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2003. évi CXXXIII. torvény

a tarsashazakrol

Az Orszaggyiilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsagos fenntartasa, a tarsashazak szabalyszer,
szakszerl és biztonsagos miikodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében a kovetkezd
torvényt alkotja:

1. Fejezet

ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapit6 okiratban meghatarozott, miiszakilag
megosztott, legalabb két 6nallo lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség, illetdleg legalabb egy 6nallo
lakas és egy nem lakas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriil (a tovabbiakban:
tarsashdz). Az épiilethez tartozé foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatérozott épiiletrész,
épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgald helyiség, illetdleg lakas - kiilondsen: a gondnoki, a hazfeliigyeldi
lakas - a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba keriil.

(2) Az épiilet tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kdzos
céljat szolgalo épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor is kozds tulajdonba tartozik, ha az a kiilon
tulajdonban 4116 lakdson vagy nem lakas céljara szolgalo helyiségen beliil van.

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

2. § (1) A kozds tulajdon targyat képez6 ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozé lakas, nem lakas céljara
szolgalo helyiség alkotorészét képezi, azzal egyiitt mindsiil 6nallo ingatlantulajdonnak.

(2) A kozds tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra, a
nem lakas céljara szolgalo helyiségre vonatkozo tulajdonjog - az e térvényben meghatarozott esetek
kivételével - egymastol fiiggetleniil nem ruhazhato at és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozdssége (a tovabbiakban: kozosség) az altala viselt kozos név
alatt az épiilet fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kdzos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kdzos tulajdon terheit. A perbeli cselekvoképesség a kozos képviseldt (az
intéz6bizottsag elndkét) illeti meg. A tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése
harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

)

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a
szervezeti-miikddési szabalyzatban ettdl eltéréen meghatarozott mérték - szerint felelnek az egyszerii
(sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkoz6 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 szolgald helyiségekbdl allo
minden egy¢éb épiiletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalo egyes helyiségek a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonaban, mas részei a tulajdonostarsak k6zos tulajdondban vannak.

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

A tarsashaz alapitasa, alapité okirat

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



(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi
alapito, alapitd okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal 1étesithet.

(3) Az alapit6 okiratban a kiilon tulajdonban all6 lakasra, illet6leg a kiilon tulajdonban 4116 nem lakas céljara
szolgald helyiségre a tulajdonostarsak javara el6vasarlasi, elobérleti jog 1étesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti eldvasarlasi, el6bérleti jogot megeldzi a lakas, illetéleg a nem lakas céljara
szolgald helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkoz6 kiilon jogszabalyok eltérd
rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges. Az
alapit6 okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének vagy meglevd 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) Térsashaz felépitendo 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 eldzetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni
lapjéra 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 jogerds és végrehajthato
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér az épitési engedélytol, a
bejegyzés feltétele, hogy a valtozas szerint az alapit6 okiratot 60 napon beliil modositjak és a szintenkénti
alaprajzot a modositott alapito okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kdz0s tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birdsag is elrendelheti. Az alapito okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat potolja.

(2) Tobb épiiletbd] allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb épiiletben levd lakasok tulajdonosainak - tulajdoni
hanyad szerinti - tobbsége kérheti a birdsagtol 6nallo tarsashaz alapitasat, ha az nem sérti a megmarado
tarsashdz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

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

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatdrozni:

a) a kiilon tulajdonba keriil6 lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd - a
kiilon tulajdonba keriil6 lakashoz tartoz6 - tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat,

¢) a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjel6lés hianyaban a tarsashaz cime, a tarsashaz megjeloléssel
egyiitt.

Az alapito okirat modositasa

10. § (1) Az alapit6 okirat modositasahoz - ha e torvény masként nem rendelkezik - valamennyi
tulajdonostars hozzéjaruldsa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatésagnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapito okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a k6zosség gyakorolja, ha
az ingatlanrész 6nallo ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bdvithetd.
Ebben az esetben a kozgytilés az dsszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd
tulajdonostarsak igenld szavazataval donthet az elidegenitésrdl. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon
tulajdonhoz tartozo kodzos tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kdzgyiilés hatarozata az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A kozdsség a kozos tulajdonnal kapcsolatos - a (2) bekezdésben emlitett - elidegenités jogat abban az
esetben is gyakorolhatja, ha az alapit6 okirat médositasaval a tulajdonostarsak dsszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb négystodos tobbsége egyetért. Ebben az esetben a hatarozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt
tulajdonostarsakat a kozos képviseld (intézdbizottsag elndke) részére - a hatarozat meghozatalatol szamitott 60
napon beliil - torténd irasbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy élnek-e az e térvényben meghatarozott
keresetinditasi jogukkal.

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

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kdzokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.



(6) A kozgytilés hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekezdésekben meghatarozott feltételek egyike sem all
fenn - barmely tulajdonostars kérheti a birésagtol, hogy a kozds tulajdonban all6 olyan épiiletrészre, amely
0nall6 ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bdvithetd, megsziintesse a
kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az
0nall6 ingatlan kialakitdsara vonatkozo, az épitésiigyi hatosag altal engedélyezett épitési tervet.

Alapito okirat létrehozasanak és modositasanak kozos szabalya

11. § Az alapito okiratot és annak modositasat kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Alakul6 kozgyiilés

[F12. § (1) Az alakulo6 kozgy(ilés hataroz a tarsashaz kozos képviseldjének vagy - a kozos képviseld
helyett - intéz6bizottsaga elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szamvizsgalo bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a fizetési szamla megnyitasarol.

(2) Az alakulo6 kozgytlést barmely tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze.

(3) Az alakulo kozgytlést az alapitd okirat alairasat kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani. Ezt
kdvetden a tulajdonostarsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésétdl fiiggden -
gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

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

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatnak - e térvény keretei kozott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak haszndlatara, hasznositasara, a kiilon tulajdonon beliil nem mérhet6
kozlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszdmolasara és megfizetésére,

b) a kozos tulajdon fenntartasara, ezen beliil

- a koz0s koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

- felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

¢) a tarsashazi lakoépiilet hazirendjére,

d) a kozgylilés, illetéleg a részkdzgylilés hataskorére €s eljarasara,

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

/) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hianyaban a kdzdsség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkozo részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és mitkodésére az e
torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kdzosség ilyen hatdrozatot nem hoz, e
torvénynek a szervezeti-miikddési szabalyzatra, a kdzgytilésre, a k6zos képviseldre, illetbleg az
intézébizottsagra €s a szamvizsgalo bizottsagra vonatkozd rendelkezései helyett a Ptk. kozos tulajdonra
vonatkozo szabdlyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-mitkddési szabalyzatot a kdzosség az alakuld kozgytilésen - de legkés6bb az azt
kdvetd hatvan napon beliil megtartott kozgytlésen - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszeri
szavazattobbségll hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat Gigy is meghozhato, hogy a k6z6s képviseld vagy az
intézébizottsag elndke felhivasara az irasbeli hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az
irasbeli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke - a szavazasra megjeldlt
hatarid6t kovetd nyolc napon beliil - kdteles a tulajdonostarsakkal irasban kézdlni.

(3) A szervezeti-miikodési szabalyzat tervezetét, a kdzgyiilés megtartasat, illetleg az irasbeli szavazasra
kittizott hataridot megel6z0 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
rendelkezd tulajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, a k6zds képviseld vagy az intézdébizottsag elndke az
(1) bekezdésben eldirt hataridon beliil a kdzgytilést koteles 6sszehivni.

15. § A k6z0sség - a 14. §-ban meghatarozottak szerint - a szervezeti-miikodési szabalyzatot barmikor
modosithatja. A szervezeti-miikddési szabalyzatot, illetdleg annak modositasat az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz kell csatolni.

1I. Fejezet



JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

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. § (1) A szervezeti-mitkodési szabalyzat meghatarozza a kiilon tulajdonban 1évé lakas, illetdleg nem
lakas céljara szolgalo helyiség haszndlatanak, hasznositdsdnak szabdlyait a lakdépiilet céljanak, mikodésének
megfelelden.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban a lakas egészének vagy egy részének a nem lakas céljara torténd
hasznalatara, hasznositasara, tovabba a nem lakas céljara szolgald helyiségben folytathato tevékenység
feltételeire megallapitott szabalyok - a hasznalat jogcimétdl fiiggetlentil - a mindenkori hasznalo részére is
kotelezdek.

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashaz kdzgyiilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1évo nem lakas céljara
szolgald helyiség hasznalata, hasznositdsa modjanak megvaltoztatasat, ha az a tarsashaz mikodését vagy a
lakhatas nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakdépiiletben 1év6 nem lakas céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznalata jogszabalyban
meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor adhat6 ki, ha a hatdsag
felhivasara - harmincnapos hataridon beliil - a kozgytilés nem hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgytilés a nem lakas céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznélatdhoz a lakhatds nyugalma -
igy kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetdleg a lakokornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megeldzése
- érdekében az erre vonatkozo6 kiilon jogszabalyok eldirasainak figyelembevételével kikotott feltételt
tartalmazo hozzajarulo hatarozatot is hozhat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kdzgylilési hatarozatot az 6sszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbséggel allapitja meg. A szervezeti-miikddési szabalyzat
eléirhatja, hogy a hatarozat érvényességéhez a kdzvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni
hanyad szerinti legalabb kétharmadéanak igenld szavazata is sziikséges.

(2) A koz06s képviseld vagy az intézdbizottsag elndke felhivasara a hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak -
a szervezeti-miikodési szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak megfelelden - irdsban is
szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kdzos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke - a szavazasra
megjelolt hatarid6t kdvetd nyolc napon belill - irdsban koteles a tulajdonostarsakkal kozolni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdonaban all6 lakast,

b) lehetdvé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdonu lakasaba a k6zosség megbizottja a k6zos tulajdonban allo
épiiletrészekkel, berendezésekkel dsszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, a rendkiviili kdresemény vagy
veszélyhelyzet fennallasa miatt a lakason beliil sziikséges hibaelharitas, valamint a fenntartasi munkak
elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulajdonostars, illetdleg a bentlako sziikségtelen
haboritasa nélkil,

¢) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lako személy, valamint az, akinek lakésa
hasznalatat atengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a k6zos képvisel6t vagy az intézdbizottsag elndkét.

(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdé€s c) pontja szerinti beavatkozassal okozott kart.

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakasaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt az
alapit6 okiratot nem kell modositani, de a munka az alapit6 okiratban k6z6s tulajdonként megjelolt
épiiletberendezésre torténd csatlakozassal vagy a k6zos épiiletrész, épiiletberendezés miiszaki allapotanak
megvaltozasaval jar egyiitt, az épiilet biztonsaganak, allékonysaganak megérzése érdekében kdteles az ilyen
munkaval kozvetlentil érintett tulajdonostarsak tulajdoni hanyada szerinti legalabb kétharmadanak irasbeli
hozzajaruld nyilatkozatat beszerezni.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajarulé nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a
lakdsdban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapitd okiratot nem kell modositani és az (1)
bekezdésben emlitett koriilmények nem allnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthato épitési engedélye alapjan
elvégzett - munka olyan lakdsmegosztast vagy lakasosszevonast eredményez, amelynek alapjan a tobbi
tulajdonostars alapité okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgytilés az dsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii szavazattdbbségii hatarozataval az alapité okiratot modosithatja.

(4) A kozgytilés (3) bekezdésben emlitett hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat; a hatarozatot kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba



kell foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-
nyilvantartési iratokhoz csatolja.

22. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat eldirhatja, hogy a tulajdonostars koteles a k6zos képviselonek
vagy az intézbébizottsag elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

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

¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznaloé személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfelelé adatat,

d) a kiilon tulajdonaban lakoé személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhato eld, ha a kdziizemi
szolgaltatas, illet6leg a kozponti fiités- és melegviz-szolgaltatas dija a bérldt terheli, vagy azt a bentlakod
személyek szama szerint kell a tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostars koteles a bérlot a ra
vonatkozo adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozoan a szervezeti-mitkodési 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 6sszegének megfizetéséért az érintett tulajdonostarsnak helytallasi
kotelezettsége all fenn. A bérlé irasbeli felszolitasara, illetdleg a hatralék megfizetésére vonatkozo részletes
eldirasokat a szervezeti-miikddési szabalyzatban kell megallapitani.

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

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

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetdleg a bérld vagy a volt bérld a kozos kdltség
tartozasat, illetéleg a kdzlizemi szolgaltatasra, a kdzponti flités- és melegviz-szolgaltatasra fennalld
dijtartozasat kiegyenlitette, a kozds képviseld (az intézdbizottsag elndke) a részére bejelentett és a tartozassal
Osszefiiggd adatot haladéktalanul koteles tordlni.

A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

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

(2) A kozgytilés a birtoklas, hasznalat és hasznositds modjat meghatarozhatja.

24. § (1) A ko6z0s tulajdonba tartozo épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgdlo helyiség és
lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadas (a tovabbiakban egyiitt:
kozos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hdnyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikddési szabalyzat
masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kdzos koltség tulajdoni hanyadtol eltéré megfizetése esetén, az érintett kdltségnemeket és a szamitas
modjat,

b) a kiilon tulajdonon beliill nem mérhet6 kdziizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében az egyes
szolgaltatasokra vonatkozo kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszamolas és a megfizetés szabalyait,

¢) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kdzos képviseldnek vagy az intézébizottsag elndkének
az ados tulajdonostars hataridé megjelolésével torténd felszolitasaval, tovabba - ha a felsz6litds eredménytelen
- a bir6sagi fizetési meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetdleg - e torvény rendelkezései szerinti
felhatalmazasa esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtasaval kapcsolatos
feladatait,

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

(3) A kozos képviselonek (az intézébizottsag elndkének) a (2) bekezdés ¢) pontjaban meghatarozott
feladatkorében a hatralékos tulajdonostars részére - az ismert lakohelyére, illetdleg levelezési cimére -
igazoltan, postai szolgaltato utjan megkiildott felszolitasat kézbesitettnek kell tekinteni, ha azt a hatralékos
tulajdonostars a legalabb két alkalommal megkisérelt kézbesités ellenére nem vette at. A masodszor
megkisérelt és atvétel nélkiil, ,,nem kereste” jelzéssel a kozos képvisel6hdz (az intézdbizottsag elnokéhez)
visszaérkezett felszolitast, a postai kézbesités masodik megkisérlésének napjat kdvetd nyolcadik munkanapon
kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési vélelem).



(4) Ha az ismeretlen helyen tartozkodo hatralékos tulajdonostars nyilvantartasba vett uj lakéd- vagy
tartdzkodasi helyérol, székhelyérodl, telephelyérdl az illetékes jegyzo, illetdleg a kozponti szerv adatot
szolgaltat, a (3) bekezdés szerinti kézbesitési vélelem az j adat szerinti cimre legalabb két alkalommal
megkisérelt €s eredménytelen kézbesités esetében all be.

25. §

A tarsashazi lakoépiilet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kiilon tulajdonon beliili épitési-szerelési
munka, és a zajjal jardo mas tevékenység végzésének a lakhatas nyugalmat szolgalo szabalyait (a tovabbiakban:
hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetdleg a zajszint hatarértékére a lakoépiilet
tekintetében iranyado kiilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

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

(3) A hazirend szabalyait - a hasznalat jogcimétol fiiggetleniil - a lakas, illetéleg a nem lakas céljara szolgélo
helyiség mindenkori hasznaldja koteles betartani.

1I1. Fejezet

A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27. § (1) A kozosség legfobb dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbol allo kdzgyiilés, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag latja el. Abban a tarsashdzban,
amelyben huszonot lakésnal tobb lakas van, a kdzosség gazdalkodasanak ellenérzésére szamvizsgalod
bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elnokbdl és két tagbol allo intézdbizottsagot, illetdleg a szamvizsgalod bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvalasztaniuk; az intézébizottsdg elndkének jogallasa és
felelossége azonos a kdzos képviseld e torvényben meghatarozott jogallasaval és feleldsségével.

A kozgyiilés

28. § (1) A kozgytlés kizarolagos hataskorében hataroz:

a) az alapitd okirat modositasarol, a tarsashaztulajdon megsziintetésérol;

b) a kozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatardl, hasznositasarol, fenntartasarol és a rendes
gazdalkodas korét meghalado kiadasok vallalasarol;

c) a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasarol;

d) a kozos képviseldnek vagy az intézébizottsag elndkének és tagjainak, valamint a szamvizsgalo
bizottsdgnak a megvalasztasarol, felmentésérél és dijazasarol;

e) a kozosség éves koltségvetésének €s elszadmolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti beszamolojanak
elfogadasarol, valamint a kozos képviseld vagy az intéz6bizottsag részére a jovahagyas megadasarol;

) akozos képviseld (az intézébizottsag elndke, tagja), illetéleg a szamvizsgald bizottsag elndke, tagja (az
ellendrzési feladatot ellato tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasardl, illetdleg biintet6feljelentés
megtételérol;

g) polgari jogi vita esetén permegel6z6 kozvetitdi eljaras kezdeményezésérol;

h) minden olyan tigyben, amelyet a szervezeti-miikddési szabalyzat nem utal a kdzos képviseld vagy az
intézébizottsag, illetdleg a szamvizsgalo bizottsag hataskdrébe.

(2) A kozgytlés hatarozatanak - sz6 szerint - tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a megszavazott
dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetén a hatarozat végrehajtdsdnak modjat,
illetdleg feltételeit.

(3) A kozgytilés a kdzos képviseldt, az intézo-, illetdleg a szamvizsgald bizottsagot barmikor felmentheti. A
felmentett k6z0s képviseld - intézdbizottsag esetén annak elndke - a kdzgytilés hatarozata alapjan, az abban
meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazas ellenében koteles az 1j kdzos képviseld
(intézébizottsag) megvalasztasaig, de legfeljebb felmentésétdl szamitott kilencvenedik nap leteltéig
igyvivokent ellatni a k6zosség ligyeinek intézéseét.

29. §



30. § (1) A kozgytilés a hatarozataval a legaldbb hat honapnak megfeleld kozos koltség sszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tartoz6 kdzos tulajdoni
hanyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet a szavazati jogéval, 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 lehetségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a
hozza tartozo kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valo megterhelését - a kozgytilés dsszehivasa nélkiil -
akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-mikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérdl szolo kozgyiilési hatarozatot, illetdleg a kozos
képviseld vagy az intézébizottsadg elndke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos
- altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

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

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag
elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon beliil koteles a jelzalog torléséhez sziikséges engedélyt kiadni; az
engedélyt kdzokiratba vagy tigyvéd - jogkdrén beliil jogtandcsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell
foglalni.

33. § (1) A kozgyiilést a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke hivja ossze. A kdzgyiilésre
valamennyi tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyel egyidejiileg a meghivo egy példanyat a
tarsashazban - jol 1athato helyen - ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgo6s esetet - igy kiilondsen: a kozos tulajdonban allo épiiletrészek, épiiletberendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakulasat - kivéve az irasbeli meghivot
legkésdbb a kozgytilés idopontja elétt nyolc nappal meg kell kiildeni.

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

34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell:

a) a kozgytlés idépontjat és helyét;

b) a kozgytlés levezetd elndke, a kozgylilési jegyzokonyv vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesitd két
tulajdonostars megvalasztasara, valamint a szavazasra eldterjesztett napirendet;

¢) részkozgyiilések tartasa esetén az erre a koriilményre térténd utalast;

d) a megismételt kdzgylilés idépontjat és az eltérd hatarozatképességi szabalyra vonatkozo
figyelemfelhivast.

(2) A meghivohoz mellékelni kell a szavazasra eldterjesztett napirendre vonatkoz6 irasos - kiilondsen az
éves koltségvetésrdl és elszamolasrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett - eldterjesztéseket.

(3) A kozgytlés levezetd elndkének és a kozgylilési jegyzokonyv vezetdjének ugyanaz a személy is
megvalaszthato.

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

35. § (1) Kozgytlést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrdl, a
koltségvetés megallapitasarol szolo kozgytilést évente a szervezeti-miikddési szabalyzatban meghatarozott
id6épontig, de legkés6bb majus 31-¢ig meg kell tartani.

(2) Kételezo a kozgytilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak a
napirend, az ok és a kdzgytilési hatarozatra tett javaslat megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a k6zos
képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke legkésdbb tizendt napon beliil nem teljesiti, az ennek leteltét kdvetd
nyolc napon belill a szamvizsgalo bizottsag, ennek elmulasztasa esetén az dsszehivast kérd tulajdonostarsak
vagy az altaluk megbizott személy jogosult a kozgyiilés dsszehivasara.

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

(2) A hatarozatképességet a kdzgytilés megnyitasat kovetden, tovabba az egyes napirendekrol torténd
szavazast megel6zden a kozgytilés altal megvalasztott elndkld személy és a kozgytilési jegyzOkonyv vezetdje
allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgyiilés nem hatarozatképes, vagy a levezetd elndk a kdzgytilést a hatarozatképtelenné
valasa miatt berekesztette, megismételt kdzgytilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgytlést a hatarozatképtelen kozgyiilést kdvetd 15 napon beliili idépontban az
eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt kozgyiilés esetén a kozgylilés berekesztését kdvetden
fennmarado - napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kdzgytilés az eredeti kozgyiilés meghivojaban az
eredeti kozgylilés hatarozatképességétol fliggo feltétellel a hatarozatképtelen kozgytilés napjara is kittizhetd,
ha a szervezeti-miikodési szabalyzat ettdl eltéréen nem rendelkezik.



(3) A megismételt kozgytilés a jelenlevok tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a
koriilményt a megismételt kozgytilés meghivdjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e torvény a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott meghatdrozott aranyat koveteli meg a hatarozat
elfogadasahoz, ennek hidnyaban a kérdésben hatadrozat nem hozhato.

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

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kdzgyiilés, illetdleg a megismételt kozgytlés a hatarozatat a
jelen levé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerli szavazattobbségével hozza meg.

(3) A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok vallalasahoz a tulajdonostarsak egyhangu hatarozata
sziikséges.

39. § (1) A kozgytlésrodl jegyzokonyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilondsen:

a) a kozgylilést levezeto elndk, a jegyz6kdnyvvezetd és a jegyzOkonyv hitelesitésére megvalasztott két
tulajdonostars nevét;

b) a jelenléti iv alapjan a megjelent tulajdonostarsak nevét és tulajdoni hanyadat, illetdleg a tulajdonostars
altal meghatalmazott személy nevét;

c) a kozgytlés hatarozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek 6sszefoglalasat;

e) a kozgytlés altal meghozott hatarozatokat sz6 szerint és a szavazas eredményére vonatkozd adatokat.

(2) A jegyzokonyvet a kozgytlés levezetd elndke €s a jegyzokdnyvvezetd irja ala, és azt a kozgyiilésen erre
megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

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

(4) A kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elndkének a kozgylilésen meghozott hatarozatokat a
kozgytilés megtartasatol szamitott nyolc napon beliil a tarsashazban jol lathato helyen ki kell fliggesztenie,
tovabba ezzel egyidejiileg - ha a szervezeti-miikodési szabalyzat ilyen kdtelezettséget eldir - azokrol
valamennyi tulajdonostérsat irdsban értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas kozgytilési hatarozat is meghozhat6 irasban.
Ebben az esetben a kozgytilési napirendre vonatkozdan a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke
felhivasahoz mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrol - ha szamvizsgald bizottsag miikodik, 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 intézdbizottsag elndke - a 19. § (3)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat a kozgyllés megtartasanak modjat részkozgytilések formajaban
is meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkdzgytilési korzeteket.

(2) A részkozgytléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat dssze kell szamitani. A
részkozgytlések megtartasara a kozgylilésre vonatkozd szabalyokat kell megfelelen alkalmazni.

(3) A szervezeti-miikodési szabalyzat az elkiilonithetd gazdalkodast épiiletrészekhez tartozo6 lakasok
tulajdonostarsai tekintetében 1étesitett részkozgytilést 6nallo dontési jogkorrel ruhdzhatja fel az elkiilonithetd
gazdalkodas iigyében.

42. § (1) Ha a kdzgyiilés hatarozata jogszabaly vagy az alapito okirat, illetdleg a szervezeti-miikddési
szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostars keresettel kérheti a birésagtol a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat
meghozatalatol szamitott hatvan napon beliil.

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

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

Kozos képviseld, illetoleg intézobizottsag

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

a) a kdzgyllés hatarozatait elokésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok megfeleljenek a
jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-miikddési szabalyzat rendelkezéseinek,

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

¢) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kdzos koltséghez vald hozzajarulas 6sszegét és
érvényesiteni a kozdsség ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kozds képviseld (az intézobizottsag elndke) a kozgylilés hatarozata alapjan tarsashaz-kezeldi
tevékenységet is ellathat.



(3) A kozds képviseld (az intézdbizottsag elndke) kdteles megdrizni az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott
alapit6 okirat és szervezeti-miikddési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A ko6zos képviseld (az intézobizottsag elndke) koteles a kdzgytilés hatdrozatairol és a hatarozatok
végrehajtasardl nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgytlési Hatarozatok Konyve) vezetni.

(2) A Kozgytlési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontasban - a hitelesitett kdzgytilési jegyzokonyv alapjan
tartalmazza:

a) a kozgytlés idépontjat, a hatarozatképesség aranyat,

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

¢) a kdzgytlési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idépontjat,

d) a kdzgytlési hatarozatok végrehajtasanak elmaradésa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozosség a hatarozatot irdsban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az
irasbeli szavazas alapjan, értelemszeriien kell feltiintetni.

45. § (1) A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a
szerz6do felek kérésére, résziikre - kdteles a Kozgytilési Hatdrozatok Konyvét, illetbleg az elidegenitéssel
érintett ingatlanra vonatkoz6 hatarozatokat bemutatni.

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

46. § (1) A kozos képvisel6 (az intézobizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a
tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kdzoskdltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a
nyilatkozatban a hatralék dsszegét is meg kell jeldlni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallo feleldsségre
a Ptk. szabalyai az iranyadoak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérol tett szavatossagi nyilatkozata a
kozoskoltség-tartozas alol torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerzddés megkotése soran a
tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a kdzos képviseld (az intézobizottsag elndke) e torvényben
meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. § A kozos képviseld, illetdleg az intézObizottsag a szdmviteli szabalyok szerint évenként koltségvetési
javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kdzos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat kdltségnemenkeént,

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

¢) a kozos koltséghez valod hozzajarulas 6sszegét - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kiilon
tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamolo alapjan a kozos képviseld, illetéleg az
intézOébizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

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

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

¢) az a)-b) pont kiilonbségének zaroegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képez6 vagyontargyak targyieszkoz leltarat,

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

) akozos koltségekhez valo hozzajarulas eldirasat €s teljesitését - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével
-, a kiilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgy(lés a kozos képviseld, illetéleg az intézébizottsag
targyévi iigykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jelenti az esetleges kartéritési igényrol
torténd lemondast.

(3) A koz0s képviseld (az intézdbizottsag elndke) - ha a kdzgyiilés e megbizatdsa aldl felmenti - kdteles az
1j k6z0s képviseld (az intézObizottsag 1j elndke) részére a megvalasztasatol szamitott harminc napon beliil
irasbeli jegyz6konyv alapjan, a tarsashdzra vonatkozo Osszes iratot, az errdl sz016 teljességi nyilatkozattal
egylitt, atadni.

49. § (1) Nem lehet k6z6s képviseld vagy az intézébizottsag elndke, tagja, illetdleg nem lathat el tarsashaz-
kezeldi tevékenységet:

a) akit biincselekmény elkdvetése miatt jogerdsen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a biintetett
eléélethez fiizdd6 hatranyos jogkdvetkezmények alol nem mentesiilt,

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

¢) az a természetes személy vagy gazdalkodod szervezet, aki, illetéleg amely ilyen tevékenységével
Osszefiiggden keletkezett, joger6sen megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol sz616 torvény alapjan vezetd tisztségviseld nem lehet.



(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke, tagja, illetbleg az egyéni vallalkozo - ha a kdzgytilés
igy hatarozott - koteles a részére kiallitott hatosagi erkodlcsi bizonyitvanyt, illetleg a kozos képviselet
ellatasaval, a tarsashdz-kezeldi tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges koztartozasrdl, valamint a
székhelye vagy lakohelye szerint illetékes elsé foku birdsagtol a végrehajtasra dtadott tartozas aloli
mentességrol szolo igazolasokat a kozgylilés hatarozatdban megjelolt hatariddig beszerezni, és azt a kdzgyiilés
hatarozata alapjan ezzel megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vezetdje a részére kiallitott hatosagi erkdlesi bizonyitvanyt, illetdleg a gazdasagi
tarsasag képviseldje a gazdasagi tarsasag részére kiallitott nemleges koztartozasrol szolo igazolasokat - a
kozgytilés (2) bekezdésben emlitett hatarozatanak megfelelden - koteles beszerezni és bemutatni.

50. § (1) A kdzos képviseld (az intézébizottsag elndke) - a (2) bekezdés rendelkezésének kivételével -
jogosult a kdzosség képviseletének ellatasara a birosag €és mas hatosag elott is. E jogkdrének korlatozasa
harmadik személlyel szemben hatalytalan.

(2) Az épitésiigyi hatosagi eljarasban meghozott hatdsagi hatarozatot - a jogorvoslat lehetoségének
biztositasaval - valamennyi tulajdonostars részére kézbesiteni kell; ebben az esetben a k6zds képviseld (az
intézébizottsag elndke) a kdzosség képviseletének ellatasara nem jogosult.

A szamvizsgalo bizottsag

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

a) barmikor ellendrizheti a kdzos képviseld, illetdleg az intézobizottsag ligyintézését, havonként ellendrzi a
kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kdzgyiilés 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 kozds képviseld, illetéleg az intézébizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) 6sszehivja a kozgytlést, ha a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke az erre vonatkozo
kotelességének nem tesz eleget.

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

(3) A szamvizsgalo bizottsag tagjai koziil valasztja meg elnokét; dontéseit sz6tobbséggel hozza meg.

(4) A szamvizsgal6 bizottsaggal nem rendelkez6 tarsashdz kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a
szervezeti-mitkodési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megallapitani;
a szabalyzat eldirhatja, hogy e feladatokat évente a kozgytilés hatarozataval felhatalmazott tulajdonostars latja
el.

A konyvvizsgalatot és a gazdasagi ellenérzési feladatot ellaté személy

51/A. § (1) Ha a kdzdsség éves pénziigyi forgalma eléri vagy meghaladja a tizmillié Ft-ot, vagy az alapitd
okirat szerint kiilon tulajdonban 1év6 lakésok és nem lakés céljara szolgald helyiségek szama eléri vagy
meghaladja az 6tvenet, a szamvizsgald bizottsag, illetleg az ellendrzési jogkor gyakorloja (a tovabbiakban
egylitt: szamvizsgalo bizottsdg) feladat-ellatasanak segitésére - kiilondsen az éves elszamolas és a
koltségvetési javaslat eldzetes véleményezésére - legalabb regisztralt mérlegképes konyvelot, vagy annal
magasabb szamviteli képesitéssel bird és ebbéli mindségében regisztalt személyt, vagy gazdasagi tarsasagot (a
tovabbiakban: gazdasagi ellendrzést segitd személy) kell igénybe venni.

(2) Nem lehet gazdasagi ellenérzést segitd személy a tarsashazban tulajdonostars, haszonélvezd, mas
hasznalo, a kozds képviseld (az intézdbizottsag elndke, tagja), a szamvizsgalo bizottsag elndke, tagja és ezek
kozeli hozzatartozoja [Ptk. 685. § b) pont], e mindsége fennallasa alatt és annak megsziinésétdl szamitott egy
évig.

(3) Az ellendrzési feladatot az ilyen tevékenység folytatasara jogosult kdnyvvizsgalo cég is ellathatja. A
kdnyvvizsgalo cég megbizasakor a konyvvizsgalatot végzd természetes személyt (kamarai tag
konyvvizsgalot) is meg kell nevezni. Ebben az esetben a (2) bekezdésben meghatarozott eldirasok a
természetes személyre (kamarai tag konyvvizsgaldra) vonatkoznak.

(4) A gazdasagi ellendrzést segitd személy betekinthet a kozosség pénzforgalommal kapcsolatos irataiba, a
kozos képviseldtol (az intézobizottsag elndkétdl) és a szamvizsgald bizottsag elndkétdl, tagjaitol
felvilagositast kérhet. Feladata kiilonOsen a tarsashaz befektetett eszkozeinek, készletallomanyanak,
pénzeszkozeinek, kdveteléseinek és kotelezettségeinek, pénzmaradvanyanak és eredményének vizsgalata.

(5) A gazdasagi ellendrzést segité személy koteles megvizsgalni a kozgyiilés elé terjesztett éves beszamolot
¢és a koltségvetési javaslatot abbol a szempontbdl, hogy azok valos adatokat tartalmaznak-e, illetve
megfelelnek-e a jogszabalyok eldirasainak, tovabba - kiilondsen az addssagot keletkeztetd
kdtelezettségvallalasok tekintetében - koteles a pénziigyi helyzetet elemezni.

(6) A gazdasagi ellendrzést segitd személy tanacskozasi joggal vesz részt a pénzforgalommal kapcsolatos
kozgytilési napirendi pont targyalasan, amelyre 6t a kdzos képviseld (az intézdbizottsag elndke) koteles
meghivni. A kdnyvvizsgalo véleményérdl irasban koteles tajékoztatni a kozgytilést, amelyet a meghivohoz



mellékelni kell; az e korbe tartozé napirendi pontokrol a kdnyvvizsgald véleményének hidnya esetén érvényes
kozgytilési hatdrozat nem hozhat6.

(7) Ha a gazdasagi ellendrzést segitd személy tudomast szerez a kozosség vagyonanak varhatd jelent6s
csokkenésérdl és mas olyan tényrdl, amely tarsashazi tisztségviseld torvényben meghatarozott feleldsségre
vonasat vonhatja maga utn, koteles a kozgyiilés 6sszehivasat kérni a kdzos képvisel6tdl (az intézdbizottsag
elnokétol).

1V. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvet6 rendelkezések

52. § (1) Aki lizletszertien kivan tarsashaz-kezel6i tevékenységet folytatni, koteles az erre iranyulo
szandékat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésagnak bejelenteni.

(2) A tarsashazkezeld a tevékenységi korén beliil:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - ajanlatot készit az épiilet
fenntartasara vonatkozodan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerzodésben foglaltak szerint szervezi az lizemeltetési €s
karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett feltjitasokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz gazdalkodasa, a k6zos tulajdona
épiiletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Aki iizletszertien kivan ingatlankezeldi tevékenységet folytatni, koteles az erre iranyuld szandékat
az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagnak bejelenteni.

(2) Az ingatlankezel6 a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemzdinek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan
fenntartasara vonatkozodan,

b) a megbizdval kotott szerzodésben foglaltak szerint ellatja az iizemeltetési és a karbantartasi feladatokat,
iranyitja és ellendrzi a tervezett felujitasokat,

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

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Uzletszeriien végzett tarsashaz-kezeldi, illetéleg iizletszerlien végzett ingatlankezel6i
tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban
meghatarozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb feltételeknek.

(2) Uzletszeriien végzett tarsashaz-kezeldi, illetéleg iizletszertien végzett ingatlankezeldi tevékenységet
olyan gazdalkod¢ szervezet folytathat, amelynek legalabb egy személyesen kozremiik6do tagja vagy
alkalmazottja - egyéni vallalkozd esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb egy foglalkoztatottja
- rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel,
¢és megfelel az ott meghatarozott egy¢b feltételeknek. A gazdalkodd szervezet koteles a tevékenység
folytatasara iranyulo szandékat a hatdsagnak bejelenteni.

(3) A ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést tevo
személyekrdl, illetve gazdalkodo szervezetekrdl nyilvantartast vezet.

55. § (1) A hatlakasosnal nagyobb tarsashaz kdzgyiilése a természetes személy kozos képviseld vagy az
intézébizottsag elndke részére eldirhatja a tarsashaz-kezeldi szakképesités megszerzését, amennyiben a kdzos
képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a tarsashaz kezelésével
Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgytilési hatarozatban rendelkezni kell arrél is, hogy a
szakképesités megszerzésével jaro koltség megfizetése - ha azt a kdzos képviseld nem vallalja - a
tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem tizletszerl tarsashazkezelést végzo
természetes személy kozos képviseldre, illetdleg az intézébizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet

VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK



Ertelmezé rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaz: a lakoépiilet és nem lakas céljara szolgalo épiilet.

1.1. Lakoépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag megosztott, 6nallo lakasok szama meghaladja az
épiiletben 1év6 6nalld nem lakds céljara szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakds céljara szolgalo épiilet: minden egyéb olyan épiilet, amelyben legalabb két, miiszakilag
megosztott 6nallo, nem lakas céljara szolgalo helyiség van (tarsas irodaépiilet, tarsas 1idiild, tarsas gardzs stb.).

2. Fenntartds: az iizemeltetés, a karbantartas ¢és a felujitas.

2.1. Uzemeltetés: a kdzods tulajdon rendeltetésszerti hasznalatahoz folyamatosan sziikséges szolgaltatasok
ellatasa, igy a koziizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kdzponti berendezések tizemben tartoi
feladatainak ellatasa, sziikség esetén gondnoki, hazfeliigyeldi, hazmesteri szolgaltatasok megszervezése, az
intézébizottsag rendszeresitése esetén miikddésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a k6z06s tulajdonban levd ingatlan allaganak és rendeltetésszerii hasznalhatosaganak
biztositasa érdekében sziikséges, a tulajdonosok k6zosségét terheld megelézo 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 €s rendeltetésszerti
hasznalatat 1ényegesen akadalyozo, azonnali beavatkozast igényl6 hibak és hianyossagok haladéktalan eseti
megsziintetése,

2.2.2. idoszerii karbantartas, amely az épiilet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszerti hasznalhatdsagat
Iényegesen nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem igényld hibaknak és hianyossagoknak eseti vagy az
épiileten elvégzendd egyéb javitasi munkakkal egyiitt, de az észleléstdl szamitva legkésdbb hat honapon beliili
megsziintetése,

2.2.3. tervszerti karbantartas, amely az épiilet allaganak és rendeltetésszerii hasznalhatosaganak biztositasa
érdekében végzendo rendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Felujitas: az ingatlan egészére, illetdleg egy vagy tobb foszerkezetére kiterjedd, idészakonként
sziikségessé valo olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkak végzése, amelyek az eredeti miiszaki
allapotot - megkozelitdleg vagy teljesen - visszaallitjak, illetdleg az eredeti hasznalhatosagot, tizembiztonsagot
az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitdl eltérd kialakitasaval novelik. A feldjitas
lehet:

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

2.3.2. részleges felujitas: az épiilet legalabb egy f6szerkezetére kiterjedo, teljes feltjitdasnak nem mindsiilo,
de abba belathat6 idon beliil beilleszthetd altalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3. korszeriisités: a kozponti fiitd- és melegviz-szolgaltatd berendezésnek az energiaracionalizalassal,
illet6leg a levegotisztasag-védelemmel Osszefiiggd atalakitasa vagy kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas kirét meghalado kiadasok: az allagvédelmet meghalado, a fenntartas (az
iizemeltetés, a karbantartas és a felujitas) korébe nem tartozd olyan munkalattal 6sszefiiggd kiaddsok, amelyek
az alapité okirat szerint k6z0s tulajdonban 1€v6 épiilet, épiiletrész bovitésével, atalakitasaval vagy kozos
tulajdonba keriil uj épiilet, épiiletrész, illetdleg épiiletberendezés 1étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazds

4.1. a szervezeti-miikodési szabdlyzat tekintetében: ha az irasbeli hatarozati javaslatra leadott érvényes és
azonos irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szdmitott egyszerii
tobbséget,

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

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban 1évo kiilon tulajdont elhatarolo
épliletszerkezet két oldalan 1évo tulajdonosok.

A birosagi eljaras megelozése

57. § (1) A kozosség és a tulajdonostars, illetdleg a kozosség és harmadik személy kozott keletkezett polgari
jogvitaban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kozvetitdi tevékenységrol szo16 kiilon torvény
rendelkezései alapjan permegel6zd kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek irasbeli - a kozdsség tekintetében kozgyiilési
hatarozat alapjan létrejott - kozos 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 Kozgytilési Hatdrozatok Konyvének, illetéleg” szovegrésze, a
45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1. napjan 1épnek 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 tdrvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban 2005.
januar 1. napjan Iépnek hatalyba.

59. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e térvényben szabalyozott kdzigazgatasi hatosagi
eljarasokban rendeletben kozremitkodo hatdsagot jeldljon ki.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapitd okirata olyan - a kiilon tulajdont nem
érintd - szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhato, a kdzgytilés - a
jelen 1évé tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szamitott legalabb egyszerti szavazattobbségével
meghozott - hatdrozataval az alapitéd okiratot kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
alkalmas okirat.

)

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

“4)

61. § A 60. §-ban emlitett kozgytilési hatarozatok érvénytelenségének megallapitasat barmely tulajdonostars
e torvény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérheti a birosagtol.

62. § (1)-(2)

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kézokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni; a hatdrozat érvénytelenségének megallapitasa e
torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérhetd a birdsagtol.

“4)

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

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapitod okiratanak az e tdrvény kotelezo jellegii
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe e torvény rendelkezése 1ép. Az alapito
okirat ennek megfeleld kijavitasat az alapito okiratnak egyéb okbol els6 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 all6 lakas beosztasanak megvaltoztatasahoz nem
sziikséges az alapitd okirat modositasa.

64. § (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tdrsashdz kozgytilése - valamennyi tulajdonostars
hozzajarulasaval - donthet arr6l, hogy a tarsashaztulajdont lakasszdvetkezeti tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakulasrol hozott kozgytilési hatarozat alapjan a lakasszovetkezet alapitasara, szervezetére és
miikodésére a lakasszovetkezetekrol szolo kiilon torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

65. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagot rendeletben
kijelolje.

66. § Felhatalmazast kap a miniszter, hogy az e torvény szerinti lizletszertien végzett tarsashaz-kezel6i,
illetéleg ilizletszeriien végzett ingatlankezeldi tevékenység folytatasanak részletes feltételeit, a tevékenység
bejelentésének és a tevékenységet folytatokrol vezetett nyilvantartasnak a személyes adatot nem tartalmazo
adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyilvantartas vezetésére vonatkozo részletes eljarasi szabalyokat,
tovabba a tevékenységre jogszabalyban vagy hatdsagi hatarozatban eldirt kotelezettségek be nem tartasa
esetén alkalmazandé jogkovetkezményeket rendeletben szabalyozza.




