2003. évi CXXXIII. torvény

a tarsashazakrol

Az Orszaggytiilés a tarsashaztulajdon Ilétesitése és biztonsagos
fenntartdsa, a tarsashazak szabalyszerli, szakszerii és biztonsagos
miikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése
érdekében a kovetkezd torvényt alkotja:

1. Fejezet

ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Térsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az
alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb
két 6nallo lakas vagy nem lakds céljara szolgald helyiség, illetdleg
legalabb egy 0Onallé lakas és egy nem lakds céljara szolgald
helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keril (a
tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozo foldrészlet, tovabba
a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott épiiletrész,
épliletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetSleg
lakds - kiillonosen: a gondnoki, a hazfeligyeléi lakas - a
tulajdonostarsak k6zos tulajdonaba keril.

(2) Az épiilet tartdszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat
(allékonysagat), a tulajdonostarsak kozds céljat szolgald épiiletrész,
épiiletberendezés és vagyontargy akkor is kozos tulajdonba
tartozik, ha az a kiilon tulajdonban allo lakason vagy nem lakés
céljara szolgald helyiségen beliil van.

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

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon
tulajdonba tartozd lakds, nem lakas céljara szolgdld helyiség
alkotorészét képezi, azzal egyiitt mindsiil onallo
ingatlantulajdonnak.

(2) A ko6z6s tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat
megilletd tulajdoni hanyad és a lakdsra, a nem lakas céljara
szolgald helyiségre vonatkozd tulajdonjog - az e tdrvényben
meghatarozott esetek kivételével - egymastol fiiggetleniil nem
ruhazhato at és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kdzossége (a tovabbiakban:
kozosség) az altala viselt kdzos név alatt az épiilet fenntartasa és a
koz6s tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran jogokat
szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, oOnalléan perelhet és
perelhetd, gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi
jogokat, viseli a kdzos tulajdon terheit. A perbeli cselekvéképesség
a kozos képviselot (az intézébizottsag elndkét) illeti meg. A
tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes
rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és
vagyontargy kivételével az alapito okirat felhatalmazast adhat arra,
hogy a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség
gyakorolja, ha az ingatlanrész Onallo ingatlanként kialakithato.
Ebben az esetben a kozgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld
szavazataval donthet az elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni
kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozds tulajdoni hanyadok
megallapitasarol. A kozgylilés hatdrozata az  ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a szervezeti-miikodési

szabalyzatban ett6l eltéréen meghatarozott mérték - szerint
felelnek az egyszerii (sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

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

(2) E torvény rendelkezéseit megfelelden alkalmazni kell a nem
lakas céljara szolgalo helyiségekbdl allo minden egyéb épiiletre,
amelyben a nem lakas céljara szolgaldo egyes helyiségek a
tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban, mas részei a tulajdonostarsak
kozos tulajdonaban vannak.

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fennallo vagy felépitendd épiiletre lehet
alapitani, ha abban legalabb két, kiilon tulajdonként bejegyezhetd
lakas, illetdleg nem lakas céljara szolgaldo helyiség van vagy
alakithat6 ki.

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

(3) Az alapito okiratban a kiilon tulajdonban all6 lakasra, illetéleg
a kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségre a
tulajdonostarsak javara elévasarlasi, elbérleti jog 1étesitheto.

(4) A (3) bekezdés szerinti eldvasarlasi, elébérleti jogot megeldzi
a lakas, illetdleg a nem lakas céljara szolgaldé helyiség
bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkoz6 kiilon
jogszabalyok eltérd rendelkezése.

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

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

7. § (1) Tarsashaz felépitendd épiiletre tigy alapithatd, hogy az
épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajzanak megfelelden
a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az
alapitasi szandékot alapito okiratba foglalja, és az elézetes alapitas
tényét az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara
feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kovetden a tarsashaz ingatlan-
nyilvantartasi  bejegyzése a  joger6és ¢és  végrehajthatd
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6. Ha a hasznalatbavételi
engedély eltér az épitési engedélytol, a bejegyzés feltétele, hogy a
valtozas szerint az alapitd okiratot 60 napon beliil modositjak és a
szintenkénti alaprajzot a modositott alapitd okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat
barmelyik tulajdonostars kérelmére a birdsag is elrendelheti. Az
alapito okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat potolja.

(2) Tobb épiiletbo]l alld tarsashaz esetén az egy vagy tobb
épiiletben levd lakasok tulajdonosainak - tulajdoni hanyad szerinti
- tobbsége kérheti a birdsagtol 6nalld tarsashdz alapitasat, ha az
nem sérti a megmaradd tarsashdz tulajdonosainak méltanyos
érdekét.

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

9. § Az alapitd okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba kertiil6 lakdsokat, nem lakas céljara szolgalo
helyiségeket,

b) a k6z0s tulajdonban 4llo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az
egyes tulajdonostarsakat megilleté - a kiilon tulajdonba keriild
lakashoz tartozo - tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak
modjat,

¢) a koz6s tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorolasat,

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



e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hianyaban a
tarsashaz cime, a tarsashaz megjeldléssel egyiitt.

10. § (1) Az alapitd okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. §
(2) bekezdése szerinti hatarozatot is, kozokiratba vagy tigyvéd -
jogkorén belill jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell

foglalni.
(2) Az alapitd okirat megvaltoztatasahoz - ha e torvény masként
nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa

sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatosagnak.

(3) Amennyiben az alapit6 okirattal, illetve annak modositasaval a
tulajdonosok négyotode egyetért és a kisebbségben maradt
tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli szavazas esetén
a négyotddos szavazasi arany elérését6l szamitott 30 napon beliil
nem élnek keresetinditasi jogukkal, igy az alapitd okirat, illetve
annak modositasa hatalyba 1ép.

11. § A tarsashaztulajdonnak e tdrvényben nem szabalyozott
kérdéseire a Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl szolo
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell
alkalmazni.

Alakulé kozgyiilés

12. § (1) Az alakulé kozgytlés hatiroz a tarsashdz kozos
képvisel6jének vagy - a kozos képviseld helyett - intézébizottsaga
elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szamvizsgalo
bizottsdg tagjainak megvalasztasarol, valamint a bankszamla
megnyitasarol.

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

(3) Az alakul6 kozgytilést az alapitd okirat alairdsat kovetd hatvan
napon belill meg kell tartani. Ezt kovetden a tulajdonostarsak - a
tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésétol
fliggden - gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhetik azokat a
terheket, amelyek a kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. § (1) A kozosség szerveit, azok hataskorét, jogait és
kotelezettségeit, a kdzos koltség viselésének szabalyait a kozosség
szervezeti-miikodési szabalyzataban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatnak - e torvény keretei kdzott
- tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara,
a kilon tulajdonon belil nem mérhetd koziizemi és mas
szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

b) a kdzos tulajdon fenntartasara, ezen beliil

- a kozos koltség viselésére €s a koltséghatralékok megfizetésére,

- felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

¢) a tarsashazi lakoépiilet hazirendjére,

d) a kozgyilés, illetéleg a részkozgytilés hataskorére és eljarasara,
e) a kozos képviseld vagy az intézObizottsag elndke és tagjai
hataskorére és feladataira,

f) a szamvizsgald bizottsag, ennek hianyaban a koz0sség
ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkoz6 részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kdzossége donthet arrdl, hogy
szervezetére ¢s milkddésére az e torvényben meghatarozott
rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kdzosség ilyen hatdrozatot nem
hoz, e torvénynek a szervezeti-miikddési szabalyzatra, a
kozgyiilésre, a kozos képviseldre, illetdleg az intézGbizottsagra és a
szamvizsgalé bizottsagra vonatkozd rendelkezései helyett a Ptk.
ko6zos tulajdonra vonatkozo szabalyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzatot a k6zosség az alakuld
kozgyilésen - de legkésébb az azt kdvetd hatvan napon beliil
megtartott kozgyllésen - az Osszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerli szavazattobbségii hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat ugy is meghozhatd, hogy
a kozos képviselé vagy az intézdbizottsag elndke felhivasara az
irasbeli hatarozati javaslatr6l a tulajdonostarsak irasban szavaznak.

Az irasbeli szavazas eredményét a koz6s képviselé vagy az
intézObizottsag elndke - a szavazasra megjelolt hataridét kovetd
nyolc napon beliil - kdteles a tulajdonostarsakkal irasban k6z6lni.
(3) A szervezeti-miikodési szabalyzat tervezetét, a kozgyilés
megtartasat, illetéleg az irasbeli szavazasra Kkitlizott hataridot
megel6zé tizendt munkanappal kordbban a tulajdonostarsak
részére meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazas eredménytelen,
vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6 tulajdonostarsak
modositd javaslatot tesznek, a kozds képviseld vagy az
intéz6bizottsag elndke az (1) bekezdésben eldirt hataridén beliil a
kozgytilést koteles dsszehivni.

15. § A kozOsség - a 14. §-ban meghatarozottak szerint - a
szervezeti-miikddési szabalyzatot barmikor modosithatja. A
szervezeti-miikddési szabalyzatot, illetdleg annak modositasat az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

1I. Fejezet

JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A
TARSASHAZBAN

A Kkiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kitelezettségek

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

17. § A szervezeti-miikddési szabdlyzat meghatdrozza a kiilon
tulajdonban 1év6é lakés, illetdleg nem lakds céljara szolgdlod
helyiség hasznalatdnak, hasznositdsanak szabélyait a lakoépiilet
céljanak, mitkodésének megfelelen.

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashaz kozgyiilése megtilthatja a
kiilén tulajdonban 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség
hasznalata, hasznositisa modjanak megvaltoztatasat, ha az a
tarsashaz miikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakoépiiletben 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség
megvaltoztatott  hasznalata  jogszabalyban  meghatarozott
engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor
adhato ki, ha a hatosag felhivasara - harmincnapos hataridén beliil
- a kozgytlés nem hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgyllés a nem lakds céljara szolgaldo helyiség
megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatds nyugalma - igy
kiilonodsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetleg a lakokdrnyezetet
veszélyezteté mas tevékenység megelézése - érdekében az erre
vonatkozd kiilon jogszabalyok eldirasainak figyelembevételével
kikotott feltételt tartalmazd hozzajaruld hatarozatot is hozhat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett
kozgytilési hatarozatot az Osszes tulajdoni hanyad szerinti - a
kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb
kétharmadanak igenlé szavazatat is magaban foglald - legalabb
egyszerll szavazattobbséggel allapitja meg.

(2) A k6z6s képviseld vagy az intézébizottsag elndke felhivasara a
hatarozati javaslatrdl a tulajdonostarsak - a szervezeti-miikddési
szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak megfeleléen
- irasban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az
intéz@bizottsag elndke - a szavazasra megjeldlt hataridt kovetd
nyolc napon beliil - irdsban kételes a tulajdonostarsakkal k6zolni.
20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdonaban allo lakast,

b) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt
lakd személy, valamint az, akinek lakasa haszndlatat atengedte,
betartsa a 16. § rendelkezését,

¢) lehetévé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdont lakasaba a
kozosség megbizottja a kozos tulajdonban allo épiiletrészekkel,
berendezésekkel Osszefliggésben a sziikséges ellenérzés, valamint
a fenntartdsi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idében



bejuthasson a tulajdonostars, illetdleg a bentlakd sziikségtelen
haboritasa nélkiil,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrol értesiteni a k6zos képviselot
vagy az intézObizottsag elnokét.

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

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakasaban tervezett épitkezés
megkezdéséhez a tulajdonostarsak 4/5-ének irasbeli hozzajaruld
nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka az alapitd okiratban
ko6z6s tulajdonként megjeldlt épiiletrészt érinti.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzéjaruld
nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a lakasaban tervezett
épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapité okiratban ko6zos
tulajdonként meghatarozott épiiletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatosag jogerds és
végrehajthatd épitési engedélye alapjan elvégzett - munka olyan
lakas-megosztast, illetéleg lakasosszevonast eredményez, amelynek
alapjan a tobbi tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgylilés az Osszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségii
hatérozataval az alapit6 okiratot modosithatja.

(4) A valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténd bejegyzésének
feltétele, hogy az épittetdé tulajdonostars az épitésiigyi hatosag
jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-
nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

22. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat eldirhatja, hogy a
tulajdonostars koteles a kdzos képviselonek vagy az intézobizottsag
elnokének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

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

¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznalé személy (a tovabbiakban:
bérld) b) pontnak megfeleld adatat,

d) a kiilon tulajdonaban lakd személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd
személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés ¢) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése
akkor irhatd el6, ha a kdziizemi szolgaltatas, illetleg a kozponti
flités- és melegviz-szolgaltatas dija a bérl6t terheli, vagy azt a
bentlakd személyek szama szerint kell a tulajdonostarsak kozott
megosztani. A tulajdonostars koteles a bérlt a ra vonatkozé adat
bejelentésérdl - ha erre vonatkozoan a szervezeti-miikddési
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 kotelezettsége all fenn. A bérld
irasbeli felszodlitasara, illetleg a hatralék megfizetésére vonatkozo
részletes eldirasokat a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell
megallapitani.

(4) A szervezeti-miikddési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitett
bejelentés megtételére a birtokbavételt, illetdleg a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzését kdovetd 15-60 nap
kozotti hataridot allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetbleg az intéz6bizottsag elndke
felhatalmazast kap arra, hogy az (1) bekezdésben emlitett adatokrol
nyilvantartast vezessen. A kozds képviseld (az intézObizottsag
elndke) a nyilvantartasba vett adatokrol kizardlag a koziizemi
szolgaltato, a kozponti fiités- és melegviz-szolgaltatdja, valamint a
birosag részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérld
vagy a volt bérlé a kozos koltség tartozasat, illetbleg a koziizemi
szolgaltatasra, a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatasra fennalld
dijtartozasat kiegyenlitette, a kozds képviseld (az intézébizottsag
elndke) a részére bejelentett és a tartozassal Osszefliggd adatot
haladéktalanul koteles tordlni.

A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a ko6zos tulajdon
targyainak birtoklasara és hasznalatara, ez azonban nem sértheti a
tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekeét.

(2) A kozgyiilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat
meghatarozhatja.

24. § (1) A koz6s tulajdonba tartozé épiiletrész, épiiletberendezes,
nem lakas céljara szolgald helyiség ¢és lakas fenntartasanak
koltsége, valamint a rendes gazdalkodas kdrét meghaladd kiadas
(a tovabbiakban egyiitt: k6z0s koltség) a tulajdonostarsakat
tulajdoni héanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikodési
szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikddési szabalyzatban kell meghatarozni:

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

b) a kiilon tulajdonon beliil nem mérhetd koziizemi és mas
szolgaltatasok dija tekintetében az egyes szolgaltatdsokra
vonatkoz6 kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolas és a
megfizetés szabalyait,

¢) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos
képviselonek vagy az intézObizottsag elndkének az adods
tulajdonostars hataridé megjelolésével torténd felszolitasaval,
tovabba - ha a felszolitds eredménytelen - a birdsagi fizetési
meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetéleg - e
torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa esetén - a
jelzalogjog Dbejegyzése és annak torlése iranti kérelem
benyujtasaval kapcsolatos feladatait,

d) felujitasi alap képzésének elhatdrozésa esetén - a kiilon
jogszabalyban meghatarozott legkisebb mérték
figyelembevételével - a hozzdjarulas mértékét, valamint az alap
felhasznalasanak szabalyait.

25. § (1) A kozgytlés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars
kérheti a birdsagtol, hogy a ko6z6s tulajdonban alld6 olyan
épliletrészre, amely 0©nalld ingatlanként kialakithat6, vagy
amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse
a kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.
(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6ndlld ingatlan
kialakitasara vonatkozo6, az épitési hatosag altal engedélyezett
épitési tervet.

A tarsashazi lako6épiilet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzatban meg kell hatarozni
a kiilon tulajdonon beliili épitési-szerelési munka, és a zajjal jaro
mas tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgald
szabdlyait (a tovabbiakban: hazirend); e szabalyok nem lehetnek
ellentétesek az ¢épitésre, illetbleg a zajszint hatarértékére a
lakoépiilet  tekintetében — irdnyadé  kiilon  jogszabalyok
rendelkezéseivel.

(2) A k6z6sség a hazirendben meghatarozza a k6zos tulajdonban
1évé épiiletrészek, teriiletek és helyiségek hasznalatara vonatkozo
részletes szabalyokat is.

1I1. Fejezet

A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27. § (1) A Kkozosség legfébb dontéshozd szerve a
tulajdonostarsakbol  allo  kozgytlés, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozdsség ligyintézését a kozds képviseld vagy az
intézObizottsag latja el. Abban a tarsashazban, amelyben huszonot
lakasnal tobb lakds van, a kozdsség gazdalkodasanak
ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elnokbdl és két tagbol allo intézdbizottsagot,
illetdleg a szamvizsgald bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat
maguk koziil kell megvalasztaniuk; az intézdbizottsag elnokének



jogallasa és felelossége azonos a kozos képviseld e torvényben
meghatarozott jogallasaval és felelosségével.

A kozgyiilés

28. § A kozgyiilés hataroz:

a) a kozds tulajdonban 4ll6 épiiletrészek hasznalatarol,
hasznositasarol, fenntartasarol, a kozosséget terheld kotelezettségek
elvallalasarol,

b) a kozos képviselonek vagy az intézébizottsag elndkének és
tagjainak,  valamint a  szamvizsgalo  bizottsignak a
megvalasztasardl, felmentésérdl és dijazasarol,

¢) a kozosség éves koltségvetésének ¢és elszamolasanak, a
szamviteli szabalyok szerinti beszamoldjanak elfogadasarol,
valamint a kozos képvisel6, vagy az intézébizottsag részére a
jovahagyas megadasarol [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan ligyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat
nem utal a kozos képviseld vagy az intézébizottsag, illetbleg a
szamvizsgalo bizottsag hataskorébe.

29. § (1) A kozds tulajdonban allo épiiletrészekkel kapcsolatos
rendes gazdalkodas korét meghalado6 kiadasokrol a tulajdonostarsak
az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb  4/5-0s
szavazattobbséggel hataroznak.

(2) A kozgylilés a kozos képviselét, az intézd-, illetdleg a
szamvizsgalo bizottsagot barmikor felmentheti.

30. § (1) A kozgylilés a hatarozataval a legalabb hat honapnak
megfelelé kozos koltség Osszegének befizetésével hatralékba keriilt
tulajdonostars kiilon tulajdondnak és a hozzd tartozd kozos
tulajdoni hanyadéanak jelzalogjoggal valdé megterhelését rendelheti
el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem
¢lhet a szavazati jogaval, az 6 tulajdoni hanyadat a
hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kiviil kell hagyni.
(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars
részére az e torvényben meghatarozott jogorvoslat lehetéségének
feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézObizottsag elndke a
hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tartozd
kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal vald megterhelését - a
kozgyiilés Osszehivasa nélkiil - akkor rendelheti el, ha erre 6t a
szervezeti-miikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérél szold
kozgytlilési hatarozatot, illetbleg a koz0s képviseld vagy az
intézobizottsdg elndke rendelkezését kozokiratba vagy iigyvéd -
jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett magéanokiratba kell
foglalni.

(2) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése hat honapnak
megfelelé hatralékonként megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a
kozos képviseld vagy az intézGbizottsag elndke a kiegyenlitést
kovetd nyolc napon beliil koteles a jelzalog torléséhez sziikséges
engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy iigyvéd - jogkdrén
beliil jogtanacsos - ltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.
33. § (1) A kozgytilést a kozos képviseld vagy az intézébizottsag
elndke hivja Ossze. A kozgylilésre valamennyi tulajdonostarsat
irasban kell meghivni, amellyel egyidejileg a meghivd egy
példanyat a tarsashazban - jol lathato helyen - ki kell fliggeszteni.
(2) Siirgés esetet - igy kiilondsen: a kozos tulajdonban allo
éptiletrészek, épiiletberendezések, vagyontargyak allékonysagat,
biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakulasat - kivéve
az irasbeli meghivot legkésébb a kdzgyiilés idopontja elétt nyolce
nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos
képviselot a kozgylilésre minden esetben meg kell hivni. Az
altalanos, illetéleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk.
222-223. §-aiban foglaltak az iranyadok.

34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell a kozgyiilésen elnokld
személy, a kozgyilési jegyzOkonyv vezetdje és a jegyzOkonyvet
hitelesitd két tulajdonostars megvalasztasara, valamint a szavazasra
eléterjesztett napirendet.

(2) A meghirdetett napirendben nem szerepld iigyben érvényes
hatarozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgylilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer
kell tartani. Az éves elszamolasrol, a  koltségvetés
megallapitasarol szolo kozgylilést évente a szervezeti-miikodési
szabalyzatban meghatarozott idopontig, de legkésdbb majus 31-
¢ig meg kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgytilés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad
1/10-ével rendelkez6 tulajdonostarsak a napirend és az ok
megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a k6zos képviseld vagy
az intéz6bizottsag elndke tizendt napon beliil nem teljesitette, az
Osszehivast kéré tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott
személy a kozgytilést 6sszehivhatjak.

36. § (1) A kozgylilés akkor hatarozatképes, ha azon az Osszes
tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével rendelkezd
tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgyiilés megnyitasat kovetden,
tovabba az egyes napirendekrdl torténd szavazast megel6zen a
kozgyiilés altal megvalasztott elnokld személy és a kozgytlési
jegyzdkonyv vezetdje allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgyiilés nem hatarozatképes, vagy az elnokld
személy a kozgyllést a hatarozatképtelenné valasa miatt
berekesztette, megismételt kozgyiilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgylilést a hatarozatképtelen kozgytilést
kovetd 15 napon beliili idépontban az eredetivel azonos - a
hatarozatképtelenné valt kozgyilés esetén a kozgyllés
berekesztését kovetden fennmaradd - napirenddel kell dsszehivni.
A megismételt kozgylilés az eredeti kozgylilés meghivdjadban az
eredeti kozgylilés hatarozatképességétol fiiggd feltétellel is
kitlizhetd.

(3) A megismételt kozgyiilés a jelenlevék tulajdoni hanyadara
tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a koriilményt a megismételt
kozgyllés meghivojaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e
torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
meghatarozott aranyat koveteli meg a hatarozat elfogaddsdhoz,
ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem hozhat6.

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

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgyiilés,
illetéleg a megismételt kozgylilés a hatarozatat a jelen levd
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerii
szavazattobbségével hozza meg.

39. § (1) A kozgyllésen - a hatarozatot is tartalmazd -
jegyzékonyvet kell vezetni, amelyet a kdzgyiilésen elnokld
személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

(2) A jegyzOkonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrol -
a masolasi koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

(3) A kozgylilésen meghozott hatarozatokrol a k6zos képviselonek
vagy az intézObizottsdg elndkének valamennyi tulajdonostarsat
irasban, a kozgylilés megtartasatol szamitott nyolc napon beliil
értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas
kozgyiilési hatarozat is meghozhaté irdsban. Ebben az esetben a
kozgyiilési napirendre vonatkozdan a ko6zos képviseldé vagy az
intézébizottsag elndke felhivasahoz mellékelt irasbeli hatarozati
javaslatrol - ha szamvizsgald bizottsag mikodik, irasbeli
véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak irasban szavaznak.
(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitasanak
részletes szabalyait a szervezeti-miikddési szabalyzatban kell
meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredményérdl a kozos képviseld vagy az
intéz6bizottsag elndke - a 19. § (3) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. § (1) A szervezeti-mikodési szabalyzat a kozgyilés
megtartasanak ~ modjat  részkozgytlések  formajaban s
meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgyiilési
korzeteket.

(2) A részkdzgytiléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a
szavazatokat Ossze kell szamitani. A  részkdzgyiilések
megtartdsara a  koOzgytilésre vonatkozé szabalyokat kell
megfelelen alkalmazni.



(3) A szervezeti-mikodési  szabalyzat az  elkiilonithetd
gazdalkodast épiiletrészekhez tartozo lakasok tulajdonostarsai
tekintetében 1étesitett részkozgyiilést Onalld dontési jogkorrel
ruhézhatja fel az elkiilonithetd gazdalkodas iigyében.

42. § (1) Ha a kozgytilés hatarozata jogszabaly vagy az alapitd
okirat, illetéleg a szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezését
sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges sérelmével jar,
barmely tulajdonostars keresettel kérheti a bir6sagtol a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatol
szamitott hatvan napon beliil.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasdt nem gatolja, a birdsag
azonban a végrehajtast indokolt esetben felfiiggesztheti.

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

Kozos képviseld, illetéleg intézébizottsag

43. § (1) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag jogkorében
eljarva koteles:

a) a kozgyllés hatirozatait el6késziteni és végrehajtani,
gondoskodva arr6l, hogy azok megfeleljenck a jogszabalyok, az
alapitd6  okirat és a  szervezeti-mikodési  szabalyzat
rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasanak
biztositasa érdekében,

¢) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld ko6zos
koltséghez valod hozzajarulds Osszegét és érvényesiteni a kdzdsség
ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kozds képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kozgylilés
hatérozata alapjan tarsashaz-kezel6i tevékenységet is ellathat.

(3) A ko6zos képviselé (az intézObizottsag elndke) koteles
meglrizni az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott alapitd okirat és
szervezeti-mikodési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A ko6z6s képviseld (az intézébizottsag elndke) koteles a
kozgytilés hatarozatairol és a hatdrozatok végrehajtasarol
nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgytlilési Hatarozatok Konyve)
vezetni.

(2) A Kozgytilési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontasban - a
hitelesitett kozgytilési jegyz6konyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgylilés idépontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok sz6 szerinti szovegét és a
szavazaskor jelen 1évé tulajdonostarsak, illetéleg a tulajdonostars
altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint
leadott szavazatokat igen, nem, tartozkodott bontasban,

¢) a kozgylilési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idopontjat,
d) a kozgytilési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén
ennek indokat.

(3) Ha a koz0sség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2) bekezdés
a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az irasbeli szavazas alapjan,
értelemszertien kell feltiintetni.

45. § (1) A kozos képviseld (az intézdébizottsag elndke) a kiilon
tulajdont érinté tulajdonosvaltozas esetén - a szerz6dé felek
kérésére, résziikre - koteles a Kozgyiilési Hatarozatok Konyvét,
illetéleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozd
hatarozatokat bemutatni.

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

46. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kiilon
tulajdont érint6 tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars
kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-
tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék
Osszegét is meg kell jelolni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért
fennallo felelosségre a Ptk. szabalyai az iranyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és
igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a kozoskoltség-
tartozas aldl torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a
szerz0dés megkotése soran a tartozas fennallasanak kérdésében

nem kéri a koz6s képviseld (az intézbbizottsag elndke) e
térvényben meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

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

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

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

¢) a kozos koltséghez vald hozzajarulas Osszegét - a
tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kiilon tulajdonban
1év6 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti
bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és
beszamol6 alapjan a kozos képviseld, illetéleg az intézdbizottsag
éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a
kozos  koltség  megosztasanak a  szervezeti-miikodési
szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontdsban, ezen
beliil az lizemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a
felujitasokat az elvégzett munkak részletezésében,

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

¢) az a)-b) pont kiillonbségének zardegyenlegét a pénzkészletek
kezelési helye szerint részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képezd vagyontargyak targyieszkoz
leltarat,

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

f) a kozos koltségekhez vald hozzajarulas eldirasat és teljesitését -
a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kiilon tulajdonban
1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti
bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadadsa esetén a kozgytlilés a kozos
képviseld, illetdleg az intézébizottsag targyévi ligykezeld
tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jelenti az esetleges
kartéritési igényrdl torténd lemondast.

(3) A ko6z6s képvisel6 (az intéz6bizottsag elnoke) - ha a kozgytilés
e megbizatasa aldl felmenti - koteles az 0j kozos képviseld (az
intézObizottsag 11j elndke) részére a megvalasztasatol szamitott
harminc napon beliil irasbeli jegyzOkonyv alapjan, a tarsashazra
vonatkozd Osszes iratot, az errdl szolo teljességi nyilatkozattal
egyiitt, atadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képviseld vagy az intézébizottsag
elndke, tagja, illetéleg nem lathat el tarsashaz-kezel6i
tevékenységet:

a) akit  biincselekmény  elkdvetése  miatt  jogerdsen
szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a biintetett eléélethez
fliz6d6 hatranyos jogkdvetkezmények alol nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenységtdl jogerds biroi itélettel eltiltottak, az
eltilto itélet hatalya alatt,

¢) az a természetes személy vagy gazdalkod6 szervezet, aki,
illetleg amely ilyen tevékenységével Osszefliggden keletkezett,
jogerésen megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,
d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény alapjan vezetd
tisztségviseld nem lehet.

(2) A kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke, tagja,
illetéleg az egyéni vallalkozo - ha a kozgytlés igy hatarozott -
koteles a részére kiallitott hatdsagi erkdlesi  bizonyitvanyt,
illetbleg a kozos képviselet ellatasaval, a tarsashaz-kezel6i
tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges koztartozasrol,
valamint a székhelye vagy lakohelye szerint illetékes elsé foku
birosagtol a végrehajtasra atadott tartozas aldli mentességrél szolo
igazolasokat a kozgyiilés hatarozatdban megjelolt hataridoig
beszerezni, és azt a kozgylilés hatarozata alapjan ezzel megbizott
személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vezetdje a részére kiallitott hatdsagi
erkdlcesi bizonyitvanyt, illetéleg a gazdasagi tarsasag képviseldje a
gazdasagi tarsasag részére kiallitott nemleges koztartozasrol szolo



igazolasokat - a kozgylilés (2) bekezdésben emlitett hatarozatanak
megfeleléen - koteles beszerezni és bemutatni.

50. § A kozos képviseld, illetdleg az intézObizottsag elndke
jogosult a kozosség képviseletének ellatasara a birdsag és mas
hatosag elott is. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel
szemben hatalytalan.

A szamvizsgalé bizottsag

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

a) barmikor ellendrizheti a ko6z6s képviseld, illetéleg az
intézObizottsag ligyintézését, havonként ellenérzi a kozodsség
pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen
a koltségvetést és az elszamolast, valamint a szervezeti-miikodési
szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott
szamlakat,

¢) javaslatot tesz a koz0s képviseld, illetbleg az intézobizottsag
elndke és tagjai dijazasara,

d) Osszehivja a kozgytlést, ha a kozos képviseld vagy az
intézObizottsag 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 koziil valasztja meg elnokét;
dontéseit szotobbséggel hozza meg.

(4) A szamvizsgaldo bizottsaggal nem rendelkezd tarsashaz
kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a szervezeti-
mikodési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek
figyelembevételével kell megallapitani; a szabalyzat el6irhatja,
hogy e feladatokat évente a kozgylilés hatdrozataval felhatalmazott
tulajdonostars latja el.

1V. Fejezet

TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvet6 rendelkezések

52. § (1) A tarsashdz-kezel6i tevékenység olyan 6nallo feladatkor,
amelynek ellatasdhoz sziikséges a tarsashaz fenntartasaval,
mikodésével — Osszefiiggd  gazdasdgi, miiszaki és  jogi
kovetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezeld a tevékenységi korén beliil:

a) a tarsashdz adottsdgainak ismeretében - gazdasagi elemzés
alapjan - ajanlatot készit az épiilet fenntartasara vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerzédésben foglaltak
szerint szervezi az lizemeltetési és karbantartdsi feladatokat,
iranyitja és ellendrzi a tervezett felujitasokat,

¢) a megbizasi szerzddés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz
gazdalkodasa, a kozos tulajdonu épiiletrészek hasznositasa
kérdéseiben.

53. § (1) Az ingatlankezel6i tevékenység olyan 6nallé feladatkor,
amelynek ellatasdhoz sziikséges az ingatlangazdalkodas, valamint
az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasagi, miszaki és jogi
kovetelményeinek ismerete.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemzéinek ismeretében - gazdasagi elemzés
alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan fenntartasara vonatkozdan,
b) a megbizoval kotott szerzddésben foglaltak szerint ellatja az
iizemeltetési és a karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellenérzi a
tervezett felujitasokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki az
ingatlannal val6 gazdalkodas és az ingatlanhasznositas, a befektetés
kérdéseiben.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Az tlizletszerlien végzett tarsashaz-kezel6i, illetéleg az
izletszerlien végzett ingatlankezel6i tevékenységet kizarolag
olyan természetes személy, illetdleg olyan gazdasagi tarsasag
lathatja el, aki - illetleg gazdasagi tarsasag esetén legalabb egy
tagja vagy alkalmazottja - a kiilon jogszabalyban meghatarozott
szakképesitést megszerezte.

(2) A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni
véllalkozo a korzetkdzponti jegyzO részére, a gazdasagi tarsasag
vezetdje a cégbirdsag részére - a szakképzettséget tanusitd allam
altal elismert bizonyitvany atvételétdl szamitott harminc napon
beliil - koteles igazolni. Az igazolas nem mentesit a tevékenység
végzéséhez sziikséges - a kiilon jogszabalyokban eldirt - mas
kotelezettségek teljesitése alol.

55. § (1) A hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz kozgyiilése a
természetes személy kozds képviseld vagy az intézObizottsag
elndke részére eldirhatja a tarsashaz-kezel6i szakképesités
megszerzését, amennyiben a kozds képviseldé vagy az
intézObizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a
tarsashdz kezelésével Osszefiiggd feladatokat is elldtja. Az ilyen
kozgyiilési hatarozatban rendelkezni kell arr6l is, hogy a
szakképesités megszerzésével jard koltség megfizetése - ha azt a
kozos képviselé nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a
nem lzletszerli tarsashazkezelést végzé természetes személy
kozos képviseldre, illetleg az intézdbizottsag elndkére nem
vonatkozik.

V. Fejezet

VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmezé rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaz: a lakéépiilet s nem lakas céljara szolgalo épiilet.
1.1. Lakéépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag
megosztott, 6nalld lakasok szama meghaladja az épiiletben 1évo
6nallé nem lakas céljara szolgalod helyiségek szamat.

1.2. Nem lakas céljara szolgdlo épiilet: minden egyéb olyan
épiilet, amelyben legalabb két, miiszakilag megosztott 6nalld, nem
lakds céljara szolgdld helyiség van (tarsas irodaépiilet, tarsas
idiilo, tarsas garazs stb.).

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

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerii hasznalatahoz
folyamatosan sziikséges szolgaltatasok ellatasa, igy a koziizemi
szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések
tizemben tart6i feladatainak ellatasa, sziikség esetén gondnoki,
hazfeliigyeldi, héazmesteri szolgaltatdsok megszervezése, az
intézObizottsag rendszeresitése esetén miikddésének biztositasa.
2.2. Karbantartas: a k6z0s tulajdonban levé ingatlan allaganak és
rendeltetésszerli  hasznalhatésaganak  biztositasa  érdekében
sziikséges, a tulajdonosok kozosségét terhelé megeldzé és
felujitasnak nem mindsiilé javitasi munkak elvégzése, illetdleg
egyes kozosségi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo, tovabba az
épiilet allagat karositd és rendeltetésszerii hasznalatat 1ényegesen
akadalyozd, azonnali beavatkozast igénylé hibak és hianyossagok
haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. iddszerii karbantartds, amely az ¢épiilet allagat
veszélyeztetd, de rendeltetésszerii hasznalhatosagat 1ényegesen
nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem igénylé hibaknak és
hianyossagoknak eseti vagy az épiileten elvégzendd egyéb javitasi
munkakkal egyiitt, de az észlelést6l szamitva legkésébb hat
hénapon beliili megsziintetése,

2.2.3. tervszerii karbantartas, amely az épiilet allaganak és
rendeltetésszeri  hasznalhatésaganak  biztositdsa  érdekében
végzendo rendszeres allagmegovasi munka.



2.3. Felujitas: az ingatlan egészére, illetdleg egy vagy tobb
foszerkezetére kiterjedd, iddszakonként sziikségessé valo olyan
altalanos javitasi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek az
eredeti miszaki allapotot - megkozelitbleg vagy teljesen -
visszaallitjak, illetdleg az eredeti hasznalhatdsagot,
iizembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével
vagy az eredetitdl eltérd kialakitasaval novelik. A felujitas lehet:
2.3.1. teljes felujitas: a miszaki allapot alapjan sziikséges, az
ingatlan egészére kiterjedd kiilsd-belso javitasi munkak elvégzése,
2.3.2. részleges felujitas: az épiilet legalabb egy fOszerkezetére
kiterjedd, teljes feljitasnak nem mindsiild, de abba belathat6 idén
beliil beilleszthet6 altalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3. korszeriisités: a kozponti fiité- és melegviz-szolgaltatd
berendezésnek  az  energiaracionalizalassal, illetéleg a
levegotisztasag-védelemmel  Osszefliggd  atalakitasa  vagy
kicserélése.

3. Rendes gazdalkodds kérét meghalado kiaddsok: az
allagvédelmet meghaladd, a fenntartds (az ilizemeltetés, a
karbantartas és a feltjitas) korébe nem tartozé olyan munkalattal
Osszefliggd kiadasok, amelyek jellemzden az épiilet bovitésével
vagy Uj épiilet 1étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdasbeli szavazas

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

4.2. minden mas esetben: ha az irasbeli hatdrozati javaslatra leadott
érvényes ¢és azonos irasbeli szavazatok ardnya nem ¢éri el a
tulajdonostarsak  tulajdoni ~ hanyada  alapjan szamitott
szavazattobbségnek a térvényben meghatarozott mértékét.

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban
1év6 kiilon tulajdont elhatarolé épiiletszerkezet két oldalan 1évo
tulajdonosok.

A birodsagi eljaras megelozése

57. § (1) A kozosség és a tulajdonostars, illetéleg a kozosség és
harmadik személy kozott keletkezett polgari jogvitdban - ha az
érintettek megallapodni nem tudnak - a kozvetit6i tevékenységrol
sz616 kiilon torvény rendelkezései alapjan permegelézé kozvetitoi
eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek
irasbeli - a kozosség tekintetében kozgyilési hatarozat alapjan
1étrejott - kdzos megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatalybalépés

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

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,a Kozgyilési
Hatarozatok Konyvének, illetdleg” szovegrésze, a 45. §-a (2)
bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1.
napjan lépnek hatalyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-anak, 24. §-anak, 26. §-
anak, 28. §-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 mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasdban 2005.
januar 1. napjan lépnek hatalyba.

59. § (1) E torvény hatalybalépésével egyidejiileg a tarsashazrol
sz016 1997. évi CLVIL torvény - a (2) bekezdésben meghatarozott
kivételekkel - hatalyat veszti.

(2) A tarsashazrol szolé 1997. évi CLVIL torvény 10. §-a d)
pontjanak, 18. §-anak, 22. §-a e) pontjanak rendelkezései, tovabba
30. §-a (1) bekezdésének masodik mondata, valamint 31. §-a (1)
bekezdésének, 35. §-a (1) bekezdése a) pontjanak és 38. §-a (1)
bekezdése b) pontjanak rendelkezései 2004. december 31. napjan
vesztik hatdlyukat, de azokat csak az e torvény hatalybalépéséig
mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban kell alkalmazni.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz
alapitd okirata olyan - a kiilon tulajdont nem érinté - szamitasi
hibat vagy nyilvanval6 adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal
orvosolhato, a kozgytilés - a jelen 1év6 tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott legalabb egyszerii szavazattobbségével
meghozott - hatarozataval az alapité okiratot kijavithatja; e
hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.
(2) Ha az énkormanyzati tulajdonbol atalakult tarsashaz e torvény
hatalybalépését megel6zéen olyan alapitdé okirat alapjan kerdilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, amely a bejegyzésekor
hatalyos torvény rendelkezéseivel ellentétesen vagy hidnyosan
tartalmazza a k6zos tulajdonba keriilé épiiletrészek felsorolasat, a
kozgylilés az Osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados
szavazattobbségli hatarozataval az alapitd okiratot modosithatja,
illetdleg kiegészitheti.

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

(4) A (2) bekezdésben emlitett kodzgytilési hatarozatot 2005.
junius 30. napjaig lehet érvényesen meghozni; e hatarozat alapjan
az alapitd okiratnak az ingatlaniigyi hatésdghoz 2005. jalius 31.
napjaig benyujtott modositasa, kiegészitése, illetbleg kijavitasa
illetékmentes.

61. § A 60. §-ban emlitett kozgyiilési hatdrozatok
érvénytelenségének megallapitasat barmely tulajdonostars e
torvény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérheti a
birdsagtol.

62. § (1) Az e torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz
kozgyliilése - az alapitdé okirat erre vonatkozo rendelkezéseinek
hatéalytalanitasaval egyidejileg - hatarozataval a szervezeti-
mikodési szabalyzatot megallapitja, illetéleg a meglévd
szervezeti-mikodési szabalyzatit e torvény rendelkezéseinek
megfeleléen modositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat meghozatalara a 14. §
rendelkezéseit kell megfeleléen alkalmazni; e hatarozatot a
kozosség 2004. december 31. napjaig hozza meg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot
kozokiratba vagy tligyvéd - jogkorén beliil jogtanicsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni; a hatdrozat
érvénytelenségének megallapitasa e torvény rendelkezéseinek
megfelelen keresettel kérhetd a birdsagtol.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, az ingatlaniigyi hatésaghoz
2004. december 31. napjaig benyujtott alapitd okirat modositasa
illetékmentes.

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

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapitd
okiratdinak az e torvény kotelezd jellegli rendelkezéseivel
ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe e torvény
rendelkezése 1ép. Az alapitd okirat ennek megfeleld kijavitasat az
alapitd okiratnak egyéb okbol elsd izben torténd modositasa soran
kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépése elott 1étesitett alapitd okirathoz
mellékelték a tarsashazi lakasok beosztasat tartalmazo tervrajzot,
a kiilon tulajdonban allo lakds beosztasanak megvaltoztatasahoz
nem sziikséges az alapit6 okirat modositasa.

64. § (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz
kozgytlése - valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval - donthet
arrol, hogy a tarsashaztulajdont lakasszovetkezeti tulajdonna
atalakitja.

(2) Az atalakulasrél hozott kozgytilési hatarozat alapjan a
lakasszovetkezet alapitdsara, szervezetére ¢s milkodésére a
lakésszovetkezetekrél szolo kiilon torvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.




