatd at és nem terhelhetd meg.

3. 8 (1) A téarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban: kdzosség) az altala viselt kozos név alatt
az épulet fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos Ugyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, 6nalldan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kézos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi
jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A perbeli cselekvoképesség a kozos képviselot (az intézdbizottsag elndkét)
illeti meg. A tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel
szemben hatalytalan.

(2

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk — vagy a
szervezeti-mikodési szabalyzatban ettél el-téren meghatarozott mérték — szerint felelnek az egyszeri
(sortartasos) kezesség szabdlyai szerint.

4. 8§ (1) A lakésra vonatkozo rendelkezéseket — e torvény eltéré rendelkezésének hianydban — megfelelden
alkalmazni kell a nem lakéas céljara szolgalo helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas céljéra szolgald helyiségekbdl alld minden
egyéb épuletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalo egyes helyiségek a tulajdonostarsak kilon tulajdonéban,
mas részei a tulajdonostarsak kozos tulajdondban vannak.

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

A tarsashaz alapitasa, alapité okirat
5. § (1) Tarsashazat fenndllé vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kilén
tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetdleg nem lakas céljara szolgald helyiség van, vagy alakithato ki.
(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi
alapité, alapit6 okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesithet.
(3) Az alapitd okiratban a kilén tulajdonban &ll6 lakasra, illetéleg a kiilén tulajdonban alld nem lakas céljara
szolgald helyiségre a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti jog létesithetd.



(4) A (3) bekezdés szerinti eldvasarlasi, eldbérleti jogot megeldzi a lakas, illetdleg a nem lakas céljara szolgald
helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozd kiilon jogszabalyok eltérd rendelkezése.

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

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre vald feljegyzésének vagy meglevo épiiletre vald bejegyzésének feltétele,
hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jogokat toréljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy
azok a tarsashazza torténd atalakitas utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. 8 (1) Tarsashaz felépitendd éplletre ugy alapithatd, hogy az épilet engedélyezési zaradékkal ellatott
tervrajzanak megfelelden a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapitd
okiratba foglalja, és az elGzetes alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartasban a féldrészlet tulajdoni lapjara
feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kévetden a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerGs és végrehajthatd
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér az épitési engedélytol, a be-
jegyzés feltétele, hogy a véltozas szerint az alapit6 okiratot 60 napon belll mddositjak és a szintenkénti alaprajzot a
madositott alapito okirathoz csatoljék.

8. 8§ (1) A kbzos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valé atalakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a birdsag
is elrendelheti. Az alapité okiratot ilyenkor a birésagi hatarozat potolja.

(2) Tobb éplletbdl allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb épliletben levd lakasok tulajdonosainak — tulajdoni
hanyad szerinti — tobbsége kérheti a birdsagtdl 6nallo tarsashaz alapitasat, ha az nem sérti a megmaradd
tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okirat, illetdleg az alapitd okiratok tervezetét és a sziikséges
hat6sagi engedélyt.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kilon tulajdonba keriild lakasokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban &lld épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd — a kilon
tulajdonba ker(il6 lakashoz tartozé — tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak madjat,

c) a kdzos tulajdonba keriild épiiletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hidnydban a tarsashaz cime, a tarsashaz megjeloléssel
egydtt.

Az alapitd okirat modositasa

10. 8 (1) Az alapitd okirat mddositdsahoz — ha e torvény mésként nem rendelkezik — valamennyi tulajdonostéars
hozzajarulasa sziikséges; a véltozast be kell jelenteni az ingatlanigyi hatésagnak.

(2) Az 1. §8 (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapitd okirat
felnatalmazast adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kdzosség gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6nallo ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya bdvithetd. Ebben az
esetben a kozgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak
igenld szavazatdval donthet az elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozd kézos
tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgyllés hatdrozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat.

(3) A kozodsség a kozos tulajdonnal kapcsolatos — a (2) bekezdéshen emlitett — elidegenités jogat abban az
esetben is gyakorolhatja, ha az alapité okirat médositasaval a tulajdonostarsak 0sszes tulajdoni hanyad szerinti
legaldbb négyotddos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatarozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt
tulajdonostarsakat a kozos képviseld (intézébizottsag elndke) részére — a hatarozat meghozatalatél szamitott 60
napon belul — torténd irasbeli nyilatkozat megtételére arrél, hogy élnek-e az e torvényben meghatarozott
keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kdzgylilési hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat, ha
az abban meghatarozott hataridon beliil a kisebbségben maradt tulajdonostarsak irasbeli nyilatkozatot nem
tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a keresetinditas jogaval nem kivannak élni. A hatarozatban rendelkezni kell a
kulén tulajdonhoz tartoz6 kdzos tulajdoni hanyadok megallapitasardl.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kdzokiratba vagy lgyvéd — jogkdrén belll jogtanacsos — Altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.



(6) A kozgylilés hatarozata alapjan — ha az (1)—(3) bekezdésekben meghatérozott feltételek egyike sem all fenn
— barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol, hogy a kdzds tulajdonban allé olyan éplletrészre, amely énall6
ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevd kilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a kdzos
tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6néll6 ingatlan
kialakitdsara vonatkozd, az épitésiigyi hatosag altal engedélyezett épitési tervet.

Alapito okirat l1étrehozasdnak és modositasanak kdzos szabalya
11. 8 Az alapito okiratot és annak modositasat kozokiratha vagy tgyvéd — jogkorén belll jogtanacsos — altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakulo kozgyiilés

12. 8§ (1) Az alakul6 kozgy(lés hataroz a tarsashaz kozos képviselGjének vagy — a kdzos képviseld helyett —
intézObizottsdga elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szamvizsgald bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a fizetési szdmla megnyitasarol.

(2) Az alakuld kozgy(lést barmely tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze.

(3) Az alakuld kozgylilést az alapitd okirat aldirasat kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani. Ezt kovetden a
tulajdonostarsak — a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésétdl fiiggéen — gyakorolhatjak
azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kdzosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. 8 (1) A kozOsség szerveit, azok hatdskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltseg viselésének
szabalyait a kozosség szervezeti-miikodési szabalyzataban kell megallapitani.

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

a) a tulajdonostars kilon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara, a kilon tulajdonon belil nem mérheté
kdziuzemi és mas szolgaltatasok dijanak elszdmolasara és megfizetésére,

b) a kdzos tulajdon fenntartaséara, ezen belll

— a kozos koltség viselésére és a koltség-hatralékok megfizetésére,

— felUjitasi alap képzése esetén az alap felhasznélasara,

¢) a tarsashazi lak6épllet hazirendjére,

d) a kozgylilés, illetéleg a részkozgylilés hataskorére és eljarasara,

e) a kdzos képviseld vagy az intézobizottsag elndke és tagjai hataskorére és feladataira,

f) a szamvizsgalé bizottsag, ennek hianyaban a kdzosség ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkoz részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakdsos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és mikodésére az e
torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kdzdsség ilyen hatarozatot nem hoz, e térvénynek a
szervezeti-mikodési szabalyzatra, a kozgy(lésre, a kozos képviselore, illetbleg az intézébizottsagra és a
szamvizsgald bizottsagra vonatkozd rendelkezései helyett a Ptk. kdzos tulajdonra vonatkoz6 szabalyait kell
alkalmazni.

14. 8§ (1) A szervezeti-m(ikddési szabalyzatot a kdzdsség az alakuld kdzgy(lésen — de legkésdbb az azt kovetd
hatvan napon bellil megtartott kozgylilésen — az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerl
szavazatt6bbségl hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat gy is meghozhatd, hogy a kézds képviseld vagy az intézGbizottsag
elndke felhivasara az irasbeli hatarozati javaslatrdl a tulajdonostarsak irdsban szavaznak. Az irasbeli szavazas
eredményét a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elnéke — a szavazasra megjelolt hataridot kovetd nyolc
napon belil — kételes a tulajdonostarsakkal irdsban kozolni.

(3) A szervezeti-mikodési szabalyzat tervezetét a kozgylilés megtartasat, illetdleg az irasbeli szavazasra
kit(iz6tt hataridot megel6z0 tizenét munkanappal kordbban a tulajdonostarsak részére meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazds eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezd tulajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, a kdzds képviseld vagy az intézobizottsag elndke az (1)
bekezdésben elGirt hataridon beliil a kozgylést kételes dsszehivni.

15. 8§ A kozosség — a 14. §-ban meghatarozottak szerint — a szervezeti-miikodési szabalyzatot barmikor
modosithatja. A szervezeti-m(ikddési szabalyzatot, illetéleg annak modositasat az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
kell csatolni.



Il. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. 8 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. 8 (1) A szervezeti-m(ikddési szabalyzat

a) meghatarozza a kulon tulajdonban |évé lakas hasznalatanak, hasznositasanak szabalyait a lakoépiilet
rendeltetésének megfelelGen;

b) ha a lakéépilet kulon tulajdonban &ll6 nem lakas céljdra szolgéld helyiségében a szerencsejaték
szervezésérol szOld torvény hatdlya ald tartozd, illetleg szexualis vagy erotikus szolgaltatasra iranyuld
tevékenyseéget kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és segédeszkodzt kivannak arusitani vagy
forgalmazni, a lakdépllet rendeltetésének megfeleléen megtilthatja a nem lakds céljara szolgald helyiség
hasznélatat és hasznositasat vagy meghatarozhatja hasznalatanak és hasznositdsanak szabélyait.

(2) A szervezeti-m(kodési szabalyzatban a lakas egészének vagy egy részének a nem lakas céljara torténo
hasznélatara, hasznositasara, tovabba a nem lakéds céljara szolgaldé helyiségben folytathatd tevékenység
feltételeire megallapitott szabalyok — amelyek nem lehetnek e torvény rendelkezéseivel ellentétesek vagy annél
szigortbbak — a hasznalat jogcimétdl fiiggetlenil a mindenkori hasznald részére is kotelezoek.

(3) A telepulési (Budapesten a kerileti) énkormanyzat varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan — az
épitésugyi, illetve a kereskedelmi jogszabdalyokkal dsszhangban — rendeletben meghatérozhatja a nem lakés
céljara szolgald helyiség hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak madjat, feltételeit.

18. 8§ (1) A lakdépilet kuldon tulajdonban &ll6 nem lakéds céljara szolgald helyiségének megvéltoztatott
hasznélatdhoz — a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel —
a kozgy(lés hozzajaruld hatarozata, és az engedélyhez kotott épitési munkak esetén a 21. § (1) bekezdés
rendelkezésének alkalmazéasa nem szlikséges.

(2) Ha a lakdépilet kulon tulajdonban &ll6 nem lakés céljara szolgalo helyiségének megvaltoztatott hasznalata
jogszabalyban meghatarozott telepengedély-koteles tevékenységhez vagy kizardlag Uzletben forgalmazhatd
termék (lizletkoteles termék) forgalmazasara szolgalo Gzlet Gzemeltetésére jogositd miikddési engedélyhez kotott
tevékenységhez szilkséges, a hatdsag az engedélyrdl a (3) bekezdés szerinti — hataridében meghozott —
kézgyllési hatarozat figyelembevételével dont, feltéve, hogy a hatdrozatban foglaltak az engedélyezés soran
alkalmazando jogszabalyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hat6sdg felhivasara a kozgy(ilés — harmincnapos hataridon belil
meghozott — hatérozattal

a) a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fennallasa esetén — a szervezeti-m(ikddési szabalyzat
rendelkezéseivel és az erre vonatkozo kiilon jogszabalyokkal 6sszhangban — megtilthatja a kilon tulajdonban 1évd
nem lakas celjara szolgald helyiség hasznalata, hasznositasa modjanak megvéltoztatasat, vagy meghatarozhatja
hasznalatanak és hasznositasanak feltételeit,

b) a lakhatas nyugalma — igy a zaj- és rezgésvédelem, valamint a lakdkdornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység
megeldzése — érdekében a hasznélat, hasznositds maddjanak megvaltoztatasat megtilthatja vagy ahhoz az erre
vonatkozd kiilon jogszabalyok eldirasainak figyelembevételével kikotott feltétellel is hozzajarulhat. A hatarozatnak
tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmat zavaré magatartasok részletezését és ennek alapjan a kozgy(lési dontés
indokolasat.

19. 8 (1) A kozosség a 18. § (3) bekezdésében emlitett kozgy(ilési hatarozatot az dsszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszer(i szavazattobbséggel allapitia meg. A szervezeti-m(ikodési szabalyzat elGirhatja, hogy a hatarozat
érvényességéhez a kozvetlenul érintett szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni héanyad szerinti legalabb
kétharmadanak igenl6 szavazata is sziikséges.

(2) A kozos képviseld vagy az intéz6bizottsag elndke felhivasara a hatarozati javaslatrdl a tulajdonostarsak — a
szervezeti-m(ikddési szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak megfelelden — irasban is szavazhatnak.

(3) Az irasbheli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke — a szavazasra megjelolt
hataridot kovetd nyolc napon bellil — irashan kételes a tulajdonostarsakkal kézélni.

20. 8 (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kilon tulajdondban all6 lakéast,



b) lehetové tenni és tlirni, hogy a kilon tulajdonu lakdsaba a kozdsség megbizottja a kozds tulajdonban &llo
éplletrészekkel, berendezésekkel Osszefliggésben a szikséges ellendrzés, a rendkivili karesemény vagy
veszélyhelyzet fennallasa miatt a lakason belll sziikséges hibaelhéritas, valamint a fenntartasi munkak elvégzése
céljabal arra alkalmas idoben bejuthasson a tulajdonostars, illet6leg a bentlakd sziikségtelen haboritasa nélkil,

c) a szllkséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyltt laké személy, valamint az, akinek lakésa
hasznélatat atengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a kdzos képviselGt vagy az intézébizottsag elndkét.

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

21. 8§ (1) Az épittetd tulajdonostars a lakdsaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt az
alapitd okiratot nem kell modositani, de a munka az alapité okiratban kozds tulajdonként megjelolt
épliletberendezésre torténd csatlakozassal vagy a kozos épliletrész, épliletberendezés miszaki allapotanak
megvaltozasaval jar egyiitt, az épllet biztonsaganak, allékonysaganak megdrzése érdekében koteles az ilyen
munkéval kozvetlentl érintett tulajdonostarsak tulajdoni hanyada szerinti legaldbb kétharmadéanak irésbeli
hozz4jérulo nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a
lakasadban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapitdé okiratot nem kell modositani és az (1)
bekezdésben emlitett kortilmények nem &llnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésligyi hatdsag jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan
elvégzett — munka olyan lakdsmegosztast vagy lakdsosszevonadst eredményez, amelynek alapjan a tdbbi
tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a koézgyllés az Gsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszer(i szavazatt6bbségi hatarozataval az alapité okiratot mddosithatja.

(4) A kozgy(lés (3) bekezdésben emlitett hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat; a
hatarozatot kozokiratba vagy Ugyvéd — jogkorén belll jogtandcsos — altal ellenjegyzett magéanokiratba kell
foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az
épitésiigyi hatdsag jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
csatolja.

22. 8 (1) A szervezeti-m(ikddési szabalyzat el6irhatja, hogy a tulajdonostérs koteles a kdzos képviselének vagy az
intézGbizottsag elndkének bejelenteni:

a) kilén tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

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

c) a kilon tulajdonat bérld, hasznald személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfeleld adatat,

d) a kilon tulajdonéban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhatd eld, ha a kdzlizemi szolgaltatas,
illetdleg a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatas dija a bérlot terheli, vagy azt a bentlakd személyek szama
szerint kell a tulajdonostarsak koézott megosztani. A tulajdonostars koételes a bérlot a ra vonatkozd adat
bejelentésérdl — ha erre vonatkozoan a szervezeti-m{ikodési szabalyzat kotelezést tartalmaz — tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérld — irasbeli felszolitas ellenére — a fizetési kotelezettségének
nem tesz eleget, a keletkezett hatralék Osszegének megfizetéséért az érintett tulajdonostarsnak helytallasi
kételezettsége all fenn. A bérlG irasbeli felszolitasara, illet6leg a hatralék megfizetésére vonatkozd részletes
eldirasokat a szervezeti-m{ikodési szabalyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a birtokbavételt,
illet6leg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetd 15-60 nap kozétti hataridot allapithat
meg.

(5) A kozos képviseld, illetdleg az intézobizottsag elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1) bekezdésben
emlitett adatokrdl nyilvantartast vezessen. A kozos képvisel6 (az intézGbizottsag elndke) a nyilvantartasba vett
adatokrol kizardlag a kozlizemi szolgéltatd, a kdzponti fiités- és meleg viz szolgaltatéja, valamint a birdsag
részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérld vagy a volt bérl6 a kozos kéltség tartozasat,
illetéleg a koziizemi szolgéltatasra, a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatasra fennallo dijtartozasat
kiegyenlitette, a koz0s képviseld (az intézObizottsag elndke) a részére bejelentett és a tartozassal 6sszefiiggd
adatot haladéktalanul kételes torélni.



A kdz0s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

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

(2) A kdzgylilés a birtoklas, hasznélat és hasznositas modjat meghatarozhatja.

24. 8 (1) A kozos tulajdonba tartozo épiletrész, épiletberendezés, nem lakas céljara szolgalo helyiség és lakés
fenntartdsanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadas (a tovabbiakban egyiitt: kdzos
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-m{ikodési szabalyzat masképp
nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-mikodési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtol eltérd megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket és a szamitas
modjat,

b) a kilon tulajdonon bellil nem mérhetd koziizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében az egyes
szolgaltatasokra vonatkozo kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolds és a megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kdzds képviseldnek vagy az intézGbizottsag elnékének az
adods tulajdonostars hataridd megjelolésével torténd felszolitasaval, tovabba — ha a felszdlitds eredménytelen — a
fizetési meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetdleg — e térvény rendelkezései szerinti felnatalmazasa
esetén — a jelzélogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtdsaval kapcsolatos feladatait,

d) feltjitasi alap képzésének elhatdrozasa esetén — a kilon jogszabalyban meghatarozott legkisebb mérték
figyelembevételével — a hozzajarulds mértékét, valamint az alap felhasznalasanak szabalyait.

(3) A kozos képviselonek (az intézébizottsag elndkének) a (2) bekezdés c) pontjaban meghatérozott
feladatkorében a hatralékos tulajdonostars részére — az ismert lakohelyére vagy levelezési cimére — igazoltan,
postai szolgaltaté utjan megkilldott felszolitasat a kézbesités megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell
tekinteni, ha a hatralékos tulajdonostars az atvételt megtagadta. A méasodszor megkisérelt és atvétel nélkil, ,nem
kereste” jelzéssel a kozos képviselohdz (az intézGbizottsag elndkéhez) visszaérkezett felszolitdst, a postai
kézbesités masodik megkisérlésének napjat kovetd nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni
(kézbesitési vélelem).

(4) Ha az ismeretlen helyen tartozkodo héatralékos tulajdonostars nyilvantartasba vett Uj lako- vagy tartozkodasi
helye, székhelye, telephelye a nyilvantartast vezetd szerv adatszolgaltatdsa alapjan vagy egyéb mddon ismertté
valik, a kézbesitési vélelem az Uj lako- vagy tartdézkodasi helyre, székhelyre, telephelyre a (3) bekezdés szerinti
modon megkisérelt és eredménytelen kézbesités esetében all be.

25. § (1) A kozos tulajdonban allé épuletrészek, helyiségek és teriiletek megfigyelését szolgald, zart rendszer(i
mszaki megoldassal kiépitett elektronikus megfigyel6 rendszer (a tovabbiakban: kamerarendszer) |étesitésérdl és
lizemeltetésérdl a kozgyllés az dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmados tébbségével rendelkezé
tulajdonostarsak igenlé szavazataval donthet. Ebben az esetben a szervezeti-m(ikddési szabalyzatnak
tartalmaznia kell a kamerarendszer lizemeltetéséhez szilkséges — a személyes adatok védelmérdl és a kdzérdek
adatok nyilvanossagarol szol6 torvény rendelkezéseivel 6sszhangban megallapitott — adatkezelési szabalyokat.

(2) A kozos képviseld vagy az intézobizottsag altal kotétt szerz6dés alapjan a kamerarendszer lizemeltetdije a
személy- és vagyonvédelmi, valamint a magannyomoz6i tevekenység szabdlyair6l sz40l6 torvényben
meghatarozott személy lehet.

(3) Az (1) bekezdésben emlitett kozgydlési hatarozat alapjan létesitett kamerarendszer a kovetkezd feltételek
egyiittes fennallasa esetén iizemeltetheto:

a) a kamerarendszer kizardlag az emberi élet, a testi épség, a személyi szabadsag védelmét, a jogsértd
cselekmények megeldzését és bizonyitasat, valamint a kdzos tulajdonban allé vagyon védelmét szolgalia,

b) a fenndlld koriilmények valdszin(sitik, hogy a jogvédelem mas modszerrel, mint a felvételek felhasznalasa,
nem érhetd el,

¢) alkalmazasa az a) pontban meghatarozott célok eléréséhez elengedhetetlendl szilkséges mértékig terjed, és
nem jar az informécids dnrendelkezési jog aranytalan korlatozasaval.

(4) A kamerarendszer nem irdnyulhat a kulon tulajdonban all6 lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség
bejaratara vagy mas nyilaszarojara akkor sem, ha az a koz0s tulajdonban all6 éplleten, éplletrészen vagy
terlileten van elhelyezve. A kamerarendszer nem helyezhetd el a kozos tulajdonban és a tulajdonostarsak kozos
hasznalataban all6 olyan helyiségben sem, amelyben a megfigyelés — a helyiség rendeltetésébdl fakaddan — az
emberi méltésagot sértheti (pl. 6lt6z0, illemhely).

(5) A kamerarendszernek meg kell felelnie a mindenkori legmagasabb adatbiztonsagi szint és a felvételek
automatikus rogzitése kovetelményeinek. A felvételeket a rogzitést kovetd 15 napig kell tarolni abbdl a célbdl,



hogy azok a rogzités helyszinén elkovetett blincselekmény vagy szabalysértés miatt indult bintetd-,
szabalysértési vagy méas hatdsagi, birdsagi eljarasban — ideértve az érintett személy vagy a tarsashazi kdzosség
altal, jogainak érvenyesitése céljabol inditott eljarasokat, akar a polgari peres eljarast is — bizonyitékul, az erre
torvényben felhatalmazott adatkezel6k altal felhasznalhatéak legyenek. E hataridd lejartat koveten a fel nem
hasznélt felvételeket haladéktalanul térdlni kell tgy, hogy azok tébbé ne legyenek helyreallithatéak.

(6) A kamerarendszer altal rogzitett felvételekhez — a (7) bekezdésben foglaltak kivételével — kizardlag a
rendszer (izemeltetGje férhet hozza, azokat csak a szerzGdésbdl fakadd kotelezettségei érvényesitéséhez
szlikséges és a jogsértd cselekmény megeldzése vagy megszakitasa érdekében mellézhetetlen esetben jogosult
megismerni, és a felvételeket csak a birésag, a szabalysértési vagy mas hatésdg részére tovabbithatja. A
tovabbitasra kizarolag térvényben meghatérozott esetekben és a felvételre igényt tartd adatkezelési jogalapjanak
megfeleld igazolasa utan keriilhet sor. A felvételeket a tovabbitas megtorténte utan haladéktalanul toréini kell.

(7) Az, akinek jogat vagy jogos érdekét a kamerarendszer altal rogzitett felvétel érinti, a felvétel rogzitésétol
szamitott tizendt napon belll joganak vagy jogos érdekének igazoldsaval kérheti, hogy az adatot annak
lizemeltetdje ne semmisitse meg, illetve ne tordlje. Birsag vagy mas hatésag megkeresésére a rogzitett felvételt
haladéktalanul meg kell kildeni. Amennyiben a megkeresésre attél szdmitott harminc napon belll, hogy a
megsemmisités mell6zését kérték, nem keriil sor, a rogzitett felvételt haladéktalanul toréini kell Ggy, hogy azok
tobbé ne legyenek helyredllithatdak.

(8) A felvételen szerepld természetes személy érintett szamara biztositani kell valamennyi, a személyes adatok
védelmérdl és a kozérdek( adatok nyilvanossagardl szdld térvényben felsorolt jognak az ott meghatarozott
korlatozasok figyelembevételével térténd gyakorlasat.

(9) A felvételek megismerésérol jegyzokonyvet kell késziteni, amelynek tartalmaznia kell a rogzitett felvételt, az
annak megismerésére — a (2) bekezdéshen meghatarozottak szerint — jogosult személy nevét, tovabba az adatok
megismerésenek okat es idejét.

(10) A kamerarendszerrel felszerelt épiletbe, éplletrészbe és a kamerak altal megfigyelt terlletre belépni, ott
tartdzkodni szandékozd személyek figyelmét jol lathaté helyen, jol olvashatdan, a megfeleld tdjékoztatasra
alkalmas maodon fel kell hivni az elektronikus megfigyel6rendszer alkalmazasanak tényére. A tajékoztatasban meg
kell jeldIni az Gizemeltetd személyét és elérhetGségét is. Az lizemeltetd az érintett személyt — kérésére — koteles
tajékoztatni a felvételek készitésével kapcsolatos minden tényrdl, igy kiléndsen annak céljardl és jogalapjardl, az
lizemeltetésre jogosult személyérdl, a felvételek készitésének idopontjardl és tarolasanak id6tartamarol, tovabba
arrol, hogy kik ismerhetik meg a felvételeket. A tajékoztatasnak ki kell terjednie az érintett adatkezeléssel
kapcsolatos jogaira — ideértve a (7) bekezdésben meghatarozott jogait is —, valamint jogorvoslati lehetdségeire.

A tarsashazi lak6épulet hazirendje

26. 8§ (1) A szervezeti-m(ikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kilon tulajdonon beliili épitési-szerelési
munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésének a lakhatas nyugalmét szolgald szabalyait (a tovabbiakban:
hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetdleg a zajszint hatarértékére a lakoépiilet
tekintetében iranyado kulon jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozOsség a hazirendben meghatarozza a kozds tulajdonban lévo épliletrészek, terliletek és helyiségek
hasznélatara vonatkozo részletes szabalyokat is.

(3) A hazirend szabalyait — a hasznalat jogcimétdl fliggetleniil — a lakas, illetdleg a nem lakas céljara szolgald
helyiség mindenkori hasznaldja koteles betartani.

I11. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések
27. 8 (1) A kozosség legfobb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbol alld kozgy(ilés, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.
(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy az intézObizottsag latja el. Abban a tarsashazban, amelyben
huszonot lakasnal tobb lakas van, a kozosség gazdalkodasanak ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell
valasztani.



(3) A legalabb egy elndkbdl és két tagbdl allo intézGbizottsagot, illetéleg a szamvizsgald bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvalasztaniuk; az intézobizottsag elndkének jogallasa és
feleldssége azonos a kdzds képviseld e torvényben meghatarozott jogallasaval és felelosségével.

A tarsashaz szerveinek torvényességi felligyelete
27/A. 8

A kozgyiilés

28. § (1) A kozgylilés kizardlagos hataskorében hataroz:

a) az alapité okirat mddositasarol, a tarsashaztulajdon megsziintetésérdl;

b) a kdz0s tulajdonban &llé éplletrészek hasznalatardl, hasznositasarol, fenntartasarol és a rendes gazdalkodas
kdrét meghaladd kiadasok vallalasarol;

c) a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

d) a kdzos képviseldnek vagy az intézdbizottsag elndkének és tagjainak, valamint a szdmvizsgald bizottsagnak a
megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol;

e) a kozosség éves koltségvetésének és elszdmolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti beszamoléjanak
elfogadasardl, valamint a kézos képviseld vagy az intézGbizottsag részére a jovahagyas megadasardl;

f) a kozos képviseld (az intézGbizottsag elndke, tagja), illetdleg a szamvizsgald bizottsag elndke, tagja (az
ellendrzési feladatot ellatd tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasardl, illet6leg biintetofeljelentés
megtételérdl;

g) polgari jogi vita esetén permegel6z6 kozvetitdi eljaras kezdeményezésérdl;

h) minden olyan tgyben, amelyet a szervezeti-m(ikodési szabalyzat nem utal a kozds képviseld vagy az
intézObizottsdg, illetdleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

(2) A kozgylilés hatarozatanak — sz6 szerint — tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a megszavazott dontést,
tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a hatarozat végrehajtasanak modijat, illetdleg feltételeit.

(3) A kozgyllés a kozos képviselot, az intéz0-, illetdleg a szamvizsgald bizottsagot barmikor felmentheti. A
felmentett kozos képviseld — intézGbizottsag esetén annak elndke — a kdzgylilés hatdrozata alapjan, az abban
meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazas ellenében koteles az Uj koézos képviseld
(intézObizottsag) megvalasztasaig, de legfeljebb felmentésétdl szamitott kilencvenedik nap leteltéig igyvivoként
ellatni a kozosség lgyeinek intézését.

29.8

30. 8 (1) A kozgylilés a hatarozataval a legalabb harom hdnapnak megfeleld kozds koltség Osszegének
befizetésével hatralékba kerilt tulajdonostars kilon tulajdonanak és a hozza tartozd kozos tulajdoni hanyadanak
jelzélogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

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

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e toérvényben meghatérozott
jogorvoslat lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. 8§ A kozos képviseld vagy az intézObizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a
hozza tartoz6 k6zos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését — a kozgylilés dsszehivasa nélkil — akkor
rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-m(ikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzélogjog bejegyzésének elrendelésérdl szolo kozgylilési hatarozatot, illetdleg a kozos képviseld
vagy az intézobizottsag elndke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd — jogkorén belil jogtanacsos — Aaltal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

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

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke
a kiegyenlitést kovetd nyolc napon beliil kételes a jelzalog torléséhez sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt
kozokiratba vagy tgyvéd — jogkdrén belill jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgylilést a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke hivia dssze. A kdzgy(ilésre valamennyi
tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo egy példanyat a tarsashazban — jol lathatd
helyen — ki kell figgeszteni.

(2) Siirg6s esetet — igy kiilonosen: a kozos tulajdonban allo épiiletrészek, épiletberendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakulasat — kivéve az irasbeli meghivot legkésébb
a kozgyllés idopontja el6tt nyolc nappal meg kell kiildeni.



(3) A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képvisel6t a kozgy(llésre minden esetben meg kell
hivni. Az &ltalanos és az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.

34. 8§ (1) A meghivénak tartalmaznia kell:

a) a kozgy(ilés idopontjat és helyét;

b) a kozgyllés levezetd elndke, a kozgy(ilési jegyzokonyv vezetGje és a jegyzOkonyvet hitelesitd két
tulajdonostars megvalasztasara, valamint a szavazasra elterjesztett napirendet;

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

d) a megismételt kozgylilés idopontjat és az eltéré hatarozatképességi szabalyra vonatkozo figyelemfelhivast.

(2) A meghivohoz mellékelni kell a szavazasra elGterjesztett napirendre vonatkozd irdsos — kiilondsen az éves
kéltségvetésrdl és elszamolasrdl e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett — eldterjesztéseket.

(3) A kozgyllés levezeté elnokének és a kozgylilési jegyzOkonyv vezetGjének ugyanaz a személy is
megvalaszthato.

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

35. § (1) Kozgyllést sziikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrdl, a
koltségvetés megallapitasardl szdld kozgyllést évente a szervezeti-miikddési szabalyzatban meghatarozott
idopontig, de legkésobb majus 31-éig meg kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgyllés dsszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak a
napirend, az ok és a kozgy(lési hatdrozatra tett javaslat megjelolésével irdasban kérték. Ha a kozos képviseld vagy
az intézObizottsag elndke a kérés kézhezvételétdl szamitott 30 napon bellli idépontra a kozgylilést nem hivja
0ssze, azt a harmincadik napot kovetd 15 napon bellili idépontra a szamvizsgald bizottsag, ennek elmulasztasa
esetén az Gsszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk irdsban megbizott barmely tulajdonostars jogosult
Osszehivni.

36. § (1) A kozgyllés akkor hatdrozatképes, ha azon az Gsszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével
rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatdrozatképességet a kozgyllés megnyitasat kovetGen, tovabba az egyes napirendekrol torténd
szavazast megeldzOen a kozgyllés altal megvalasztott elndkld személy és a kozgylilési jegyzokonyv vezetdje
allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgy(ilés nem hatarozatképes, vagy a levezetd elndk a kdzgy(lést a hatarozatképtelenné valasa
miatt berekesztette, megismételt kozgydlést kell tartani.

(2) A megismételt kozgyllést a hatarozatképtelen kozgy(lést kovetd 15 napon bellili idépontban az eredetivel
azonos — a hatdrozatképtelenné valt kozgyllés esetén a kozgyllés berekesztését kovetden fennmaradd —
napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgylilés az eredeti kdzgylilés meghivojaban az eredeti kozgyllés
hatarozatképességétdl fiiggé feltétellel a hatarozatképtelen kozgy(lés napjara is kitlizhetd, ha a szervezeti-
miikodési szabalyzat ettdl eltéréen nem rendelkezik.

(3) A megismételt kozgylilés a jelenlevok tulajdoni hanyadara tekintet nélkil hatarozatképes; ezt a koriiményt
a megismételt kdzgyllés meghivdjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e torvény a tulajdonostarsak tulajdoni
hényada alapjan szamitott meghatérozott aranyat koveteli meg a hatarozat elfogadasédhoz, ennek hianydban a
kérdésben hatarozat nem hozhato.

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

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgydilés, illetdleg a megismételt kozgylilés a hatarozatét a
jelen levo tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer(i szavazattébbségével hozza meg.

(3) A rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasok véllalasdhoz a tulajdonostarsak egyhangl hatarozata
szlkséges.

39. § (1) A kozgylilésrdl jegyzokényvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilondsen:

a) a kozgyllést levezetd elndk, a jegyzokonyvvezetd és a jegyzokonyv hitelesitésére megvalasztott két
tulajdonostérs nevét;

b) azt, hogy a megjelent tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hanyadat, tovabba a tavol Iévé tulajdonostars altal
meghatalmazott személy nevét a jegyzokonyvhoz mellékelt jelenléti iv tartalmazza;

c) a kozgylilés hatdrozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek 6sszefoglalasat;

e) a kozgy(ilés altal meghozott hatarozatokat szd szerint és a szavazas eredményére vonatkozo adatokat.

(2) A jegyzokonyvet a kozgy(lés levezeto elndke és a jegyzokonyvvezeto irja ala, és azt a kozgy(lésen erre
megvalasztott két tulajdonostéars hitelesiti.



(3) A jegyzokonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrél — a masolasi koltség megfizetésével —
maésolatot kérhet.

(4) A kozos képviselonek vagy az intézObizottsdg elndkének a kozgyllésen meghozott hatdrozatokat a
kézgylilés megtartasatdl szamitott nyolc napon beliil a tarsashazban jol lathatd helyen ki kell fiiggesztenie,
tovabba ezzel egyidejlileg — ha a szervezeti-miikodési szabalyzat ilyen kételezettséget eldir — azokrdl valamennyi
tulajdonostérsat irdsban értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas kézgydlési hatarozat is meghozhatd irasban.
Ebben az esetben a kozgyllési napirendre vonatkozdan a kézés képviseld vagy az intézobizottsag elndke
felhivasahoz mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrol — ha szamvizsgald bizottsag mikodik, irasbeli véleményének
ismeretében — a tulajdonostarsak irasban szavaznak.

(2) Az irasheli szavazasnak és az eredmény megéallapitasanak részletes szabalyait a szervezeti-mUkodési
szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazds eredményét a kozés képviseld vagy az intézGbizottsag elndke — a 19. § (3)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden — irdshan koteles kdzolni a tulajdonostarsakkal.

41. 8 (1) A szervezeti-mikodési szabalyzat a kozgy(ilés megtartasanak modjat részkdzgy(ilések formajaban is
meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgylilési korzeteket.

(2) A részkozgy(iléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat Ossze kell szamitani. A
részkozgylilések megtartasara a kozgylilésre vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-m(ikddési szabalyzat az elkllonithetd gazdalkodasu épiletrészekhez tartozo lakasok
tulajdonostérsai tekintetében Iétesitett részkozgydlést onallo dontési jogkérrel ruhdzhatja fel az elkiilonithetd
gazdalkodas tgyéeben.

42. § (1) Ha a kozgy(lés hatarozata jogszabaly vagy az alapitd okirat, illetdleg a szervezeti-mikodési
szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostars keresettel kérheti a birdsagtol a hatarozat érvénytelenségének megallapitdsat a hatérozat
meghozatalatdl szamitott hatvan napon beldl.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtdsat nem géatolja, a birdsdg azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfliggesztheti.

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

Kozos képviseld, illetoleg intézobizottsag

43. § (1) A kozos képviseld vagy az intézobizottsag jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgyllés hatarozatait elokésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrél, hogy azok megfeleljenek a
jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-mUikodési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épllet fenntartdsanak biztositasa érdekében,

c) kézoIni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez vald hozzajarulas dsszegét, tovabba a 24. §
(2) bekezdés b) pontja szerinti, kilon jogszabalyok alapjdn meghatérozott szolgéltatdsok dijat, valamint
érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit. Ezen igények érvényesitése iranti perben a targyalast — ha
egyéb intézkedésre nincs szilkség — legkésdbb a keresetlevélnek, fizetési meghagyasos eljaras perré alakulasa
esetén pedig az iratoknak a birdsaghoz torténd érkezésétdl szamitott harmincadik napra kell kitlizni. A kereset
maés keresettel nem kapcsolhato 6ssze, keresetvaltoztatasnak és sziinetelésnek helye nincs.

(2) A kozds képviseld vagy az intézGbizottsag elndke a kozgy(ilés hatarozata alapjan tarsashdz-kezeldi
tevékenységet is ellathat. Ebben az esetben a szerzOdésnek tartalmaznia kell az 52. § (2) bekezdésében
meghatarozott tarsashaz-kezel6i tevékenység korében elldtandd feladatokat és az e tevékenység dijazasa
kérdésében torténd megallapodast is.

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) koteles megorizni az ingatlanligyi hatdsaghoz benyujtott
alapit6 okirat és szervezeti-m(ikodési szabalyzat egy példanyat.

44. 8 (1) A kozos képvisel6 (az intézobizottsag elndke) koteles a kozgylilés hatarozatairdl és a hatarozatok
végrehajtasarol nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgyllési Hatarozatok Kdnyve) vezetni.

(2) A Kozgylilési Hatarozatok Konyve — évenkénti bontasban — a hitelesitett kézgydlési jegyzokonyv alapjan
tartalmazza:

a) a kozgy(lés idopontjat, a hatarozatképesség aranyat,



b) a megszavazott hatarozatok szd szerinti szévegét és a szavazaskor jelen 1évd tulajdonostarsak, illetdleg a
tulajdonostérs altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem,
tartézkodott bontéasban,

c) a kozgydlési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idopontjat,

d) a kozgy(lési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén ennek indokat.

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

45. 8§ (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) a kilén tulajdont érintd tulajdonosvaltozés esetén — a
szerz0do felek kérésére, résziikre — koteles a Kozgy(lési Hatarozatok Konyvét, illetbleg az elidegenitéssel érintett
ingatlanra vonatkoz6 hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgy(lési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostars betekinthet és a hatarozatokrél — a masolasi
kéltség megfizetésével — masolatot kérhet.

46. 8§ (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) a kildn tulajdont érintd tulajdonosvaltozés esetén — a
tulajdonostéars kérésére — koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozdskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a
nyilatkozatban a hatralék dsszegét is meg kell jel6lni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallo felelésségre a
Ptk. szabalyai az iranyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérol tett szavatossagi nyilatkozata a
kozOskoltség-tartozas aldl torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerzédés megkotése soran a
tartozds fennalldasanak kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az intézObizottsag elndke) e torvényben
meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. 8 A kozos képviseld, illetdleg az intézobizottsdg a szamviteli szabdlyok szerint évenként koltségvetési
javaslatot készit, amely tartalmazza:

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

b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és felljitdsi munkéakat, valamint

c) a kozos koltséghez valdé hozzajarulds Osszegét — a tulajdonostarsak nevenek feltiintetésével —, a kilon
tulajdonban 1évd lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban.

48. 8§ (1) A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamold alapjan a kozos képviseld, illetdleg az
intézGbizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztasanak a szervezeti-
mikodési szabalyzatban megallapitott szabélya szerinti bontdsban, ezen belll az (izemeltetési kiadasokat,
valamint a karbantartasokat és a felujitdsokat az elvégzett munkak részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kzdsség javara még nem teljesitett — lejart
— kovetelések részletezését és a behajtés érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)-b) pont kilonbségének zardegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

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

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

f) a kozos koltségekhez vald hozzajarulas elGirdsat és teljesitését — a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével —
, a kiilon tulajdonban |évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyllés a kozos képviseld, illetbleg az intézObizottsag targyévi
ligykezel6 tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd
lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) — ha a kozgy(lés e megbizatasa aldl felmenti — kételes az (j
kozos képviseld (az intézGbizottsag Uj elndke) részére a megvalasztasatdl szamitott harminc napon belil irasbeli
jegyzOkonyv alapjan, a tarsashazra vonatkozd dsszes iratot, az errdl szdl6 teljességi nyilatkozattal egyutt, atadni.

49. § (1) Nem lehet koézos képviseld vagy az intézobizottsag elndke, tagja (a tovabbiakban egydtt:
tisztségviseld), és nem lathat el tarsashaz-kezel6i, ingatlankezeldi tevékenységet:

a) aki biintetett el6élet(,

b) aki ilyen tevekenység folytatasat kizaro foglalkozastdl eltiltas hatalya alatt all,

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

d) Gzletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi, ingatlankezelGi tevékenység esetén az, aki nem rendelkezik az e
torvényben meghatarozott szakképesitéssel és nem tesz eleget az e toérvény szerinti nyilvantartasba vételre
vonatkoz6 bejelentési kitelezettségének.



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

a) a tisztségviseldi megbizatas elfogadasat, a tarsashdz-kezeldi, az ingatlankezeldi tevékenység megkezdését
megel6zden az e jogviszonyt létesiteni szandékozo személy,

b) a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld — megbizatasanak idétartama alatt — a kozgydilés
irasbeli felhivasara a felhivastdl szamitott tizendt napon bellll, ha e hataridon bellll a tisztségviseldn, a
tarsashazkezelon, az ingatlankezelon kivil alld ok miatt nem lehetséges, az ok megsziinését kovetben
haladéktalanul a kozgyllés altal erre kijelolt szerv (a tovabbiakban: kijelélt szerv) részére hatosagi
bizonyitvannyal igazolja.

(3) A kozgy(lés a tisztségviseldi megbizatas fennallasanak, a tarsashaz-kezeldi, ingatlankezelGi tevékenység
végzésének idotartama alatt irdsban, a mulasztds jogkovetkezményeinek ismertetésével felhivhatja a
tisztségvisel6t, a tarsashazkezeldt, ingatlankezelGt annak igazolasara, hogy vele szemben nem all fenn kizaré ok.
Ha a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezel igazolja, hogy vele szemben nem all fenn kizéré ok, a
tarsashaz az igazolas céljabdl a blnlgyi nyilvantartd szerv altal kiallitott hatdsagi bizonyitvany kiadasa iranti
eljarasért megfizetett igazgatasi szolgaltatasi dijat a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld részére
megtériti.

(4) A kijelolt szerv a kizard ok fennallasdnak megallapitdésa céljabdl kezeli a tisztségviseloként,
tarsashazkezelGként, ingatlankezeloként jogviszonyt létesiteni szandékozd személy, illetve a tisztségviseld, a
tarsashazkezeld, az ingatlankezeld azon személyes adatait, amelyeket a kizaré ok fennalldsdnak megallapitasa
céljabdl a blinligyi nyilvantartd szerv altal kidllitott hatésagi bizonyitvany tartalmaz. A személyes adatokat a
tisztségviseld megbizatasanak, a tarsashaz-kezeldi, az ingatlankezel6i tevékenység megkezdésének idopontjaig,
vagy — a megbizatas elfogadasa, a tevékenység megkezdése esetén — a tisztségviseldi megbizatas, a tarsashaz-
kezeldi, az ingatlankezelGi tevékenység megsz(inéséig lehet kezelni.

(5) A tisztségviselGi, tarsashaz-kezeldi, ingatlankezel6i jogviszonyt |étesiteni kivand személy, illetve a kozgydilés
felhivasara a tisztségviseld, tarsashazkezeld, ingatlankezeld a megbizédsanak idotartama alatt a tevékenységével
Osszefliggésben a nemleges koztartozasrol sz616 igazolast a kijeldlt szerv részére kdteles bemutatni.

(6) A kozgyllés azonnali hatallyal felmenti a tisztségviselGt, visszavonja a tarsashaz-kezeldi, az ingatlankezel6i
tevékenység végzésére vonatkozd megbizatast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjaban foglalt kotelezettségének az ismételt szabalyszer( felhivastol
szamitott tizendt napon belll nem tesz eleget és nem bizonyitja, hogy a kotelezettség elmulasztésa rajta kivil all6
ok kdvetkezménye,

b) ha a kizard ok fennallasat a kdzgylilés az igazolas céljabol a blinligyi nyilvantarto szerv altal kiallitott hatdsagi
bizonyitvany tartalma alapjan megéllapitja.

50. 8§ (1) A kozos képviseld (az intézGbizottsag elnoke) — a (2) bekezdés rendelkezésének kivételével — jogosult
a kozOsség képviseletének elldtdsdra a birdsag és mas hatdsag el6tt is. E jogkorének korlatozésa harmadik
személlyel szemben hatalytalan.

(2) Epitésiigyi hatosagi eljarasban — amennyiben a tarsashaz kozossége Ugyfélnek mindsil — annak
képviseletére az (1) bekezdésnek megfeleléen a kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) jogosult, azonban az
Uj épitmény épitésére, valamint a meglévé épitmény tdmegének megvaltoztatasara jogosito, tovabba a tarsashaz
kérelmére hozott épitési engedélyt valamennyi tulajdonostarsnak kézbesiteni kell.

A szamvizsgal6 bizottsag

51. 8 (1) A szamvizsgalo bizottsag jogkorében eljarva:

a) barmikor ellendrizheti a kozés képviseld, illetéleg az intézObizottsag Ugyintézését, havonként ellendrzi a
kdzosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kdzgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kilondsen a szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés
és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolast és a kovetkezG évi koltségvetést, valamint a szervezeti-
mUkodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az intézGbizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) Osszehivia a kozgyllést, ha a kozos képviseld vagy az intézGbizottsdg elndke az erre vonatkozd
kotelességének nem tesz eleget.

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

(3) A szamvizsgald bizottsag tagjai kozil valasztja meg elndkét; dontéseit szotobbséggel hozza meg.



(4) A szamvizsgald bizottsaggal nem rendelkez0 tarsashdz kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a
szervezeti-mikodési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megallapitani; a
szabalyzat el6irhatja, hogy e feladatokat évente a kozgy(ilés hatarozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el.

(5) Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa szamvizsgalo bizottsdg vagy a (4) bekezdésben emlitettek szerint
felnatalmazhaté tulajdonostars hianya miatt nem biztosithatd, e feladatok ellatasaval — a szervezeti-mU{ikodési
szabalyzat err6l sz0ld rendelkezése esetén — a szamvitelrdl szolo torvény szerinti konyvviteli szolgaltatas végzésére
jogosult szolgaltatd vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezd és a szamvitelr6l szold torvény szerinti
nyilvantartasban szerepld (a tovabbiakban: regisztralt) személy vagy olyan gazdalkodd szervezet is megbizhatd,
amelynek van ilyen tagja vagy alkalmazottja.

/A, Fejezet o
A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE

A gazdasagi ellendrzést segito személy

51/A. 8 (1) Ha a kozosség éves penzforgalma meghaladja a haszmillié forintot vagy az alapitd okirat szerint
kilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek széma meghaladja az Gtvenet, a
szamvizsgalé bizottsag, illetdleg az ellendrzési jogkdr gyakorldja (a tovabbiakban egyditt: szamvizsgald bizottsag)
feladatellatasanak segitésére — a szdmviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszdmolé alapjan elkészitett éves
elszdmolas és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat elozetes vizsgalatdra és véleményezésére — gazdasagi
ellendrzést segitd személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellendrzést seqgitdé személy a szamvitelrdl szdld torvény
szerinti konywviteli szolgéltatas vegzésére jogosult szolgaltatdé vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel
rendelkez0 és regisztralt személy lehet.

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

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

b) a szamvizsgalo bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel
rendelkez0 és regisztralt személy, vagy

c) a kozos képviseld, az intézObizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles kényvvizsgaldi
képesitéssel rendelkezG és regisztralt személy, vagy tarsashaz-kezelGi vagy ingatlankezelGi szakképesitéssel
rendelkezik és megfelel az e torveény 52-55. § szerinti feltételeknek.

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

A gazdasagi ellendrzést segito személy jogai és kotelezettségei

51/B. § (1) A gazdasagi ellendrzést segitdé személy feladata a szamviteli szabalyok szerinti kényvvezetés és
beszamold alapjan elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat — éves kozgylilés elé
terjesztett — tervezetének elGzetes vizsgalata és véleményezése.

(2) A gazdasdgi ellendrzést segitdé személy az (1) bekezdésben meghatarozott feladatanak elvégzése céljabol
betekinthet a kozosség szamviteli nyilvantartasaiba — ideértve a pénzforgalommal kapcsolatos iratokat is —, az azt
alatdmasztd bizonylatokba, dokumentumokba, valamint a kdzds képviselotdl, az intézObizottsdg elndkétal,
tagjaitdl és a szamvizsgald bizottsag elndkétdl, tagjaitdl felvilagositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellenérzést segitd személy tanacskozasi joggal vesz részt az (1) bekezdésben emlitett kozgydlési
napirendi pont targyalasan, amelyre 6t kételezd meghivni. A gazdasagi ellendrzést segitd személy a véleményérol és
vizsgalatanak eredményérél — ideértve azt is, ha tudomast szerez a koézosség vagyonanak varhaté jelentds
csokkenésérdl, illetve mas olyan tényrdl, amely tarsashazi tisztségviseld feleldsségre vonasat vonhatja maga utan —,
irasban koteles tajékoztatni a kozgyllést. A gazdasagi ellendrzést segité személy e tajékoztatasat a meghivohoz
mellékelni kell; ennek elmulasztasa esetén az e korbe tartozd napirendi pontokrdl hozott kozgy(ilési hatarozat
érvénytelen.



IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapveto rendelkezések

52. 8§ (1) Aki Uzletszer(ien kivan tarsashdz-kezeldi tevékenységet folytatni, kételes az erre iranyuld szandékat
az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosagnak bejelenteni.

(2) A tarsashazkezel6 a tevékenységi korén belll:

a) a tarsashaz adottsdgainak ismeretében — gazdasagi elemzés alapjan — ajanlatot készit az épilet
fenntartasara vonatkozéan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizési szerz6désben foglaltak szerint szervezi az (izemeltetési és
karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett feljitasokat,

C) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz gazdalkodasa, a koz6s tulajdond
épulletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Aki lizletszer(ien kivan ingatlankezelGi tevékenységet folytatni, koteles az erre iranyuld szandékat az
ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsagnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén bellil:

a) az ingatlan jellemzdinek ismeretében — gazdasagi elemzés alapjan — tervajanlatot készit az ingatlan
fenntartasara vonatkozéan,

b) a megbizéval kotott szerzOdésben foglaltak szerint ellatja az Uzemeltetési és a karbantartasi feladatokat,
iranyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

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

(3) A 49. 8-ban meghatarozott feltételek az uzletszerlien végzett tarsashaz-kezelGi és ingatlankdzvetitoi
tevékenységet folytatd szolgaltatokra is megfeleléen alkalmazandok.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Uzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg iizletszerlien végzett ingatlankezeldi tevékenységet
az folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazésa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai
képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb feltételeknek.

(2) Uzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illetbleg Uzletszerlien végzett ingatlankezeldi tevékenységet olyan
gazdalkodd szervezet folytathat, amelynek legaldbb egy személyesen kozrem(ikodd tagja vagy alkalmazottja —
egyéni véllalkozo esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb egy foglalkoztatottja — rendelkezik az e
torvény felhatalmazésa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai kéepesitéssel, és megfelel az ott
meghatarozott egyéb feltételeknek. A gazdalkodd szervezet kiteles a tevékenyseg folytatasara irdnyuld szandékat
a hatosagnak bejelenteni.

(3) Az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsag a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést teve személyekrdl,
illetve gazdalkodo szervezetekrdl nyilvantartast vezet.

(4) Az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsag az (zletszerlien végzett tarsashaz-kezelGi vagy ingatlankezeldi
tevékenység gyakorlasanak idétartama alatt lefolytatott hatdsagi ellendrzés keretében ellendrzi azt is, hogy a
nyilvantartasba vett (zletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi vagy ingatlankezeldi tevékenységet végzd személy
biintetlen el6életli, és nem all tarsashaz-kezel6i, illetve ingatlankezeli tevékenység folytatasat kizard
foglalkozastal eltiltas hatalya alatt. A hatdsagi ellendrzés céljabdl az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosag adatot
igényelhet a blnlgyi nyilvantartasi rendszerbdl. Az adatigénylés kizardlag azon adatra iranyulhat, hogy a
tarsashaz-kezeld vagy az ingatlankezeld biintetlen el6életli-e, és tarsashaz-kezelGi, illetve ingatlankezelGi
tevékenység folytatasat kizard foglalkozastol eltiltas hatalya alatt all-e.

(5) A (4) bekezdés alapjan megismert személyes adatokat az ingatlanvéllalkozas-feltigyeleti hatésag

a) a hatosagi ellendrzés idotartamara,

b) lzletszer(ien végzett tarsashaz-kezel6i vagy ingatlankezeldi tevékenység gyakorlasanak megtiltasara iranyuld
eljaras jogerds befejezéséig

kezeli.

55. § (1) A hatlakasosnal nagyobb térsashdz kozgy(ilése a természetes személy kozos képviseld vagy az
intézobizottsdg elndke részére elbirhatja a tarsashaz-kezeldi szakképesités megszerzését, amennyiben a kozos
képviseld vagy az intézobizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a tarsashaz kezelésével



0sszefliggo feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgylilési hatarozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités
megszerzésével jard koltség megfizetése — ha azt a kozos képviseld nem vallalja — a tulajdonostéarsakat terheli.
(2) Az 54. § (1)—(2) bekezdéseiben meghatarozott kételezettség a nem (zletszer(i tarsashazkezelést végzo

Ja

természetes személy kozos képviseldre, illetéleg az intézobizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmez6 rendelkezések

56. § E torvény alkalmazésaban:

1. Tarsashaz: a lakdépulet és nem lakéas céljara szolgalo épllet.

1.1. Lakoépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miszakilag megosztott, onalld lakasok szama meghaladja az
épliletben 1év6 6nalld nem lakés céljdra szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakas céljdra szolgald épiilet: minden egyéb olyan épilet, amelyben legalabb két, miszakilag
megosztott 6nalld, nem lakas céljara szolgald helyiség van (tarsas irodaépiilet, tarsas dild, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartas: az Uzemeltetés, a karbantartas és a felujitas.

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerii hasznalatahoz folyamatosan sziikséges szolgaltatasok ellatasa,
igy a koziizemi szolgaltatdsok dijanak kifizetése, a kdzponti berendezések lizemben tart6i feladatainak ellatasa,
szilkség esetén gondnoki, hazfeliigyel6i, hazmesteri szolgaltatasok megszervezése, az intézobizottsag
rendszeresitése esetén miikodésének biztositasa.

2.2. Karbantartds: a koz0s tulajdonban levd ingatlan allaganak és rendeltetésszer(i hasznalhatdsaganak
biztositdsa érdekében sziikséges, a tulajdonosok kozosségét terheld megel6z6 és feldjitdsnak nem mindsiil6
javitasi munkak elvégzése, illetéleg egyes kdzosségi berendezések cseréje.

A karbantartéas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo, tovabba az épilet allagat karositd és rendeltetésszer(
hasznalatat Iényegesen akadalyozd, azonnali be-avatkozast igényld hibak és hianyossagok haladéktalan eseti
megsziintetése,

2.2.2. idbszer(i karbantartas, amely az épllet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszer(i hasznalhatdsagat
lényegesen nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem igényld hibaknak és hidnyossagoknak eseti vagy az
éplleten elvégzendd egyéb javitasi munkakkal egyitt, de az észleléstdl szamitva legkésébb hat honapon beliili
megsziintetése,

2.2.3. tervszer(i karbantartas, amely az éplilet allaganak és rendeltetésszer(i hasznélhatdsaganak biztositasa
érdekében végzendo rendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Felljitas: az ingatlan egészére, illetéleg egy vagy tobb fOszerkezetére kiterjedd, idoszakonként sziikségessé
valé olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek az eredeti miszaki allapotot —
megkozelitleg vagy teljesen — visszaallitjak, illetéleg az eredeti hasznalhatdsagot, (izembiztonsagot az egyes
szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitdl eltérd kialakitasaval novelik. A feltjitas lehet:

2.3.1. teljes feltjitas: a mlszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjedd kiils6-belsd javitasi
munkak elvégzése,

2.3.2. részleges felljitas: az épllet legalabb egy fOszerkezetére kiterjedo, teljes felUjitasnak nem mindsiild, de
abba belathato idon beliil beilleszthetd altalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3. korszertsités: meglévo épilet, épiletrész, épiiletberendezés rendeltetésszer(i és biztonsagos hasznalatra
alkalmassagat javitd, hasznalati értékét, teljesitoképességét, lizembiztonsagat noveld épitési-szerelési munka.
Korszerisitésnek kell tekinteni a megujuld energiaforrasok (napenergia, szél, geotermikus energia stb.)
alkalmazasara, a kozponti f(it6- és melegviz-ellatd berendezésnek az energiaracionalizalassal, a levegétisztasag-
védelemmel 6sszefliggo atalakitasara vagy cseréjére vonatkozo, tovabba az éplilet energiahatékonysagat szolgalo
épulletszerkezeteken végzett épitési-szerelési munkat is.

3. Rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartas (az Gzemeltetés, a
karbantartas és a felljitas) korébe nem tartozo olyan munkalattal 6sszefliggd kiadasok, amelyek az alapité okirat
szerint kozos tulajdonban lévo épiilet, éplletrész bdvitésével, atalakitasaval vagy kozds tulajdonba kerlld Uj
épilet, éplletrész, illetéleg épiiletberendezés létesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas



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

4.2. minden més esetben: ha az irdsbeli hatarozati javaslatra leadott érvényes és azonos irasbeli szavazatok
aranya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott szavazattGbbségnek a térvényben
meghatarozott mértéket.

5. Kozvetlenll érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban 1évd kilon tulajdont elhatarold
épliletszerkezet két oldalan Iévo tulajdonosok.

6. Uzletszeriien végzett térsashdz-kezelbi, illetve iizletszeriien végzett ingatlankezeld tevékenység: tarsashaz-
kezeldi, illetve ingatlankezelGi szolgaltatds, mely a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének és folytatasanak
altalanos szabalyairdl szdld torvényben meghatarozottak szerint 6nalld, (zletszerlen — nyereség elérése
érdekében rendszeresen, gazdasagi kockazatvéllalas mellett — végzett gazdasagi tevekenység.

7. A kozOsség éves pénzforgalma: a gazdalkodasi évben, készpénzben és bankszamlan befolyt dsszes bevétel és
kifizetett dsszes kiadas egylttes 6sszege.

A birosagi eljaras megelozése
57. 8 (1) A kdzdsség és a tulajdonostars, illetdleg a kdzdsség és harmadik személy kozétt keletkezett polgari
jogvitdban — ha az érintettek megallapodni nem tudnak — a kozvetitéi tevékenységrél szold kilon torvény
rendelkezései alapjan permegel6z0 kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.
(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek irasbeli — a kdzosség tekintetében kozgy(ilési
hatarozat alapjan létrejott — kozos megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatélybalépés

58. 8§ (1) Ez a torvény — a (2)—(3) bekezdésekben meghatérozott kivételekkel — 2004. januar 1-jén Iép
hatalyba.

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,,a Kozgylilési Hatarozatok Konyvének, illetbleg" szbvegrésze, a 45.
8-a (2) bekezdésenek, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1. napjan lépnek hatélyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. 8-anak, 22. §-anak, 24. 8-anak, 26. §-anak, 28. 8-a d) pontjanak, 40. §-a (2)
bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjanak, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjanak és 51. §-a
(4) bekezdésének rendelkezései a torvény hatalybalépéséig méar bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban 2005.
januér 1. napjan lépnek hatélyba.

59. § Felhatalmazést kap a Kormény, hogy az e térvényben szabalyozott kézigazgatasi hatdsagi eljardsokban
rendeletben kozrem(ikodo hatosagot jeldljon ki.

Atmeneti rendelkezések

60. 8 (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasha bejegyzett tarsashaz alapito okirata olyan — a kilon tulajdont nem
érintd — szamitasi hibat vagy nyilvanvald adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhato, a kozgy(ilés — a
jelen 1évo tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott legalabb egyszer(i szavazattobbségével meghozott
— hatérozataval az alapitd okiratot kijavithatja; e hatdrozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat.

(2

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy Ugyvéd — jogkdrén
belill jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

4)

61. § A 60. §-ban emlitett kdzgydlési hatarozatok érvénytelenségének megallapitdsat barmely tulajdonostars e
torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérheti a birdsagtol.

62. 8 (1)-(2)

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy ugyvéd — jogkorén bell
jogtanécsos — Altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni; a hatarozat érvénytelenségének megallapitédsa e
torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérhetd a birdsagtol.

4)

63. 8§ (1) Az e torvény hatdlybalépése el6tt keletkezett kérliiményre alapitott igényt a keletkezés idején
hatalyos szabaly szerint kell elbiralni.



(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashdz alapitd okiratanak az e torvény kotelezd jellegli
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatélyat veszti, és helyébe e térvény rendelkezése lép. Az alapitd okirat
ennek megfeleld kijavitasat az alapitd okiratnak egyéb okbdl elsé izben torténé modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépése eldtt létesitett alapitd okirathoz mellékelték a tarsashazi lakasok beosztasat
tartalmaz6 tervrajzot, a kilon tulajdonban allo lakas beosztasanak megvaltoztatdsahoz nem sziikséges az alapito
okirat maodositasa.

64. 8 (1) Az e torvény hatédlybalépésekor bejegyzett tarsashaz koézgylilése — valamennyi tulajdonostars
hozzajarulasaval — donthet arrol, hogy a tarsashaztulajdont lakasszévetkezeti tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakulasrdl hozott kozgy(lési hatarozat alapjan a lakasszovetkezet alapitasara, szervezetére és
mikodésére a lakasszovetkezetekrol szolo kiilon térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

64/A. 8 A tarsashazakrdl szold 2003. évi CXXXIII. térvény maodositasarol sz6l6 2010. évi CLXXVII. torvény (a
tovabbiakban: Modtv.) altal megallapitott 51/A. § és 51/B. § rendelkezéseit azon kozgy(lés elé terjesztett, a
2010. évre vonatkozo, a szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszamolo alapjan elkészitett elszdmolas
és a 2011. évi koltségvetési javaslat tekintetében is alkalmazni kell, amely kozgy(ilésre a meghivo vagy az irasbeli
szavazasra torténd felhivas a napirendek megjelolésével a Modtv. hatélybalépésének napjaig még nem keriilt
megkuldésre.

65. § Felhatalmazéast kap a Korméany, hogy az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatéségot rendeletben kijeldlje.

66. § Felhatalmazast kap a lakasgazdalkodasért és lakaspolitikaért felelds miniszter, hogy az e torvény szerinti
lzletszer(ien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg Uzletszerlien végzett ingatlankezeldi tevékenység folytatasanak
részletes feltételeit, a tevékenység bejelentésének és a tevékenységet folytatokrdl vezetett nyilvantartdsnak a
személyes adatot nem tartalmaz6 adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyilvantartas vezetésére vonatkoz6
részletes eljarasi szabalyokat, tovabba a tevékenységre jogszabalyban vagy hatdsagi hatarozatban eldirt
kotelezettségek be nem tartdsa esetén alkalmazandd jogkdvetkezményeket rendeletben szabalyozza.

67. § Felhatalmazast kap a telepulési (Budapesten a keriileti) 6nkormanyzat képviseld-testiilete, hogy varosképi

vagy kereskedelmi szempontok alapjan — az épitésiigyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal 6sszhangban —
rendeletben hatérozhassa meg a nem lakés céljara szolgalé helyiség hasznalatdnak, hasznositasanak, illetve ezek
megVvaltoztatdsdnak madjat, feltételeit.



