2003. évi CXXXIII. térveny

a tarsashazakrol

Az Orszaggiilés a tarsashaztulajdon Iétesitése és biztonségotaftasa, a tarsashazak szabaliszzakszdr és
biztonsagos riikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvétdasérdekében a kovetkedrvényt alkotja:

l. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. 8§ (1) Térsashaztulajdon jon létre, ha az épuletiagath az alapitd okiratban meghatérozottisrakilag
megosztott, legaldbb két 6nallé lakas vagy nemslaiéjara szolgald helyiség, illdeg legalabb egy 6nall6 lakas és
egy nem lakas céljara szolgald helyiség a tulajdt@meak kilon tulajdonaba keril (a tovabbiakbarsaghaz). Az
épulethez tartoz6 foldrészlet, tovabba a kilonjdolaként meg nem hatérozott éplletrész, épiletdemss, nem
lakas céljara szolgal6 helyiség, ibiltg lakas - kilondsen: a gondnoki, a hazfeligyklkas - a tulajdonostarsak
k6z6s tulajdonéba kerdl.

(2) Az épllet tartdszerkezetei, azok részei, ate¢fiztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostak€aos céljat
szolgal6 éplletrész, éplletberendezés és vagygralikpr is kdzos tulajdonba tartozik, ha az a kiiidajdonban
allé lakason vagy nem lakas céljara szolgalé héggs belll van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a kdzos tulajdmrdora a tulajdonostarsakat hasznalati jog ithetg.

2. §(1) A kdzos tulajdon targyat képeingatlanrész a killon tulajdonba tartoz6 lakas, teds céljara szolgalo
helyiség alkotorészét képezi, azzal egyuttdsit 6nallé ingatlantulajdonnak.

(2) A koz6s tulajdonra vonatkozd, az egyes tulagdtérsakat megilléttulajdoni hanyad és a lakasra, a nem lakas
céljara szolgald helyiségre vonatkozé tulajdonjoag-e torvényben meghatarozott esetek kivételéwegymastol
fuggetlendl nem ruhazhato at és nem terhélhetg.

3. §(1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kézésségevébbiakban: kdzdsség) az altala viselt kozos natt ak
épllet fenntartasa és a kozo6s tulajdonnal kapcsokdgyek intézése soran jogokat szerezhet és kéttdégeket
véllalhat, 6nalléan perelhet és perethegyakorolja a k6zds tulajdonnal kapcsolatos taagsi jogokat, viseli a
kdzds tulajdon terheit. A perbeli cseléképesség a kdzds képvisie(az intédbizottsag elndkét) illeti meg. A
tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzeté&isrendelkezése harmadik személyekkel szemhaiytatan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatkan és vagyontargy kivételével az alapité okirat
felhatalmazéast adhat arra, hogy a koz6s tulajdokaptsolatos elidegenités jogat a kdzdsség gyghproh az
ingatlanrész 6ndllé ingatlanként kialakithaté. Bblze esetben a kozijgs az dsszes tulajdoni hanyad legaldbb
kétharmados tébbségével rendetkéziajdonostarsak igetilszavazataval donthet az elidegenéie# hatarozatban
rendelkezni kell a kiilén tulajdonhoz tartoz6 kéxdlejdoni hanyadok megallapitasarol. A koilfs hatarozata az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas tkira

(3) A kozdsség egészét tertiekdtelezettség teljesitéséért a tulajdonostarséddani hanyaduk - vagy a
szervezeti-nmkodési szabalyzatban étteltérien meghatéarozott mérték - szerint felelnek az emysisortartdsos)
kezesség szabdlyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkozd rendelkezéseket - e torvéhgi rendelkezésének hianydban - megtaal
alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgéalé hélyie.

(2) E térvény rendelkezéseit megféleh alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgélgikégeklsl allé minden
egyéb éplletre, amelyben a nem lakas céljara daodgges helyiségek a tulajdonostarsak kilon tolegdban, mas
részei a tulajdonostarsak kdzos tulajdonaban vannak
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5. §(1) Tarsashéazat fenndllé vagy felépitérépiletre lehet alapitani, ha abban legaladbb kdtinktulajdonként
bejegyezhéet lakds, illebleg nem lakés céljara szolgal6 helyiség van vagkitiaté ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdtirea vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszeinaddypito,
alapit6 okiratban kifejezett alapitasi elhataroablgtesithet.

(3) Az alapité okiratban a kilon tulajdonban akddsra, illefleg a kilon tulajdonban all6 nem lakas céljara
szolgélé helyiségre a tulajdonostarsak javataasdarlasi, ébérleti jog Iétesithét

(4) A (3) bekezdés szerintidelasarlasi, ébérleti jogot megélzi a lakas, illeileg a nem lakas céljara szolgélo
helyiség bérbeadaséra, valamint az elidegenitésé@i@kozé kilon jogszabalyok eléérendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az iagatyilvantartasba valdé bejegyzése is szikségesaldzitod
okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kediatolni.

6. § A tarsashéaztulajdon foldrészletre vald feljegyzékémagy megled éplletre vald bejegyzésének feltétele,
hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jagaoroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek mbhbagy azok
a tarsashazza tort@@talakitds utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

7. 8 (1) Téarsashaz felépitetidépuletre agy alapithatd, hogy az épulet engedédrezéaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeléén a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi taagstarsa az alapitasi szandékot alapité
okiratba foglalja, és az&etes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasbi@itdrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast koueen a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzégmgerss és végrehajthato
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhela a hasznélatbavételi engedély eltér az émtégdélydl, a bejegyzés
feltétele, hogy a valtozas szerint az alapité oatr&0 napon belll médositjdk és a szintenkéntprajaot a
maodositott alapité okirathoz csatoljak.

8. §(1) A koz0s tulajdonnak tarsashéaztulajdonnéa vadtekftasat barmelyik tulajdonostéars kérelmére &ddig is
elrendelheti. Az alapit6 okiratot ilyenkor a birgshatarozat pétolja.

(2) Tobb éplletl all6 tarsashaz esetén az egy vagy tobb épuldthénlakasok tulajdonosainak - tulajdoni
hanyad szerinti - tdbbsége kérheti a birdsagtoll@narsashaz alapitdsat, ha az nem sérti a megdhasasashaz
tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitdrak illetbleg az alapitd okiratok tervezetét és a sziikséges
hatdésagi engedélyt.

9. 8Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kilon tulajdonba keréllakdsokat, nem lakas céljara szolgélo helyiségeket

b) a kézds tulajdonban allé éplletrészélkbs a foldrészlethh az egyes tulajdonostarsakat megdlleta kiilén
tulajdonba kerill lakashoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek miggbzasanak maédjat,

c) a kdzds tulajdonba kerdiEplletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartis szabalyai altal megkivegyéb adatot, jogot és tényt,

e)a kozosség kozds neveét, amely egyéb megjeldlégdban a tarsashaz cime, a tarsashaz megjelolgysed. e

10. §(1) Az alapito okiratot és annak mddositasat, ideé 3. § (2) bekezdése szerinti hatarozatobimpkiratba
vagy Ugyvéd - jogkdrén belill jogtanacsos - alt@ngégyzett maganokiratba kell foglalni.

(2) Az alapitd okirat megvaltoztatdsdhoz - ha edédy méasként nem rendelkezik - valamennyi tulajdtérs
hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell @eat ingatlantigyi hatésagnak.

(3) Amennyiben az alapitd okirattal, illetve annalodositdsaval a tulajdonosok négydtdde egyetért és
kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavaz§étdlapletve irdsbeli szavazas esetén a négy&tdavazasi
arany elérését szamitott 30 napon belll nem élnek keresetindjtigikkal, Ggy az alapité okirat, illetve annak
moédositasa hatalyba lép.

11. 8§ A térsashaztulajdonnak e tdrvényben nem szabélyozétdéseire a Magyar Koztarsasag Polgéri
Torvénykdnyveésl sz6l6 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptiendelkezéseit kell alkalmazni.

Alakul6 kozgyilés

12. §(1) Az alakulo kozgilés hatéroz a tarsashaz kozos képtjéaek vagy - a kozds képvisehelyett -
intézbizottsaga elndkének és tagjainak, valamint sziks&Sgtén a szamvizsgald bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a bankszamla megnydésar

(2) Az alakul6 kozgilést barmely tulajdonostars vagy az épétteivhatja 6ssze.

(3) Az alakulé kozgilést az alapitd okirat alairaséat kédvdiatvan napon belll meg kell tartani. Ezt keet a
tulajdonostéarsak - a tarsashaztulajdon ingatlahvéigtartasba torténbejegyzését fiiggéen - gyakorolhatjak azokat
a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amedyktizosséget megilletik és terhelik.



A szervezeti-rikddési szabalyzat

13. 8(1) A kodzbsség szerveit, azok hataskorét, jogaktdslezettségeit, a kozos koltség viselésénekédyaib a
kdzdsség szervezetitikddési szabalyzataban kell megéllapitani.

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

a) a tulajdonostars kulén tulajdonanak hasznalatdesziositdsara, a kilon tulajdonon belil nem mérhet
kdzlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamalésamedfizetésére,

b) a kdzds tulajdon fenntartasara, ezen belll

- a kdzos koltség viselésére és a koltséghatralglagizetésére,

- felvjitasi alap képzése esetén az alap felhagzadél,

c) a tarsashézi lakéépulet hazirendjére,

d) a kozgyilés, illetleg a részkdzdités hataskorére és eljarasara,

e)a kdzds képvisélvagy az intéghizottsag elndke és tagjai hataskorére és feladatai

f) a szamvizsgalo bizottsdg, ennek hianyaban a kig@dedbrzési jogkorére, feladataira
vonatkoz6 részletes szabdlyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kdzosségthdbarrdl, hogy szervezetére égkidésére az e térvényben
meghatéarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha askégdilyen hatarozatot nem hoz, e térvénynek avezeti-
miikddési szabalyzatra, a koZdgsre, a kozds képvisek, illetleg az inté#bizottsagra és a szamvizsgalo
bizottsagra vonatkoz6 rendelkezései helyett akeétkds tulajdonra vonatkozé szabdlyait kell alkalmaz

14. §(1) A szervezeti-rikddési szabalyzatot a kdzosség az alakulé kiléggn - de legkébb az azt kovét
hatvan napon bellll megtartott kb#ggsen - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legadllyszel szavazattbbbség
hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat Ggy ighoehatd, hogy a kdzds képviselagy az intéébizottsag
elnoke felhivasdra az irasbeli hatarozati javadladr tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az iraszelvazas
eredményét a kozos képviselagy az intéébizottsadg elndke - a szavazasra megjeldlt hathkidvet nyolc napon
belll - koteles a tulajdonostarsakkal irasban kizol

(3) A szervezeti-riikddési szabdlyzat tervezetét, a kidgg megtartadsat, illéteg az irasbeli szavazasraiizibtt
hatéaridbt megebz6 tizendt munkanappal korabban a tulajdonostarss#éré meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavadménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-émetielked
tulajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, &ké&pvisel vagy az intédbizottsag elndke az (1) bekezdésben
eléirt hatariddn belll a kozgiylést kdteles dsszehivni.

15. 8§ A kOz0sség - a 14. §-ban meghatarozottak szeriat szervezeti-fiikddési szabdalyzatot barmikor
maédosithatja. A szervezetitikddési szabalyzatot, illéieg annak modositasat az ingatlan-nyilvantart&okhoz
kell csatolni.

Il. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelessajek

16. § A tulajdonostarsat kulén tulajdona tekintetében ittetga birtoklas, a haszndlat, a hasznok szedésa
rendelkezés joga; a tulajdonostéars e jogait azonkangyakorolhatja a tobbi tulajdonostars jogaésnyes érdeke
sérelmével.

17. 8A szervezeti-mkodési szabalyzat meghatéarozza a kiilon tulajdofbanlakas, illetleg nem lakas céljara
szolgélé helyiség hasznélatanak, hasznositadsanbklgait a lakGépiilet céljanakjikbdésének megfel&n.

18. § (1) Lakéépulet esetén a tarsashéz kikgpe megtilthatja a kilon tulajdonban démem lakas céljara
szolgéld helyiség hasznalata, hasznositasa modjaegkaltoztatasat, ha az a tarsashékduését vagy a lakhatas
nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakéépiletben ldvnem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatasznalata jogszabalyban
meghatéarozott engedélyhez kotott tevekenységhdségés, az engedély akkor adhaté ki, ha a haté#fdigdsara -
harmincnapos hatadd belll - a kdzgilés nem hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgyilés a nem lakés céljara szolgéldé helyiség megualioiz hasznélatdhoz a lakhatas nyugalma - igy
kilénosen: a zaj- és rezgésvédelem, dlig a lakokornyezetet veszélye#temnds tevekenység me@eése -



érdekében az erre vonatkozé kilén jogszabdlydiradainak figyelembevételével kikotott feltételrtédmazo
hozzajarulé hatarozatot is hozhat.

19. 8(1) A kdzosség a 18. § (1) és (3) bekezdésébenetnibzgyilési hatdrozatot az 6sszes tulajdoni hanyad
szerinti - a koézvetlendl érintett szomszédos tulafbtarsak legalabb kétharmadanak igeszlavazatat is magaban
foglalo - legalabb egyszieszavazattébbséggel allapitja meg.

(2) A koz0s képvisél vagy az intédbizottsag elndke felhivaséra a hatarozati javaslatrtulajdonostarsak - a
szervezeti-nmkddési szabalyzatban meghatarozott részletes gpibak megfeldlen - irasban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kdzos képviemy az intédbizottsag elndke - a szavazasra megjelolt
hatéridt kdvet nyolc napon belll - irasban koteles a tulajdoneatkal kdzolni.

20. §(1) A tulajdonostars kételes:

a) fenntartani a kilon tulajdonaban all6 lakast,

b) a szikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy aegpfétt lakdé személy, valamint az, akinek lakasa
hasznalatat atengedte, betartsa a 16. § rendeftezés

c) lehetivé tenni ésiirni, hogy a kilon tulajdoni lakdasdba a kozoésséghimzettja a kézods tulajdonban allé
épuletrészekkel, berendezésekkel dsszefliggésheikseges ellgitzés, valamint a fenntartdsi munkak elvégzése
céljabdl arra alkalmas ében bejuthasson a tulajdonostars, dlieg a bentlakd sziikségtelen haboritdsa nélkdl,

d) a lakasaban tervezett épitkeségrtesiteni a kozos képviselvagy az intéébizottsag elndkét.

(2) A kbzbsség koteles megtériteni az (1) bekeeyipentja szerinti beavatkozassal okozott kart.

21. §(1) Az épitted tulajdonostars a lakdsdban tervezett épitkezékemd§séhez a tulajdonostarsak 4/5-ének
irasbeli hozzajarul6 nyilatkozatat koteles beszdrdrm a munka az alapité okiratban kdzos tulajéonknegjelolt
éplletrészt érinti.

(2) Az épitted tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajanyjdatkozatdnak beszerzése nélkil jogosult a
lakdsdban tervezett épitkezés elvégzésére, ha &amam alapitdé okiratban kdzos tulajdonként megbatit
éplletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésigidsdg jogdis és végrehajthatd épitési engedélye alapjan
elvégzett - munka olyan lakas-megosztast, dléet lakastsszevonast eredményez, amelynek alapjéibta
tulajdonostars alapité okiratban meghatérozotidata hanyada valtozatlan marad, a k#gg az 0sszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egysizerzavazattobbsédatarozataval az alapit6é okiratot médosithatja.

(4) A véltozas ingatlan-nyilvantartasban totéhejegyzésének feltétele, hogy az épittailajdonostars az
épitéslgyi hatésag joder és végrehajthaté hasznélatbavételi engedélyéingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
csatolja.

22. 8(1) A szervezeti-ikbdési szabalyzat @&rhatja, hogy a tulajdonostérs koteles a kdzos iséfinek vagy az
intézsbizottsag elndkének bejelenteni:

a) kilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvéltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki ahtedgtekinthei személyes adatat, ilideg a jogi személy
nyilvanos adatat,

¢) a kiildn tulajdonat bés| hasznal6é személy (a tovabbiakban: ®éuv) pontnak megfelél adatat,

d) a killon tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a hébzoti személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés) ésd) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irleddpha a kdziizemi szolgéltatés,
illetéleg a kdzpontittés- és melegviz-szolgaltatas dija adiédrheli, vagy azt a bentlaké személyek szamargzer
kell a tulajdonostéarsak kézott megosztani. A twajostars koteles a bérla ra vonatkoz6 adat bejelentédérha
erre vonatkozban a szervezetikiidési szabalyzat kdtelezést tartalmaz - tajékoiztat

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben & bérésbeli felszélitas ellenére - a fizetési kételttségének nem
tesz eleget, a keletkezett hatralék dsszegénekizetggéért az érintett tulajdonostarsnak helytédkatelezettsége
all fenn. A bérb irdsbeli felszoélitdsara, ilieg a hatralék megfizetésére vonatkozé részletégasbkat a
szervezeti-nmkodési szabalyzatban kell megallapitani.

(4) A szervezeti-rikddési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitettdméed megtételére a birtokbavételt, dlegy
a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba todédrejegyzését kovétl5-60 nap kozotti hatarid allapithat meg.

(5) A kozos képvisél, illetéleg az intéébizottsdg elndke felhatalmazast kap arra, hogy 13zbékezdésben
emlitett adatokrél nyilvantartast vezessen. A koképviseb (az intéBbizottsag elntke) a nyilvantartdsba vett
adatokrdl kizarélag a kdziizemi szolgaltatd, a katpfiités- és melegviz-szolgaltatéja, valamint a birGgsgére
adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostéars vagy a volt tulajdonostéletdleg a bérd vagy a volt béd a kdzds koltség tartozasat,
illetéleg a kdézlizemi szolgéltatasra, a kozpoiitie$- €s melegviz-szolgaltatasra fennallé dijtagaz&iegyenlitette,



a kozos képvisél (az intésdbizottsag elndke) a részére bejelentett és a tmsat 6sszefuggadatot haladéktalanul
koteles tordlni.

A k6z6s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelsggik

23. §(1) Minden tulajdonostars jogosult a kdzds tulajdamrgyainak birtoklasara és hasznalatara, ez anombia
sértheti a tdbbi tulajdonostars ezzel kapcsolatgétjés jogos érdekét.

(2) A kozgyilés a birtoklas, hasznalat és hasznositds médgthatérozhatja.

24. 8(1) A kozds tulajdonba tartozo épuletrész, éputetdezés, nem lakas céljara szolgald helyiséglkés la
fenntartdsanak koltsége, valamint a rendes gazdask&orét meghalad6 kiadas (a tovabbiakban egkéintds
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyadwdeist terheli, ha a szervezetighbdési szabalyzat masképp nem
rendelkezik.

(2) A szervezeti-iikddési szabalyzatban kell meghatérozni:

a) a kdzos koltség tulajdoni hanyadtdl efténegfizetése esetén, az érintett kbltségnemekesgédmitas maodjat,

b) a kdlén tulajdonon belil nem mérfiekdziizemi és méas szolgaltatdsok dija tekintetébenegyes
szolgaltatasokra vonatkozo kiilén jogszabalyok alapjrté elszamolas és a megfizetés szabdlyait,

c) a kdzoskoltség-héatralék megfizetése érdekében @skipviseinek vagy az intébizottsag elndkének az adoés
tulajdonostéars hatariddmegjeltlésével torténfelszolitdsaval, tovabbéa - ha a felszoélitds eregeden - a birdsagi
fizetési meghagyas kibocsatasanak kezdeményezediatéleg - e torvény rendelkezései szerinti felhatalmaza
esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak tarbasekérelem benyuljtasaval kapcsolatos feladatait

d) felujitasi alap képzésének elhatarozasa eseténkidlén jogszabalyban meghatarozott legkisebb mérték
figyelembevételével - a hozzajarulas mértékét,malbaz alap felhasznalasanak szabdlyait.

25. §(1) A kozgyilés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kiéahbirdsagtél, hogy a kdzds tulajdonban
allé olyan éplletrészre, amely 6nallé ingatlankkiatakithatd, vagy amellyel a meglekulon tulajdon targya
bévithet, megsziintesse a kdzds tulajdont, ha az a kiselohékgnyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az éndhgatlan kialakitasara vonatkozé, az épitési hafdaltal
engedélyezett épitési tervet.

A tarsashazi lakoéplilet hazirendje

26. 8(1) A szervezeti-rilkddési szabéalyzatban meg kell hatarozni a kiloajdohon belilli épitési-szerelési
munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésgrakhatds nyugalméat szolgaldé szabdlyait (a toeitlain:
hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentéteselé@esre, illetleg a zajszint hatarértékére a lakdépiilet
tekintetében irdnyadd kilon jogszabalyok rendel&ezl.

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

lll. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

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

(2) A kdzosség lgyintézését a kozos képdiselgy az intédbizottsag latja el. Abban a tarsashazban, amelyben
huszonot lakasnal tobb lakas van, a kdzdsség demtidanak elléinzésére szamvizsgald bizottsagot kell
vélasztani.

(3) A legalabb egy elndkdh és két tagbdl all6 intébizottsagot, illeileg a szamvizsgalé bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk kozil kell megwétasuk; az intégbizottsadg elndkének jogéllasa és fédsiége
azonos a k6z0s képviset térvényben meghatarozott jogéllasaval ésdeséigével.

A kozgyilés



28. 8A kdzgyilés hataroz:

a) a k6zOs tulajdonban all6 épiletrészek hasznalat&i@dznositasarol, fenntartasarol, a kdzdsségbelkier
kotelezettségek elvéllalaséaral,

b) a k6zbs képviséhek vagy az inta@bizottsag elndkének és tagjainak, valamint a sz&sgédld bizottsdgnak a
megvalasztasardl, felmenté8léés dijazasarol,

c) a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanakamviteli szabalyok szerinti beszamol6janak
elfogadasardl, valamint a kdzds képviselagy az intégbizottsadg részére a jovahagyads megadasarodl [48) § (
bekezdése],

d) minden olyan lgyben, amelyet a szervezdikdaési szabalyzat nem utal a kdzds képldisehgy az
intézsbizottsag, illebleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

29. §(1) A ko6z06s tulajdonban all6 épiletrészekkel kafates rendes gazdalkodas kérét meghaladé kiaddsokro
ha torvény eltéren nem rendelkezik - a tulajdonostarsak az 6¢sszlegdoni hanyad szerinti legaldbb 4/5-6s
szavazattobbséggel hataroznak.

(2) A kozgyilés a kozos képvisétl, az intés-, illetéleg a szamvizsgald bizottsdgot barmikor felmentheti

30. §(1) A kozgyilés a hatérozataval a legaldbb hat honapnak mé&glddeds koltség dsszegének befizetésével
hatralékba kerult tulajdonostars kilon tulajdonagaka hozza tartozé kdzos tulajdoni hanyadanaklgmoggal
valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfismek biztositékaul.

(2) A hatdrozat meghozatala soran a hatralékogdariastars nem élhet a szavazati jogaval,é azlajdoni
hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakolmfiggekivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatosétulajdonostars részére az e térvényben meghkatéro
jogorvoslat lehétségének feltlintetésével kézbesiteni kell.

31. 8A kdzods képvisdl vagy az intédbizottsag elndke a hatralékos tulajdonostéars ktiitajdonanak és a hozza
tartoz6 kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valégterhelését - a kozfjg¢s Osszehivasa nélkil - akkor
rendelheti el, ha erré a szervezeti-fikddési szabalyzat felhatalmazza.

32. 8(1) A jelzélogjog bejegyzésének elrendel8kérdlo kdzgyilési hatdrozatot, illéleg a kdzds képvisévagy
az intésbizottsag elndke rendelkezését kdzokiratba vagwédy jogkdrén belil jogtanacsos - altal ellenjelyz
maganokiratba kell foglalni.

(2) A jelzélogjog bejegyzésének elrendelése hahpidak megfelél hatralékonként megismételliet

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgéld hatralékayyaalitették, a kozos képvisebagy az intégbizottsag elndke a
kiegyenlitést koveét nyolc napon belll koteles a jelzdlog torléséheiikseges engedélyt kiadni; az engedélyt
kdzokiratba vagy Ugyvéd - jogkdrén belll jogtan&cséltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni

33. §(1) A kozgyilést a kozds képvisklvagy az intéghizottsag elndke hivja dssze. A kdrthsre valamennyi
tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyelidgjiileg a meghivé egy példanyat a tarsashazban - tjthtta
helyen - ki kell fliggeszteni.

(2) Surdgs esetet - igy kuloéndsen: a kozods tulajdonban &fidletrészek, éplletberendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsagat kdzvetlenll veszélyéietyzet kialakulasat - kivéve az irasbeli meghiegkésbb a
kdzgyilés iddpontja ebtt nyolc nappal meg kell kildeni.

(3) A tulajdonostérs éltal irAsban meghatalmazibéiznos képvisét a kdzgyilésre minden esetben meg kell
hivni. Az altalanos, illéleg az eseti meghatalmazésra egyebekben a PtR2ZR2Z%E-aiban foglaltak az irdnyadok.

34. §(1) A meghivonak tartalmaznia kell a ko#iggsen elndld személy, a kozdyési jegydkonyv vezebje és a
jegyzékonyvet hitelesii két tulajdonostars megvalasztasara, valamint\eagzara élterjesztett napirendet.

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

35. §(1) Kozgyilést szilkség szerint, de legaldbb évente egysiidakani. Az éves elszamolasrdl, a koltségvetés
megallapitdsardl szolo kozgjgst évente a szervezetithdési szabdlyzatban meghatarozotépiohtig, de
legkésibb méajus 31-éig meg kell tartani.

(2) Koteled a kdzgyilés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/l0réwdelked tulajdonostarsak a napirend
és az ok megjeldlésével irdsban kérték. Ha a kér&skzos képvisélvagy az intéibizottsag elndke tizendt napon
belil nem teljesitette, az Osszehivastikéulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott szensélkdzgyilést
0sszehivhatjak.

36. 8(1) A kozgyilés akkor hatdrozatképes, ha azon az dsszes til&jédoyadnak tobb mint a felével rendelkez
tulajdonostérsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kogg megnyitasat kovéen, tovabba az egyes napirendéitérténs szavazast
megebzéen a kozgitlés altal megvalasztott elndkbzemély és a kdzdiési jegydkonyv vezebje allapitja meg.

37. 8§(1) Ha a kozgilés nem hatarozatképes, vagy az ela@demély a kdzgifést a hatarozatképtelenné valasa
miatt berekesztette, megismételt koiggt kell tartani.



(2) A megismételt kdzdiést a hatérozatképtelen kozigst koved 15 napon bellli idpontban az eredetivel
azonos - a hatéarozatképtelenné valt kiikgy esetén a kdz@lés berekesztését koden fennmarado - napirenddel
kell 6sszehivni. A megismételt koadgs az eredeti kdzgles meghivojdban az eredeti ko#bhs
hatérozatképességefiiggs feltétellel is kitizheb.

(3) A megismételt kdzgiés a jelenletik tulajdoni hanyadara tekintet nélkil hatarozatisépzt a kdrilményt a
megismételt kdzgilés meghivéjaban fel kell tlntetni azzal, hogy akoldrvény a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyaetébvmeg a hatéarozat elfogadasahoz, ennek hianyaba
kérdésben hatarozat nem hozhaté.

38. 8(1) A kozgyilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk @tdany illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e torvény méasképpen nem rendelkezik, a Kdegyilletbleg a megismételt kdz¢iés a hatarozatat a jelen
lev tulajdonostéarsak tulajdoni hanyada alapjan szamdgyszeit szavazattdbbségével hozza meg.

39. §(1) A kozgyilésen - a hatarozatot is tartalmazo - jégginyvet kell vezetni, amelyet a kéadgsen elnoki
személy és két tulajdonostars az alairasaval kitele

(2) A jegydkdnyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, ésl aradmasolasi koltség megfizetésével - masolatot
kérhet.

(3) A kozgyilésen meghozott hatarozatokrol a kdzés képiimd vagy az intébizottsag elndkének valamennyi
tulajdonostéarsat irasban, a ko#tfs megtartdsatél szamitott nyolc napon belill keteie kell.

40. §(1) Az e torvényben meghatérozott eseteken kivid kdagyilési hatarozat is meghozhaté irasban. Ebben az
esetben a kozdyési napirendre vonatkozdéan a kdzos képdisedgy az intédbizottsdg elndke felhivasahoz
mellékelt irdsbeli hatarozati javaslatrél - ha sei@sgald bizottsag fikddik, irasbeli véleményének ismeretében - a
tulajdonostarsak irasban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megaidpak részletes szabdlyait a szervezékéaesi
szabdlyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredméryér kdzos képvisélvagy az intédbizottsag elndke - a 19. § (3) bekezdésében
foglaltaknak megfelélen - tdjékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. §(1) A szervezeti-rikodési szabdlyzat a kozfj¢s megtartdsanak modjat részkddggek formajaban is
meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitgzkozgyilési korzeteket.

(2) A részkozgiiléseket azonos napirenddel kell megtartani, és avazatokat dssze kell szamitani. A
részkozgyilések megtartdséra a kdadgsre vonatkozé szabalyokat kell megfédsi alkalmazni.

(3) A szervezeti-rikodési szabdlyzat az elkilonithetgazdalkodasu éplletrészekhez tartozé lakasok
tulajdonostérsai tekintetében létesitett részkolggy Onalld dontési jogkérrel ruhdzhatja fel az idkithed
gazdalkodas ugyében.

42. §(1) Ha a kozg#lés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okiltatblieg a szervezeti-tikédési szabéalyzat
rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos émekdényeges sérelmével jar, barmely tulajdonostérssettel
kérheti a birdsagtdl a hatarozat érvénytelenségémglallapitasat a hatarozat meghozatalatol szarhébtan napon
beldl.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gataljbirésdg azonban a végrehajtadst indokolt esetben
felflggesztheti.

(3) E 8 rendelkezéseit a kozos képvisek vagy az intébizottsag elndkének a 31. § szerinti rendelkezéisére
alkalmazni kell.

Kozds kepvisd, illetéleg intédbizottsag

43. §(1) A kozos képvisélvagy az intédbizottsag jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgyilés hatarozatait ékésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, haggk megfeleljenek a
jogszabdalyok, az alapit6 okirat és a szervezékédési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden szilkséges intézkedést megtenni az éplleftasanak biztositdsa érdekében,

¢) kézoIni és beszedni a tulajdonostarsakat térkékds koltséghez vald hozzajarulas 6sszegét ényasiteni a
kozbsség ezzel kapcsolatos igényeit.

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

(3) A kdzos képvisél (az intésdbizottsag elndke) koteles m@ggni az ingatlanligyi hatésaghoz benydijtott alapitd
okirat és szervezeti-fhtdési szabalyzat egy példanyat.

44. 8§ (1) A kdzds keépvisél (az intésdbizottsdg elndke) koteles a kdibgs hatarozatairél és a hatarozatok
végrehajtasardl nyilvantartast (a tovabbiakban:g¢ilési Hatarozatok Kényve) vezetni.



(2) A Kozgyilési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontasban -teldsitett kdzgfilési jegydkonyv alapjan
tartalmazza:

a) a kdzgyilés idbpontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok szé szerinti szovegét €zavazaskor jelen &uulajdonostarsak, illéteg a
tulajdonostars altal meghatalmazott személy ned®ta tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatiget, nem,
tartézkodott bontasban,

c) a kdzgyilési hatarozatok végrehajtasanak madjat égadtjat,

d) a kdzgyilési hatarozatok végrehajtadsanak elmaradasa esmték indokat.

(3) Ha a kézdsség a hatarozatot irasbhan hozta an@),bekezdéa) ésb) pontjaiban emlitett adatokat az irasbeli
szavazas alapjan, értelemgigar kell feltiintetni.

45. §(1) A kozds képvisél (az intédbizottsag elndke) a kildn tulajdont étintulajdonosvaltozas esetén - a
szerdds felek kérésére, részikre - koteles a Kdidgsi Hatarozatok Konyvét, illéleg az elidegenitéssel érintett
ingatlanra vonatkozé hatarozatokat bemutatni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Kényvébe barmely tulajdonostarsekisthet és a hatarozatokr6l - a méasolasi
koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

46. §(1) A kozds képvisél (az intédbizottsag elndke) a kildn tulajdont éfintulajdonosvaltozas esetén - a
tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilzdkot adni a kdzoskoltség-tartozasrol. Ha tartoalsfenn, a
nyilatkozatban a hatralék dsszegét is meg kelljeldz irasbeli nyilatkozat tartalméért fennaliélidlssségre a Ptk.
szabdlyai az irAnyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- iggnymentességér tett szavatossagi nyilatkozata a
kdzoskoltség-tartozas aldl tortémentesség szavatolasara kiterjed akkor is, haessies megkotése soran a
tartozas fennallasdnak kérdésében nem kéri a ké&pwviseb (az intédbizottsdg elndke) e térvényben
meghatarozott nyilatkozatdnak megadasét.

47. 8 A kozos képvisdl, illetéleg az intédbizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenkéilts&gvetési
javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kdzos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevételek&tadasokat kdltségnemenkeént,

b) a tervezett (izemeltetési, karbantartasi és fedijitdunkakat, valamint

c) a kozbs koltséghez valé hozzdjarulds Osszegét ulagdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kilon
tulajdonban 1é¢ lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 helyisépetirgi bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetésbészamold alapjan a kdzos képuiselletsleg az
intézdbizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat kéltségnemeikéam kozos koltség megosztasanak a szervektidési
szabalyzatban megéallapitott szabalya szerinti Isbatd ezen belll az Uzemeltetési kiadasokat, vatami
karbantartdsokat és a felljitasokat az elvégzetkalurészletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrAsokrdzédieértve a kdzosség javara még nem teljesitejért -
kovetelések részletezését és a behajtas érdekddmathintézkedéseket is,

¢) aza)-b) pont killdnbségének zarbéegyenlegét a pénzkészletmhtdsi helye szerint részletezve,

d) a kdzosség tulajdonat képezagyontargyak targyieszkoz leltarat,

e) a targyévhez tartozo, a kozosség egészét tekbibtlezettségeket, tovabba

f) a k6zos koltségekhez vald hozzajaruldsrabat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevistgintetésével -, a
kilon tulajdonban lévlakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségekrgi bontasban.

(2) Az éves elszamolés elfogadasa esetén a ktizgy kdzos képvisgl illetéleg az intéébizottsag targyévi
lgykezed tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jeteméisetleges kartéritési igésiyidrténs lemondast.

(3) A kozos képvisél (az intédbizottsag elndke) - ha a koadgs e megbizatasa aldl felmenti - koteles az (j
kozos képvisdl (az intédbizottsadg 0j elndke) részére a megvalasztasatdhisah harminc napon belll irasbeli
jegyzskényv alapjan, a tarsashazra vonatkozé 0sszes, ieaterél szol6 teljességi nyilatkozattal egyiitt, atadni.

49. §(1) Nem lehet k6z6s képvidelagy az intéébizottsag elndke, tagja, illdeg nem lathat el tarsashaz-kéiel
tevékenységet:

a) akit biincselekmény elkdvetése miatt jogmen szabadsagvesztés-blntetésre itéltek, amigetditiebélethez
fliz6d6 hatranyos jogkdvetkezmények al6l nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenysédt jogerss birdi itélettel eltiltottak, az eltiltd itélet tédya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkod6 szenakietletsleg amely ilyen tevékenységével dsszetiagg
keletkezett, jogéisen megallapitott fizetési kotelezettségének néneleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol sz4l6 torvémyalaezet tisztségvisél nem lehet.

(2) A kozos képvisél vagy az intéébizottsag elndke, tagja, ilideg az egyéni véllalkozd - ha a ko#gs igy
hatéarozott - kdteles a részére kidllitott hatosgggidlcsi bizonyitvanyt, illéleg a kézos képviselet ellatasaval, a



tarsashaz-kezéil tevékenység végzésével kapcsolatos nemlegesrid@zardl, valamint a székhelye vagy lakohelye
szerint illetékes ets fokl bir6sagtdl a végrehajtasra atadott tartodé enentessédil sz6lé igazoladsokat a
kozgyilés hatarozatdban megjeldlt hatérgd beszerezni, és azt a ko#{ps hatérozata alapjan ezzel megbizott
személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vegeta részére kiallitott hatésagi erkdlcsi bizongftyt, illetbleg a gazdaséagi tarsasag
képvisebje a gazdasagi tarsasag részére kiallitott neml&getartozasrol sz6l6 igazoldsokat - a kddgy (2)
bekezdésben emlitett hatarozatanak medfetet kdteles beszerezni és bemutatni.

50. 8A kdzos képvisd, illetdleg az intéébizottsag elndke jogosult a kozdsség képviseletéiidtésara a bir6sag
€s mas hatosagi is. E jogkdrének korlatozasa harmadik szemébByeimben hatélytalan.

A szamvizsgalo bizottsag

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

a) barmikor ellewrizheti a kozos képvis@] illetéleg az intéébizottsdg Ugyintézését, havonként ellen a
kozbsség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgyés elé terjesztett javaslatot, igy killéndsen askgivetést és az elszamolast, valamint a
szervezeti-nmkddési szabalyzat altal meghatérozott értékhatéit f@ bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a kdz0s képvisdlletéleg az intéabizottsag elndke és tagjai dijazasara,

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

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében ag4®ndelkezései megfebein irdnyadok.

(3) A szamvizsgal6 bizottsag tagjai kozul valasetjeg elndkét; dontéseit sz6tdbbséggel hozza meg.

(4) A szdmvizsgdld bizottsdggal nem rendetkéarsashaz kdzdsségének ebieési jogkorét és feladatait a
szervezeti-mkodési szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkeeésdigyelembevételével kell megallapitani; a
szabdlyzat élirhatja, hogy e feladatokat évente a kd#§y hatarozataval felhatalmazott tulajdonostéya Eit

V. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvet rendelkezések

52. §(1) Aki Uzletszefilen kivan tarsashéaz-kedetevékenységet folytatni, koteles az erre irAnysddndékat az
ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésagnak bejapnt

(2) A tarsashazkezéh tevékenységi kérén belil:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazddeéauiés alapjan - ajanlatot készit az épilet fetdgara
vonatkozoéan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi sédésben foglaltak szerint szervezi az lizemelteg&aébantartasi
feladatokat, irnyitja és ellérzi a tervezett felljitasokat,

c) a megbizéasi szebdés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashazadeadiasa, a kézos tulajdonl éplletrészek
hasznositasa kérdéseiben.

53. §(1) Aki Uzletszefien kivan ingatlankez&l tevékenységet folytatni, koteles az erre iranystdndékat az
ingatlanvallalkozés-felligyeleti hatésagnak bejalait

(2) Az ingatlankezél a tevékenységi korén bell:

a) az ingatlan jellem@nek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjanajéanatot készit az ingatlan fenntartasara
vonatkozoéan,

b) a megbizéval kotott szeidésben foglaltak szerint elldtja az Uzemeltetésiaésarbantartasi feladatokat,
irdnyitja és elledrzi a tervezett feldjitasokat,

c) a megbizasi szefdés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlanaéb gazdalkodas és az ingatlanhasznositas,
a befektetés kérdéseiben.

A szakképesités megszerzése



54. §(1) Uzletszeiien végzett tarsashaz-keselilletsleg uizletszeren végzett ingatlankezgltevékenységet az
folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatabdsa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozatknsai
képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozotbegitételeknek.

(2) Uzletszelien végzett tarsashaz-kedelilletéleg lzletszdren végzett ingatlankez#l tevékenységet olyan
gazdéalkodd szervezet folytathat, amelynek legathbszemélyesen koézrékds tagja vagy alkalmazottja - egyéni
vallalkoz6 esetén, ha a tevékenységet nem magadhtjegalabb egy foglalkoztatottja - rendelkeaike térvény
felhatalmazéasa alapjan kiadott jogszabalyban mégbzdtt szakmai képesitéssel, és megfelel az ajhatérozott
egyéb feltételeknek. A gazdalkodd szervezet kotalesvekenység folytatdsara irdnyuld szandékatt@sagnak
bejelenteni.

(3) A ingatlanvéllalkozas-felugyeleti hatdsag aéleanység végzésére jogosult, bejelentést tmemélyekil,
illetve gazdalkodé szervezetéknyilvantartast vezet.

55. § (1) A hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz kolpe a természetes személy kdzOs képviselgy az
intézsbizottsag elndke részéredghatjia a tarsashaz-kedelszakképesités megszerzését, amennyiben a kbz0s
képviseb vagy az intéébizottsag elndke a tulajdonostarsak megbizdsaéalapj tarsashaz kezelésével dsszéfiligg
feladatokat is ellatja. Az ilyen kozdhsi hatarozatban rendelkezni kell arrdl is, hogyszakképesités
megszerzésével jaro koltség medfizetése - haldiz@s képvisél nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. 8§ (1)-(2) bekezdéseiben meghatérozotel&dettség a nem Uzletsietdrsashazkezelést végz
természetes személy kozos képvieelilletSleg az intéabizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmes rendelkezések

56. 8E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaza lakéépiilet és nem lakas céljara szolgalé épiilet.

1.1. Lakéépllet:az olyan épllet, amelyben aiiszakilag megosztott, 6nall6 lakasok szama meglalad]
épuletben lé 6nallé nem lakas céljara szolgald helyiségek stdméa

1.2.Nem lakas céljara szolgéalé épiletinden egyéb olyan épilet, amelyben legalabb kiészakilag megosztott
6nallé, nem lakas céljara szolgald helyiség vars@sirodaépilet, tarsas Udliiarsas garazs stb.).

2. Fenntartas:az Gizemeltetés, a karbantartas és a feldjitas.

2.1.Uzemeltetésa k6z6s tulajdon rendeltetésszdiasznalatahoz folyamatosan szilkséges szolgakatiatasa,
igy a koziuzemi szolgaltatasok dijanak kifizetésekbaponti berendezések lizemben tartéi feladataeliditasa,
sziikség esetén gondnoki, hazfeligydtdzmesteri szolgéltatasok megszervezése, ahiréttsag rendszeresitése
esetén rtkddésének biztositasa.

2.2.Karbantartds:a kdz0s tulajdonban lévngatlan allaganak és rendeltetésgda@sznalhatésaganak biztositasa
érdekében sziikséges, a tulajdonosok kdzdsségélstenegebzé és felljitdsnak nem miglls javitasi munkak
elvégzése, illéleg egyes kdzdsségi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1.hibaelharitasamely az életveszélyt okozé, tovabba az épulegédtlearosito és rendeltetésdzbhasznélatat
Iényegesen akadalyozd, azonnali beavatkozast igéilydk és hianyossagok haladéktalan eseti megsédate

2.2.2. iddszeri karbantartas, amely az épilet allagat veszélyedtetle rendeltetéssZerhasznalhatésagat
Iényegesen nem akadalyozd, azonnali beavatkozéstgémyb hibadknak és hianyossagoknak eseti vagy az épileten
elvégzend egyéb javitasi munkakkal egyitt, de az észl@léziamitva legké&sbb hat hénapon beliili megsziintetése,

2.2.3. tervszefi karbantartas,amely az épllet allaganak és rendeltetéishasznalhatésaganak biztositasa
érdekében végzefidendszeres allagmegovasi munka.

2.3. Felujitds: az ingatlan egészére, ilkdtg egy vagy tobbdékszerkezetére kiterjégd idészakonként sziikségessé
véalo olyan éaltalanos javitasi épités-szerelési rAkniégzése, amelyek az eredetiszeki allapotot - megkdzedbieg
vagy teljesen - visszaallitjdk, ilideg az eredeti hasznalhatésagot, lizembiztonsagoegyes szerkezetek,
berendezések kicserélésével vagy az erétietitrs kialakitdsaval novelik. A feldjitas lehet:

2.3.1.teljes felljiths:a miszaki allapot alapjan szikséges, az ingatlan eggddterjed kilss-belss javitasi
munkék elvégzése,

2.3.2.részleges felljitasaz épilet legalabb egydzerkezetére kiterjéd teljes felljitAsnak nem niells, de
abba belathato &h bellil beilleszthét altalanos javitasi munkak elvégzése,



2.3.3.korszefisités:a kdzponti fit6- és melegviz-szolgéltatd berendezésnek az enacipaalizalassal, illéteg a
levedstisztasag-védelemmel 6sszefagalakitdsa vagy kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadaamlkdllagvédelmet meghaladd, a fenntartas (az Uretdsl a
karbantartds és a felljitas) kbrébe nem tartozénohyunkalattal 6sszefigdiadasok, amelyek jellenien az épilet
bévitésével vagy Uj épllet Iétesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti#kodési szabalyzat tekintetébdra az irasbeli hatarozati javaslatra leadott émgrgs azonos
irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajd@nsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyisizdrbséget,

4.2.minden mas esetbeha az irdsbeli hatarozati javaslatra leadott érvgms azonos irasbeli szavazatok aranya
nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadajataszamitott szavazattobbségnek a térvényben atéglzott
mértékét.

5. Kozvetlenil érintett szomszédos tulajdonostarsak: tarsashazban 1&v kilon tulajdont elhatarol6
épuletszerkezet két oldalan &tulajdonosok.

A birGsagi eljaras megetése

57. 8(1) A kdzdsség és a tulajdonostars, dley a kozosség és harmadik személy kdzott keletkepdgari
jogvitaban - ha az érintettek megallapodni nem &kdn a kozvetiti tevékenysédil sz6l6 kulon tdrvény
rendelkezései alapjan permeiggl kozvetiti eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdéshen emlitett eljards a vitdbantedt felek irasbeli - a kdzdsség tekintetébemgibilési
hatarozat alapjan létrejétt - k6z6s megegyezéd@mieményezhét

Hatalybalépés

58. §(1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben megbzdétrkivételekkel - 2004. januar 1-jén Iép hatalyb

(2) E tbrvény 44. §-a, tovdbba 45. §-anak ,a Kditési Hatarozatok Kényvének, illdeg” szovegrésze, a 45. §-a
(2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelke288&. januar 1. napjan lépnek hatalyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-anak, anak, 26. §-anak, 28. 8&) pontjanak, 40. §-a (2)
bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezadgpentjanak, 51. §-a (1) bekezdésepontjdnak és 51. §-a (4)
bekezdésének rendelkezései a térvény hatéalybai§péss bejegyzett tarsashaz vonatkozasdban 2006aijal.
napjan lépnek hatalyba.

59. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az e térvénydraalyozott kézigazgatasi hatésagi eljarasokban
rendeletben kdzretikddé hatosagot jeldljén ki.

Atmeneti rendelkezések

60. 8(1) Ha az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett ghrda alapit6 okirata olyan - a kilon tulajdont rénnts -
szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adatelirast targa, amely kijavitassal orvosolhat6, a kd#ég - a jelen lé¥
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitegaldbb egyszér szavazattobbségével meghozott -
hatarozataval az alapit6é okiratot kijavithatjaagénozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésadrabs okirat.

2)

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerinthoegtt hatarozatot kbzokiratba vagy tgyvéd - jogkdbeliil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratbbf&glalni.

(4)

61. 8 A 60. 8§-ban emlitett kdzd@yesi hatarozatok érvénytelenségének megallapité#gdmely tulajdonostérs e
torvény rendelkezéseinek megféleh keresettel kérheti a bir6sagtél.

62. §(1)-(2)

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghdzatérozatot kdzokiratba vagy Ugyvéd - jogkéréniibel
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratbhfkglalni; a hatarozat érvénytelenségének megtéap e térvény
rendelkezéseinek megfedeh keresettel kérhiet birdsagtol.

4)

63. §(1) Az e torvény hatalybalépésettikeletkezett kérilményre alapitott igényt a Kedzs idején hatalyos
szabaly szerint kell elbiralni.



(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashiapitdé okiratanak az e torvény kotéleiellegi
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatabgitiy és helyébe e tdrvény rendelkezése |ép. Agital okirat
ennek megfeldl kijavitasat az alapité okiratnak egyéb okbdb éiben tortéth modositdsa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépéséttelétesitett alapité okirathoz mellékelték a térsi lakdsok beosztaséat
tartalmazo tervrajzot, a kilén tulajdonban allédskbeosztasdnak megvaltoztatdsdhoz nem szilkségdapéd
okirat médositasa.

64. § (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett &ida kozgilése - valamennyi tulajdonostars
hozzajarulasaval - donthet arrél, hogy a tarsastddbnt lakasszovetkezeti tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakulasrol hozott kozghési hatarozat alapjdn a lakdsszOvetkezet alapitasszervezetére és
mitkddésére a lakasszodvetkezetdékzdlo kilon térvény rendelkezéseit kell alkalmazn

65. §Felhatalmazéast kap a Kormany, hogy az ingatlankaltas-feligyeleti hatésagot rendeletben kijeldlje.

66. § Felhatalmazéast kap a miniszter, hogy az e torveryirgti (zletszdfen végzett tarsashaz-kegelilletsleg
Uzletszefien végzett ingatlankez@ltevékenység folytatdsénak részletes feltétedeievékenység bejelentésének és
a tevékenységet folytatokrol vezetett nyilvantartdsa személyes adatot nem tartalmazé adattartakaaimint a
bejelentésre és a nyilvantartas vezetésére vor@atkégzletes eljarasi szabalyokat, tovabba a teysSkeme
jogszabélyban vagy hat6sagi hatarozatbabirtel kotelezettségek be nem tartdsa esetén alkahdéza
jogkovetkezményeket rendeletben szabélyozza.



