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TARSASHAZI TORVENY

2003. EVI CXXXIIl. TORVENY A TARSASHAZAKROL

Az Orszaggy(ilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsa-
gos fenntartdsa, a tarsashazak szabalyszer(, szakszerii és
biztonsagos miikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
érvényesitése érdekében a kovetkez torvényt alkotja:

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatla-
non az alapit6 okiratban meghatarozott, miiszakilag megosz-
tott, legalabb két 6nalld lakés vagy nem lakas céljara szolgald
helyiség, illet6leg legalabb egy onalld lakas és egy nem lakas
céljara szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilén tulajdona-
ba kerlil (a tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozo
foldrészlet, tovabba a kilon tulajdonként meg nem hatéaro-
zott éplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolga-
16 helyiség, illetéleg lakas - kilondsen: a gondnoki, a hazfeli-
gyeldi lakas - a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba keril.

(2) Az éplilet tartdszerkezetei, azok részei, az épiilet biz-
tonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kozos céljat
szolgald épliletrész, épliletberendezés és vagyontargy akkor
is kdz0s tulajdonba tartozik, ha az a kiilén tulajdonban allé
lakéson vagy nem lakas céljara szolgalo helyiségen belil van.

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

2. § (1) A k6z0s tulajdon targyat képezé ingatlanrész a k-
16n tulajdonba tartozo lakas, nem lakas céljara szolgalé helyi-
ség alkotorészét képezi, azzal egy(tt mindsil 6nalld ingatlan-
tulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostar-
sakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra, a nem lakas
céljara szolgald helyiségre vonatkozo tulajdonjog - az e tor-
vényben meghatérozott esetek kivételével - egymastol fiig-
getlen(il nem ruhazhatd at és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozéssége (a to-
vabbiakban: kozésség) az éltala viselt kozds név alatt az
épllet fenntartasa és a kdzds tulajdonnal kapcsolatos ligyek
intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallal-
hat, dnalldéan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kdzos tulaj-
donnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kdzds tulaj-
don terheit. A perbeli cselekvoképesség a kozds képviseldt
(az intézObizottsag elndkét) illeti meg. A tarsashaznak vagy a
tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik
személyekkel szemben hatalytalan.

(2)2

(3) A kozOsség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért
a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a szervezeti-
mikodési szabalyzatban ettdl eltéréen meghatarozott mér-
ték - szerint felelnek az egyszerl (sortartasos) kezesség
szabdlyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkoz6 rendelkezéseket - e torvény
eltérd rendelkezésének hianyaban - megfeleléen alkalmazni
kell a nem lakas céljara szolgald helyiségre.

(2) E térvény rendelkezéseit megfelelden alkalmazni kell a
nem lakas céljara szolgalo helyiségekbdl allé minden egyéb
éplletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalé egyes helyi-
ségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban, mas részei a
tulajdonostarsak kozos tulajdonaban vannak.

4/A. § A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Tor-
vénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit az e torvény-
ben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni.

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fennall6 vagy felépitendd épiletre le-
het alapitani, ha abban legalabb két, kiilén tulajdonként beje-
gyezhetd lakas, illetéleg nem lakds céljara szolgald helyiség
van, vagy alakithat6 ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa
vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi alapitd, alapi-
t6 okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal Iétesithet.

(3) Az alapit6 okiratban a kiilon tulajdonban allo lakasra,
illet6leg a kiilon tulajdonban &ll6 nem lakas céljara szolgald
jog létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti elévasarlasi, el6bérleti jogot
megel6zi a lakas, illet6leg a nem lakas céljara szolgalo helyi-
ség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozd
kilon jogszabalyok eltéré rendelkezése.

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

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének
vagy meglevé épliletre vald bejegyzésének feltétele, hogy az
ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett jogokat toréljék, vagy
az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashaz-
74 tOrténd atalakitas utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitendd éplletre Ugy alapithato,
hogy az éplilet engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajzanak
megfelelden a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulaj-
donostdrsa az alapitasi szandékot alapité okiratba foglalja,
és az elézetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a
foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kovetéen a tarsashaz ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése a jogerds és végrehajthatd hasz-
nalatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a hasznalatbavé-
teli engedély eltér az épitési engedélytdl, a bejegyzés felté-
tele, hogy a valtozas szerint az alapitd okiratot 60 napon
belll modositjdk és a szintenkénti alaprajzot a modositott
alapit6 okirathoz csatoljak.

8. § (1) A koz0s tulajdonnak tarsashaztulajdonna valé at-
alakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a birosag is
elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat
potolja.

(2) Tobb éplilethdl allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb
épuletben levd lakasok tulajdonosainak - tulajdoni hanyad
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szerinti - tobbsége kérheti a birdsagtol 6nalld tarsashaz ala-
pitdsat, ha az nem sérti a megmarado tarsashaz tulajdono-
sainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okirat,
illet6leg az alapit6 okiratok tervezetét és a sziikséges hatdsa-
gi engedélyt.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba ker(il6 lakasokat, nem lakas céljara
sz0lgalé helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban allé épiiletrészekbdl és a foldrész-
letbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté - a kilon tulaj-
donba keriil6 lakashoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek
meghatarozasanak modjat,

¢) a kozos tulajdonba kertil6 épuletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kdzos nevét, amely egyéb megjeldlés hianya-
ban a tarsashaz cime, a tarsashaz megjeloléssel egylitt.

Az alapito okirat modositasa

10. § (1) Az alapit6 okirat médositdsahoz - ha e térvény
masként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostars hoz-
zajaruldsa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingat-
lanligyi hatésagnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész
és vagyontargy kivételével az alapitd okirat felhatalmazast
adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegeni-
tés jogat a kozOsség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nalld in-
gatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglevd kilon tulaj-
don targya bdvithet. Ebben az esetben a kozgyilés az dsz-
szes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével
rendelkezo tulajdonostarsak igenlé szavazataval donthet az
elidegenitésrdl. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulaj-
donhoz tartozé kézds tulajdoni hanyadok megallapitasardl. A
kozgy(ilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
alkalmas okirat.

(3) A kdzOsség a kozos tulajdonnal kapcsolatos - a (2) be-
kezdésben emlitett - elidegenités jogat abban az esetben is
gyakorolhatja, ha az alapité okirat médositasaval a tulajdo-
nostarsak dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb négy6to-
dos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatarozatban fel
kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kdzos
képviseld (intézbbizottsag elndke) részére - a hatarozat meg-
hozatalatdl szamitott 60 napon bellil - torténd irasbeli nyilat-
kozat megtételére arrdl, hogy éInek-e az e tdrvényben megha-
tarozott keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdéshen emlitett kdzgylilési hatarozat az in-
gatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat, ha az
abban meghatarozott hataridén beliil a kisebbségben maradt
tulajdonostarsak irasbeli nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyi-
latkozatuk szerint a keresetinditas jogaval nem kivannak élni.
A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozd
kozos tulajdoni hanyadok megallapitasarol.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kozokiratha
vagy Uigyvéd - jogkorén bellil jogtanacsos - altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

(6) A kozgy(lés hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekez-
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désekben meghatarozott feltételek egyike sem all fenn -
barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol, hogy a kozos
tulajdonban &ll6 olyan épliletrészre, amely 6nallé ingat-
lanként kialakithato, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon
targya bovithet6, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a
kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelem-
hez mellékelni kell az 6nallé ingatlan kialakitasara vonat-
kozd, az épitésiigyi hatdsag altal engedélyezett épitési tervet.

Alapito okirat Iétrehozasanak és modositasanak kozos
szabalya
11. § Az alapit6 okiratot és annak modositasat kozokirat-
ba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegy-
zett maganokiratba kell foglalni.

Alakulo kozgyiilés
12. § (1) Az alakuld kozgyiilés hataroz a tarsashaz kozos
képvisel6jének vagy - a kdzds képviseld helyett - intéz6bizott-
saga elndkének és tagjainak, valamint szilkség esetén a
szamvizsgalo bizottsag tagjainak megvalasztasardl, valamint
a fizetési szamla megnyitasarol.

(2) Az alakuld kozgydlést barmely tulajdonostérs vagy az
épittet6 hivhatja dssze.

(3) Az alakul6 kozgydilést az alapit6 okirat alairasat kovetd
hatvan napon belll meg kell tartani. Ezt kdvetéen a tulajdo-
nostarsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésétdl flggben - gyakorolhatjgk azokat a
jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kdzosséget
megilletik és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. § (1) A kozOsség szerveit, azok hataskorét, jogait és
kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének szabalyait a ko-
z6sség szervezeti-m(ikddési szabalyzataban kell megallapi-
tani.

(2) A szervezeti-m(ikddési szabalyzatnak - e torvény kere-
tei kozott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak hasznalatara, hasz-
nositasara, a kiilon tulajdonon beliil nem mérhet6 koziizemi
és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizeté-
sére,

b) a kdzds tulajdon fenntartasara, ezen belil

- a kozds koltség viselésére és a koltség-hatralékok meg-
fizetésére,

- felljitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

¢) a tarsashazi lakdépiilet hazirendjére,

d) a kozgyiilés, illetbleg a részkozgyiilés hataskorére és
eljarasara,

e) a kozos képviseld vagy az intézbbizottsag elndke és tag-
jai hataskorére és feladataira,

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hianyaban a kozosség
ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkozo részletes szabalyokat.

(3) A legfeliebb hatlakéasos tarsashaz kozossége donthet
arrol, hogy szervezetére és mikodésére az e tdrvényben
meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kdzOsség

ilyen hatarozatot nem hoz, e torvénynek a szervezeti-miko-
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dési szabalyzatra, a kozgy(ilésre, a kdzos képviseldre, illetbleg
az intézbbizottsagra és a szamvizsgald bizottsagra vonatkozo
rendelkezései helyett a Ptk. kozds tulajdonra vonatkozo
szabalyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-m(kodési szabalyzatot a kozosség
az alakuld kozgydlésen - de legkésdbb az azt kdvetd hatvan
napon bellll megtartott kozgy(ilésen - az Osszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszer( szavazattébbségl hataro-
zataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat gy is meghoz-
hat6, hogy a kozos képviseld vagy az intézbbizottsag elndke
felhivasara az irasbeli hatarozati javaslatrél a tulajdonostar-
sak irdsban szavaznak. Az irdsheli szavazas eredményét a
koz0s képviseld vagy az intéz6bizottsag elndke - a szavazas-
ra megjeldlt hataridét kdoveté nyolc napon beliil - kételes a
tulajdonostarsakkal irasban kozolni.

(3) Aszervezeti-m(ikddési szabalyzat tervezetét a kozgy(ilés
megtartasat, illetéleg az irasbeli szavazasra kit{izétt hataridét
megel6z6 tizendt munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazas ered-
ménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6 tu-
lajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, a kozos képvise-
16 vagy az intézobizottsag elndke az (1) bekezdésben eldirt
hataridén belill a kdzgy(lést koteles dsszehivni.

15. § A kozdsség - a 14. §-ban meghatarozottak szerint
- a szervezeti-m{ikodési szabalyzatot barmikor modosithatja.
A szervezeti-miikodési szabalyzatot, illetéleg annak modosi-
tasat az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

) Il. Fejezet . .
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kilon tulajdona tekintetében
megilleti a birtoklas, a hasznélat, a hasznok szedése és a
rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem gya-
korolhatja a tobbi tulajdonostars joga és torvényes érdeke
sérelmével.

17. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat

a) meghatarozza a kiilon tulajdonban 1évo lakas hasznala-
tanak, hasznositasanak szabalyait a lakéépllet rendeltetésé-
nek megfelelden;

b) ha a lakdéplilet kiilon tulajdonban &ll6 nem lakas célja-
ra szolgalo helyiségében a szerencsejaték szervezésérdl szo-
16 torvény hatélya ala tartozo, illetéleg szexualis vagy erotikus
szolgaltatasra iranyuld tevékenységet kivannak folytatni, va-
lamint, ha szexudlis terméket és segédeszkozt kivannak aru-
sitani vagy forgalmazni, a lakoépiilet rendeltetésének megfe-
leléen megtilthatja a nem lakas céljara szolgalo helyiség
hasznalatat és hasznositasat vagy meghatarozhatja hasz-
nalatanak és hasznositasanak szabalyait.

(2) A szervezeti-miikddési szabalyzatban a lakas egészé-
nek vagy egy részének a nem lakas céljara térténd hasznala-
tara, hasznositasara, tovabba a nem lakas céljara szolgalo
he- lyiséghen folytathatd tevékenység feltételeire megallapi-
tott szabalyok - amelyek nem lehetnek e torvény rendelkezé-
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seivel ellentétesek vagy annal szigoribbak - a hasznalat
jogeimétdl fliggetlendl a mindenkori hasznald részére is
kételezoek.

(3) A telepllési (Budapesten a keriileti) 6nkormanyzat va-
rosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan - az épités-
ligyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal dsszhangban -
rendeletben meghatarozhatja a nem lakas céljara szolgalo
helyiség hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek meg-
valtoztatdsanak modjat, feltételeit.

18. § (1) A lakdéplilet kilon tulajdonban &ll6 nem lakas
céljara szolgald helyiségének megvaltoztatott hasznalatahoz
- a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt kivétellel, illetve a (3)
bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a kozgy(ilés hozzaja-
ruld hatdrozata, és az engedélyhez kotott épitési munkak
esetén a 21. § (1) bekezdés rendelkezésének alkalmazasa
nem szlikséges.

(2) Ha a lakdépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakas cél-
jara szolgald helyiségének megvaltoztatott hasznélata jog-
szabalyban meghatarozott telepengedély-koteles tevékeny-
séghez vagy kizardlag uzletben forgalmazhat6 termék (iizlet-
koteles termék) forgalmazasara szolgald Uzlet lizemeltetésé-
re jogosito mikddési engedélyhez kotott tevékenységhez
sziikséges, a hatdsag az engedélyrél a (3) bekezdés szerinti
- hataridében meghozott - kdzgy(lési hatarozat figyelembe-
vételével dont, feltéve, hogy a hatarozatban foglaltak az enge-
délyezés soran alkalmazando jogszabéalyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hat6sag felhivasara a
kozgy(lés - harmincnapos hataridén belll meghozott - ha-
tarozattal

a)a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fenn-
allasa esetén - a szervezeti-miikddési szabalyzat rendelkezé-
seivel és az erre vonatkozd kiilon jogszabalyokkal 6sszhang-
ban - megtilthatja a kilon tulajdonban 1évé nem lakas cél-
jara szolgald helyiség hasznalata, hasznositdsa moédjanak
megvaltoztatasat, vagy meghatarozhatja hasznélatanak és
hasznositasanak feltételeit,

b) a lakhatas nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem, vala-
mint a lakokornyezetet veszélyezteté mas tevékenység meg-
el6zése - érdekében a haszndlat, hasznositds maodjanak
megvaltoztatasat megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo
kiilon jogszabalyok elGirasainak figyelembevételével kikotott
feltétellel is hozzajarulhat. A hatarozatnak tartalmaznia kell a
lakhatas nyugalméat zavard magatartasok részletezését és
ennek alapjan a kozgydlési dontés indokolasat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (3) bekezdésében emlitett
kozgylilési hatarozatot az dsszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszer(i szavazattobbséggel allapitia meg. A szer-
vezeti-m(ikodési szabalyzat elirhatja, hogy a hatarozat érvé-
nyességéhez a kozvetlenll érintett szomszédos tulajdonos-
tarsak tulajdoni hanyad szerinti legaldbb kétharmadanak
igenld szavazata is szlikséges.

(2) A kdzds képviseld vagy az intézdbizottsag elndke felhi-
vasara a hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak - a szer-
vezeti-m(ikddési szabalyzatban meghatarozott részletes sza-
balyoknak megfeleléen - irashan is szavazhatnak.

(3) Az irasheli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy
az intéz6bizottsag elndke - a szavazasra megjeldlt hataridét
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kovetd nyolc napon bellil - irasban koteles a tulajdonostar-
sakkal kozolIni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdonaban allé lakast,

b) lehet6vé tenni és tlrni, hogy a kiildn tulajdon( lakasaba
a kozosség megbizottja a kozds tulajdonban allé épiiletré-
szekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges el-
lendrzés, a rendkiviili kdresemény vagy veszélyhelyzet fennal-
lasa miatt a lakason beliil sziikséges hibaelharitas, valamint
a fenntartasi munkak elvégzése céljabdl arra alkalmas idé-
ben bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlaké szlik-
ségtelen haboritasa nélkil,

c) a szlikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele
egy(tt lako személy, valamint az, akinek lakasa hasznalatat
atengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrél értesiteni a kdzos
képvisel6t vagy az intéz6hizottsag elndkét.

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

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakasaban tervezett
olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt az alapitd oki-
ratot nem kell médositani, de a munka az alapitd okiratban
kozos tulajdonként megjelolt épliletberendezésre torténd
csatlakozassal vagy a kozos épiiletrész, épiiletberendezés
miszaki allapotanak megvaltozasaval jar egyltt, az épilet
biztonsaganak, allékonysaganak megbrzése érdekében kéte-
les az ilyen munkaval kozvetlenll érintett tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada szerinti legalabb kétharmadanak irasbeli
hozzajarulé nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittet6 tulajdonostars a tébbi tulajdonostars hoz-
zajarulé nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a lakasa-
ban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az
alapit6 okiratot nem kell modositani és az (1) bekezdésben
emlitett kdriilmények nem allnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatdsag
jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan elvégzett
- munka olyan lakasmegosztast vagy lakasosszevonast ered-
ményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapit6
okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan
marad, a kozgy(ilés az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti lega-
labb egyszer(i szavazattdbbségli hatarozataval az alapitd
okiratot médosithatja.

(4) A kozgyilés (3) bekezdésben emlitett hatarozata az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat; a ha-
tarozatot kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén belll jogtana-
csos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A valto-
zas ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének feltétele,
hogy az épittetd tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogerds
és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-
nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

22, § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat elGirhatja, hogy
a tulajdonostars kételes a kozos képviselének vagy az intéz6-
bizottsag elndkének bejelenteni:

a) kilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megte-
kintheté személyes adatat, illetdleg a jogi személy nyilvanos
adatat,
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¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznald személy (a tovabbiak-
ban: bérlé) b) pontnak megfelel6 adatét,

d) a kiilon tulajdonaban lako személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonél-
vez$ személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok be-
jelentése akkor irhatd el6, ha a kozlizemi szolgaltatas, ille-
téleg a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatas dija a bérldt
terheli, vagy azt a bentlakd személyek szama szerint kell a
tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostéars kételes
a bérl6t a ra vonatkozo adat bejelentésérdl - ha erre vonat-
kozban a szervezeti-m(ikodési szabalyzat kételezést tar-
talmaz - tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdéshen emlitett esetben a bérl6 - iras-
beli felszolitas ellenére - a fizetési kotelezettségének nem
tesz eleget, a keletkezett hatralék dsszegének megfizetésé-
ért az érintett tulajdonostarsnak helytallasi kotelezettsége all
fenn. A bérl6 irasbeli felszélitasara, illetéleg a hatralék megfi-
zetésére vonatkozd részletes eléirasokat a szervezeti-miiko-
dési szabalyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-m(ikddési szabéalyzat az (1) bekezdésben
emlitett bejelentés megtételére a birtokbavételt, illetéleg a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését ko-
vetd 15-60 nap kozotti hatarid6t allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag elndke
felhatalmazast kap arra, hogy az (1) bekezdésben emlitett
adatokrdl nyilvantartast vezessen. A kdzos képviseld (az inté-
z6bizottsag elndke) a nyilvantartasba vett adatokrol kizarolag
a kozlizemi szolgaltato, a kdzponti flités- és meleg viz szolgal-
tatdja, valamint a birdsag részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illet6leg
a bérld vagy a volt bérld a kozos koltség tartozasat, illetéleg a
kozlizemi szolgaltatasra, a kdzponti fiités- és melegviz-szolgal-
tatasra fennalld dijtartozasat kiegyenlitette, a kdzos képviseld
(az intézbbizottsag elndke) a részére bejelentett és a tartozas-
sal 0sszefliggd adatot haladéktalanul koteles tordlni.

A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

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

(2) A kbzgy(lés a birtoklas, hasznalat és hasznositas mod-
jat meghatdrozhatja.

24. § (1) A kozos tulajdonba tartozd éplletrész, épliletbe-
rendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség és lakas fenn-
tartdsanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét
meghaladé kiadas (a tovabbiakban egyiitt: kézos kéltség) a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a
szervezeti-mikodési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghataroz-
ni:

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

b) a kiilén tulajdonon bellil nem mérhetd kdziizemi és mas
szolgaltatasok dija tekintetében az egyes szolgaltatasokra
vonatkozd kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolas és
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a megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos
képviselbnek vagy az intézbbizottsag elndkének az adds
tulajdonostars hataridé megjelélésével torténd felszolitasa-
val, tovabba - ha a felszélitds eredménytelen - a fizetési
meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetéleg - e
torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa esetén - a jel-
zélogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyUj-
tasaval kapcsolatos feladatait,

d) feltjitasi alap képzésének elhatarozasa esetén - a k-
I6n jogszabalyban meghatarozott legkisebb mérték figyelem-
bevételével - a hozzajarulas mértékét, valamint az alap fel-
hasznalasanak szabalyait.

(3) A kozOs képviseldnek (az intéz6bizottsag elndkének) a
(2) bekezdés c) pontjaban meghatarozott feladatkorében a
hatralékos tulajdonostars részére - az ismert lakohelyére
vagy levelezési cimére - igazoltan, postai szolgaltaté Gtjan
megkildétt felszolitasat a kézbesités megkisérlésének nap-
jan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hatralékos tulajdonos-
tars az atvételt megtagadta. A masodszor megkisérelt és
atvétel nélkil, ,nem kereste” jelzéssel a kdzos képvisel6hdz
(az intéz6bizottsag elnokéhez) visszaérkezett felszolitast, a
postai kézbesités masodik megkisérlésének napjat kovetd
nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni (kézbe-
sitési vélelem).

(4) Ha az ismeretlen helyen tartézkodé hatralékos tulajdo-
nostdrs nyilvantartasba vett 0j laké- vagy tartézkodasi helye,
székhelye, telephelye a nyilvantartast vezet6 szerv adatszol-
galtatasa alapjan vagy egyéb madon ismertté valik, a kézbe-
sitési vélelem az Uj laké- vagy tartézkodasi helyre, székhelyre,
telephelyre a (3) bekezdés szerinti médon megkisérelt és
eredménytelen kézbesités esetében all be.

25. § (1) A kdz0s tulajdonban allo épiiletrészek, helyiségek
és teriiletek megfigyelését szolgald, zart rendszerli mUszaki
megoldassal kiépitett elektronikus megfigyeld rendszer (a
tovabbiakban: kamerarendszer) |étesitésérdl és lizemelteté-
sérél a kozgylilés az 0sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igen-
16 szavazataval donthet. Ebben az esetben a szervezeti-mi-
kodési szabalyzatnak tartalmaznia kell a kamerarendszer
lizemeltetéséhez sziikséges - az informéacids dnrendelkezési
jogrél és az informéacidszabadsagrol sz6l6 torvény rendelkezé-
seivel 6sszhangban megallapitott - adatkezelési szabalyokat.

(2) A kdzos képviseld vagy az intézéhizottsag altal kotott
szerz6dés alapjan a kamerarendszer lizemeltetje a személy-
és vagyonvédelmi, valamint a magannyomozoi tevékenység
szabalyairol sz6l6 térvényben meghatarozott személy lehet.

(3) Az (1) bekezdésben emlitett kozgy(ilési hatarozat alap-
jan létesitett kamerarendszer a kovetkez0 feltételek egyittes
fennallasa esetén lizemeltethetd:

a) a kamerarendszer kizarélag az emberi élet, a testi ép-
ség, a személyi szabadsag védelmét, a jogsértd cselekmé-
nyek megel6zését és bizonyitasat, valamint a kdzos tulajdon-
ban all6 vagyon védelmét szolgélja,

b) a fennallé koriilmények valészindsitik, hogy a jogvéde-
lem mas mddszerrel, mint a felvételek felhasznalasa, nem
érhet6 el,
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c) alkalmazasa az a) pontban meghatarozott célok eléré-
séhez elengedhetetlentil sziikséges mértékig terjed, és nem
jar az informaciés énrendelkezési jog aranytalan korlatoza-
saval.

(4) A kamerarendszer nem iranyulhat a kiilon tulajdonban
all6 lakas vagy nem lakéas céljara szolgald helyiség bejaratara
vagy mas nyilaszardjara akkor sem, ha az a kdzés tulajdon-
ban all6 éplileten, épliletrészen vagy terlileten van elhelyez-
ve. A kamerarendszer nem helyezhet6 el a kozos tulajdonban
és a tulajdonostarsak kozds hasznalataban allo olyan helyi-
séghen sem, amelyben a megfigyelés - a helyiség rendelteté-
sébdl fakaddan - az emberi méltésagot sértheti (pl. 61t6z6,
illemhely).

(5) A kamerarendszernek meg kell felelnie a mindenkori
legmagasabb adatbiztonsagi szint és a felvételek automati-
kus rogzitése kovetelményeinek. A felvételeket a rogzitést
kévet6 15 napig kell tarolni abbdl a célbol, hogy azok a rogzi-
tés helyszinén elkdvetett blincselekmény vagy szabalysértés
miatt indult blntetd-, szabalysértési vagy mas hatosagi, bi-
rosagi eljarasban - ideértve az érintett személy vagy a tarsas-
hazi kdzOsség altal, jogainak érvényesitése céljabdl inditott
eljarasokat, akar a polgari peres eljarast is - bizonyitékul, az
erre torvényben felhatalmazott adatkezeldk altal felhasznal-
hatdak legyenek. E hataridd lejartat kovetden a fel nem hasz-
nalt felvételeket haladéktalanul toréini kell Ggy, hogy azok
t6bbé ne legyenek helyredllithatoak.

(6) A kamerarendszer altal rogzitett felvételekhez - a (7)
bekezdésben foglaltak kivételével - kizardlag a rendszer (ize-
meltetdje férhet hozza, azokat csak a szerzédéshbdl fakado
kotelezettségei érvényesitéséhez szlkséges és a jogsértd
cselekmény megel6zése vagy megszakitasa érdekében mel-
I6zhetetlen esetben jogosult megismerni, és a felvételeket
csak a birdsag, a szabalysértési vagy mas hatdsag részére
tovabbithatja. A tovabbitasra kizarolag torvényben meghata-
rozott esetekben és a felvételre igényt tartd adatkezelési
jogalapjanak megfeleld igazolasa utan kerllhet sor. A felvéte-
leket a tovabbitas megtorténte utan haladéktalanul téréini
kell.

(7) Az, akinek jogat vagy jogos érdekét a kamerarendszer
altal rogzitett felvétel érinti, a felvétel rogzitésétdl szamitott
tizendt napon belill joganak vagy jogos érdekének igazo-
lasaval kérheti, hogy az adatot annak (izemeltet6je ne sem-
misitse meg, illetve ne térdlje. Birdsag vagy mas hatosag
megkeresésére a rogzitett felvételt haladéktalanul meg kell
kildeni. Amennyiben a megkeresésre attdl szamitott harminc
napon belil, hogy a megsemmisités mell6zését kérték, nem
kerll sor, a rogzitett felvételt haladéktalanul toréini kell agy,
hogy azok tdbbé ne legyenek helyredllithatoak.

(8) A felvételen szerepld természetes személy érintett sza-
mara biztositani kell valamennyi, az informacios dnrendel-
kezési jogrol és az informacioszabadsagrol szol6 tdrvényben
felsorolt jognak az ott meghatarozott korlatozasok figyelem-
bevételével torténd gyakorlasat.

(9) A felvételek megismerésérdl jegyzokonyvet kell készite-
ni, amelynek tartalmaznia kell a rogzitett felvételt, az annak
megismerésére - a (2) bekezdésben meghatarozottak sze-
rint - jogosult személy nevét, tovabba az adatok megismeré-
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sének okat és idejét.

(10) A kamerarendszerrel felszerelt épliletbe, épiiletrészbe
és a kamerak altal megfigyelt terlletre belépni, ott tartézkod-
ni szandékozd személyek figyelmét jol lathatd helyen, jol ol-
vashatéan, a megfeleld tajékoztatasra alkalmas maédon fel
kell hivni az elektronikus megfigyel6rendszer alkalmazasanak
tényére. A tajékoztatasban meg kell jel6lni az lizemeltetd
személyét és elérhetdségét is. Az lizemeltetd az érintett sze-
mélyt - kérésére - koteles tajékoztatni a felvételek készitésé-
vel kapcsolatos minden tényrdl, igy kiildnésen annak céljarol
és jogalapjarol, az Gizemeltetésre jogosult személyérdl, a fel-
vételek készitésének idGpontjardl és tarolasanak iddtarta-
maro6l, tovabba arrdl, hogy kik ismerhetik meg a felvételeket.
A tajékoztatasnak ki kell terjednie az érintett adatkezeléssel
kapcsolatos jogaira - ideértve a (7) bekezdésben meghataro-
zott jogait is -, valamint jogorvoslati lehetségeire.

A tarsashazi lakoépiilet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-m(ikddési szabalyzatban meg kell
hatarozni a kiilon tulajdonon bellili épitési-szerelési munka,
és a zajjal jard mas tevékenység végzésének a lakhatas nyu-
galmat szolgalé szabalyait (a tovabbiakban: hazirend); e sza-
balyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetéleg a zaj-
szint hatarértékére a lakdépilet tekintetében iranyadd kilén
jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatarozza a kdzos tulaj-
donban lévo épiiletrészek, terliletek és helyiségek hasznéla-
tara vonatkozo részletes szabalyokat is.

(3) A hazirend szabalyait - a hasznalat jogcimétdl fug-
getlenlil - a lakas, illetdleg a nem lakas céljara szolgalo helyi-
ség mindenkori hasznal6ja kételes betartani.

(4) A hazirend - a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni ha-
nyad szerinti legalabb négy6todos tobbségével megallapitott
- eltérd rendelkezése hianyaban tilos dohanyozni a kézos
tulajdonban 1évé zart légter( épiiletrészekben, teriileteken,
illetve helyiségekben.

Ill. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27. § (1) A kozOsség legfobb dontéshoz6 szerve a tulajdo-
nostarsakbol allo kozgy(ilés, amelyen valamennyi tulajdonos-
tars részt vehet.

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy az inté-
z6hizottsag latja el. Abban a tarsashazban, amelyben huszon-
Ot lakésnal tobb lakas van, a kozosség gazdalkodasanak el-
lendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elndkbdl és két taghdl alld intézéhizott-
sagot, illetéleg a szamvizsgald bizottsagot a tulajdonostar-
saknak sajat maguk kozll kell megvalasztaniuk; az intéz6bi-
zottsag elnokének jogallasa és feleléssége azonos a kozos
képviseld e torvényben meghatarozott jogallasaval és fele-
|6sségével.

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

28. § (1) A kozgyilés kizarblagos hataskorében hataroz:

a) az alapitd okirat modositasardl, a tarsashaztulajdon
megsziintetésérdl;

b) a kozos tulajdonban &ll6 épiletrészek hasznalatardl,
hasznositasardl, fenntartasardl és a rendes gazdalkodas ko-
rét meghaladd kiadasok vallalasarol;

c) a kdzosséget terheld kotelezettségek vallalasarol;

d) a kdzos képviselbnek vagy az intézbbizottsag elnokének
és tagjainak, valamint a szamvizsgalé bizottsagnak a megva-
lasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol;

e) a kbzosség éves koltségvetésének és elszamolasanak,
a szamviteli szabalyok szerinti beszamoléjanak elfogadasa-
rél, valamint a kdzos képviseld vagy az intézdbizottsag részé-
re a jovahagyas megadasarol;

f) a kozos képviseld (az intéz6bizottsag elndke, tagja), ille-
téleg a szamvizsgalo bizottsag elndke, tagja (az ellendrzési
feladatot ellaté tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasa-
rdl, illetéleg blintetdfeljelentés megtételérdl;

g) polgari jogi vita esetén permegeldz6 kozvetitSi eljaras
kezdeményezésérdl;

h) minden olyan (igyben, amelyet a szervezeti-miikddési
szabalyzat nem utal a k6zos képviseld vagy az intéz6bizottsag,
illetéleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

(2) A kdzgylilés hatarozatanak - sz6 szerint - tartalmaznia
kell a napirendi pont targyat, a megszavazott dontést, tovab-
ba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a
hatarozat végrehajtasanak maédjat, illetéleg feltételeit.

(3) A kozgy(lés a kozos képviseldt, az intézd-, illetdleg a
szamvizsgalo bizottsagot barmikor felmentheti. A felmentett
kozos képviseld - intézbbizottsag esetén annak elndke - a
kozgy(lés hatarozata alapjan, az abban meghatarozott fela-
datok végzésével és valtozatlan dijazas ellenében koteles az
Uj kdzos képvisel6 (intézbbizottsag) megvalasztasaig, de leg-
feljebb felmentésétél szamitott kilencvenedik nap leteltéig
ligyvivoként ellatni a kozosség Ugyeinek intézését.

29.§

30. § (1) A kozgyiilés a hatarozataval a legalabb harom
hénapnak megfelelé kozds koltség 6sszegének befizetésével
hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hoz-
za tartozd kozds tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal valo
megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének bizto-
sitékaul.

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

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulaj-
donostars részére az e térvényben meghatarozott jogorvoslat
lehetdségének feltlintetésével kézbesiteni kell.

31. § A koz0s képviseld vagy az intézéhizottsag elndke a
hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tar-
tozd kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valo megterhelé-
sét - a kozgy(lés 6sszehivasa nélkil - akkor rendelheti el, ha
erre 6t a szervezeti-m(ikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzélogjog bejegyzésének elrendelésérdl sz616
kozgy(lési hatarozatot, illetéleg a kozos képviseld vagy az
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intéz6bizottsag elndke rendelkezését kdzokiratba vagy Ugy-
véd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett magan-
okiratba kell foglalni.

(2) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése harom honap-
nak megfelel6 hatralékonként megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgalo hatralékot kiegyenlitet-
ték, a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke a ki-
egyenlitést kdvetd nyolc napon bellil kételes a jelzélog torlé-
séhez szlikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kdzokiratba
vagy ligyvéd - jogkorén bellil jogtanacsos - altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgylilést a kozos képviseld vagy az intéz6-
bizottsag elndke hivia 6ssze. A kdzgylilésre valamennyi tulaj-
donostarsat irashan kell meghivni, amellyel egyidejlileg a
meghivd egy példanyat a tarsashazban - jol lathatd helyen
- ki kell fliggeszteni.

(2) Slirgds esetet - igy kilondsen: a kdzos tulajdonban allo
éplletrészek, épliletberendezések, vagyontargyak allékony-
sagat, biztonsagat kozvetlenll veszélyeztetd helyzet kialaku-
lasat - kivéve az irasbeli meghivot legkésdbb a kozgyilés
idépontja el6tt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3)34 A tulajdonostars éaltal irdsban meghatalmazott alta-
lanos képviselbt a kozgyllésre minden esetben meg kell
hivni. Az altalanos és az eseti meghatalmazasra egyebekben
a Ptk. rendelkezései az iranyadok.

34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell:

a) a kozgy(lés idépontjat és helyét;

b) a kozgylilés levezetd elndke, a kozgyllési jegyzokonyv
vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesitd két tulajdonostars meg-
valasztasara, valamint a szavazasra el6terjesztett napiren-
det;

c) részkozgy(lések tartdsa esetén az erre a korliiményre
torténd utalast;

d) a megismételt kozgyilés idépontjat és az eltéré hataro-
zatképességi szabalyra vonatkozd figyelemfelhivast.

(2) A meghivohoz mellékelni kell a szavazasra el6terjesztett
napirendre vonatkoz6 irasos - kiilondsen az éves koltségve-
tésrél és elszamolasrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészi-
tett - el6terjesztéseket.

(3) A kozgyiilés levezetd elndkének és a kozgydilési jegyz6-
konyv vezet6jének ugyanaz a személy is megvalaszthato.

(4) A meghirdetett napirendben nem szerepld (igyben érvé-
nyes hatarozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgyllést sziikség szerint, de legalabb évente
egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrdl, a koltségvetés
megallapitasardl szol6 kozgy(lést évente a szervezeti-miiko-
dési szabalyzatban meghatarozott iddpontig, de legkésdbb
méjus 31-éig meg kell tartani.

(2) Kotelezé a kozgyilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni
hanyad 1/10-ével rendelkez6 tulajdonostarsak a napirend,
az ok és a kozgylilési hatarozatra tett javaslat megjelolésével
irasban kérték. Ha a kdzés képviseld vagy az intéz6bizottsag
elndke a kérés kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliili
idépontra a kozgy(lést nem hivja Gssze, azt a harmincadik
napot kéveté 15 napon belilli id6pontra a szamvizsgald bi-
zottsag, ennek elmulasztasa esetén az dsszehivast kérd tu-
lajdonostarsak vagy az altaluk irdshban meghizott barmely
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tulajdonostars jogosult 6sszehivni.

36. § (1) A kozgyiilés akkor hatarozatképes, ha azon az
dsszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével rendelkezd
tulajdonostéarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgy(ilés megnyitasat kove-
tden, tovabba az egyes napirendekrdl torténd szavazast meg-
el6zéen a kozgylilés altal megvalasztott elndklé személy és a
kozgy(lési jegyz6konyv vezetdje allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgy(ilés nem hatarozatképes, vagy a leve-
zet6 elndk a kozgyllést a hatarozatképtelenné valasa miatt
berekesztette, megismételt kozgydlést kell tartani.

(2) A megismételt kozgy(lést a hatarozatképtelen kozgy-
lést kovetd 15 napon belili iddpontban az eredetivel azonos
- a hatérozatképtelenné valt kozgy(ilés esetén a kozgylilés
berekesztését kovetden fennmaradd - napirenddel kell 6sz-
szehivni. A megismételt kozgylilés az eredeti kdzgy(ilés meg-
hivojaban az eredeti kozgylilés hatarozatképességétdl fliggd
feltétellel a hatarozatképtelen kozgy(ilés napjara is kitlizhetd,
ha a szervezeti-m(ikodési szabalyzat ettdl eltéréen nem ren-
delkezik.

(3) A megismételt kozgyiilés a jelenlevok tulajdoni hanya-
dara tekintet nélkil hatarozatképes; ezt a korilményt a meg-
ismételt kozgy(llés meghivéjaban fel kell tiintetni azzal, hogy
ahol e torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott meghatarozott aranyat koveteli meg a hatarozat
elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem
hozhato.

38. § (1) A kozgy(ilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni ha-
nyaduk aranyaban illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e térvény masképpen nem rendelkezik, a kozgyilés,
illetéleg a megismételt kozgy(ilés a hatarozatat a jelen levé
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egysze-
rli szavazattobbségével hozza meg.

(3) A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok valla-
lasahoz a tulajdonostarsak egyhangl hatarozata sziikséges.

39. § (1) A kozgyiilésrdl jegyzékonyvet kell felvenni, amely-
nek tartalmaznia kell kilondsen:

a) a kozgy(lést levezetd elndk, a jegyzokonyvvezetd és a
jegyz6konyv hitelesitésére megvalasztott két tulajdonostars
nevét;

b) azt, hogy a megjelent tulajdonostarsak nevét, tulajdoni
hanyadat, tovabba a tavol lévd tulajdonostars altal megha-
talmazott személy nevét a jegyz6konyvhdz mellékelt jelenléti
iv tartalmazza;

c) a kozgyiilés hatarozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek 6sszefoglalasat;

e) a kozgy(lés altal meghozott hatarozatokat sz6 szerint és
a szavazas eredményére vonatkozé adatokat.

(2) A jegyzOkonyvet a kozgyiilés levezet6 elndke és a jegy-
z6konyvvezet6 irja ala, és azt a kozgy(lésen erre megvalasz-
tott két tulajdonostars hitelesiti.

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

(4) A kozos képviselbnek vagy az intézébizottsag elnoké-
nek a kozgylilésen meghozott hatarozatokat a kozgylés
megtartasatol szamitott nyolc napon beliil a tarsashazban jél
lathat6 helyen ki kell fliggesztenie, tovabba ezzel egyidejlileg

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban
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- ha a szervezeti-miikddési szabalyzat ilyen kételezettséget
eldir - azokrol valamennyi tulajdonostarsat irashan értesite-
nie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kivill
més kozgy(lési hatarozat is meghozhaté irasban. Ebben az
esethen a kozgyiilési napirendre vonatkozoan a kozos kép-
visel6 vagy az intézbbizottsag elndke felhivasahoz mellékelt
irasbeli hatarozati javaslatrol - ha szamvizsgald bizottsag
mikodik, irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdonos-
tarsak irasban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitasa-
nak részletes szabalyait a szervezeti-m(ikodési szabalyzat-
ban kell meghatarozni.

(3) Az irasheli szavazas eredményét a kdzos képviseld vagy
az intézobizottsag elndke - a 19. § (3) bekezdésében foglal-
taknak megfeleléen - irashan kételes kozoini a tulajdonos-
tarsakkal.

41. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat a kozgyiilés
megtartasanak modjat részkozgydlések formajaban is meg-
hatarozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgydilési
korzeteket.

(2) A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtarta-
ni, és a szavazatokat 6ssze kell szamitani. A részkozgy(ilések
megtartasara a kozgylilésre vonatkozd szabalyokat kell meg-
feleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-m(ikddési szabalyzat az elkilonithet6 gaz-
dalkodasl épliletrészekhez tartozd lakasok tulajdonostarsai
tekintetében létesitett részkozgy(ilést 6nallo dontési jogkorrel
ruhézhatja fel az elklonithetd gazdalkodas Ugyében.

42, § (1) Ha a kozgy(lés hatarozata jogszabaly vagy az ala-
pit6 okirat, illet6leg a szervezeti-m(ikddési szabalyzat rendel-
kezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a
birosagtdl a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a
hatarozat meghozatalatél szamitott hatvan napon belil.

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

(3) E § rendelkezéseit a kozés képviseldnek vagy az inté-
z6bizottsag elndkének a 31. § szerinti rendelkezésére is al-
kalmazni kell.

Kozos képviseld, illetleg intézobizottsag

43. § (1) A kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag jogko-
rében eljarva koteles:

a) a kozgy(ilés hatarozatait el6késziteni és végrehaijtani,
gondoskodva arrél, hogy azok megfeleljenek a jogszabalyok,
az alapit6 okirat és a szervezeti-m{kddési szabalyzat rendel-
kezéseinek,

b) minden szilkséges intézkedést megtenni az épllet
fenntartasanak biztositasa érdekében,

¢) kdzoIni és beszedni a tulajdonostéarsakat terheld kdzds
koltséghez valé hozzajarulds Osszegét, tovabba a 24. § (2)
bekezdés b) pontja szerinti, kiilon jogszabalyok alapjan meg-
hatarozott szolgaltatasok dijat, valamint érvényesiteni a
kozOsség ezzel kapcsolatos igényeit. Ezen igények érvényesi-
tése iranti perben a targyalast - ha egyéb intézkedésre nincs
szilkség - legkésébb a keresetlevélnek, fizetési meghagya-
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sos eljaras perré alakuldsa esetén pedig az iratoknak a
birdsaghoz torténd érkezésétdl szamitott harmincadik napra
kell kitlizni. A kereset mas keresettel nem kapcsolhat6 6ssze,
keresetvaltoztatasnak és szlinetelésnek helye nincs.

(2) A kozos képviseld vagy az intézbbizottsag elndke a koz-
gyiilés hatarozata alapjan tarsashazkezeldi tevékenységet is
ellathat. Ebben az esetben a szerzdésnek tartalmaznia kell
az 52. § (2) bekezdésében meghatarozott tarsashazkezel6i
tevékenység korében ellatandé feladatokat és az e tevékeny-
ség dijazasa kérdésében torténd megallapodast is.

(3) A kozos képvisel (az intézébizottsag elndke) koteles
megdrizni az ingatlaniigyi hatdsaghoz benyujtott alapitd ok-
irat és szervezeti-m(ikddési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézGbizottsag elndke)
koteles a kozgyiilés hatarozatairdl és a hatarozatok végrehaj-
tasardl nyilvantartast (a tovabbiakban: Kdzgydlési Hataroza-
tok Kdnyve) vezetni.

(2) A Kozgyiilési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontas-
ban - a hitelesitett kozgy(lési jegyz6konyv alapjan tartalmaz-
za:

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

b) a megszavazott hatarozatok sz6 szerinti szovegét és a
szavazaskor jelen lévé tulajdonostarsak, illetéleg a tulajdo-
nostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartdzkodott
bontasban,

c) a kozgyllési hatarozatok végrehajtdsdnak madjat és
idépontjat,

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

(3) Ha a kozosség a hatérozatot irdsban hozta meg, a (2)
bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az irasbeli
szavazas alapjan, értelemszer(ien kell feltlintetni.

45. § (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) a
kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a szerz6do
felek kérésére, résziikre - koteles a Kozgy(ilési Hatarozatok
Konyvét, illetbleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonat-
kozé hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgyiilési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdo-
nostars betekinthet és a hatarozatokrél - a masolasi koltség
megfizetésével - masolatot kérhet.

46. § (1) A kozos képviseld (az intézbbizottsag elndke) a
kilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdo-
nostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kdzos-
koltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a
hatralék 0sszegét is meg kell jeldlni. Az irasbeli nyilatkozat
tartalmaért fennalld felelésségre a Ptk. szabalyai az irany-
adoak.

(2) A tulajdonostérsnak az ingatlan per-, teher- és igény-
mentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a kdzdskoltség-
tartozas alol torténé mentesség szavatolasara kiterjed akkor
is, ha a szerz6dés megkotése soran a tartozas fennallasanak
kérdésében nem kéri a kdzos képviseld (az intézébizottsag
elndke) e térvényben meghatarozott nyilatkozatanak mega-
dasét.

47. § A kozos képviseld, illetbleg az intézbbizottsag a szam-
viteli szabalyok szerint évenként koltségvetési javaslatot
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készit, amely tartalmazza:

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

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

c) a kozos koltséghez vald hozzajarulas dsszegét - a tulaj-
donostarsak nevének feltlintetésével -, a kiilén tulajdonban
Iévd lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerin-
ti bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és
beszamold alapjan a kozos képviseld, illetleg az
intézGhizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként
és a kozOs koltség megosztasanak a szervezeti-miikodési
szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontasban,
ezen belill az Uzemeltetési kiadasokat, valamint a karbantar-
tasokat és a felljitasokat az elvégzett munkak részletezé-
sében,

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

c) az a)-b) pont kildénbségének zarbegyenlegét a pénz-
készletek kezelési helye szerint részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képez6 vagyontargyak targyi-esz-
koz leltarat,

e) a targyévhez tartozo, a kozosség egészét terheld kote-
lezettségeket, tovabba

f) a koz0s koltségekhez vald hozzajarulas eldirasat és telje-
sitését - a tulajdonostarsak nevének feltlintetésével -, a
kilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek szerinti bontashan.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyiilés a
kozOs képviseld, illetbleg az intézbbizottsag targyévi
ligykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem
jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézbbizottsag elndke) - ha a
kozgy(lés e meghizatasa aldl felmenti - koteles az Uj kozos
képviseld (az intézdbizottsag Uj elndke) részére a megvalasz-
tasatol szamitott harminc napon belil irdsbeli jegyzokonyv
alapjan, a tarsashazra vonatkozo 6sszes iratot, az errél sz616
teljességi nyilatkozattal egyiitt, atadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag
elndke, tagja (a tovabbiakban egyiitt: tisztségviseld), és nem
lathat el tarsashazkezeldi, ingatlankezel6i tevékenységet:

a) aki blintetett elééletd,

b) aki ilyen tevékenység folytatasat kizaré foglalkozastdl
eltiltds hatélya alatt all,

c) az a természetes személy vagy gazdalkodo szervezet,
aki, illetéleg amely ilyen tevékenységével dsszefliggben kelet-
kezett, joger6sen megallapitott fizetési kotelezettségének
nem tett eleget,

d) Uzletszer(ien végzett tarsashazkezeldi, ingatlankezeldi
tevékenység esetén az, aki nem rendelkezik az e térvényben
meghatarozott szakképesitéssel és nem tesz eleget az e tor-
vény szerinti nyilvantartasba vételre vonatkozd bejelentési
kételezettségének.
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(2) Azt a tényt, hogy az (1) bekezdés a) és b) pontjaban
meghatarozott kizaré ok (a tovabbiakban: kizard ok) nem all
fenn:

a) a tisztségviseldi megbizatas elfogadasat, a tarsashaz-
kezel6i, az ingatlankezel6i tevékenység megkezdését meg-
el6z6en az e jogviszonyt létesiteni szandékozod személy,

b) a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld -
megbizatasanak idétartama alatt - a kozgy(lés irasbeli fel-
hivasara a felhivastol szamitott tizenét napon belil, ha e
hatéridon belll a tisztségviselén, a tarsashazkezelén, az in-
gatlankezeldn kiviil allé ok miatt nem lehetséges, az ok meg-
sz(inését koveten haladéktalanul

a kozgylilés altal erre kijelolt szerv (a tovabbiakban: kijeldlt
szerv) részére hatdsagi bizonyitvannyal igazolja.

(3) Akozgyilés a tisztségvisel6i meghizatas fennallasanak,
a tarsashazkezel6i, ingatlankezel6i tevékenység végzésének
id6tartama alatt irdsban, a mulasztas jogk6vetkezményeinek
ismertetésévelfelhivhatjaatisztségvisel6t, atarsashazkezeldt,
ingatlankezel6t annak igazolasara, hogy vele szemben nem
all fenn kizaré ok. Ha a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az
ingatlankezeld igazolja, hogy vele szemben nem &ll fenn kiza-
ré ok, a tarsashaz az igazolas céljabdl a blinigyi nyilvantarto
szerv dltal kiallitott hatdsagi bizonyitvany kiadasa iranti elja-
rasért megfizetett igazgatasi szolgaltatasi dijat a tisztségvi-
seld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld részére megtériti.

(4) A kijelolt szerv a kizard ok fennallasanak megallapitasa
céljabol kezeli a tisztségviselbként, tarsashazkezelbként, in-
gatlankezel6ként jogviszonyt |étesiteni szandékozo személy,
illetve a tisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld
azon személyes adatait, amelyeket a kizaré ok fennallasanak
megallapitasa céljabdl a blinlgyi nyilvantarté szerv altal kial-
Iitott hatdsagi bizonyitvany tartalmaz. A személyes adatokat a
tisztségviseld meghizatasanak, a tarsashazkezeldi, az ingat-
lankezel6i tevékenység megkezdésének idépontjaig, vagy - a
meghizatas elfogadasa, a tevékenység megkezdése esetén
- a tisztségvisel6i meghizatas, a tarsashazkezeldi, az ingat-
lankezelGi tevékenység megsziinéséig lehet kezelni.

(5) A tisztségviseldi, tarsashazkezeli, ingatlankezel6i jog-
viszonyt létesiteni kivand személy, illetve a kozgyilés felhiva-
sdra a tisztségviseld, tarsashazkezeld, ingatlankezeld a meg-
bizasanak id6tartama alatt a tevékenységével dsszefliggés-
ben a nemleges koztartozasrol sz616 igazolast a kijelolt szerv
részére kételes bemutatni.

(6) A kozgy(ilés azonnali hatdllyal felmenti a tisztségviseldt,
visszavonja a tarsashazkezeldi, az ingatlankezel6i tevékeny-
ség végzésére vonatkozd meghizatast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjaban foglalt kotelezett-
ségének az ismételt szabalyszer( felhivastdl szamitott tizenot
napon belll nem tesz eleget és nem bizonyitja, hogy a kéte-
lezettség elmulasztasa rajta kiviil allé ok kovetkezménye,

b) ha a kizaré ok fennallasat a kozgy(lés az igazolas cél-
jabal a blinlgyi nyilvantarté szerv altal kiallitott hatésagi bizo-
nyitvany tartalma alapjan megallapitja.

50. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) - a
(2) bekezdés rendelkezésének kivételével - jogosult a kdzds-
ség képviseletének ellatasara a birdsag és mas hatosag elbtt
is. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben
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hatalytalan.

(2) Epitésigyi hatosagi eljarasban - amennyiben a trsas-
haz kozossége Ugyfélnek mindsil - annak képviseletére az
(1) bekezdésnek megfeleléen a kozos képviseld (az intézdbi-
zottsag elndke) jogosult, azonban az Gj épitmény épitésére,
valamint a meglévé épitmény tomegének megvaltoztatasara
jogosito, tovabba a tarsashaz kérelmére hozott épitési enge-
délyt valamennyi tulajdonostarsnak kézbesiteni kell.

A szamvizsgalo bizottsag

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

a) barmikor ellendrizheti a kdzds képviseld, illetbleg az
intézbbizottsag Ugyintézését, havonként ellendrzi a kdzosseg
pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kii-
[6ndsen a szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és be-
szamol6 alapjan elkészitett éves elszamolast és a kdvetkezd
évi koltségvetést, valamint a szervezeti-m(ikddési szabalyzat
altal meghatéarozott értékhatar felett a bemutatott szamlakat,

¢) javaslatot tesz a kdzos képviseld, illetéleg az intézdbi-
zottsag elndke és tagjai dijazésara,

d) Gsszehivja a kozgyiilést, ha a kozos képviselé vagy az
intéz6bizottsag elndke az erre vonatkozd kotelességének
nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elnbke és tagjai tekintetében a 49. § ren-
delkezései megfelelen iranyadok.

(3) A szamvizsgald bizottsag tagjai kozil valasztia meg
elnokét; dontéseit sz6tobbséggel hozza meg.

(4) A szamvizsgald bizottsaggal nem rendelkezd tarsashaz
kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a szervezeti-
miikodési szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek
figyelembevételével kell megallapitani; a szabalyzat elGirhat-
ja, hogy e feladatokat évente a kozgylilés hatarozataval fel-
hatalmazott tulajdonostérs latja el.

(5) Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa szamvizs-
gald bizottsag vagy a (4) bekezdésben emlitettek szerint fel-
hatalmazhat6 tulajdonostars hianya miatt nem biztosithato, e
feladatok ellatasaval - a szervezeti-miikodési szabalyzat er-
rél sz6l6 rendelkezése esetén - a szamvitelrl sz616 torvény
szerinti konyvviteli szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltatd
vagy okleveles konywvizsgaldi képesitéssel rendelkezé és a
szamvitelrél sz616 torvény szerinti nyilvantartasban szerepld
(a tovabbiakban: regisztralt) személy vagy olyan gazdalkodd
szervezet is megbizhatd, amelynek van ilyen tagja vagy al-
kalmazottja.

lll/A. Fejezet
A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE

A gazdasagi ellendrzést segito személy

51/A. § (1) Ha a kdzOsség éves pénzforgalma meghaladja
a hiszmillio forintot vagy az alapitd okirat szerint kiilon tulaj-
donban Iév6 lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyisé-
gek szama meghaladja az Gtvenet, a szamvizsgalo bizottsag,
illetéleg az ellendrzési jogkdr gyakorléja (a tovabbiakban
egylitt: szamvizsgalo bizottsag) feladatellatasanak segitésére
- a szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszamold
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alapjan elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi kolt-
ségvetési javaslat el6zetes vizsgalatara és véleményezésére
- gazdasagi ellendrzést segitd személyt kell igénybe venni.
Gazdasagi ellendrzést segité személy a szamvitelr6l sz616 tor-
vény szerinti konywviteli szolgaltatas végzésére jogosult szol-
galtato vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd
és regisztralt személy lehet.

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

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

b) a szamvizsgald bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes
konyvel6i vagy okleveles konywvizsgaldi képesitéssel rendel-
kezb és regisztralt személy, vagy

¢) a kdzds képviseld, az intézGbizottsag elndke vagy tagja
mérlegképes konyveldi vagy okleveles konywvizsgaldi képesi-
téssel rendelkezd és regisztralt személy, vagy tarsashaz-keze-
16i vagy ingatlankezel6i szakképesitéssel rendelkezik és meg-
felel az e torvény 52- 55. § szerinti feltételeknek.

(3) A gazdasagi ellendrzés segitésével olyan gazdalkodd
szervezet is meghizhatd, melynek tagja vagy alkalmazottja
rendelkezik az (1) bekezdésben meghatarozott szakképesi-
téssel. A gazdalkodd szervezet meghizasakor a gazdasagi
ellendrzést segitd természetes személyt is meg kell nevezni.

A gazdasagi ellendrzést segité személy jogai és
kotelezettségei

51/B. § (1) A gazdasagi ellendrzést segité személy felada-
ta a szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamold
alapjan elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi kolt-
ségvetési javaslat - éves kozgy(ilés elé terjesztett - terveze-
tének el6zetes vizsgalata és véleményezése.

(2) A gazdasagi ellendrzést segité személy az (1) bekezdés-
ben meghatarozott feladatanak elvégzése céljabdl betekint-
het a kozosség szamviteli nyilvantartdsaiba - ideértve a
pénzforgalommal kapcsolatos iratokat is -, az azt alatamasz-
t6 bizonylatokba, dokumentumokba, valamint a kozés kép-
visel6tdl, az intézobizottsag eln6kétdl, tagjaitdl és a szamvizs-
gald bizottsag elnokétdl, tagjaitdl felvilagositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellendrzést segité személy tanacskozasi
joggal vesz részt az (1) bekezdésben emlitett kdzgy(lési napi-
rendi pont targyalasan, amelyre 6t kotelez6 meghivni. A gaz-
daséagi ellendrzést segitd személy a véleményérdl és vizsgala-
tanak eredményérdl - ideértve azt is, ha tudomast szerez a
kozOsség vagyonanak varhato jelentds csdkkenésérdl, illetve
mas olyan tényrél, amely tarsashazi tisztségviseld feleldsségre
vonaséat vonhatja maga utan -, irdsban koteles tajékoztatni a
kozgy(ilést. A gazdasagi ellendrzést segité személy e tajékoz-
tatasat a meghivohoz mellékelni kell; ennek elmulasztasa
esetén az e korbe tartozd napirendi pontokrél hozott kdzgy(-
Iési hatéarozat érvénytelen.

IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvetd rendelkezések
52. § (1) Aki Uzletszer(ien kivan tarsashazkezelGi tevé-
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kenységet folytatni, koteles az erre irdnyuld szandékat az in-
gatlanvallalkozas-felligyeleti hatosagnak bejelenteni.

(2) A tarsashazkezel a tevékenységi korén bellil:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi
elemzés alapjan - ajanlatot készit az épllet fenntartasara
vonatkozéan,

b) a tulajdonostarsakkal kotétt meghizasi szerzédésben
foglaltak szerint szervezi az lizemeltetési és karbantartasi
feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett felGjitasokat,

c) a meghizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a
tarsashaz gazdalkodasa, a kozos tulajdoni épiiletrészek
hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Aki Uzletszer(ien kivan ingatlankezel6i tevékeny-
séget folytatni, koteles az erre irdnyul6 szandékat az ingatlan-
véllalkozas-felligyeleti hatosagnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén bellil:

a) az ingatlan jellemzGinek ismeretében - gazdasagi
elemzés alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan fenntar-
tasara vonatkozéan,

b) a meghizdval kotott szerz6désben foglaltak szerint ellat-
ja az lzemeltetési és a karbantartasi feladatokat, iranyitja és
ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

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

(3) A 49. §-ban meghatarozott feltételek az lizletszerlien
végzett tarsashazkezeldi és ingatlankozvetitdi tevékenységet
folytatd szolgaltatokra is megfeleléen alkalmazandok.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Uzletszeriien végzett tarsashazkezeldi, illetdleg
lzletszer(ien végzett ingatlankezel6i tevékenységet az folytat-
hat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan ki-
adott jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel, és
megfelel az ott meghatarozott egyéb feltételeknek.

(2) Uzletszeriien végzett tarsashazkezeldi, illetdleg izlet-
szer(ien végzett ingatlankezelGi tevékenységet olyan gazdal-
kodé szervezet folytathat, amelynek legalabb egy személye-
sen kozrem(ikddo tagja vagy alkalmazottja - egyéni vallalko-
76 esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb
egy foglalkoztatottja - rendelkezik az e torvény felhatalmaza-
sa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai ké-
pesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb feltéte-
leknek. A gazdalkodd szervezet koteles a tevékenység folyta-
tasdra irdnyul6 szandékat a hatosagnak bejelenteni.

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

(4) Az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsag az Uzletsze-
rlien végzett tarsashazkezeldi vagy ingatlankezeldi tevékeny-
ség gyakorlasanak idétartama alatt lefolytatott hatdsagi el-
len6rzés keretében ellendrzi azt is, hogy a nyilvantartasba
vett (zletszerlien végzett tarsashazkezeldi vagy ingatlanke-
zel6i tevékenységet végzé személy bilntetlen eléletl, és
nem all tarsashazkezeldi, illetve ingatlankezelbi tevékenység
folytatasat kizaro foglalkozastdl eltiltés hatélya alatt. A hato-
sagi ellendrzés céljabol az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti ha-
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t6sag adatot igényelhet a biinigyi nyilvantartasi rendszerbdl.
Az adatigénylés kizarolag azon adatra iranyulhat, hogy a tar-
sashaz-kezel6 vagy az ingatlankezeld blintetlen el6életl-e, és
tarsashazkezeldi, illetve ingatlankezeldi tevékenység folyta-
tasat kizaro foglalkozastol eltiltds hatalya alatt all-e.

(5) A (4) bekezdés alapjan megismert személyes adatokat
az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosag

a) a hatosagi ellenérzés id6tartamara,

b) Uzletszer(ien végzett tarsashazkezeldi vagy ingatlanke-
zel6i tevékenység gyakorlasanak megtiltdsara irdnyuld eljaras
jogerds befejezéséig

kezeli.

55. § (1) A hatlakésosnal nagyobb tarsashaz kozgy(ilése a
természetes személy kozos képviseld vagy az intézébizottsag
elndke részére eldirhatja a tarsashazkezel6i szakképesités
megszerzését, amennyiben a kozos képviseld vagy az intéz6-
bizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a
tarsashaz kezelésével Osszefliggd feladatokat is ellatja. Az
ilyen kozgy(lési hatarozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a
szakképesités megszerzésével jard koltség megfizetése - ha
azt a kozos képviselé nem véllalja - a tulajdonostarsakat
terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotele-
zettség a nem Uzletszer( tarsashazkezelést végzo természe-
tes személy kozds képviseldre, illetéleg az intézbbizottsag
elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmez6 rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaz: a lakGéplilet és nem lakas céljara szolgalo
épulet.

1.1. Lakdéplilet: az olyan éplilet, amelyben a mUszakilag
megosztott, 6nallé lakasok szama meghaladja az épiiletben
Iév6 6nalld nem lakas céljara szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakas céljara szolgalé éplilet: minden egyéb
olyan épllet, amelyben legalabb két, miiszakilag megosztott
onalld, nem lakas céljara szolgald helyiség van (tarsas iro-
daéplilet, tarsas dl6, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartas: az lizemeltetés, a karbantartas és a felGji-
tas.

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerli hasz-
nalatahoz folyamatosan szilkséges szolgaltatasok ellatasa,
igy a kdzlzemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kdzponti
berendezések lizemben tart6i feladatainak ellatasa, sziikség
esetén gondnoki, hazfeliigyel6i, hazmesteri szolgaltatasok
megszervezése, az intézéhizottsag rendszeresitése esetén
mUkodésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a kozos tulajdonban levd ingatlan alla-
ganak és rendeltetésszerii hasznalhatésaganak biztositasa
érdekében szilkséges, a tulajdonosok kozdsségét terheld
megeléz6 és felljitdsnak nem mindsild javitasi munkak el-
végzése, illetleg egyes kozdsségi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozd, tovabba

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban



TARSASHAZI TORVENY

az éplilet allagat karositd és rendeltetésszerii hasznélatat
Iényegesen akadalyozod, azonnali beavatkozast igényld hibak
és hianyossagok haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. id6szeri karbantartas, amely az épulet allagat ve-
szélyeztetd, de rendeltetésszer(i hasznélhatdsagat Iényege-
sen nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem igényl6 hi-
baknak és hianyossagoknak eseti vagy az éplleten elvég-
zendé egyéb javitasi munkakkal egylitt, de az észleléstdl
széamitva legkésdbb hat honapon belili megsziintetése,

2.2.3. tervszerii karbantartas, amely az épiilet allaganak
és rendeltetésszerii hasznalhatésaganak biztositasa érdeké-
ben végzendd rendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Feltjitas: az ingatlan egészére, illetdleg egy vagy tobb
fészerkezetére kiterjedd, id6szakonként sziikségessé valo
olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkak végzése,
amelyek az eredeti miszaki allapotot - megkdzelitdleg vagy
teljesen - visszaallitjak, illet6leg az eredeti hasznalhatésagot,
lizembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések kicse-
rélésével vagy az eredetitél eltérd kialakitasaval novelik. A
felljitas lehet:

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

2.3.2. részleges felljitas: az épiilet legalabb egy foszerke-
zetére kiterjedd, teljes felljitdsnak nem mindsilé, de abba
belathatd idén belil beilleszthetd altalanos javitasi munkak
elvégzése,

2.3.3. korszer(isités: meglévé éplilet, épliletrész, épiiletbe-
rendezés rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalatra alkal-
massagat javitd, hasznalati értékeét, teljesitéképességét,
Uzembiztonsagat noveld épitési-szerelési munka. Korszer(-
sitésnek kell tekinteni a megujulé energiaforrasok (napener-
gia, szél, geotermikus energia sth.) alkalmazasara, a kdzpon-
ti f(it6- és melegviz-ellatd berendezésnek az energiaracionali-
zalassal, a levegttisztasag-védelemmel 6sszefliggd atalakita-
sdara vagy cseréjére vonatkozd, tovabba az éplilet energiaha-
tékonysagat szolgald épliletszerkezeteken végzett épitési-
szerelési munkat is.

3. Rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok: az al-
lagvédelmet meghaladd, a fenntartas (az lizemeltetés, a kar-
bantartas és a felljitas) korébe nem tartozd olyan munkalat-
tal dsszefliggd kiadasok, amelyek az alapitd okirat szerint
koz0s tulajdonban lévé épiilet, épiiletrész bovitésével, atala-
kitdsaval vagy kozos tulajdonba keriil6 Gj épiilet, épliletrész,
illet6leg éplletberendezés létesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdsbeli szavazas

4.1. a szervezeti-miikdési szabalyzat tekintetében: ha az
irasbeli hatarozati javaslatra leadott érvényes és azonos irds-
beli szavazatok aranya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdo-
ni hanyada alapjan szamitott egyszerdi tébbséget,

4.2. minden mas esetben: ha az irasbeli hatarozati javas-
latra leadott érvényes és azonos irasheli szavazatok aranya
nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan sza-
mitott szavazattobbségnek a torvényben meghatarozott mér-
tékeét.

5. Kozvetlendl érintett szomszédos tulajdonostarsak: a
tarsashazban 1évé kilon tulajdont elhatarold éplletszerkezet
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két oldalan Iévé tulajdonosok.

6. Uzletszeriien végzett tarsashazkezeldi, illetve zletsze-
riien végzett ingatlankezelG tevékenység: tarsashazkezeldi,
illetve ingatlankezelGi szolgaltatas, mely a szolgaltatasi tevé-
kenység megkezdésének és folytatdsanak altalanos szaba-
lyairél sz616 torvényben meghatérozottak szerint 6nallo, iz-
letszerlien - nyereség elérése érdekében rendszeresen,
gazdasagi kockazatvallalas mellett - végzett gazdasagi tevé-
kenység.

7. A kézosség éves pénzforgalma: a gazdalkodasi évben,
készpénzben és bankszamlan befolyt dsszes bevétel és kifi-
zetett 0sszes kiadas egylittes dsszege.

A birosagi eljaras megeldzése

57. § (1) A kozOsség és a tulajdonostars, illetéleg a kdzos-
ség és harmadik személy kozétt keletkezett polgari jogvita-
ban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kdzve-
tit6i tevékenységrol szol6 kilon torvény rendelkezései alap-
jan permegel6z6 kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdéshen emlitett eljaras a vitaban érintett
felek irasbeli - a kdzosség tekintetében kozgy(lési hatarozat
alapjan létrejott - kozos megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatalybalépés

58. § (1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben megha-
tarozott kivételekkel - 2004. januéar 1-jén lép hatalyba.

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,,a Kozgy(lési
Hatarozatok Konyvének, illetéleg” szovegrésze, a 45. §-a (2)
bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. ja-
nuar 1. napjan lépnek hatalyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-anak, 24.
§-anak, 26. §-anak, 28. §-a d) pontjanak, 40. §-a (2) bekez-
désének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjanak, 51.
§-a (1) bekezdése b) pontjanak és 51. §-a (4) bekezdésének
rendelkezései a torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tar-
sashaz vonatkozasaban 2005. januar 1. napjan lépnek ha-
talyba.

59. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e térvényben
szabalyozott kozigazgatasi hatosagi eljarasokban rendelet-
ben kdzremiikodd hatdsagot jeldljon ki.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tar-
sashaz alapit6 okirata olyan - a kiilon tulajdont nem érintd
- szamitasi hibat vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz,
amely kijavitassal orvosolhatd, a kdzgy(ilés - a jelen 1évé tu-
lajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott legalabb
egyszer(i szavazattobbségével meghozott - hatarozataval az
alapitd okiratot kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvan-
tartasha bejegyzésre alkalmas okirat.

(2)

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott
hatdrozatot kdzokiratba vagy lgyvéd - jogkdrén bellil jogta-
nacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

4)

61. § A 60. §-ban emlitett kdzgy(ilési hatarozatok érvény-
telenségének megallapitasat barmely tulajdonostars e tor-
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vény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérheti a
birdsagtol.

62. § (1)-(2)

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott
hatérozatot kdzokiratba vagy tigyvéd - jogkorén bellil jogta-
nacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni; a
hatérozat érvénytelenségének megallapitasa e torvény ren-
delkezéseinek megfelel6en keresettel kérhetd a birdsagtol.

4)

63. § (1) Az e torvény hatalybalépése el6tt keletkezett ko-
rilményre alapitott igényt a keletkezés idején hatélyos sza-
baly szerint kell elbiralni.

(2) A térvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz ala-
pitd okiratanak az e torvény kotelezd jellegli rendelkezéseivel
ellentétes rendelkezése hatdlyat veszti, és helyébe e torvény
rendelkezése 1ép. Az alapitd okirat ennek megfeleld kijavita-
sat az alapit6 okiratnak egyéb okbdl elsé izben térténé modo-
sitasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatélybalépése el6tt Iétesitett alapitd
okirathoz mellékelték a tarsashazi lakasok beosztasat tar-
talmazo tervrajzot, a kilon tulajdonban allé lakéds beosz-
tasanak megvaltoztatasahoz nem szlikséges az alapitd okirat
modositasa.

64. § (1) Az e torvény hatdlybalépésekor bejegyzett tar-
sashaz kozgy(lése - valamennyi tulajdonostars hozzajarula-
saval - donthet arrél, hogy a tarsashaztulajdont lakasszovet-
kezeti tulajdonna atalakitja.

TARSASHAZI TORVENY

(2) Az atalakulasrdl hozott kozgydilési hatarozat alapjan a
lakasszovetkezet alapitasara, szervezetére és mikodésére a
lakasszovetkezetekrdl sz616 kilon toérvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.

64/A. §

65. § Felhatalmazast kap a Kormény, hogy az ingatlanval-
lalkozas-felligyeleti hatésagot rendeletben kijeldlje.

66. § Felhatalmazast kap a lakasgazdalkodasért és lakas-
politikaért felelés miniszter, hogy az e torvény szerinti (izlet-
szerlien végzett tarsashazkezeldi, illetbleg Uzletszerlien vég-
zett ingatlankezelGi tevékenység folytatasanak részletes felté-
teleit, a tevékenység bejelentésének és a tevékenységet foly-
tatokrol vezetett nyilvantartasnak a személyes adatot nem
tartalmazé adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyil-
vantartas vezetésére vonatkozd részletes eljarasi szabalyo-
kat, tovabba a tevékenységre jogszabalyban vagy hatdsagi
hatarozatban eldirt kotelezettségek be nem tartasa esetén
alkalmazandd jogkGvetkezményeket rendeletben szabalyoz-
za.

67. § Felhatalmazast kap a telepiilési (Budapesten a ker(-
leti) dnkormanyzat képviseld-testiilete, hogy varosképi vagy
kereskedelmi szempontok alapjan - az épitésugyi, illetve a
kereskedelmi jogszabalyokkal dsszhangban - rendeletben
hatdrozhassa meg a nem lakés céljara szolgald helyiség
hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltozta-
tasanak madjat, feltételeit.

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban



