2003. evi CXXXIII. torvény

a tarsashazakrol

Az Orszaggyilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonségotaftasa, a tarsashazak szabalyiszenkszdr és
biztonsagos fikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvétdsesérdekében a kdvetkebrvényt alkotja:

l. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Térsashaztulajdon jon létre, ha az éplletingath az alapité okiratban meghatarozottismakilag
megosztott, legalabb két dnallé lakas vagy nemslaiédjara szolgalo helyiség, ikdeg legaldbb egy 6nallé lakas és
egy nem lakas céljara szolgald helyiség a tulajdtimeak kulén tulajdondba keril (a tovabbiakbarsathaz). Az
épllethez tartozé foldrészlet, tovabba a kilénjdolaként meg nem hatarozott épliletrész, éplletdems, nem
lakas céljara szolgald helyiség, itiltg lakas - kildnésen: a gondnoki, a hazfeligykelkéds - a tulajdonostarsak
k6z6s tulajdonéba kertdil.

(2) Az épiilet tartoszerkezetei, azok részei, aze¢fiztonsagéat (allékonysagat), a tulajdonostaksaos céljat
szolgalo épuletrész, épiletberendezés és vagygratkpr is kozés tulajdonba tartozik, ha az a kitidlajdonban
allé lakason vagy nem lakas céljara szolgalé hégies belll van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a k6z0s tulajdnrdora a tulajdonostarsakat hasznalati jog ihetg.

2. §(1) A kozos tulajdon targyat képeingatlanrész a kilon tulajdonba tartozé lakas, res céljara szolgald
helyiség alkotérészét képezi, azzal egyiittdsin 6nall6é ingatlantulajdonnak.

(2) A kbz6s tulajdonra vonatkoz6, az egyes tulajatérsakat megilléttulajdoni hanyad és a lakasra, a nem lakas
céljara szolgald helyiségre vonatkozé tulajdonjoggz-e térvényben meghatarozott esetek kivételéeglymastol
figgetlendl nem ruhazhato at és nem terhélhetg.

3. 8(1) A tarsashéaz tulajdonostarsainak kézosségevébhiakban: kdzosség) az altala viselt kozos nétt ak
épulet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolagyek intézése soran jogokat szerezhet és kételégeket
vallalhat, 6ndlléan perelhet és perethagyakorolja a kdzds tulajdonnal kapcsolatos tulaf@bsi jogokat, viseli a
kozos tulajdon terheit. A perbeli cseléképesség a kdzos képvise(az intésdbizottsdg elnokét) illeti meg. A
tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzetésmrendelkezése harmadik személyekkel szembélythlan.

(2) Az 1. 8 (2) bekezdésében meghatarozott ingattan és vagyontargy kivételével az alapitd okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a kozés tulajdokaptsolatos elidegenités jogat a kdzdsség gydiptuh az
ingatlanrész 6nalloé ingatlanként kialakithat6. BEblze esetben a kozij¢s az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmados tobbségével rendetkézlajdonostarsak igehiszavazataval donthet az elidegeniiégk hatarozatban
rendelkezni kell a killén tulajdonhoz tartoz6 kéndlgjdoni hanyadok megallapitaséardl. A koilis hatérozata az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas tkira

(3) A kozbsség egészét tertiekotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsédani hanyaduk - vagy a
szervezeti-mkddési szabdlyzatban @tteltérben meghatarozott mérték - szerint felelnek az egiiSsortartasos)
kezesség szabdlyai szerint.

4. 8§ (1) A lakasra vonatkozd rendelkezéseket - e torvéigi rendelkezésének hianyaban - megéanel
alkalmazni kell a nem lakés céljara szolgald hélyis.

(2) E torvény rendelkezéseit megféksh alkalmazni kell a nem lakés céljara szolgélgibégekisl all6 minden
egyéb éplletre, amelyben a nem lakas céljara daadg@es helyiségek a tulajdonostarsak kilon tolzgban, méas
részei a tulajdonostarsak kdzos tulajdonaban vannak



A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

5. §(1) Téarsashazat fenndll6 vagy felépitérgplletre lehet alapitani, ha abban legalabb kétnktulajdonként
bejegyezhétlakas, illebleg nem lakas céljara szolgalo helyiség van vagkitiato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdtémea vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszenaddypito,
alapit6 okiratban kifejezett alapitasi elhataroabletesithet.

(3) Az alapitd okiratban a kildn tulajdonban akddsra, illetleg a kulon tulajdonban allé nem lakas céljara
szolgéalo helyiségre a tulajdonostarsak javataddarlasi, élbérleti jog létesithét

(4) A (3) bekezdés szerintitefaséarlasi, ébérleti jogot megélzi a lakés, illefleg a nem lakas céljara szolgéaléd
helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenites@atkoz6 kilén jogszabalyok elérendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az mgatyilvantartasba valé bejegyzése is szilkségesaldztod
okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kediatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzégémagy megley éplletre valé bejegyzésének feltétele,
hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett jagaoroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek mhnagy azok
a tarsashazza tori@atalakitas utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. 8 (1) Téarsashaz felépitetidépiiletre Ugy alapithatd, hogy az épilet engedébiezaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeléén a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi taagbtarsa az alapitasi szandékot alapité
okiratba foglalja, és azd&detes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasbi@tdrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitas ténye kihat arra is, led®bb az ingatlanra nézve jogot szerez.

(3) A feljegyzett alapitast kouveen a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzégmyes és végrehajthato
hasznalatbavételi engedély alapjan kérheta a hasznalatbavételi engedély eltér az épmitegdélydl, a bejegyzés
feltétele, hogy a valtozas szerint az alapité od&iré0 napon belll médositjdk és a szintenkéntprajaot a
mddositott alapitod okirathoz csatoljak.

8. §(1) A k6z0s tulajdonnak tarsashéaztulajdonna vaddakftasat barmelyik tulajdonostars kérelmére ésig is
elrendelheti. Az alapité okiratot ilyenkor a birgshatarozat pétolja.

(2) Tobb éplletl allé tarsashaz esetén az egy vagy tobb épuldthénlakasok tulajdonosainak - tulajdoni
hanyad szerinti - tdbbsége kérheti a birésagtélidnarsashaz alapitasat, ha az nem sérti a medmadasashaz
tulajdonosainak méltanyos érdekeét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitGrak illetsleg az alapitd okiratok tervezetét és a szilkséges
hatésagi engedélyt.

9. 8Az alapité okiratban meg kell hatarozni:

a) a kulon tulajdonba keréllakdsokat, nem lakas céljara szolgéald helyiségeket

b) a k6zos tulajdonban allo éplletrészélkés a foldrészleth az egyes tulajdonostarsakat megdileta kilon
tulajdonba keridl lakashoz tartozé - tulajdoni hdnyadot és ezek miggbzasanak maodjat,

c¢) a k6zos tulajdonba kertiEplletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabdlyai altal megkiggyéb adatot, jogot és tényt,

e)a kozosség kdzos nevét, amely egyéb megjeldlégdtian a tarsashaz cime, a tarsashaz megjeloléysid. e

10. §(1) Az alapito okiratot és annak modositasat, itteéa 3. § (2) bekezdése szerinti hatarozatobmolkiratba
vagy Ugyvéd - jogkérén belill jogtanacsos - altairgégyzett maganokiratba kell foglalni.

(2) Az alapité okirat megvaltoztatdsahoz - ha @é&dy masként nem rendelkezik - valamennyi tulajdtdrs
hozzajarulasa szilkséges; a valtozast be kell grieatféldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapité okirattal, illetve anneadédositasaval a tulajdonosok négyétdde egyetéra és
kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavaz@tdiapletve irasbeli szavazas esetén a négy&tdddvazasi
arany elérését szamitott 30 napon belil nem élnek keresetindjtigikkal, Ggy az alapito okirat, illetve annak
mdédositasa hatalyba lép.

11. § A térsashaztulajdonnak e térvényben nem szabalyda&tdéseire a Magyar Koztarsasdg Polgari
Torvénykonyvésl szol6 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptiendelkezéseit kell alkalmazni.



Alakul6 kozgyilés

12. §(1) Az alakuld kézgitlés hataroz a tarsashaz kozos képtjéakk vagy - a kdzods képvigehelyett -
intézbizottsaga elndkének és tagjainak, valamint szikssgtén a szamvizsgald bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a bankszamla megnydésar

(2) Az alakulé kozgilést barmely tulajdonostars vagy az épittethatja 6ssze.

(3) Az alakul6 kozgilést az alapitd okirat alairdséat kdvétatvan napon belll meg kell tartani. Ezt kdeet a
tulajdonostarsak - a tarsashaztulajdon ingatlah/éuyiartasba torténbejegyzését fiiggéen - gyakorolhatjak azokat
a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amedyktizosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-mikbdési szabalyzat

13. §(1) A kbzbsség szerveit, azok hataskorét, jogakidslezettségeit, a kdzos koltség viselésénekabgaib a
kozbsség szervezetiiikddési szabalyzataban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-iikddési szabalyzatnak - e torvény keretei kdzdttatmaznia kell:

a) a tulajdonostars kulén tulajdonanak hasznélatdaszrositasara, a kilén tulajdonon belil nem mérhet
kbézuzemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamalésamegfizetésére,

b) a kéz6s tulajdon fenntartasara, ezen belil

- a kdzos koltség viselésére és a koltséghatralglaiifizetésére,

- feldjitasi alap képzése esetén az alap felhadzad,

c) a tarsashazi lakééplilet hazirendjére,

d) a kdzgyilés, illetleg a részkdzgilés hataskorére és eljarasara,

e)a kdzos képvisélvagy az intédbizottsag elndke és tagjai hataskorére és feladatai

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hianyaban a kég@dlestrzési jogkorére, feladataira
vonatkozo részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakdsos tarsashaz kdzosségthebarrél, hogy szervezetére éskddésére az e térvényben
meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha as&églilyen hatarozatot nem hoz, e torvénynek avezeti-
mitkddési szabalyzatra, a koZggsre, a kozds képvidsek, illetsleg az inté#bizottsagra és a szamvizsgéald
bizottsagra vonatkoz6 rendelkezései helyett akeikds tulajdonra vonatkoz6 szabalyait kell alkalmaz

14. §(1) A szervezeti-rikddési szabalyzatot a kbz0sség az alakulé kileggn - de legkébb az azt koveét
hatvan napon belll megtartott ko#¢gsen - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti lehaddlyszeit szavazattdbbség
hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat ugy ighuehatd, hogy a kdzods képviselagy az intégbizottsag
elnobke felhivasara az irasheli hatarozati javadlar tulajdonostarsak irdsban szavaznak. Az iraslzelvazas
eredményét a kozos képviselagy az intégbizottsag elndke - a szavazasra megjeldlt hdtakidvet nyolc napon
belll - kdteles a tulajdonostarsakkal irasban kiizol

(3) A szervezeti-ikodési szabdlyzat tervezetét, a kilgg megtartdsat, illéleg az irasbeli szavazasratkibtt
hataridit megebzé tizenét munkanappal korabban a tulajdonostarsseré meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irdsbeli szavemdménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ésetlelked
tulajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, @éké&&pvisel vagy az intéghizottsag elndke az (1) bekezdésben
elsirt hataridn belll a kdzgiilést kételes dsszehivni.

15. 8 A kOzOsség - a 14. §-ban meghatarozottak szeriat szervezeti-iikddési szabalyzatot barmikor
maddosithatja. A szervezetitikddési szabalyzatot, illéeg annak moédositasat az ingatlan-nyilvantarté@gokhoz
kell csatolni.



Il. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelesgagek

16. 8§ A tulajdonostéarsat kiilén tulajdona tekintetében ittetga birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedssa
rendelkezés joga; a tulajdonostérs e jogait azonbamgyakorolhatja a tébbi tulajdonostars jogadéghyes érdeke
sérelmével.

17. 8A szervezeti-rikddési szabalyzat meghatarozza a kulén tulajdotéddnlakds, ille6leg nem lakas céljara
szolgéalo helyiség hasznélatdnak, hasznositdsanbllgait a lakdépulet céljanakjikbdésének megfelkgdn.

18. §(1) Lakoépllet esetén a tarsashaz kéipe megtilthatja a kilon tulajdonban démem lakas céljara
szolgald helyiség hasznélata, hasznositdsa médjargkaltoztatasat, ha az a tarsashakdmését vagy a lakhatés
nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakéépiletben l8vnem lakas céljara szolgéld helyiség megvéltotatasznalata jogszabalyban
meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhdaégés, az engedély akkor adhaté ki, ha a hatédifigdsara -
harmincnapos hataia belll - a kdzgfflés nem hozott tilté hatarozatot.

(3) A kbzgyilés a nem lakas céljara szolgald helyiség megwvalimz hasznalatahoz a lakhatas nyugalma - igy
kilbnosen: a zaj- és rezgésvédelem, dlegg a lakdkdrnyezetet veszélyestemnas tevékenység medeése -
érdekében az erre vonatkozé kilén jogszabalydikrésainak figyelembevételével kikotott feltételrtédmazo
hozzajarul6 hatérozatot is hozhat.

19. 8§(1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdéséberetinkdzgyilési hatarozatot az dsszes tulajdoni hanyad
szerinti - a kdzvetlenul érintett szomszédos talafstarsak legalabb kétharmadanak igesziavazatat is magaban
foglal6 - legalabb egyszeészavazattobbséggel allapitjia meg.

(2) A kdzos képvisél vagy az intééhizottsag elndke felhivasara a hatarozati javaslatrtulajdonostarsak - a
szervezeti-mkddési szabalyzatban meghatérozott részletes yoidak megfelden - irdsban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kézos kdpwsayy az intédbizottsag elndke - a szavazasra megjelolt
hataridst kéve® nyolc napon belill - irdsban koteles a tulajdoneatéal kézolni.

20. §(1) A tulajdonostérs koteles:

a) fenntartani a kildn tulajdondban allé lakast,

b) a szlkséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy aegglétt lakd6 személy, valamint az, akinek lakasa
hasznalatat atengedte, betartsa a 16. § rende#tezés

c) lehetvé tenni ésiirni, hogy a kilon tulajdond lakasdba a kozbsséghizettja a kézds tulajdonban allé
épuletrészekkel, berendezésekkel 6sszefliggésbeikséges ellginzés, valamint a fenntartasi munkak elvégzése
céljabdl arra alkalmas @ben bejuthasson a tulajdonostars, dliegy a bentlakoé sziikségtelen haboritasa nélkil,

d) a lakadsaban tervezett épitkeBégrtesiteni a kozos képvisehvagy az intéébizottsag elndkét.

(2) A kbzOsség koteles megtériteni az (1) bekeejlpsntja szerinti beavatkozassal okozott kart.

21. §(1) Az épitted tulajdonostars a lakdsaban tervezett épitkezékemdgséhez a tulajdonostarsak 4/5-ének
irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat kbteles beszgrdm a munka az alapité okiratban kozés tulajéahknegjelolt
éplletrészt érinti.

(2) Az épitted tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajanyldatkozatanak beszerzése nélkil jogosult a
lakasaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha &amam alapité okiratban kdzds tulajdonként megbatit
éplletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésigidbsdag jogdis é€s végrehajthatd épitési engedélye alapjan
elvégzett - munka olyan lakas-megosztast, dilbet lakdsdsszevonast eredményez, amelynek alapjé&ibla
tulajdonostérs alapitd okiratban meghatarozotidatd hanyada valtozatlan marad, a kddgg az dsszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egysisravazattbbbsédatarozataval az alapité okiratot médosithatja.

(4) A véltozas ingatlan-nyilvantartasban toitéhejegyzésének feltétele, hogy az épittetlajdonostars az
épitéstigyi hatésag joder és végrehajthatdé hasznalatbavételi engedélyéingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
csatolja.

22. 8(1) A szervezeti-rtikddési szabalyzat @rhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kdzos iséfinek vagy az
intézbizottsag elndkének bejelenteni:

a) kllon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,



b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki ah@gtekinthet személyes adatét, ilideg a jogi személy
nyilvanos adatat,

¢) a kiilén tulajdonat bés| hasznald személy (a tovabbiakban: &ds) pontnak megfelél adatat,

d) a kilon tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a hébasi személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés) ésd) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irledtdha a kdziizemi szolgaltatas,
illetéleg a kézpontiiftés- és melegviz-szolgaltatas dija adiédrheli, vagy azt a bentlakdé személyek szamarazer
kell a tulajdonostarsak kdzott megosztani. A tudajktars koteles a bétla ra vonatkoz6 adat bejelentégérha
erre vonatkoz6an a szervezetikiidési szabalyzat kotelezést tartalmaz - tajékoiztat

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben & bérésbeli felszdlitas ellenére - a fizetési kérektségének nem
tesz eleget, a keletkezett hatralék 6sszegénekizatzgféért az érintett tulajdonostarsnak helytakételezettsége
all fenn. A bérd irdsbeli felszélitdsara, ilideg a hatralék megfizetésére vonatkozd részletégasbkat a
szervezeti-rikddési szabalyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-rikbdési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitettemtfed megtételére a birtokbavételt, dleg
a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba toidrejegyzését kovétl5-60 nap kozotti hatard allapithat meg.

(5) A kozos képvisél, illetdleg az inté#bizottsag elndke felhatalmazast kap arra, hogylazbékezdésben
emlitett adatokrdl nyilvantartast vezessen. A koképviseb (az intésdbizottsdg elndke) a nyilvantartasba vett
adatokrol kizarolag a koziizemi szolgéltatd, a kdtipfiités- és melegviz-szolgaltatdja, valamint a birdggsgére
adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostédietéleg a béb vagy a volt béli a k6zos koltség tartozasat,
illetéleg a kdziizemi szolgéltatasra, a kozpoties- és melegviz-szolgaltatdsra fennalld dijtagar&iegyenlitette,
a kozos képvisél(az intédbizottsadg elndke) a részére bejelentett és a et dsszeflggadatot haladéktalanul
koteles torolni.

A k6z6s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelsggitk

23. §(1) Minden tulajdonostars jogosult a kdzos tulajt@mgyainak birtoklasara és hasznlatara, ez anoméa
sértheti a tébbi tulajdonostéars ezzel kapcsolatgétjés jogos érdekét.

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

24. §(1) A kozos tulajdonba tartozé épiletrész, épitethdezés, nem lakas céljara szolgéld helyiséghés la
fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdiddk&drét meghaladd kiadas (a tovabbiakban eghéiftos
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyadwéciar terheli, ha a szervezetitkbdési szabélyzat masképp nem
rendelkezik.

(2) A szervezeti-rfikddési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a k6z0s koltség tulajdoni hanyadtol elténegfizetése esetén, az érintett kdltségnemelkesédmitas maodjat,

b) a kulén tulajdonon belil nem mérfiekbzizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetébenegyes
szolgaltatasokra vonatkozo kilon jogszabalyok alapyrié elszamolas és a megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében @sldpvisdinek vagy az intébizottsag elnbkének az adés
tulajdonostéars hataridmegjeldlésével torténfelszdlitdsaval, tovabba - ha a felszdlitds eregmeden - a birdsagi
fizetési meghagyéas kibocsatdsanak kezdeményezédtatéleg - e tdérvény rendelkezései szerinti felhatalrmazéa
esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak tirlagekérelem benyujtdsaval kapcsolatos feladatait

d) felyjitasi alap képzésének elhatarozdsa eseténkdlém jogszabalyban meghatarozott legkisebb mérték
figyelembevételével - a hozzajarulas mértékét,malhaz alap felhasznalasanak szabalyait.

25. 8(1) A kozgyilés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kéahkirosagtol, hogy a kdzds tulajdonban
allé olyan épliletrészre, amely 6nallé ingatlankkialakithato, vagy amellyel a megliekilon tulajdon targya
bévithe®, megsziintesse a kdzos tulajdont, ha az a kiseloh&kégnyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az onahgatlan kialakitasara vonatkoz6, az épitési ldatésltal
engedélyezett épitési tervet.



A tarsashazi lakoépulet hazirendje

26. 8 (1) A szervezeti-tikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kiléajdohon belili épitési-szerelési
munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésgriakhatas nyugalmat szolgald szabdlyait (a towdain:
hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentéteselép@sre, illelleg a zajszint hatarértékére a lakoépllet
tekintetében iranyadd kulén jogszabalyok rendelkezel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatdrozza a kagégldnban 6§ éplletrészek, terlletek és helyiségek
hasznalatara vonatkozo részletes szabalyokat is.

lll. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27. 8 (1) A kozosség legbb dontéshoz6 szerve a tulajdonostarsakbdl all@kides, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.

(2) A kdzosség Ugyintézéseét a kozos képdiselgy az intéébizottsag latja el. Abban a tarsashazban, amelyben
huszonét lakasnél tébb lakas van, a kozbsség demtianak elleitzésére szamvizsgalé bizottsagot kell
valasztani.

(3) A legalabb egy elnokih és két tagbdl allo intébizottsagot, illefleg a szamvizsgalé bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk kozil kell megeédanduk; az intédbizottsag elndkének jogalldsa és fédskége
azonos a kozos képviset torvényben meghatarozott jogallasaval ésdseteigével.

A kozgyilés

28. 8A kozgytilés hataroz:

a) a kozos tulajdonban allé épiletrészek hasznalatfa@dznositdsarol, fenntartdsérol, a kdzodsségeelier
kotelezettségek elvallalasardl,

b) a kéz6s képviséhek vagy az intébizottsag elndkének és tagjainak, valamint a szzsgdlo bizottsagnak a
megvalasztasardl, felmentédiées dijazasardl,

c) a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanakamviteli szabdlyok szerinti beszdmoldjanak
elfogadasardl, valamint a kdzds képuiselagy az intédbizottsdg részére a jovdhagyas megadasardl [48) § (
bekezdése],

d) minden olyan Ugyben, amelyet a szervezdikiaési szabalyzat nem utal a kdzos képdisehgy az
intézobizottsag, illebleg a szamvizsgald bizottsag hataskérébe.

29. 8(1) A koz6s tulajdonban allo épuletrészekkel kafatss rendes gazdalkodas korét meghaladé kiaddsmkrd
tulajdonostarsak az 6sszes tulajdoni hanyad sekrgaiabb 4/5-6s szavazattobbséggel hataroznak.

(2) A kozgyiilés a kozos képviséll az intés-, illetsleg a szamvizsgald bizottsagot barmikor felmentheti

30. 8(1) A kozgyilés a hatarozataval a legaldbb hat honapnak mégfdieds koltség dsszegének befizetésével
hatralékba kerult tulajdonostars kilon tulajdonagaka hozza tartozd kdzds tulajdoni hanyadanaklggjpggal
valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfzmek biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hétralékogdtulastars nem élhet a szavazati jogavaléamnlajdoni
hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakohfiggekivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatosétulajdonostars részére az e térvényben meghatéro
jogorvoslat lehdtségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. 8A kozo6s képvisdl vagy az intégbizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars ktiltajdondnak és a hozza
tartoz6 ko6zo6s tulajdoni hanyadéanak jelzdloggal valégterhelését - a kozfj¢s Osszehivasa nélkil - akkor
rendelheti el, ha erré& a szervezeti-fikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. §(1) A jelzélogjog bejegyzésének elrendeléksrdlé kozgyilési hatarozatot, illéteg a kozos képvisévagy
az intédbizottsag elndke rendelkezését kdzokiratba vagwédy jogkorén bellil jogtanacsos - altal ellenjexyz
maganokiratba kell foglalni.

(2) A jelzélogjog bejegyzésének elrendelése hahpidak megfelél hatralékonként megismételtiet



(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgal6 hatralékayyealitették, a kozods képviselagy az intégbizottsag elndke a
kiegyenlitést koveét nyolc napon belll koteles a jelzdlog torléséhelikszges engedélyt kiadni; az engedélyt
kozokiratba vagy tUgyvéd - jogkdrén belil jogtan&csaltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni

33. §(1) A kozgyilést a k6zOs képvisélvagy az intédbizottsag elndke hivja 6ssze. A kddgsre valamennyi
tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyslidgjiileg a meghivé egy példanyat a tarsashazban - tjthtta
helyen - ki kell figgeszteni.

(2) Surgs esetet - igy kilondsen: a kozos tulajdonban étidletrészek, éplletberendezések, vagyontargyak
allékonysagét, biztonsagat kézvetlenll veszélyéztetyzet kialakulasat - kivéve az irdsbeli meghiegkégbb a
kozgyiilés idspontja ebtt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars &ltal irasban meghatalmazitéiénos képvisét a kozgyilésre minden esetben meg kell
hivni. Az altalanos, illéileg az eseti meghatalmazasra egyebekben a PtRZR%-aiban foglaltak az irAnyadok.

34. 8§(1) A meghivonak tartalmaznia kell a ko#gsen elndld személy, a kozdyési jegydkonyv vezetdje és a
jegyzékdnyvet hitelestt két tulajdonostars megvalasztasara, valamint\eagasra éiterjesztett napirendet.

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

35. §(1) Kozgyilést szukség szerint, de legalabb évente egysiiéaktani. Az éves elszamolasrol, a koltségvetés
megallapitasardl sz6l6 kozijgst évente a szervezetithiidési szabalyzatban meghatarozotépimhtig, de
legkésbb méjus 31-éig meg kell tartani.

(2) Koteled a kozgyilés dsszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-éneelkes tulajdonostarsak a napirend
és az ok megjeldlésével irasban kérték. Ha a kar&ézos képvisélvagy az intéébizottsag elndke tizendt napon
belil nem teljesitette, az 6sszehivastékéulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott szensélkozgyilést
0sszehivhatjak.

36. 8(1) A kozgyilés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes mildgdoyadnak tdbb mint a felével rendelkez
tulajdonostéarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a koidgy megnyitasat kovéen, tovabba az egyes napirendéhérténs szavazast
megebzéen a kozgiilés altal megvalasztott elndkszemély és a kdzgigsi jegydkonyv vezedje allapitja meg.

37. §(1) Ha a kozgiilés nem hatarozatképes, vagy az ela@zdemély a kdzgifést a hatarozatképtelenné valasa
miatt berekesztette, megismételt koidggt kell tartani.

(2) A megismételt kdzgilést a hatarozatképtelen kdtgst kdved 15 napon bellli iépontban az eredetivel
azonos - a hatarozatképtelenné valt kétg esetén a koz(es berekesztését kdven fennmaradd - napirenddel
kell Osszehivni. A megismételt kozdgs az eredeti kozgyeés meghivéjdban az eredeti ko#fs
hatarozatképességéfiiggs feltétellel is kitizheb.

(3) A megismételt kozdiés a jelenledk tulajdoni hanyadéara tekintet nélkil hatarozatlsemzt a kdrilményt a
megismételt kézgylés meghivojaban fel kell tlintetni azzal, hogy abkotdrvény a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott meghatérozott ardnyéet&llivmeg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaba
kérdésben hatarozat nem hozhato.

38. §(1) A kozgyilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk atsawy illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e torvény méasképpen nem rendelkezik, a Kdegyillettleg a megismételt kozgles a hatarozatat a jelen
levé tulajdonostéarsak tulajdoni hanyada alapjan szangtyszeit szavazattobbségével hozza meg.

39. §(1) A kozgyilésen - a hatarozatot is tartalmazo - jégyinyvet kell vezetni, amelyet a kéZdgsen elndid
személy és két tulajdonostérs az alairasaval kitele

(2) A jegy®kdnyvbe barmely tulajdonostérs betekinthet, ésl arabmasolasi koltség megfizetésével - masolatot
kérhet.

(3) A kdzgyilésen meghozott hatérozatokrél a k6z6s képied vagy az intéhizottsag elndkének valamennyi
tulajdonostéarsat irasban, a koitfs megtartasatél szamitott nyolc napon bellil éeteie kell.

40. §(1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kividl kdagyilési hatérozat is meghozhat6 irdsban. Ebben az
esethen a kozdyési napirendre vonatkozéan a kozos képdisehgy az intédbizottsag elndke felhivdsahoz
mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrél - ha szi@sgald bizottsag tkodik, irdsbeli véleményének ismeretében - a
tulajdonostéarsak irasban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megaBapak részletes szabdlyait a szervezéiBoesi
szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredméndyér kozos képvisélvagy az intéébizottsag elndke - a 19. § (3) bekezdésében
foglaltaknak megfeléen - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. §(1) A szervezeti-iikddési szabalyzat a kozfjgs megtartdsdnak moédjat részkddggek forméajaban is
meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitzkiznyilési kdrzeteket.

(2) A részkozgiléseket azonos napirenddel kell megtartani, és avagatokat 6ssze kell szamitani. A
részkozgyilések megtartasara a kozdgsre vonatkozé szabalyokat kell megfédal alkalmazni.



(3) A szervezeti-iikddési szabdlyzat az elkllonithetgazdalkodasu éplletrészekhez tartozé lakasok
tulajdonostéarsai tekintetében létesitett részkoldgy onalldé dontési jogkorrel ruhazhatja fel az t@kithet
gazdéalkodas tgyében.

42. §(1) Ha a kozggilés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okitatslieg a szervezeti-tikodési szabalyzat
rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos émekdényeges sérelmével jar, barmely tulajdonostérssettel
kérheti a bir6sagtél a hatarozat érvénytelenségémgjallapitasat a hatarozat meghozatalatél szariéttan napon
belll. A hatarié elmulasztasa jogvesztéssel jar.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gataljdbir6sag azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfuggesztheti.

(3) E 8§ rendelkezéseit a kdzos képwisek vagy az inté@bizottsag elndkének a 31. § szerinti rendelkezéisére
alkalmazni kell.

Kozos képvisd, illetéleg intédbizottsag

43. 8(1) A k6z0s képvisél vagy az intédbizottsag jogkérében eljarva koteles:

a) a kozgyilés hatarozatait é&késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrél, haggk megfelelienek a
jogszabalyok, az alapité okirat és a szervezékiéuési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az éplileaftaisanak biztositasa érdekében,

c) kdzdlni és beszedni a tulajdonostarsakat térkék0s koltséghez valé hozzijarulds 6sszegét émgesiteni a
kdzosség ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kozos képvisél (az intédbizottsag elndke) a kdzglés hatarozata alapjan tarsashaz-kezelékenységet
is ellathat.

(3) A kozos képviseél (az intésbizottsag elndke) koteles miggni a foldhivatalhoz benydjtott alapité okirat és
szervezeti-rkddési szabalyzat egy példanyat.

44. §(1) A kozos képvisél (az intésbizottsag elndke) koteles a kods hatarozatairdl és a hatarozatok
végrehajtasardl nyilvantartast (a tovabbiakban:gg6lesi Hatdrozatok Kényve) vezetni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Kdnyve - évenkénti bontasban -teldsitett kozgiflési jegydkdnyv alapjan
tartalmazza:

a) a kozgyilés idpontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szévegét €zavazaskor jelen &vulajdonostérsak, illéteg a
tulajdonostérs altal meghatalmazott személy ned&ta tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatigjeat, nem,
tartézkodott bontasban,

c) a kozgyilési hatarozatok végrehajtasanak médjat ésadtjat,

d) a kdzgyilési hatérozatok végrehajtdsdnak elmaradasa esetéR indokat.

(3) Ha a kozOsség a hatarozatot irasban hoztaan@y,bekezdéa) ésb) pontjaiban emlitett adatokat az irasbel
szavazas alapjan, értelemdizar kell feltintetni.

45. §(1) A kozOs képvisél (az intésbizottsag elndke) a kilon tulajdont étinulajdonosvaltozas esetén - a
szerddo felek kérésére, részilkre - koteles a Kdit§yi Hatarozatok Konyvét, illekeg az elidegenitéssel érintett
ingatlanra vonatkozé hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostareliethet és a hatarozatokrél - a masolasi
koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

46. §(1) A kodzos képvisél (az intésbizottsag elndke) a kildn tulajdont étinulajdonosvaltozas esetén - a
tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilzdkmt adni a kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartoalhsenn, a
nyilatkozatban a hatralék ésszegét is meg kellrjelédz irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennaliédlssségre a Ptk.
szabdlyai az iranyadoak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- iggnymentességdr tett szavatossagi nyilatkozata a
kozdskoltség-tartozas aldl tortenmentesség szavatolaséara kiterjed akkor is, haeadsits megkdtése sorén a
tartozas fenndllasanak kérdésében nem kéri a ké&Epviseb (az intésdbizottsdg elndke) e tdérvényben
meghatéarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. 8 A k6z0s képvisd, illetleg az intédbizottsdg a szamviteli szabdlyok szerint évenkéiits&gvetési
javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kdzos tulajdonnal kapcsolatos varhat6 bevételek&tadasokat kéltségnemenként,

b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és fediljtdinkakat, valamint

c) a kozos koltséghez valé hozzajarulas dsszegét ulagddnostarsak nevének feltiintetésével -, a kilén
tulajdonban |é¢ lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 helyisépetirgi bontasban.



48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetésbészamold alapjan a kdzés képwselletéleg az
intézobizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat kéltségnemeském kozos koltség megosztasanak a szervetiktiet@si
szabdlyzatban megéllapitott szabdlya szerinti lsbat® ezen belll az Uzemeltetési kiadasokat, vatami
karbantartasokat és a felljjitasokat az elvégzetkalurészletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasokrazédieértve a kdzosség javara még nem teljesiteftrt -
kovetelések részletezését és a behajtas érdekdggathintézkedéseket is,

¢) aza)-b) pont kildnbségének zarbegyenlegét a pénzkészletmdtdsi helye szerint részletezve,

d) a kdzdsség tulajdonat kégezagyontargyak targyieszkoz leltarat,

e)a targyévhez tartozo, a kozosség egészeét tekbetlezettségeket, tovabba

f) a kbzos koltségekhez vald hozzajaruldgratat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevistigintetésével -, a
kilon tulajdonban |évlakdsok és nem lakas céljara szolgald helyisépetirgi bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kiizgyn kdzos képviskl illetéleg az intéébizottsag targyévi
Ugykezeb tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jetemtisetleges kartéritési igéblyporténs lemondast.

(3) A kozos képvisél (az intédbizottsag elndke) - ha a koZgdgs e megbizatidsa aldl felmenti - kbteles az Uj
kdzods képvisél (az intésbizottsag Uj elndke) részére a megvalasztasatdhigath harminc napon belll irasbeli
jegyzkonyv alapjan, a tarsashazra vonatkozo dsszes, ieaterdl szolo teljességi nyilatkozattal egyditt, atadni.

49. §(1) Nem lehet kdzds képvigelagy az intégbizottsag elndke, tagja, ilildeg nem lathat el tarsashaz-kéizel
tevékenységet:

a) akit hiincselekmény elkdvetése miatt jogmen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amigetditiebélethez
fliz6d6é hatranyos jogkovetkezmények al6l nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenységt jogerss birdi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet tédya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkodd szeradzetetsleg amely ilyen tevékenységével dsszetiagg
keletkezett, jogdisen megallapitott fizetési kitelezettségének néreleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvémyaalavezei tisztségvisél nem lehet.

(2) A kozos képvisél vagy az intédbizottsag elndke, tagja, ilileg az egyéni véllalkoz6 - ha a kO#gs igy
hatarozott - kételes a részére kidllitott hatos#gblcsi bizonyitvanyt, illéleg a kozos képviselet ellatdsaval, a
tarsashaz-kezél tevékenység végzésével kapcsolatos nemlegesrtdztardl, valamint a székhelye vagy lakéhelye
szerint illetékes ets fokl birésagtdl a végrehajtasra atadott tartodéf eentessédil sz6ld igazolasokat a
kozgytilés hatarozatdban megjeldlt hatéiip beszerezni, és azt a kofggs hatarozata alapjan ezzel megbizott
személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vejeta részére kiallitott hatdsagi erkodlcsi bizondityt, illetleg a gazdasagi tarsasag
képvisebje a gazdasagi tarsasag részére kiallitott nemlkgetartozasrél sz6l6 igazolasokat - a kddgy (2)
bekezdésben emlitett hatarozatanak megketel kiteles beszerezni és bemutatni.

50. 8A kozos képvisd, illetéleg az inté#bizottsag elndke jogosult a kozosség képviseletéliatasara a birésag
€s mas hatdsagst is. E jogkorének korlatozadsa harmadik szemébyeimben hatalytalan.

A szamvizsgalo bizottsag

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

a) barmikor ellerizheti a kozos képvisél illetéleg az inté#bizottsag Ugyintézését, havonként efiem a
kdzosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kdzdyés elé terjesztett javaslatot, igy kiléndsen askglvetést és az elszamolast, valamint a
szervezeti-rikddési szabalyzat altal meghatérozott értékhalgit & bemutatott szamlékat,

c) javaslatot tesz a kdz0s képvisédlletéleg az intégbizottsag elndke és tagjai dijazaséara,

d) 6sszehivja a kozgiest, ha a kozos képviselagy az intéibizottsag elndke az erre vonatkozé kotelességének
nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében ag84@ndelkezései megfebeln irdnyaddk.

(3) A szamvizsgalé bizottsag tagjai kozil valaseteg elndkét; dontéseit sz6tdbbséggel hozza meg.

(4) A szdmvizsgdlé bizottsdggal nem rendetkéarsashaz kozésségének eleési jogkorét és feladatait a
szervezeti-mkddési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkeréséigyelembevételével kell megallapitani; a
szabdlyzat @irhatja, hogy e feladatokat évente a kdz§y hatarozataval felhatalmazott tulajdonostéja Et



IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapve® rendelkezések

52. §(1) A tarsashaz-kez#l tevékenység olyan 6nalld feladatkdr, amelynektéfidhoz szikséges a tarsashaz
fenntartasaval, tikodésével dsszefligazdasagi, fszaki €s jogi kdvetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezeh tevekenységi korén belll:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazddeéwiés alapjan - ajanlatot készit az épllet fetagara
vonatkozoéan,

b) a tulajdonostarsakkal kétott megbizasi sédésben foglaltak szerint szervezi az lizemelte®&aébantartasi
feladatokat, iranyitja és ellérzi a tervezett feldjitasokat,

¢) a megbizasi szetdés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashazajjeaisa, a k6z06s tulajdona épiiletrészek
hasznositasa kérdéseiben.

53. 8§ (1) Az ingatlankez&i tevékenység olyan ©nallé feladatkdr, amelynekatéidhoz szikséges az
ingatlangazdalkodas, valamint az ebben kialakudtipviszonyok gazdasagi, liszaki és jogi kdvetelményeinek
ismerete.

(2) Az ingatlankezél a tevekenységi korén belll:

a) az ingatlan jelleminek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjanajéetatot készit az ingatlan fenntartasara
vonatkozoéan,

b) a megbizdval kotétt szeidésben foglaltak szerint ellatja az Uzemeltetésiadsarbantartasi feladatokat,
irdnyitja és elleérzi a tervezett felUjitasokat,

c) a meghizasi szetdés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlana#h gazdalkodas és az ingatlanhasznosités,
a befektetés kérdéseiben.

A szakképesités megszerzése

54. §(1) Az Uzletszdien végzett tArsashaz-kedellletsleg az Uzletszéen végzett ingatlankezgltevékenységet
kizarélag olyan természetes személy, dlie olyan gazdaségi tarsasag lathatja el, ake®lidg gazdasagi tarsasag
esetén legalabb egy tagja vagy alkalmazottja 4@nkjogszabalyban meghatarozott szakképesitéstzmemgze.

(2) A szakképesités megszerzését a természeteglgzegyéni vallalkozé a korzetkbzponti jegyrészére, a
gazdasagi tarsasag vejeta cégbirdsdg részére - a szakképzettséget ttarélllsim altal elismert bizonyitvany
atvételésl szamitott harminc napon belll - koteles igazohu. igazolds nem mentesit a tevékenység végzéséhez
szilkséges - a kilon jogszabalyokbdiirel mas kotelezettségek teljesitése aldl.

55. 8§ (1) A hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz kolEpe a természetes személy kdzds képviselgy az
intézbizottsdg elndke részéredkhatja a tarsashaz-keéelszakképesités megszerzését, amennyiben a kdzds
képviseb vagy az intéibizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizasaamapjtarsashaz kezelésével dsszéfiigg
feladatokat is ellatja. Az ilyen kozalesi hatarozatban rendelkezni kell arrél is, hogyszakképesités
megszerzésével jaro koltség megfizetése - halgztis képvisél nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozoteledettség a nem Uzletsizetarsashazkezelést végz
természetes személy kdzos képvislilletSleg az intédbizottsag elndkére nem vonatkozik.



V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelme® rendelkezések

56. §E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashéaza lakGépiilet és nem lakas céljara szolgalo éplilet.

1.1. Lakéépilet:az olyan épllet, amelyben atiszakilag megosztott, 6nallé lakdsok szdma megtmladi
épuletben 1&§ 6nallé6 nem lakas céljara szolgald helyiségek szamé

1.2.Nem lakas céljara szolgal6 éplletinden egyéb olyan épiilet, amelyben legalabb készakilag megosztott
0nallo, nem lakéas céljara szolgalo helyiség varsdsirodaépllet, tarsas tdlidarsas garazs stb.).

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

2.1. Uzemeltetésa kozos tulajdon rendeltetéssrdmsznalatahoz folyamatosan szilkséges szolgakatfiatasa,
igy a kozizemi szolgaltatasok dijanak kifizetés&daponti berendezések lzemben tartéi feladatagiiditasa,
szilkség esetén gondnoki, hazfeligyedazmesteri szolgaltatdsok megszervezése, abhitéttsag rendszeresitése
esetén riikddésének biztositasa.

2.2.Karbantartas:a kdzos tulajdonban Iévingatlan allaganak és rendeltetésgzamsznalhatésaganak biztositasa
érdekében szikséges, a tulajdonosok kozosségeélstenegebzé és feldjitdsnak nem mislls javitasi munkak
elvégzése, illéleg egyes k6zdsségi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1.hibaelharitasamely az életveszélyt okozé, tovabba az épllegdtikarositéd és rendeltetésszbasznalatat
Iényegesen akadalyozé, azonnali beavatkozast ig@ityhk és hianyossagok haladéktalan eseti megsésate

2.2.2. idészeri karbantartads, amely az épulet allagat veszélyeétetle rendeltetéssderhasznélhatdésagat
Iényegesen nem akadalyoz0, azonnali beavatkozéastg#myb hibaknak és hianyossagoknak eseti vagy az épuleten
elvégzend egyéb javitasi munkékkal egyitt, de az észl@lézamitva legkébb hat hdnapon bellili megszintetése,

2.2.3. tervszeii karbantartas,amely az épllet allaganak és rendeltetéfisharsznalhatosaganak biztositasa
érdekében végzefidendszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Felujitas: az ingatlan egészére, ilidtg egy vagy tobbdészerkezetére kiterjéd idészakonként sziikségessé
valé olyan altalanos javitasi épités-szerelési rAunkégzése, amelyek az eredetlisaaki allapotot - megkézealieg
vagy teljesen - visszaallitjak, ilideg az eredeti hasznalhatésagot, lUzembiztonsagoegges szerkezetek,
berendezések kicserélésével vagy az erétleliers kialakitdsaval ndvelik. A felljitas lehet:

2.3.1. teljes felujitas:a miszaki allapot alapjan szilkséges, az ingatlan egéddateried kilss-bels javitasi
munkak elvégzése,

2.3.2.részleges felljitasaz épilet legalabb egyszerkezetére kiterjéd teljes feldjitasnak nem ndails, de
abba belathato &h belll beilleszthétaltalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3.korszefisités:a kdzponti fitd- és melegviz-szolgaltaté berendezésnek az enacganlizélassal, illéteg a
levegtisztasag-védelemmel 6sszefiggalakitasa vagy kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadaankillagvédelmet meghaladd, a fenntartas (az lUretésl a
karbantartas és a felljitas) kérébe nem tartozanotgunkalattal 6sszefiu§diadasok, amelyek jellerien az épulet
bévitésével vagy Uj épllet létesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti#kodési szabalyzat tekintetébdra az irasbeli hatarozati javaslatra leadott érgrgs azonos
irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajdanssk tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyistidhséget,

4.2.minden mas esetbeha az irdsbeli hatarozati javaslatra leadott érgms azonos irasbeli szavazatok aranya
nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadajafaszamitott szavazattébbségnek a térvényben até@gzott
mértékét.

5. Kozvetlenll érintett szomszédos tulajdonostarsak: tarsashazban lév kilon tulajdont elhatérold
épuletszerkezet két oldalan &tulajdonosok.



A birésagi eljaras megetése

57. §(1) A kozosség és a tulajdonostérs, dleyy a kozosség és harmadik személy kozott kelettkpnégari
jogvitaban - ha az érintettek megallapodni nem akdn a kozvettti tevékenysédil széld kilon torvény
rendelkezései alapjan permeigsl kozvetiti eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitabantedt felek irasbeli - a kdzosség tekintetébemgilési
hatarozat alapjan létrejétt - k6z6s megegyezés@zleményezhét

Hatalybalépés

58. §(1) Ez a tbrvény - a (2)-(3) bekezdésekben megbzbétrkivételekkel - 2004. januar 1-jén l1ép hatalyb

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,a Kditési Hatarozatok Kdnyvének, ilideg” szévegrésze, a 45. §-a
(2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelke2@€&. januar 1. napjan Iépnek hatalyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-4nak, 22. §-anak, 8anak, 26. 8-anak, 28. 8B pontjanak, 40. 8-a (2)
bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezalgpentjanak, 51. §-a (1) bekezddsepontjanak és 51. §-a (4)
bekezdésének rendelkezései a térvény hatalybalgpéed bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban 2006aral.
napjan lépnek hatalyba.

59. 8§ (1) E tbrvény hatalybalépésével egyideg a tarsashézrol szélé 1997. évi CLVII. torvénya -(2)
bekezdéshen meghatarozott kivételekkel - hatakysaty

(2) A tarsashazrdl szolé 1997. évi CLVII. torvén®. 18-a d) pontjanak, 18. §-anak, 22. 8¢ pontjanak
rendelkezései, tovabba 30. §-a (1) bekezdésénekdiRdmondata, valamint 31. §-a (1) bekezdésének§3ab (1)
bekezdése) pontjanak és 38. §-a (1) bekezddgepontjanak rendelkezései 2004. december 31. napgéntilk
hatalyukat, de azokat csak az e torvény hatalybafig mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasabaalkalinazni.

Atmeneti rendelkezések

60. 8§(1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett &rda alapitd okirata olyan - a kilon tulajdont rémmts -
szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adatelirast teréal, amely kijavitdssal orvosolhatd, a kddgg - a jelen &%
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjdn szamitegaldbb egyszér szavazattobbségével meghozott -
hatarozataval az alapit6 okiratot kijavithatjaaédnozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzé&adrahs okirat.

(2) Ha az 6nkorméanyzati tulajdonbdl atalakult tahsez e torvény hatalybalépését méggdn olyan alapité okirat
alapjan kerilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantdigga amely a bejegyzésekor hatalyos torvény reedédieivel
ellentétesen vagy hianyosan tartalmazza a kézagltulba keridl épuletrészek felsorolasat, a kolfs az dsszes
tulajdoni hanyad legalabb kétharmados szavazatgfibisatarozataval az alapité okiratot modosithatjafsleg
kiegészitheti.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerinthoegtt hatérozatot kdzokiratba vagy tgyvéd - jogkdbelll
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratbbf&glalni.

(4) A (2) bekezdésben emlitett kdzdgsi hatarozatot 2005. junius 30. napjaig leheggyesen meghozni; e
hatarozat alapjan az alapitd okiratnak a foldhitata 2005. jalius 31. napjaig benyujtott moédositdsagészitése,
illetéleg kijavitasa illetékmentes.

61. 8 A 60. §-ban emlitett kdzdyesi hatarozatok érvénytelenségének megdllapité#sdmely tulajdonostars e
torvény rendelkezéseinek megfékah keresettel kérheti a birdsagtol.

62. §(1) Az e torvény hatalybalépéséig méar bejegyzettaghaz kozditése - az alapitd okirat erre vonatkoz6
rendelkezéseinek hatélytalanitasaval egyildgj- hatdrozataval a szervezefikiidési szabdalyzatot megéllapitja,
illetéleg a meglé¥ szervezeti-rikddési szabalyzatat e térvény rendelkezéseineketedgfn modositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat meghldzata 14. § rendelkezéseit kell megfédel alkalmazni; e
hatarozatot a kdzosség 2004. december 31. namjaihhmeg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghdzatiérozatot kdzokiratba vagy lUgyvéd - jogkorénibel
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratbhfiglalni; a hatarozat érvénytelenségének megtilap e torvény
rendelkezéseinek megfaleh keresettel kérhieta birdsagtol.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, a foldhivatalh69£ december 31. napjaig benyujtott alapité okitdtositasa
illetékmentes.

63. §(1) Az e torvény hatalybalépéseittlkeletkezett korilményre alapitott igényt a Kedees idején hatalyos
szabaly szerint kell elbiralni.



(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashéapitd okiratdnak az e torvény kotéleellegi
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatabsitiy és helyébe e térvény rendelkezése lép. Apaital okirat
ennek megfelél kijavitasat az alapitd okiratnak egyéb okbob ékben tdrtéh modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatélybalépéséttelétesitett alapité okirathoz mellékelték a taremi lakdsok beosztaséat
tartalmazo tervrajzot, a kiulén tulajdonban allédakbeosztasanak megvaltoztatdsahoz nem sziikségdapéd
okirat médositasa.

64. 8 (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tida kozgilése - valamennyi tulajdonostérs
hozzajéruldsaval - donthet arrdl, hogy a tarsast@dont lakasszévetkezeti tulajdonna atalakitja.

(2) Az éatalakulasrol hozott koz@hési hatarozat alapjan a lakasszovetkezet alapdtdsszervezetére és
mikoddésére a lakasszovetkezetbkzdld kilon térvény rendelkezéseit kell alkalmazn

2003. évi CXXXIII. térvény indokolasa
a tarsashazakrol

Altalanos indokolas

A kormany nagy hangsulyt helyez a medldakéépilet-adllomany fenntartasara, felljitasa@sketisitésére.
Alapvet cél, hogy a lakéépiiletek, a lakasok tulajdonoga@téshez, fenntartdshoz, felljitashoz igénybetyel]
tamogatasi rendszerhez a mar kialakitott 0 torvénendelkezések alapjan meghozott dontéseik bibaka
kapcsolddjanak.

A lakésjogi torvények kozul az 0 tarsashazi togprék kiemelt jelerisége van abban az értelemben, hogy a
nemzeti lakasallomany tobb mint egy-negyedét Kitédrsashazi lakéépiletek, lakasok fenntartasa északi
allapotanak helyreallitdsa csak a nagyobb jogb&#gat nyujtd - a kordbbinal részletesebb - torvéaydelkezések
alapjan segithét

A torvényalkotds iranyat és alap§etizempontjait meghatarozé koncepciorél készitkthjést a kormany a 2003.
aprilis 2-an megtartott Glésén elfogadta.

A koncepcionalis elvek alapjan kidolgozott (] témyé rendelkezések a tarsashazak biztonsagos, srékéz
szabalyszdr miikddését, valamint a tulajdonosok érdekei védelmé&dglktelményeit szolgaljak.

Ennek megfelden az (] torvény az épiilet fenntartdsaval kapasolkérdésekben olyan részletes szabélyokat
tartalmaz, amelyek alapjan a kozOsség biztonsagaKanhet a kdzos feladatokban. A részletes térvényi
keretszabalyok azonban nem gatoljak, hanem konmiyedsizik a dontések meghozatalat.

Ennek érdekében a torvény a k6z0s épulletrészgk @l tervezhet és a tulajdonosok szamara kiszamithat6
fenntartasat, a tulajdonostarsak szamara egyédrtébrbarmikor dokumentalhaté kdéz6s dontések meghldrat
hatarozatok végrehajtasanak eflexését, €s a jogvitdk megeését is szolgalo Uj rendelkezéseket tartalmazza.

Részletes indokolas

Az 1-4. 8-hoz

A tarsashaz

A torvény megtartja a Magyarorszagon az 1924. ékitErvénycikk oOta léte tarsashaztulajdont, mint sajatosan
osztott kdzds tulajdoni formét. Ennek megfédsl a nfiszakilag elkilonitett, 6néllo lakasok és nem lakéigara
szolgal6 helyiségek a tulajdonostarsak kilon tolagban, az épulet tobbi része és a foldrészletsktitéjdonban
van. A kiloén tulajdon és a kdzos tulajdonbdl azesgiulajdonostarsakat megibietulajdoni hanyad egyitt 6nallé
ingatlan, egymastdl fliggetlentil - a korabbi torvéb®97. évi CLVII. tv.) alapjan 1998. marcius léjdbevezetett és
az (j torvény altal fenntartott beépités célu gatdtés eseteinek kivételével [3. § (2) bekezdése5¢ §] - nem
ruhazhato at és nem terhelheteg.



A térvény nem véltoztat a gyakorlatban bevalt rékeleésen, amely a tarsashaz kdzdsségét - az dkalakdzos
név alatt - felruhdzza a k6z6s tUgyekben jogok &xgme, kotelezettségek vallaldsara,dleg az 6nallé perlésre és
perelhebségre.

A toérvény ebirja a tulajdonostarsak egystidezesként fennallo felédségét is, amely a gadzszolgéltatasra, illetve
a villamos energia szolgaltatdsara vonatkoz6 kitimények végrehajtasi rendeleteibe beiktatott wgykeges
feleldsségre vonas tilalmaval egylttesen érvényesiil.

Uj rendelkezés annak a szabalyozasi hianynak agaotlamely szerint a lakasok kozill tipikusan a gokid
hazfelugyedi lakas kerlilhet kdzds tulajdonba, hiszen e laklhispka gondnok (hazfelugygl altal a tarsashaz-
kozbsség részére ellatott munkavégzés is kapckolddi

Az elmult mintegy 6t évben szamos vita keletkeaetbl, hogy a tarsashazi térvénynek a lakasokratkoz6
rendelkezéseit a nem lakas céljara szolgalé hejglgé, illetleg a nem lakas céljara szolgalé helyiségelélo
tarsashazakra (irodaépuilet, tarsas d&iditarsas garazs, stb.) alkalmazni kell-e. A vitdk nem pontos
megfogalmazashdl adodtak, ezért a toérvény a megfelkalmazas kotelezettségét egyért@@mmeghatarozza.

Az 5-11. 8-hoz

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

A torvény fenntartja a mar megl&villetéleg a felépitend épuletre tortéh alapitas lehéségét, az egyszemélyes -
a véllalkozd, vagy més tulajdonos (6nkorméanyzaandil szerv) éltal tortéh- alapitas szabdalyozasét, a felépitend
tarsashaznal azéaetes feljegyzés és a hasznalatbavételi engeddbjaal véglegesitett alapitd okiratnak megéelel
bejegyzés élrasat.

Fennmarad az évtizedek 6ta megléa Polgari Térvénykényvben (a tovabbiakban: Ptk.)meghatarozott
lehetiség, amely szerint az osztatlan kdzos tulajdonasédztulajdonna atalakitasat barmely tulajdonostars
bir6sagtol kérheti.

A torvény - a bizonytalan gyakorlati jogalkalmazagtt - nevesiti, hogy nem csak a kilon tulajdonbiia
lakasra, hanem a kilén tulajdont nem lakas céljanigald helyiségre is csak az alapité okiratbhetlebvasarlasi,
elébérleti jogot létesiteni. Ennek megféleh a nem lakas céljara szolgal6 helyiségre sindbla tulajdonostarsnak
elsvasarlasi, dbérleti joga, ha azt az alapité okirat nem irja &zen kivil a térvény garantdlja, hogy a kulon
jogszabdlyokban (a Lakastorvény (a lakasok és sedgk bérletére, valamint az elidegenitésiikre kométegyes
szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény) ég annek felhatalmazasa alapjan kiadott 6nkormahyeata
kdzponti kéltségvetési szervek rendeleteiben) miggbaott lakasgazdalkodasi feladatok végzésétgdtuiostarsak
részére létrehozott@lasarlasi, €lbérleti jog ne akadalyozza.

A torvény az alapité okirat koteléztartalmi részeinek felsorolasat - visszadllitva E977. évi 11. tvr.
meghatarozasat - kiegésziti a kézés tulajdonbalkeffililetrészek felsoroldsdnak kdvetelményével, rmenek
hianya szadmos esetben bizonytalan jogi helyzeézeid eb.

Uj rendelkezés, hogy a térvény alapjan az alapkicabmar kizarolag a tulajdonjogi helyzet szabafsat, az
ehhez kapcsolddé ingatlan-nyilvantartasi adatgipotényt, valamint a kozésség kdzds nevét taezana.

Ebldl kovetkezik a tovabbi - a kébbiekben részletezett - 0j rendelkezés, amely rizexi tulajdonjogi
viszonyokat nem érifit minden mas kozts kérdébra kdzosség szervezetiskvdési szabdlyzatdban kell
rendelkezni. E tekintetben a térvény a valasztdstieégét (a hatlakdsosnal kisebb kozosségek kivétglaae nem
adja meg, mert a tapasztalatok azt igazoljak, feogyakorlatban a szabélyzattal nem rendélkérsashidzak nem
képesek hiztonsagosariikddni.

A torvény - Bszabalyként - tovabbra is fenntartja az alapitdéadkoz, mint a tulajdonostarsaknak a tulajdonjogi
helyzet létrehozasardl és moddositasarol tdrté&nzos megéllapodasahoz szilkséges egyhangl szavamat
kovetelményét. Egyidéieg - értelemszéen - a tulajdonjogi helyzet megallapitdsanak mintegroé ebirdsaként,
rendelkezik a tdrsashéztulajdon e térvényben naimédygozott kérdéseiben a Ptk. alkalmazasanak lzitidbe géil.

A 12-15. §-hoz

Alakulo kozgyilés, szervezeti-tikodési szabalyzat

A korabbi jogbizonytalansdg megsziintetése érdekébetdrvény kiemeli, hogy az alakuld6 koZdgs a
tisztségviseélk megvéalasztasardl az alapitd okirat alairasat tohatvan napon belll hataroz. Ehhez a torvény
specidlis szavazat-aranyt szandékosan nenb,imelrt a tulajdonostarsaknak az alakul6 kdidést megedzéen az



alapito okiratot egyhangulag ala kellett irniuk agsalakul6 kozgilés megtartasat az segiti, ha hatarozatképességére
az altaldnos szabdlyok iranyadok. A torvény a szsti-niikddési szabalyzat keretében utal arra, hogy a
szabalyzatot az alakul6 kdZggsen is meg lehet szavazni, ha az ehhez szikségegsszes tulajdoni hanyad
szerinti tébb mint 50%-o0s - igéhkzavazat megallapithaté.

A torvény a kdzdsség szerveinek, azok hataskorémédizos koltség viselésének megallapitasara aesasi-
mitkddési szabalyzat létrehozaséat kotélgaleggel ebirja. Egyidejileg tételesen felsorolja azokat a tulajdonjogi
helyzetet nem érititkonkrét témakoroket, amelyékr a térvény keretei kézoétt - a szabalyzatban etlakni kell.

Az ilyen kérdések az alapité okiratban mar nem &lgazhatok.

A torvény keretei kdzott” meghatarozas kifejezettara utal, hogy a 13. 8§ (2) bekezdésében konkfétaorolt
kérdésekre vonatkozdan a llI-lll. fejezetekben (emdbelll a megfelélalcimekhez tartoz6an) részletezett szabalyok
figyelembe vételével kell a k6z0sség sajatossagadarodoé dlirasokat megallapitani.

Mindez a kozos ugyekben torterddntések meghozatalat, végrehajtasat és a vétrehajletrzését is
egyszeiibbé, gyorsabba és rugalmasabba teszi, mert azdéalaigrathoz sziikséges egyhangl szavazat-arannyal
szemben, a szabdlyzathoz a mar emlitett, az ds$slmdoni hanyad szerinti tébb mint 50%-0s szavazahy
elegend.

Nem valtozik ugyanakkor a jogorvoslat letsdge: a bir6sagi jogvédelemre vonatkozé éaltalaendelkezések
alapjan (42. 8), a szervezetizkbdési szabalyzatot elfogadd ko#tsi hatarozat is megtdmadhato a birdsaty. el

A széles korben, hosszudidota jelentked igénynek tesz eleget a tdérvény annak kimondasawady a
hatlakasosnal kisebb tarsashazak kozossége domthtrvény szerinti szervezeti, ikbdési rendelkezések
alkalmazasardl. llyen dontés hianyaban azonbanrezekérdésekre tovabbra is a Ptk. osztatlan ktidéglonra
vonatkozé szabalyai az irdnyadok.

A tulajdonostarsak részére azonban - adkattekintés érdekében - tizendét munkanappal kordbhag kell
kiildeni a szabdlyzat tervezetét.

Annak érdekében, hogy a szabalyzatot minden tégdsizdssége létrehozza, a toérvény l@rieteszi az irasbel
szavazast ésd@lja annak eredmény@ra tulajdonostarsak 8 napon belilli értesitéséniedldézettségét. Ha az irasos
szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanydiérigk megfelél tulajdonostarsak médosité javaslattal élnek, a
kozgytilést 6ssze kell hivni.

Az irasbeli szavazas tekintetében a térvény hasomgoldast alkalmaz a lakéépiletben a nem lakjéraél
szolgéaloé helyiségben megvaltoztatni kivant tevékénggel kapcsolatos koZijgsi hatdrozat meghozatalanal (19. 8).
Egyebekben az irasbeli szavazas l&dege és modja kérdésében a részletes szabalyakatnaezeti-rikodési
szabalyzatban kell megallapitani, a nyolc napassédsi hataritlazonban ezekre az esetekre is iranyad6 (40. 8).

A torvény mar a szervezetittkddési szabdalyzatrél sz6l6 alapyeendelkezések kdzott utal a részkdggekre
is, amelynek részletes szabdlyait a 41. § tartalmaz

A szervezeti-mikddési szabdlyzat mddositasahoz, a megéllapitdséliotr szavazat-arany szikséges, és a
szabalyzatot, annak modositasait az ingatlan-nythréasi iratokhoz kell csatolni.

A 16-22. §-hoz

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és koteleszagek

A torvény az altalanos polgari jogi elvnek megfédel tartalmazza a kilon tulajdonra vonatkozé tulajjolm
gyakorlasanakdf szabalyait, ugyanakkor a lak6épilet rendeltetdséntakhatas nyugalmanak biztositdsa érdekében
a korabbiakhoz képest egyértéloh és részletesebb rendelkezéseketsirketen kivil a térvény - megsziintetve a
korabbi ellentmondast - a lakasra, és a nem ladifga szolgald helyiségre vonatkozdan egységemzataranyt ir
els.

Az Uj rendelkezések értelmében a kdzosség a lasmBllatdnak, hasznositasanak szabalyait mar natapid
okiratban, hanem a szervezetithiidési szabalyzatban hatdrozza meg. Ezek a szibdlydajdonjogot nem érintik,
mert a lakas mas célu (pl. irodai tevékenység wmzd@aszndlatarol, vagy (példaul bérbeadas utjésntdp
hasznositasarél van sz6, és a korabbéaint edgyhangl szavazat mellett a tébbség megalapmgatye nem volt
érvényesithét Amennyiben a joében a szervezetidthodési szabdlyzat @rasat barmely tulajdonostars megsérti
(példaul a lakasban ithelyt Gzemeltet), a kdzdsség megalapozottan kédmte tevékenység veégzégévalod
eltiltast.

A torvény tovabbi () rendelkezéseket tartalmaz lddpiletben |&¥ nem lakas céljara szolgalé helyiségek
hasznalataval, hasznositasaval kapcsolatban.

Az alapved eldirasokat a helyiségekre vonatkozdan is a szerveEgtbdési szabalyzatban kell megéllapitani. Ez
Iényegesen ésebb szavazat-aranyt jelent, mint az 1998-ban élitpett (a kozgylés eseti dontéseire bizott, a



tulajdoni hanyad szerinti egys#etdbbség 2/3-0s szavazatahoz kétott, és megisniétaifyiilésen is meghozhat6
hatérozatra vonatkoz0) szabalyozads. Az (j szawwm@aly nagyobb jogbiztonsagot jelent a helyiségjdat@sa
(vagy a béd, hasznald) szamara is.

A lakdshoz képest azonban sziksédszeltérés, hogy a nem lakas céljara szolgalé hejyiséetén a
szabalyzatban csak az alafvelsirasokat lehet megallapitani (pl. egyes élvezé&kialet arusitd tizlet, vagy kocsma
nem lUzemelteth&}, mig a konkrét tevékenység megkezdését niegeh

- a szervezeti-tikddési szabalyzathoz ééttakkal azonos szavazat mellett - kilon kddggi hatarozatot kell
hozni. A torvény dlirja az irasbeli szavazas letsigét.

Tekintettel arra, hogy a nem lakas célu helyiségrktbrtéis konkrét tevékenység végzése folyamatosan, és
leginkabb a szomszédos tulajdonostarsakat érittinegny a kozgilés igenb hatarozatdhoz &rja a kézvetlendl
érintett tulajdonosok tébbségi szavazatanak megité

A tarsashaz kozossége a gben mar nem csak tiltd, hanem a tevékenység meékéhdz olyan hozzajaruld
hatarozatot is hozhat, amelyben feltételként kietkbrnyezet védelmének altalanos szabalyair6bszak 1995. évi
LIII. térvény felhatalmazasa alapjan kiadott - killipgszabaly lakéépuletre vonatkozdigdsainak megtartasat (a
zaj-és rezgésterhelési hatarértékek megallapitésold 8/2002. (Ill. 22.) KOM-EUM egyttes rendgle

Az eldirasok megszegése esetén a kdzos képvesdbrvényben éirt altalanos szabélyok (50. 8§) alapjan a
kérnyezetvédelmi hatdsag, ildeg az dnkorméanyzat jeg§ignek eljarasat kezdeményezi.

A torvény a jogbiztonsdg érdekében a kulon tulageiomelul 16% kozOs tulajdonli éplletrészek [1. § (2)
bekezdése] ellémzése, fenntartasa céljabol kizardlag a kozosségbipettianak bejutasara irjadel firési
kotelezettséget; a beavatkozassal okozott kar mitggtére a kozosséget lehet kdtelezni.

A torvény - az épitésiigyi jogszabélyokkal dsszhangbegyérteliien meghatérozza, hogy a kilén tulajdonon
bellli épitési munkdhoz mely esetben szilkségesemitulajdonostars hozzajarulasa, és mely esetbenked a
hozzajarulasukat megkérni.

A széles korben felmerllt, megalapozott igényekojala Uj leheiség, hogy a tébbi tulajdonostars alapité
okiratban megallapitott k6z6s tulajdoni hanyadahr&int lakas-megosztas és lakas-6sszevonas esetén zagalto
ingatlan-nyilvantartdsban tortértvezetéséhez elegéndz alapitd okirat dsszes tulajdoni hanyad szeeipyszel
szavazattobbséggel tortermodositasa. Az épittetkdteles beszerezni a jodger és végrehajthatd épitési, és
hasznalatbavételi engedélyeket.

A kilén tulajdon tekintetében a korabbi térvény rste egyes adatok (a tulajdonosvaltozas, a tulajdtéars
lakcime, az ingatlan-nyilvantartasban béarki altalgtekinthed személyes adata, a jogi személy nyilvanos adata, a
bérk lakcime és nyilvanos adata, a bentlaké személyakna) kozos képvis@tek tortéd bejelentéséit az U
torvény egy - lényeges - valtozast tartalmaz. Adpan (az eseti kdzglési hatarozat lehésége helyett) a
szervezeti-rikddési szabdalyzatban szabalyozni kell, hogy ezeketadatokat a tulajdonostarsak kotelesek-e
bejelenteni a kozos képviseek. Ez az Onkorlatozas tovabbra sem Utkdzik a ékem adatok veédelmének
kovetelményébe; a kdzds képviselz U tulajdonos részére kozli a kdzds koltségapst, illebleg a kdzlizemi
szolgaltatas dijat a bérla bentlak6k szama szerint szamolja ki.

A bejelentési kotelezettségoetisanak esetére a torvény olyafit@ltamot hatdroz meg, amelyen belll a kdzos
koltség hatralék keletkezése még &dliztonsaggal megéthet.

A jogbiztonsagot szolgéalja, hogy - 6sszhangban eangyes adatok védelmének szabdlyait tartalmazoénkul
torvénnyel - a tulajdonostars koteles a &jétl tajékoztatni a ra vonatkoz6 adat bejelentdséovabba a kdzos
képviseb (az intéBbizottsag elndke) felhatalmazast kap a jelzettddét tortérd nyilvantartas vezetésére. Nem
utolsé sorban, a tartozaséat kiegyentitlajdonostars (volt tulajdonostars), iletg bérb (volt bérb) adatat a kozos
képvisebnek haladéktalanul térélnie kell.

A 23-26. §-hoz

A k6z0s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelsggiek, a lakoépulet hazirendje

A torvény a kozos koltség megfizetésére Uj, réeglatbirasokat tartalmaz. Ennek megfékh a szervezeti-
miikddési szabalyzatban kell megallapitani a tulajd@myadtol eltér megfizetés esetén az érintett kdltség-nemeket
€s a szamitas maodjat, a nem mérhediziizemi szolgéltatdsokra az elszamolas szabafedijitasi alap képzése
esetén a hozzajarulds mértékét és a felhasznaldalgait.

A térvény meghatérozza a kdzos képvideladatait a kbzos koltség hatralék megfizetédelében, és megjeldli
a feladatok sorrendiségét (hatéritlizésével az adds tulajdonostars felszélitasa; adiiiss eredménytelensége
esetén a birésagtol fizetési meghagyas kibocsatdanése; a foldhivataltol jelzalogjog bejegyzésekérése). A
részletes szabalyokat a szervezdikauési szabalyzatnak kell tartalmaznia.



A hazirendél sz4l6 Uj rendelkezések alapjan a kdzdsség a fakéesajatossagaihoz képest megéllapitja a kilon
tulajdonon bellli épitési-szerelési munka és mgesztevékenység végzésének szabalyait, mert enlagiaa
tudnak érvényt szerezni a sajat lakhatdsuk nyugedkna

Ez 6sszefligg a nem lakas céljara szolgalé hely&seglz Uj tevékenység megkezdéséhez a kiilon zajmiédel
jogszabalyok megtartasanak feltételével tdtBaozzajarulas megadasaval [18. § (3) bekezdésaipan itt a zajos
tevékenység végzésével kapcsolatos altalaid@ebkrol van sz4. A kozdsség az esti, éjszakhéteéqi, illetve a
munkaszlineti napokra a kulon (épitésugyi, illetagv@delmi) jogszabalyok figyelembe vételével kartatja a
lakhatas nyugalmat zavaré tevékenységek végzéaéa hézirendben foglaltakkal ellentétes tevékeratsédilon
tulajdonon belll felszélitas ellenére sem sziintetidg, és ez - adott esetben - csendhaboritast,jelekdzos
képviseb a hatosag eljardsat kezdeményezi.

A hazirend a kdz0s tulajdonban téteriiletek, helyiségek hasznélatdnak szabalyakieged. Ennek keretében -
az adott tarsashaz jellefiizez képest - éirhatd, hogy a kdzos terlletékma tulajdonostars sajat maga koteles az
altala okozott szennyezést eltavolitani, a koztddgteken, helyiségekben (pinceteriilet, kozos ¢ahallyiség, stb.)
tlizveszélyes anyagokat tartani tilos, stb.

Az U rendelkezések leh@té teszik azt is, hogy a hazirendben, az annakabzb megséft tulajdonostars
[illetéleg a térvény 20. 8§ (1) bekezdésénBkpontja alapjan a vele egyiitt lakd személy, vagynelkia lakasa
hasznalatat atengedte] felszélitdsara,oibgt a kozos képvisélezzel kapcsolatos feladataira vonatkozo részletes
eléirdsokat meghatéarozzak.

A 27-42. §-hoz

A tarsashaz szervezete, altalanos rendelkezéesékzgsilés

A tdrvény megtartja a mar bevalt jogintézményeketrendelkezéseket. A kozbsség ddagf dontéshozo szerve
tovabbra is a kozdiés, a kdzos lgyeket a kdzds képviselagy az intééhizottsag latja el, és az 25 lakasosnal
nagyobb tarsashazban kotélezszamvizsgald bizottsag megvalasztasa.

A jogbiztonsag érdekében az (j rendelkezések kipakndhogy a legaldbb egy elndkbés két tagbdl allé
intézobizottsagot, illetve a szamvizsgalé bizottsagatlajdonostarsaknak sajat maguk kozil kell megvédasak,
tovabba az intdbizottsag elndkének a kdzos képvisell azonos jogallasa van.

A kdzgwilés altalanos dontési jogkore tekintetében a tgrkén pontositast tartalmaz:

Az 1998-t6l beiktatott ,felmentvény” azonos a joedlyas fogalmaval, a felmentvényhez kilon jogkdvatikeny
nem fizédik, ezért a 28. &) pont - és a kapcsolodd 48. § (2) bekezdés is - @k&keépvisél (vagy az
intézobizottsag) éves lgykedeevékenységének jovahagyasarol rendelkezik.

A toérvény 28. &) pontja alapjan - értelemszen - csak a szervezetighbdési szabalyzat utalhat egyes tigyeket a
kdzds képvisdl (vagy az intédbizottsag), illetve a szamvizsgal6 bizottsag haiéitke, mert az alapité okirat ilyen
kérdéseket mar nem szabalyozhat.

A torvény tovabbi pontositast tartalmaz a jelzéggpl tortéi megterhelés tekintetében, mert - dsszhangban a
torvény fiszabalyaival - az adés tulajdonostéarsnak a kilijdiona és ezzel egyitt, a hozza tartoz6 kézoglara
hanyad is az addsséag biztositékat jelenti.

Uj rendelkezés, hogy a torvény a legalabb hat hdalapnegfelel dsszed kozos koltség-tartozas esetén teszi
lehetvé a jelzalogjog bejegyzését, igy ez aldl az adtadonostars mar nem mentesulhet azaltal, hogyealggi
szabdlyozas szerinti egybefiigigat hdnap elteltét megeben torleszt.

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz616, 2000. janugét®l hatalyos torvényi rendelkezésekhez igazodbadneany a
jelzélogjog bejegyzéséhez és a torlési engedélyiézia a kozgyilési hatarozat, vagy a kozds képwuisel
rendelkezésének ligyvéd altal totéailenjegyzését. A jogbiztonsag érdekében az agddfiaetését kdvet nyolc
napon belll a torlési engedélyt ki kell adni.

A torvény - a Ptk. megfelélrendelkezéseire utalva - meghatarozza a tulajdarsokdzgyilésen tortéé altalanos,
illetéleg eseti meghatalmazasanak szabalyait.

A torvény egyérteliivé teszi, hogy a kozdiés csak a meghirdetett napirendben széréglyben hozhat
érvényes hatarozatot, és a hatarozatképességetmagges napirend megvitatasat mézfen ismételten vizsgalni
kell.

A torvény egyértelifien meghatarozza, hogy mikor kell a tulajdonostarakka tulajdoni hanyadok szerint
szamitott egyhangl, az 6sszes tulajdoni hanyadnsz@f3-ados, illetleg az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
egyszeii szavazattbbbséggel hatarozatot hozni. Elstmiéddéan a térvény azt is kimondja, hogy minders,ma
konkrétan nem nevesitett esetben a jeléildgyszeli szavazattébbsége elegéral hatarozat meghozataldhoz. Az



egyszeil szavazattobbség vonatkozik az éves beszamold l&edwetés elfogadaséra, a kozos koltség viselésére
ezen belll arra is, hogy milyen feldjitasi munkdkiain a kdzosség az adott évben elvégezni.

Mindez egylttesen garantalja a dontések meghonatglézok végrehajtasanak, és az élieésnek az egységes
torvényi feltétel-rendszer szerinti megvalésulasat.

Az eredményes fikddés tovabbi biztositékaként a torvénydigh, hogy a meghozott hatarozatokrol
tulajdonostarsakat a kozjgs megtartasatdl szamitott nyolc napon belll keiésiteni, szabalyozza az irasbeli
értesités maodjat, valamint a részkdidggek megtartdsanak szabalyait is.

Fenntartja a tdérvény a kdzgj¢si hatarozatok bir6sagsei megtamadasara, €s ennek hatéaridejére vonatkoz6
eldirasokat.

A 43-51. 8-hoz
Kodzos képvisd, illetéleg intédbbizottsag, a szamvizsgald bizottsag

A ko6zos képvisdl (az intédbizottsag) korabbi feladatainak meghatarozasanetdien, az Uj szabalyok a k6z6s
képviset feladatava teszik a kozij¢s hatarozatairél, és azok végrehajtasardl a dyibutds (Kozgilési
Hatarozatok Kényve) vezetését.

Az (j rendelkezések @&rjak, hogy tulajdonos-valtozas esetén a kdzos ikéfivkoteles irdsban tajékoztatast adni
a kozos koltség tartozas fenndllasrol és annalke@ést, valamint a vonatkozé kozgiési hatarozatokrél. Mindez
eredményezi a k6z0s tulajdon biztonsagos fenntartds azt is, hogy az elad6 tulajdonostars és & wew a
szerddés ebkészitése soran tisztdzza a kilon tulajdont térkitos koltségek viselését.

A toérvény pontositja a kozos képvis@ves elszamolassal és koltségvetéssel dsszeféigglatait annyiban, hogy
a korabban is szabdlyozott tulajdonostarsankéstietezés a kildn tulajdonban déhakasok és nem lakas céljara
szolgélo helyiségek szerinti részletezést is jelent

Garancialis szabdly, hogy a kdzds képviselfelmentése esetén - koteles a tarsashézra \omtatbisszes
dokumentumot az Uj k6zos képviseEszére, a megvalasztasatol szamitott harminanagldl atadni.

A torvény nem valtoztat a kdzos képvigel és az intéhizottsag elndkére, tagjaira vonatkozd kizaréd okok
eléirasain, ugyanakkor ezeket a rendelkezéseketdstaija szamvizsgald bizottsag tagjaira és elndkére

Annak érdekében, hogy a szamvizsgalo bizottsageal rendelked tarsashazak kdzossége is ellizre a kdzos
képviseb Ugyintézését, a torvény felhatalmazést ad a toeggtarsaknak, hogy a szervezetikadési szabalyzatban
a kozosség altal felhatalmazott tulajdonostarsléssz ellebrzési feladatokat.

Az 52-55. 8§-hoz

Tarsashaz-kezelés, ingatlankezelés

A térvény meghatérozza a tarsashaz-kezs az ingatlankezetevékenység feladatkorét. Egyuttal Iéiséget ad
a tulajdonostarsaknak arra, hogy ilyen képesitéssetielked szakembereket bizzanak meg a lakééplleteik
fenntartasaval kapcsolatos tevékenység ellatdsara. a feladatot a kozOs képviselis ellathatja, de a
tulajdonostarsak dontégéfiigg, hogy a szakképesités megszerzésére - segek megfizetése mellett - kotelezik-e
a kozos képvisét.

A tarsashéz-kezelést, illetve az ingatlankezelédetszetien végd személy, szervezet szadmara a kilén
jogszabalyban meghatérozott szakképesités megsediateled, mert az ilyen tevékenység csak az éplletdibet
az ingatlan fenntartadsdhoz kapcsol6dd gazdaségizaki és jogi kévetelmények egyittes ismeretébeearéed
szakszdren. Az emlitett kilon jogszabaly: a korabbi targashorvény felhatalmazéasa alapjan, a szakkéfizésr
sz06l6 1993. évi LXXVI. torvény rendelkezéseinek fedégjoen 1999. julius 13-an kiadott belliigyminiszteri reled
[a kdvetelményrendszert az utdbb egységes szebestmglalt 16/2003. (V. 18.) BM rendelet tartalmak

Az 56-59. §-hoz
Ertelme rendelkezések, a birdsagi eljaras mégise, hatalybalépés

A térvény meghatarozza a lakéépulet fogalmat, agiméiivé teszi a fenntartas fogalmi korét, és ehhez képes
pontositjia a rendes gazdalkodas kérét meghaladtasak fogalméat. Ezen tllmé&m a polgari peres eljarasok



lehetiség szerinti elkertilése érdekében utal a kulonétdrva 2003. mércius 3-an hatélyba Iépett 2002.\évi
torvény) szerinti permegité kozvetiti eljaras igénybevételének lefiségére.

A mdédositas az (] térvény hatalybalépése és alkalsamidpontjat Ggy allapitjia meg, hogy a hatalybalépésekor
bejegyzett tArsashazak k6zdsségének egy évesélésisids alljon rendelkezésre a szervezetikiddési szabalyzat
megalkotasahoz, moédositasahoz, dlley a kozos képvisél szamara a kozdiési hatarozatokrél tortén
nyilvantartas vezetésének megkezdéséhez.

A 60-64. §-hoz

Atmeneti rendelkezések

A torvény - masfél éves atmenetbidrtamot biztositva - leh&téget ad az dnkormanyzati tulajdonbdl atalakult
tarsashazak kozossége szamara, hogy az alapitat dkivényséft eldirdsait midsitett szavazattobbséggel
madositsa.

E mellett a térvény hatalybalépésekor mar bejegyaetashazak kozossége szamara - hétérahjeldlése nélkl
- tovabbi lehaiség a kuldon tulajdont nem érntszamitasi hibak és mas nyilvanvald elirdsok egiisze
szavazattdbbséggel tortekijavitasa.

Mindkét eset a birésagi eljarasok elkerllését sdlg azonban a torvény hatalybalépése utan alakuld
tarsashazakra ezek az atmeneti rendelkezések maalkalmazhatdk.

A torvény lehatvé teszi azt is, hogy a hatalybalépésekor bejegyaetashdzak kbzossége lakasszovetkezetté
alakuljon. Ehhez azonban valamennyi tulajdonostéozzajarulasa szikséges, mert a kdzds tulajdondan |
épuletrészeknek a lakasszovetkezet, mint jogi semlkajdonaba adasa egyduttal a tarsashazban niegiéajdoni
hanyadok megsziintetését jelenti. A tdrvény hatddylgmeét kovélen mar a megalakulaskor kell a tulajdonosoknak
eldonteni, hogy milyen tulajdoni formét (osztatlkizos tulajdon, tArsashaz, vagy lakasszovetkeattsztanak.



