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2003. évi CXXXIII. torvény
a tarsashazakrol

A 2011.9.30. és 2011.12.31. kozott hatdlyos szoveg

Az Orszédggyiilés a tirsashédztulajdon létesitése és
biztonsagos fenntartdsa, a tarsashdzak szabdlyszerd,
szakszert és biztonsdgos miikodése, valamint a tulajdo-
nosok érdekeinek érvényesitése érdekében a kovetkezd
torvényt alkotja:

tulajdonjog — az e térvényben meghatdrozott esetek
kivételével — egymadstdl fiiggetleniil nem ruhdzhaté
at és nem terhelhetd meg.

3.8 (1) A tarsashaz tulajdonostirsainak kozossége (a
tovabbiakban: kozosség) az 4ltala viselt kozos név
alatt az épiilet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal kap-
csolatos iigyek intézése sordn jogokat szerezhet és
kotelezettségeket véllalhat, onélléan perelhet és pe-
relhetd, gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit.
A perbeli cselekvdképesség a kozos képviseldt (az

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingat-

lanon az alapité okiratban meghatarozott, miiszaki-
lag megosztott, legalabb két 6ndll6 lakds vagy nem
lakds céljara szolgdld helyiség, illetSleg legalabb

intéz8bizottsag elnokét) illeti meg. A tarsashdznak
vagy a tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendel-
kezése harmadik személyekkel szemben hatélytalan.

egy Ondllé lakds és egy nem lakds céljara szolga-
16 helyiség a tulajdonostérsak kiilon tulajdondba ke-
riil (a tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozé
foldrészlet, tovabbd a kiilon tulajdonként meg nem
hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds
céljéra szolgél6 helyiség, illetSleg lakds — kiillono-
sen: a gondnoki, a hazfeliigyel6i lakds — a tulajdo-
nostdrsak kozos tulajdondba keriil.

(2)

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesi-
téséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk — vagy
a szervezeti-miikodési szabdlyzatban ettdl eltéren
meghatarozott mérték — szerint felelnek az egyszerd
(sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint.

(2) Az épiilet tartészerkezetei, azok részei, az épiilet
biztonsdgat (dllékonysdgat), a tulajdonostarsak ko-
z0s céljat szolgald épiiletrész, épiiletberendezés és
vagyontdrgy akkor is kozos tulajdonba tartozik, ha
az a kiilon tulajdonban 4ll6 lakdson vagy nem lakds
céljéra szolgalo helyiségen beliil van.

4.§ (1) A lakasra vonatkozé rendelkezéseket — e tor-
vény eltérS rendelkezésének hidnydban — megfelel-
en alkalmazni kell a nem lakés céljara szolgél6 he-
lyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni
kell a nem lakds céljara szolgéld helyiségekbdl 4ll6
minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakds célja-
ra szolgald egyes helyiségek a tulajdonostarsak kii-
16n tulajdondban, mas részei a tulajdonostarsak ko-
z0s tulajdondban vannak.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a k6z6s tulajdonba,
arra a tulajdonostdrsakat haszndlati jog illeti meg.

2.8 (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész
a kiilon tulajdonba tartozé lakds, nem lakds céljara
szolgdld helyiség alkotorészét képezi, azzal egylitt

minGsiil 6ndll6 ingatlantulajdonnak. 4/A. § A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari

Torvénykonyv (a tovdbbiakban: Ptk.) rendelkezéseit
az e torvényben nem szabélyozott kérdésekben kell al-
kalmazni.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdo-
nostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra,
a nem lakds céljara szolgdld helyiségre vonatkozé
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A tarsashaz alapitasa, alapité okirat

5. 8§ (1) Tarsashazat fennall6 vagy felépitendé épiilet-
re lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon tu-
lajdonként bejegyezhetd lakads, illet6leg nem lakds
céljéra szolgalo helyiség van vagy alakithato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonos-
tdrsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi
alapito, alapité okiratban kifejezett alapitasi elhata-
rozéssal 1étesithet.

(3) Az alapit6 okiratban a kiilon tulajdonban 4ll6 la-
késra, illetéleg a kiilon tulajdonban 4ll6 nem lakds
céljara szolgdlo helyiségre a tulajdonostarsak javara
eldvasarlasi, elbérleti jog létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti el§vasarlasi, elbérleti jo-
got megeldzi a lakds, illet6leg a nem lakds céljara
szolgald helyiség bérbeadasara, valamint az elidege-
nitésére vonatkozé kiilon jogszabalyok eltérs rendel-
kezése.

(5) Az alapitdshoz a tarsashdztulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartdsba val6é bejegyzése is sziik-
séges. Az alapit6 okiratot az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésé-
nek vagy meglevé épiiletre val6 bejegyzésének felté-
tele, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett jo-
gokat toroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek ab-

ban, hogy azok a tarsashdzza torténd atalakitds utdn
mely ingatlanokat fogjék terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitendd épiiletre tigy alapitha-
t6, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal ellitott
tervrajzanak megfelel6en a foldrészlet tulajdonosa
vagy valamennyi tulajdonostdrsa az alapitdsi szén-
dékot alapit6 okiratba foglalja, és az el6zetes alapi-
tas tényét az ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet
tulajdoni lapjéra feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitas ténye kihat arra is, aki ké-
s6bb az ingatlanra nézve jogot szerez.

(3) A feljegyzett alapitdst kovetéen a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése a jogerss és vég-
rehajthat6 hasznalatbavételi engedély alapjan kérhe-
t6. Ha a hasznélatbavételi engedély eltér az épitési
engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a valtozas
szerint az alapité okiratot 60 napon beliil médosit-
jék és a szintenkénti alaprajzot a médositott alapitd
okirathoz csatoljak.

8.§ (1) A kozos tulajdonnak tarsashiztulajdonnd va-
16 4talakitdsat barmelyik tulajdonostars kérelmére a

birésdg is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor
a birdsagi hatarozat pétolja.

(2) Tobb épiiletbdl 4ll6 tarsashdz esetén az egy vagy
tobb épiiletben lev lakdsok tulajdonosainak — tulaj-
doni hanyad szerinti — tobbsége kérheti a bir6sagtol
0ndllo tarsashdz alapitdsat, ha az nem sérti a megma-
radé tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapité ok-
irat, illet6leg az alapitd okiratok tervezetét és a sziik-
séges hat6sagi engedélyt.

9. § Az alapité okiratban meg kell hat4rozni:

a) akiilon tulajdonba keriil6 lakasokat, nem lakas cél-
jéra szolgélé helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban 4116 épiiletrészekbdl és a fold-
részletbdl az egyes tulajdonostarsakat megillets — a
kiilon tulajdonba keriil lakdshoz tartoz6 — tulajdoni
hanyadot és ezek meghatdrozdsanak modjat,

¢) a kozos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorola-
sat,

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

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelolés
hidnyaban a tarsashdz cime, a tarsashiaz megjelolés-
sel egylitt.

Az alapit6 okirat modositasa

10. § (1) Az alapité okirat médositasdhoz — ha e tor-
vény mdsként nem rendelkezik — valamennyi tulaj-
donostars hozzajaruldsa sziikséges; a valtozast be
kell jelenteni az ingatlaniigyi hatésdgnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatdrozott ingat-
lanrész és vagyontargy kivételével az alapit6 okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a k6zos tulajdon-
nal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség gya-
korolja, ha az ingatlanrész 6ndllé ingatlanként ki-
alakithatd, vagy amellyel a meglevd kiilon tulajdon
tdrgya bdvithets. Ebben az esetben a kozgyiilés az
Osszes tulajdoni hdnyad legaldbb kétharmados t&bb-
ségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavaza-
taval donthet az elidegenitésrdl. A hatdrozatban ren-
delkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozos tu-
lajdoni hdnyadok megallapitdsardl. A kozgyilés ha-
tarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre al-
kalmas okirat.

(3) A kozosség a kozos tulajdonnal kapcsolatos — a
(2) bekezdésben emlitett — elidegenités jogat abban
az esetben is gyakorolhatja, ha az alapit6 okirat mo-
dositdsaval a tulajdonostarsak Osszes tulajdoni ha-
nyad szerinti legaldbb négyotddos tobbsége egyetért.
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Ebben az esetben a hatdrozatban fel kell hivni a ki-
sebbségben maradt tulajdonostarsakat a k6zos kép-
viseld (intézGbizottsdg elndke) részére — a hatdro-
zat meghozatal4tdl szdmitott 60 napon beliil — torté-
nd irasbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy élnek-
e az e torvényben meghatarozott keresetinditasi jo-

gukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgytilési hataro-
zat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas
okirat, ha az abban meghatdrozott hatdridén beliil a
kisebbségben maradt tulajdonostdrsak irasbeli nyi-
latkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a
keresetinditds jogdval nem kivdnnak élni. A hatédro-
zatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé
k6z0s tulajdoni hdnyadok megéllapitdsarol.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kozok-
iratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil jogtanacsos —
altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(6) A kozgyilés hatdrozata alapjan — ha az (1)-(3)
bekezdésekben meghatarozott feltételek egyike sem
all fenn — barmely tulajdonostars kérheti a biré-
ségtol, hogy a kozos tulajdonban 4ll6 olyan épiilet-
részre, amely 0nall6 ingatlanként kialakithatd, vagy
amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bévithe-
t6, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebb-
ség méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelem-
hez mellékelni kell az 6néll6 ingatlan kialakit4sdra
vonatkozd, az épitésiigyi hatdsag altal engedélyezett
épitési tervet.

Alapité okirat létrehozasanak és
modositasanak kozos szabalya

11. § Az alapité okiratot és annak médositasat kozok-
iratba vagy ligyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos — al-
tal ellenjegyzett magénokiratba kell foglalni.

Alakulé kozgytilés

12. § (1) Az alakul6 kozgytilés hataroz a tarsashaz ko-
z0s képviseljének vagy — a kozos képviseld helyett
— intézbbizottsdga elndkének és tagjainak, valamint
sziikség esetén a szdmvizsgdld bizottsdg tagjainak
megvalasztasardl, valamint a fizetési szdmla meg-
nyit4sarol.
(2) Az alakul6 kozgytilést barmely tulajdonostars
vagy az épittetd hivhatja 6ssze.

(3) Az alakul6 kozgytilést az alapité okirat alaira-
sat kovet6 hatvan napon beliil meg kell tartani. Ezt
kovetSen a tulajdonostarsak — a tdrsashdztulajdon

sz 2

ingatlan-nyilvantartisba torténd bejegyzésétdl fiig-
gben — gyakorolhatjdk azokat a jogokat €s viselhetik
azokat a terheket, amelyek a kozosséget megilletik
és terhelik.

A szervezeti-miikodési szabalyzat

13. § (1) A kozosség szerveit, azok hatdskorét, jogait
és kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének sza-
balyait a kozosség szervezeti-miikodési szabélyzata-
ban kell megéllapitani.

(2) A szervezeti-miikddési szabdlyzatnak — e torvény
keretei kozott — tartalmaznia kell:

a) atulajdonostérs kiilon tulajdondnak hasznélatéra,
hasznositasara, a kiilon tulajdonon beliil nem mér-
hetd koziizemi és mds szolgaltatdsok dijdnak elsza-
molasdra és megfizetésére,

b) a k6z0s tulajdon fenntartdséra, ezen beliil
- a kozos koltség viselésére és a koltséghatralékok
megfizetésére,

- felyjitasi alap képzése esetén az alap felhaszndla-
sara,

¢) atdrsashazi lakéépiilet hazirendjére,

d) a kozgylilés, illetSleg a részkozgyiilés hataskoré-
re és eljarasara,

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

f) a szamvizsgald bizottsdg, ennek hidnyaban a ko-
z0sség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkoz6 részletes szabdalyokat.

(3) Alegfeljebb hatlakasos tarsashdz kozossége dont-
het arrél, hogy szervezetére és miikodésére az e tor-
vényben meghatdrozott rendelkezéseket alkalmazza.
Ha a k6z6sség ilyen hatdrozatot nem hoz, e torvény-
nek a szervezeti-milikodési szabdlyzatra, a kozgyl-
Iésre, a kozos képviselore, illetdleg az intézdbizott-
sdgra és a szdmvizsgalo bizottsdgra vonatkozo ren-
delkezései helyett a Ptk. kozos tulajdonra vonatkoz6

szabdlyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatot a kdzos-
ség az alakul6 kozgytlésen — de legkés6bb az azt
kovetd hatvan napon belill megtartott kozgytilésen —
az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egysze-
rli szavazattobbségli hatdrozatdval dllapitja meg.

(2) Az (1)bekezdésben emlitett hatdrozat igy is meg-
hozhatd, hogy a kozos képvisel§ vagy az intézGbi-
zottsdg elnoke felhivasdra az frasbeli hatdrozati ja-
vaslatrdl a tulajdonostarsak frdsban szavaznak. Az
irasbeli szavazds eredményét a kozos képviseld vagy

2 _ 2z

az intézdbizottsdg elndke — a szavazdsra megjelolt

Késziilt: 2011. november 1. 20:24

Hatélyos: 2011.9.30.-2011.12.31.



OptiJus © Opten Kft. -4, —

2003. évi CXXXIII. torvény

hataridét kovetd nyolc napon beliil — koteles a tulaj-
donostérsakkal irdsban kozolni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat tervezetét, a
kozgyilés megtartasat, illetSleg az irasbeli szava-
zasra kitlizott hatarid6t megel6z6 tizent munkanap-
pal kordbban a tulajdonostarsak részére meg kell
kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szava-
zas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-
ével rendelkezd tulajdonostirsak mdédositéd javasla-
tot tesznek, a kozos képviseld vagy az intézbbizott-
sdg elnoke az (1) bekezdésben el&irt hatdriddn beliil
a kozgytlést koteles 0sszehivni.

céljara szolgalé helyiségben folytathaté tevékeny-
ség feltételeire megéllapitott szabdlyok — amelyek
nem lehetnek e torvény rendelkezéseivel ellentéte-
sek vagy anndl szigortiibbak — a hasznalat jogcimétsl
fiiggetleniil a mindenkori haszndld részére is kotele-
z0ek.

(3) A telepiilési (Budapesten a keriileti) onkormany-

zat varosképi vagy kereskedelmi szempontok alap-
jan — az épitésiigyi, illetve a kereskedelmi jogszaba-
lyokkal 6sszhangban — rendeletben meghatarozhat-
ja a nem lakas céljara szolgédld helyiség haszndlata-
nak, hasznositdsdnak, illetve ezek megvéltoztatisa-
nak maédjat, feltételeit.

15. § Akozosség—a 14. §-ban meghatdrozottak szerint 18. § (1) A lakéépiilet kiilon tulajdonban 4ll6 nem la-

— a szervezeti-miikddési szabalyzatot birmikor médo-
sithatja. A szervezeti-miikodési szabdlyzatot, illetSleg
annak moédositdsdt az ingatlan-nyilvantartdsi iratok-
hoz kell csatolni.

II. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A
TARSASHAZBAN

A Kkiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és
kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében
megilleti a birtoklds, a hasznélat, a hasznok szedése
és a rendelkezés joga; a tulajdonostdrs e jogait azon-
ban nem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostars joga és
torvényes érdeke sérelmével.

17. § (1) A szervezeti-miikodési szabélyzat

a) meghatdrozza a kiilén tulajdonban 1év6 lakés
haszndlatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait a lakd-
épiilet rendeltetésének megfelelGen;

b) ha a lakdépiilet kiilon tulajdonban 4116 nem la-
kas céljara szolgalé helyiségében a szerencsejaték
szervezésérol sz616 torvény hatdlya ald tartozo, ille-
t6leg szexualis vagy erotikus szolgéaltatasra iranyu-
16 tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha
szexudlis terméket és segédeszkozt kivannak aru-
sitani vagy forgalmazni, a lak6épiilet rendeltetésé-
nek megfeleléen megtilthatja a nem lakds céljara
szolgéld helyiség haszndlatat és hasznositisat vagy
meghatdrozhatja hasznélatdnak és hasznositdsanak
szabdlyait.

(2) A szervezeti-miikodési szabélyzatban a lakas egé-
szének vagy egy részének a nem lakds céljra torté-
nd hasznalatara, hasznositasara, tovabba a nem lakas

kas céljara szolgélé helyiségének megvaltoztatott
haszndlatdhoz — a (3) bekezdés a) pontjdban foglalt
kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti el-
téréssel — a kozgytilés hozzajaruld hatarozata, és az
engedélyhez kotott épitési munkdk esetén a 21. § (1)
bekezdés rendelkezésének alkalmazdsa nem sziiksé-
ges.

(2) Ha a lakéépiilet kiilon tulajdonban 4ll6 nem lakds

céljara szolgald helyiségének megvaltoztatott hasz-
ndlata jogszabdlyban meghatarozott telepengedély-
koteles tevékenységhez vagy kizardlag tizletben for-
galmazhat6 termék (iizletkoteles termék) forgalma-
zésara szolgalo iizlet iizemeltetésére jogosité miko-
dési engedélyhez kotott tevékenységhez sziitkséges, a
hatésag az engedélyrdl a (3) bekezdés szerinti — ha-
taridében meghozott — kozgytilési hatarozat figye-
lembevételével dont, feltéve, hogy a hatdrozatban
foglaltak az engedélyezés soran alkalmazandé jog-
szabdlyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hatésdg felhi-

vasara a kozgyilés — harmincnapos hataridén beliil
meghozott — hatdrozattal

a) a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltéte-
lek fennélldsa esetén — a szervezeti-miikodési sza-
balyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozoé kii-
16n jogszabdlyokkal dsszhangban — megtilthatja a
kiilon tulajdonban 1évé nem lakds céljara szolgdlo
helyiség haszndlata, hasznositdsa mddjanak meg-
véltoztatdsat, vagy meghatdrozhatja haszndlatdnak
és hasznositasanak feltételeit,

b) a lakhatds nyugalma — igy a zaj- és rezgésvéde-
lem, valamint a lakékornyezetet veszélyeztetd mas
tevékenység megelézése — érdekében a haszndlat,
hasznositds médjanak megvéltoztatdsat megtilthat-
ja vagy ahhoz az erre vonatkoz6 kiilon jogszaba-
lyok el6irdsainak figyelembevételével kikotott fel-
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tétellel is hozzdjarulhat. A hatdrozatnak tartalmaz-
nia kell a lakhatds nyugalmat zavaré magatartdsok
részletezését és ennek alapjan a kozgyilési dontés
indokolasat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (3) bekezdésében emli-

tett kozgytilési hatdrozatot az 6sszes tulajdoni ha-
nyad szerinti legalabb egyszerii szavazattobbséggel
allapitja meg. A szervezeti-miikodési szabdlyzat el-
irhatja, hogy a hatdrozat érvényességéhez a kozvet-
leniil érintett szomszédos tulajdonostdrsak tulajdoni
hanyad szerinti legaldbb kétharmadanak igenld sza-
vazata is sziikséges.

s

(2) A kozos képviseld vagy az intézbizottsag elnoke
felhivdsdra a hatdrozati javaslatr6l a tulajdonostér-
sak — a szervezeti-miikodési szabalyzatban meghata-
rozott részletes szabdlyoknak megfelelGen — irdsban
is szavazhatnak.

(3) Az irésbeli szavazds eredményét a kozos képvi-
sel6 vagy az intézdbizottsdg elnoke — a szavazdsra
megjelolt hatarid6t kovetd nyolc napon beliil — {rés-

ban koteles a tulajdonostarsakkal kozolni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdondban 4116 lakast,

b) lehet6vé tenni és tiirni, hogy a kiilon tulajdont
lakdsdba a kdzosség megbizottja a kozos tulajdon-
ban 4ll6 épiiletrészekkel, berendezésekkel Ossze-
fliggésben a sziikséges ellendrzés, a rendkiviili kar-
esemény vagy veszélyhelyzet fennélldsa miatt a
lakdson beliil sziikséges hibaelhdritds, valamint a
fenntartdsi munkdk elvégzése céljabodl arra alkal-
mas idében bejuthasson a tulajdonostérs, illetSleg
a bentlak¢ sziikségtelen haboritasa nélkiil,

¢) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a
vele egylitt laké személy, valamint az, akinek lak4-
sa haszndlatét dtengedte, betartsa a b) pont és a 16.
§ rendelkezéseit,

d) alakdsdban tervezett épitkezésrdl értesiteni a ko-

s

z0s képviselbt vagy az intézbizottsag elnokét.

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

21.§ (1) Az épittetd tulajdonostars a lakdsdban ter-

vezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt
az alapit6 okiratot nem kell médositani, de a mun-
ka az alapit6 okiratban k6z0s tulajdonként megje-
161t épiiletberendezésre torténd csatlakozassal vagy
a kozos épiiletrész, épiiletberendezés miiszaki élla-
potdnak megvaltozasaval jar egyiitt, az épiilet biz-
tonsagédnak, 4llékonysdganak megdrzése érdekében

koteles az ilyen munkéval kozvetleniil érintett tulaj-
donostarsak tulajdoni hdnyada szerinti legaldbb két-
harmaddnak {rasbeli hozzdjarulé nyilatkozatéit be-
szerezni.

(2) Az épittetd tulajdonostirs a tobbi tulajdonostérs

hozzéjarul6 nyilatkozatdnak beszerzése nélkiil jogo-
sult a lakdsdban tervezett olyan épitkezés elvégzésé-
re, amely miatt az alapit6 okiratot nem kell médosi-
tani és az (1) bekezdésben emlitett kdriilmények nem
allnak fenn.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésiigyi

hatésag jogerds €s végrehajthatd épitési engedélye
alapjan elvégzett — munka olyan lakdsmegosztast
vagy lakdsosszevonast eredményez, amelynek alap-
jén a tobbi tulajdonostars alapité okiratban megha-
tarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a koz-
gyllés az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti legalabb
egyszerli szavazattobbségii hatarozatdval az alapité
okiratot médosithatja.

(4) A kozgytlés (3) bekezdésben emlitett hataro-

zata az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre alkal-
mas okirat; a hatdrozatot kozokiratba vagy iigy-
véd — jogkorén beliill jogtandcsos — éltal ellen-
jegyzett maganokiratba kell foglalni. A véltozas
ingatlan-nyilvantartisba torténé bejegyzésének fel-
tétele, hogy az épittetd tulajdonostars az épitésiigyi
hatésdg jogerds és végrehajthaté haszndlatbavételi
engedélyét az ingatlan-nyilvantartési iratokhoz csa-
tolja.

e

22.§ (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat el6irhatja,

hogy a tulajdonostérs koteles a kdzos képviseldnek

s

vagy az intézbbizottsag elnokének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvalto-
zast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki 4l-
tal megtekinthet6 személyes adatat, illetSleg a jogi
személy nyilvdnos adatat,

¢) a kiilon tulajdonat bérl, hasznalé személy (a to-
vébbiakban: bérld) b) pontnak megfelels adatét,

d) a kiilon tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a ha-
szonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett ada-

tok bejelentése akkor irhaté el, ha a kdziizemi szol-
galtatds, illetleg a kozponti fiités- és melegviz-
szolgéltatds dija a bérl6t terheli, vagy azt a bentla-
ké személyek szdma szerint kell a tulajdonostarsak
kozott megosztani. A tulajdonostars koteles a bérl6t
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a ra vonatkoz6 adat bejelentésérdl — ha erre vonat-
kozéan a szervezeti-miikddési szabdlyzat kotelezést
tartalmaz — t4jékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérls —
irdsbeli felszolitds ellenére — a fizetési kotelezettsé-
gének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék ossze-
gének megfizetéséért az érintett tulajdonostarsnak
helytéllasi kotelezettsége 4ll fenn. A bérld irdsbeli
felszolitasara, illetdleg a hatralék megfizetésére vo-

natkozo részletes el6irasokat a szervezeti-mikodési
szabdlyzatban kell megéallapitani.

(4) A szervezeti-miikodési szabélyzat az (1) bekez-
désben emlitett bejelentés megtételére a birtokbavé-
telt, illetSleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzését kovetd 15-60 nap kozotti hatar-
id6t allapithat meg.

z_ 2

(5) A kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag el-
noke felhatalmazdst kap arra, hogy az (1) bekezdés-
ben emlitett adatokr6l nyilvantartast vezessen. A ko-
z0s képviseld (az intézGbizottsdg elndke) a nyilvan-
tartasba vett adatokrol kizardlag a koziizemi szolgal-
tatd, a kozponti fiités- és melegviz-szolgéltatdja, va-
lamint a birdsag részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, il-
letSleg a bérls vagy a volt bérld a kozos koltség tarto-
zasat, illetdleg a koziizemi szolgaltatasra, a kozpon-
ti flités- és melegviz-szolgéaltatisra fenndll6 dijtarto-
zasat kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intézdbi-
zottsdg elndke) a részére bejelentett és a tartozdssal
Osszefiiggd adatot haladéktalanul koteles torolni.

A Kkozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és
kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a kozos tulaj-
don targyainak birtokldsdra és haszndlatdra, ez azon-
ban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcso-
latos jogat és jogos érdekét.

(2) A kozgytilés a birtoklds, haszndlat és hasznositas
modjat meghatarozhatja.

24. § (1) A kozos tulajdonba tartozé épiiletrész, épii-
letberendezés, nem lakds céljdra szolgdld helyiség és
lakds fenntartdsanak koltsége, valamint a rendes gaz-
dalkodas korét meghalad6 kiadds (a tovdbbiakban
egylitt: kozos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni
hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikodési
szabdalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban kell megha-
tarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtdl eltéré megfi-
zetése esetén, az érintett koltségnemeket és a sza-
mitds modjat,

b) a kiilon tulajdonon beliil nem mérheté koz-
tizemi és mds szolgdltatdsok dija tekintetében az
egyes szolgéaltatdsokra vonatkoz6 kiilon jogszaba-
lyok alapjan torténd elszdmolds és a megfizetés
szabalyait,

¢) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a
kozos képviselének vagy az intézdbizottsag elno-
kének az adés tulajdonostars hataridé megjelolésé-
vel torténd felszolitasaval, tovabba —ha a felszolitas
eredménytelen — a fizetési meghagyas kibocsatasa-
nak kezdeményezésével, illetSleg — e torvény ren-
delkezései szerinti felhatalmazésa esetén — a jelza-
logjog bejegyzése és annak torlése irdnti kérelem
benyujtasdval kapcsolatos feladatait,

d) felujitasi alap képzésének elhatdrozasa esetén — a
kiilon jogszabalyban meghatdrozott legkisebb mér-
ték figyelembevételével — a hozzdjarulas mértékeét,
valamint az alap felhaszndldsdnak szabdlyait.

sz _z

(3) A kozos képviseldnek (az intézdbizottsag elnoké-

nek) a (2) bekezdés c¢) pontjdban meghatdrozott fel-
adatkorében a hatralékos tulajdonostars részére — az
ismert lakéhelyére vagy levelezési cimére — igazol-
tan, postai szolgéltat6 ttjan megkiildott felszolitdsat
a kézbesités megkisérlésének napjan kézbesitettnek
kell tekinteni, ha a hétralékos tulajdonostars az 4tvé-
telt megtagadta. A masodszor megkisérelt és atvétel
nélkiil, ,,nem kereste” jelzéssel a kozos képvisel6hoz
(az intézbbizottsag elnokéhez) visszaérkezett felszo-
litast, a postai kézbesités masodik megkisérlésének
napjat kovet6 nyolcadik munkanapon kézbesitettnek
kell tekinteni (kézbesitési vélelem).

(4) Ha az ismeretlen helyen tart6zkodé hétralékos tu-

lajdonostars nyilvantartasba vett j lak6-vagy tart6z-
kodasi helye, székhelye, telephelye a nyilvantartast
vezet6 szerv adatszolgéltatdsa alapjan vagy egyéb
moédon ismertté vélik, a kézbesitési vélelem az Uj
laké- vagy tartézkodasi helyre, székhelyre, telep-
helyre a (3) bekezdés szerinti médon megkisérelt és
eredménytelen kézbesités esetében all be.

25.§ (1) A kozos tulajdonban allo épiiletrészek, helyi-

ségek és teriiletek megfigyelését szolgdlo, zart rend-
szerl miiszaki megolddssal kiépitett elektronikus
megfigyel6 rendszer (a tovdbbiakban: kamerarend-
szer) létesitésérdl és lizemeltetésérdl a kozgylilés az
Osszes tulajdoni hdnyad szerinti legaldbb kétharma-
dos tobbségével rendelkezé tulajdonostarsak igenld
szavazatdval donthet. Ebben az esetben a szervezeti-
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miikodési szabdlyzatnak tartalmaznia kell a kame-
rarendszer lizemeltetéséhez sziikséges - a személyes
adatok védelmérdl és a kozérdeki adatok nyilvanos-
sagarol sz616 torvény rendelkezéseivel osszhangban
megéllapitott — adatkezelési szabalyokat.

z_ 2

(2) A kozos képviseld vagy az intézGbizottsag al-
tal kotott szerz6dés alapjan a kamerarendszer iize-
meltetSje a személy- és vagyonvédelmi, valamint a
maginnyomozdi tevékenység szabdlyairdl sz616 tor-
vényben meghatarozott személy lehet.

(3) Az (1) bekezdésben emlitett kozgyilési hatdrozat
alapjan létesitett kamerarendszer a kovetkez6 felté-
telek egyiittes fenndlldsa esetén iizemeltethetd:

a) a kamerarendszer kizarélag az emberi élet, a tes-
ti épség, a személyi szabadsdg védelmét, a jogsér-
t6 cselekmények megel6zését és bizonyitdsat, va-
lamint a kozos tulajdonban 4116 vagyon védelmét
szolgélja,

b) a fennall6 koriilmények valésziniisitik, hogy a
jogvédelem mas médszerrel, mint a felvételek fel-
hasznalasa, nem érhet6 el,

¢) alkalmazdsa az a) pontban meghatarozott célok
eléréséhez elengedhetetlenill sziikséges mértékig
terjed, €s nem jar az informdciés onrendelkezési
jog ardnytalan korldtozaséval.

(4) A kamerarendszer nem irdnyulhat a kiilon tulaj-
donban 4ll6 lakds vagy nem lakds céljara szolgé-
16 helyiség bejaratara vagy mads nyildszardjara ak-
kor sem, ha az a kozos tulajdonban all6 épiileten,
épiiletrészen vagy teriileten van elhelyezve. A ka-
merarendszer nem helyezhet6 el a k6zos tulajdonban
és a tulajdonostarsak k6zos hasznélatdban 4116 olyan
helyiségben sem, amelyben a megfigyelés — a helyi-
ség rendeltetésébdl fakaddan — az emberi méltésagot
sértheti (pl. 61t6z3, illemhely).

(5) A kamerarendszernek meg kell felelnie a minden-
kori legmagasabb adatbiztonsagi szint és a felvételek
automatikus rogzitése kovetelményeinek. A felvéte-
leket a rogzitést kovet6 15 napig kell tdrolni abbdl
a célbol, hogy azok a rogzités helyszinén elkove-
tett blincselekmény vagy szabdalysértés miatt indult
biintetd-, szabdlysértési vagy mds hatdsdgi, birdsigi
eljarasban — ideértve az érintett személy vagy a tar-
sashdzi kozosség altal, jogainak érvényesitése célja-
bdl inditott eljardsokat, akar a polgari peres eljarast
is — bizonyitékul, az erre torvényben felhatalmazott
adatkezel6k altal felhaszndlhatéak legyenek. E ha-
taridd lejartat kovetSen a fel nem haszndlt felvétele-
ket haladéktalanul tor6lni kell igy, hogy azok tébbé
ne legyenek helyredllithatdak.

(6) A kamerarendszer altal rogzitett felvételekhez —

a (7) bekezdésben foglaltak kivételével — kizarolag
a rendszer iizemeltetSje férhet hozzd, azokat csak
a szerz6désbdl fakadoé kotelezettségei érvényesitésé-
hez sziikséges és a jogsért6 cselekmény megel6zése
vagy megszakitasa érdekében mellézhetetlen eset-
ben jogosult megismerni, és a felvételeket csak a
birésag, a szabdlysértési vagy mds hatdsag részére
tovdbbithatja. A tovébbitdsra kizdrdlag tdrvényben
meghatdrozott esetekben és a felvételre igényt tartd
adatkezelési jogalapjdnak megfeleld igazoldsa utdn
keriilhet sor. A felvételeket a tovabbitds megtorténte
utdn haladéktalanul t6r6lni kell.

(7) Az, akinek jogit vagy jogos érdekét a kame-

rarendszer altal rogzitett felvétel érinti, a felvétel
rogzitésétdl szamitott tizenot napon beliil jogdnak
vagy jogos érdekének igazoldsdval kérheti, hogy az
adatot annak {izemeltetGje ne semmisitse meg, illet-
ve ne torolje. Birésdg vagy mds hatésag megkere-
sésére a rogzitett felvételt haladéktalanul meg kell
kiildeni. Amennyiben a megkeresésre attdl szamitott
harminc napon beliil, hogy a megsemmisités mell§-
z€sét kérték, nem keriil sor, a rogzitett felvételt ha-
ladéktalanul t6rolni kell dgy, hogy azok tobbé ne le-
gyenek helyredllithat6ak.

(8) A felvételen szerepld természetes személy érin-

tett szamara biztositani kell valamennyi, a személyes
adatok védelmérdl és a kdzérdekd adatok nyilvanos-
sagarol sz616 torvényben felsorolt jognak az ott meg-

hatarozott korlatoz4sok figyelembevételével torténd
gyakorlésat.

(9) A felvételek megismerésérdl jegyzSkonyvet kell

késziteni, a melynek tartalmaznia kell a rogzitett fel-
vételt, az annak megismerésére — a (2) bekezdésben
meghatdrozottak szerint — jogosult személy nevét,
tovdbba az adatok megismerésének okdt és idejét.

(10) A kamerarendszerrel felszerelt épiiletbe, épiilet-

részbe és a kamerdk altal megfigyelt teriiletre belép-
ni, ott tartézkodni szandékozé személyek figyelmét
jOl lathato helyen, j6l olvashatéan, a megfeleld ta-
jékoztatdsra alkalmas médon fel kell hivni az elekt-
ronikus megfigyel6rendszer alkalmazasanak tényé-
re. A tdjékoztatdsban meg kell jelolni az iizemelte-
t6 személyét és elérhetGségét is. Az iizemeltetd az
érintett személyt — kérésére — koteles tdjékoztatni a
felvételek készitésével kapcsolatos minden tényrdl,
igy kiilonosen annak céljardl és jogalapjardl, az tize-
meltetésre jogosult személyérdl, a felvételek készité-
sének idSpontjérdl és taroldsdnak idStartamardl, to-
véabba arrdl, hogy kik ismerhetik meg a felvételeket.
A tdjékoztatdsnak ki kell terjednie az érintett adatke-
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zeléssel kapcsolatos jogaira — ideértve a (7) bekez-
désben meghatdrozott jogait is -, valamint jogorvos-
lati lehetGségeire.

A tarsashazi lakéépiilet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatban meg
kell hatarozni a kiilon tulajdonon beliili épitési-
szerelési munka, és a zajjal jar6 mds tevékenység
végzésének a lakhatds nyugalmat szolgélé szabalyait
(a tovdbbiakban: hézirend); e szabdlyok nem lehet-
nek ellentétesek az épitésre, illetéleg a zajszint ha-
tarértékére a lakéépiilet tekintetében irdnyadé kiilon
jogszabdlyok rendelkezéseivel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatdrozza a kdzos
tulajdonban 1év6 épiiletrészek, teriiletek és helyisé-
gek haszndlatdra vonatkozo részletes szabalyokat is.

(3) A hazirend szabdlyait — a hasznélat jogcimétdl
fiiggetleniil — a lakds, illetSleg a nem lakds céljara
szolgélé helyiség mindenkori haszndldja koteles be-
tartani.

I11. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

27.§ (1) A kozosség legf6bb dontéshozd szerve a
tulajdonostarsakbdl 4allé kozgytilés, amelyen vala-
mennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy
az intézGbizottsdg latja el. Abban a tdrsashédzban,
amelyben huszonét lakédsndl tobb lakds van, a ko-
z0sség gazdalkodédsdnak ellenSrzésére szamvizsgdld
bizottsagot kell vélasztani.

(3) A legaldbb egy elnokbdl és két tagbdl 4ll6 inté-
zbbizottsagot, illetdleg a szamvizsgald bizottsagot a
tulajdonostdrsaknak sajat maguk koziil kell megva-
lasztaniuk; az intézgbizottsdg elnokének jogallasa és
felelGssége azonos a kodzos képviseld e torvényben

meghatdrozott jogallasaval és felelésségével.

A tarsashaz szerveinek torvényességi
feliigyelete

27/A. §

A kozgytilés

28. § (1) A kozgyiilés kizar6lagos hatdskorében hata-
10Z:

a) az alapité okirat modositasardl, a tarsashaztulaj-
don megsziintetésérdl;

b) akozos tulajdonban all6 épiiletrészek hasznélata-
r6l, hasznosit4sarol, fenntartdsardl és a rendes gaz-
dalkodas korét meghaladé kiaddsok vallalasardl;

¢) a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

s

d) a kozos képvisel6nek vagy az intézdbizottsag el-
nokének és tagjainak, valamint a szdmvizsgalo bi-
zottsdgnak a megvalasztasardl, felmentésérdl és di-
jazasarol;

e) a kozosség éves koltségvetésének és elszamola-
sénak, a szdmviteli szabdlyok szerinti beszdmol6ja-
nak elfogaddsarol, valamint a k6zos képviseld vagy
az intézdbizottsag részére a jovdhagyds megadasa-
rol;

f) a kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke, tag-
ja), illet6leg a szamvizsgdld bizottsdg elndke, tagja
(az ellendrzési feladatot ellaté tulajdonostars) ellen
kartéritési per indit4sardl, illetleg biintet6feljelen-
tés megtételérdl;

g) polgari jogi vita esetén permegel6zd kozvetitdi
eljaras kezdeményezésérol,

h) minden olyan iigyben, amelyet a szervezeti-
miikodési szabdlyzat nem utal a kozos képviseld

vagy az intézbbizottsdg, illetbleg a szamvizsgald
bizottsdg hatdskorébe.

(2) A kozgytilés hatarozatanak — sz6 szerint — tartal-
maznia kell a napirendi pont targyat, a megszavazott
dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott
feltételek esetén a hatdrozat végrehajtdsdnak modjéat,
illetSleg feltételeit.

(3) A kozgytilés a kozos képviselt, az intézé-, ille-
t6leg a szdmvizsgald bizottsdgot barmikor felment-
heti. A felmentett kdzos képviselé — intézbbizott-
sdg esetén annak elndke — a kozgyiilés hatdrozata
alapjdn, az abban meghatarozott feladatok végzé-
sével és véltozatlan dijazds ellenében koteles az 4j
kozos képviseld (intézbbizottsdg) megvalasztisdig,
de legfeljebb felmentésétSl szdmitott kilencvenedik
nap leteltéig tigyviv6ként ellatni a kozosség ligyei-
nek intézését.

29. §

30. § (1) A kozgytilés a hatarozataval a legalabb ha-
rom hénapnak megfelel§ kozos koltség dsszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon
tulajdondnak és a hozzd tartoz6 kozos tulajdoni hé-
nyadénak jelzdlogjoggal valé megterhelését rendel-
heti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.
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(2) A hatdrozat meghozatala sordn a hétralékos tulaj-
donostars nem élhet a szavazati jogéval, az § tulaj-
doni hanyadat a hatdrozatképesség megéllapitasakor
figyelmen kiviil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos
tulajdonostérs részére az e torvényben meghataro-
zott jogorvoslat lehet6ségének feltiintetésével kéz-
besiteni kell.

7z

31. § A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elno-
ke a hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a
hozz4 tartozé kozos tulajdoni hdnyadédnak jelzdloggal
valé megterhelését — a kozgyilés Osszehivasa nélkiil
— akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-mtikodési
szabdlyzat felhatalmazza.

32.§ (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérol
sz616 kozgytlési hatdrozatot, illetSleg a kozos kép-
visel6 vagy az intézGbizottsag elndke rendelkezését
kozokiratba vagy tigyvéd — jogkorén beliil jogtana-
csos — dltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglal-
ni.

(2) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése harom
hénapnak megfeleld hatralékonként megismételhe-

P

to.

(3) Ha a bejegyzés alapjdul szolgdl6é hatralékot ki-
egyenlitették, a kozos képviseld vagy az intézdbi-
zottsdg elndke a kiegyenlitést kdvetd nyolc napon
beliil koteles a jelzdlog torléséhez sziikséges enge-
délyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy iigyvéd
— jogkorén beliil jogtandcsos — dltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

33.§ (1) A kozgyilést a kozos képviseld vagy az in-
téz6bizottsdg elndke hivja Ossze. A kozgyiilésre
valamennyi tulajdonostérsat irdsban kell meghivni,
amellyel egyidejtileg a meghivé egy példanyat a tar-
sashdzban — j6l 14that6 helyen — ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgds esetet — igy kiillonosen: a kozos tulajdon-
ban 4ll6 épiiletrészek, épiiletberendezések, vagyon-
targyak allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil ve-
szélyeztetd helyzet kialakuldsat — kivéve az irdsbe-

li meghivét legkésdbb a kozgyiilés idSpontja elbtt
nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars &ltal irdsban meghatalmazott
dltalanos képvisel6t a kozgyiilésre mindenesetben
meg kell hivni. Az dltalanos és az eseti meghatalma-
zasra egyebekben a Ptk. rendelkezései az irdnyadok.

34.§ (1) A meghivénak tartalmaznia kell:

a) a kozgy(lés id6pontjat és helyét;

b) a kozgytilés levezet6 elnoke, a kozgytilési jegy-
z8konyv vezetGje és a jegyz6konyvet hitelesitd két
tulajdonostdrs megvalasztdsara, valamint a szava-
zasra elbterjesztett napirendet;

¢) részkozgytilések tartidsa esetén az erre a koriil-

sz 2z

ményre torténd utaldst;

d) a megismételt kozgytilés id6pontjat és az eltérd
hatdrozatképességi szabdlyra vonatkoz6 figyelem-
felhivast.

(2) A meghivéhoz mellékelni kell a szavazasra el6ter-
jesztett napirendre vonatkoz6 {rdsos — kiiléndsen az
éves koltségvetésrol és elszamoldsrol e torvény 47-
48. §-a alapjan elkészitett — elGterjesztéseket.

(3) A kozgyiilés levezetd elnokének és a kozgytilési
jegyz6konyv vezet§jének ugyanaz a személy is meg-
vélaszthato.

(4) A meghirdetett napirendben nem szerepld tigyben
érvényes hatdrozatot hozni nem lehet.

35.§ (1) Kozgytilést sziikség szerint, de legalabb
évente egyszer kell tartani. Az éves elszdmolds-
r6l, a koltségvetés megallapitasardl szol6 kozgyilést
évente a szervezeti-miikodési szabalyzatban megha-
tarozott id6pontig, de legkés6bb méjus 31-€éig meg
kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgy(ilés 6sszehivdsa, ha azt a tulaj-
doni hdnyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak a
napirend, az ok és a kozgyilési hatdrozatra tett javas-
lat megjelolésével irasban kérték. Ha a kozos kép-

2 _ 2z

visel6 vagy az intézdbizottsdg elndke a kérés kéz-
hezvételétdl szamitott 30 napon beliili id6pontra a
kozgy(lést nem hivja 6ssze, azt a harmincadik na-
pot kovets 15 napon beliili id6pontra a szadmvizsgald
bizottsag, ennek elmulasztasa esetén az Osszehivast

kér6 tulajdonostarsak vagy az dltaluk {rdsban meg-
bizott barmely tulajdonostars jogosult 6sszehivni.

36.§ (1) A kozgytlés akkor hatdrozatképes, ha azon
az 0sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével
rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatdrozatképességet a kozgylilés megnyitdsat
kovetden, tovabba az egyes napirendekrdl torténd
szavazast megel6zben a kozgytilés 4ltal megvailasz-
tott elnokls személy és a kozgyiilési jegyzSkonyv

vezetGje dllapitja meg.

37.§ (1) Ha a kozgyfilés nem hatdrozatképes, vagy a
levezetd elnodk a kozgyilést a hatdrozatképtelenné
véldsa miatt berekesztette, megismételt kozgytilést
kell tartani.
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(2) A megismételt kozgytilést a hatarozatképtelen
kozgytlést kovetd 15 napon beliili idSpontban az
eredetivel azonos — a hatdrozatképtelenné valt koz-
gy(lés esetén a kozgyiilés berekesztését kovetben
fennmarad6 — napirenddel kell 6sszehivni. A meg-
ismételt kozgytilés az eredeti kozgytilés meghivéja-
ban az eredeti kdzgy(ilés hatdrozatképességétdl fiig-
g6 feltétellel a hatarozatképtelen kozgytilés napjara
is kitlizhetd, ha a szervezeti-miikodési szabdlyzat et-
t6l eltér6en nem rendelkezik.

(3) A megismételt kozgytilés a jelenlevSk tulajdoni
hanyadara tekintet nélkiil hatdrozatképes; ezt a ko-
riilményt a megismételt kozgyilés meghivéjaban fel
kell tiintetni azzal, hogy ahol e térvény a tulajdonos-
tarsak tulajdoni hianyada alapjan szdmitott megha-
tdrozott ardnyat koveteli meg a hatdrozat elfogada-
sdhoz, ennek hidnydban a kérdésben hatdrozat nem
hozhatd.

38. § (1) A kozgyiilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni
hanyaduk ardnyaban illeti meg a szavazati jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a koz-
gyllés, illetSleg a megismételt kozgyilés a hatdro-
zatat a jelen levé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott egyszer( szavazattobbségével hoz-
za meg.

(3) A rendes gazdalkodas korét meghaladé kiaddsok
véllaldsdhoz a tulajdonostarsak egyhangu hatdrozata
sziikséges.

39. § (1) A kozgyilésrdl jegyz8konyvet kell felvenni,
amelynek tartalmaznia kell kiilonosen:

a) a kozgytilést levezetd elnok, a jegyzékonyvveze-
t6 €s a jegyzO6konyv hitelesitésére megvdlasztott két
tulajdonostars nevét;

b) azt, hogy a megjelent tulajdonostarsak nevét, tu-
lajdoni hanyadat, tovabba a tavol 1év6 tulajdonos-
tars 4ltal meghatalmazott személy nevét a jegyz6-
konyvhoz mellékelt jelenléti v tartalmazza;

¢) a kozgyf(ilés hatdrozatképességének megéllapitd-
sat;

d) a targyalt napirendek 6sszefoglaldsat;

e) a kozgytilés éltal meghozott hatdrozatokat szé
szerint és a szavazds eredményére vonatkozé ada-
tokat.

(2) A jegyzbkonyvet a kozgyiilés levezetd elnoke és
a jegyzbkonyvvezetd irja ald, és azt a kozgytlésen
erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyz6konyvbe barmely tulajdonostirs bete-
kinthet, és arr6l — a masolasi koltség megfizetésével
— mdsolatot kérhet.

s

(4) A koz06s képvisel6nek vagy az intézdbizottsag el-
nokének a kozgytilésen meghozott hatdrozatokat a
kozgy(ilés megtartdsatdl szamitott nyolc napon be-
liil a tarsashazban jol lathaté helyen ki kell fiiggesz-
tenie, tovabba ezzel egyidejilileg — ha a szervezeti-
miikodési szabalyzat ilyen kotelezettséget elir —
azokrdl valamennyi tulajdonostérsat irdsban értesi-
tenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatdrozott eseteken ki-
viil mas kozgyfilési hatarozat is meghozhat6 irasban.
Ebben az esetben a kozgyiilési napirendre vonatko-
z6an a k6zos képviseld vagy az intéz8bizottsag elno-
ke felhivasdhoz mellékelt irdsbeli hatdrozati javas-
latrél — ha szamvizsgald bizottsag miikodik, frasbeli
véleményének ismeretében — a tulajdonostarsak frés-
ban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazdsnak és az eredmény megélla-
pitdsdnak részletes szabdlyait a szervezeti-miikodési
szabdlyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a k6zos képvise-
16 vagy az intézdbizottsdg elnoke —a 19. § (3) bekez-
désében foglaltaknak megfelel6en — {rdsban koteles
k6z0olni a tulajdonostarsakkal.

41. § (1) A szervezeti-mikodési szabélyzat a kozgyd-
1és megtartdsdnak maddjat részkozgytilések formaja-
ban is meghatdrozhatja; ebben az esetben megalla-
pitja a részkozgytilési korzeteket.

(2) A részkozgyiiléseket azonos napirenddel kell
megtartani, és a szavazatokat 6ssze kell szamitani.
A részkozgytilések megtartdsara a kozgyilésre vo-
natkoz6 szabdlyokat kell megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat az elkiilonithe-
t6 gazdalkodast épiiletrészekhez tartozo lakasok tu-
lajdonostérsai tekintetében létesitett részkozgylést
onall6é dontési jogkorrel ruhazhatja fel az elkiilonit-
hetd gazdalkodds iigyében.

42. § (1) Haakozgyilés hatarozata jogszabdly vagy az
alapité okirat, illetSleg a szervezeti-miikodési sza-
balyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely tulaj-
donostars keresettel kérheti a birésagtol a hatarozat
érvénytelenségének megallapitdsat a hatdrozat meg-
hozatalatdl szamitott hatvan napon beliil.

(2) A kereset a hatdrozat végrehajtdsat nem gatolja, a
birésdg azonban a végrehajtast indokolt esetben fel-
fliggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kozos képviseldnek vagy az

intézdbizottsdg elnokének a 31. § szerinti rendelke-
zésére is alkalmazni kell.
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Kozos képviseld, illetoleg intézobizottsag

s

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

a) akozgyilés hatarozatait el6késziteni és végrehaj-
tani, gondoskodva arrdl, hogy azok megfeleljenek
a jogszabdlyok, az alapité okirat és a szervezeti-
miikodési szabalyzat rendelkezéseinek,

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

¢) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terhel$
kozos koltséghez valé hozzdjarulds osszegét, to-
vabba a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti, kii-
16n jogszabdlyok alapjdn meghatérozott szolgalta-
tdsok dijat, valamint érvényesiteni a kozosség ez-
zel kapcsolatos igényeit. Ezen igények érvényesi-
tése irdnti perben a trgyaldst — ha egyéb intézke-
désre nincs sziikség — legkésébb a keresetlevélnek,
fizetési meghagydsos eljards perré alakuldsa esetén
pedig az iratoknak a birésdghoz torténs érkezésétol
szdmitott harmincadik napra kell kitlizni. A kereset
mads keresettel nem kapcsolhat6 6ssze, keresetval-
toztatdsnak és sziinetelésnek helye nincs.

s

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elnd-
ke a kozgyiilés hatdrozata alapjan tarsashiz-kezel6i
tevékenységet is elldthat. Ebben az esetben a szerzo-
désnek tartalmaznia kell az 52. § (2) bekezdésében
meghatérozott tarsashiz-kezelSi tevékenység koré-
ben ellatandé feladatokat és az e tevékenység dija-

sz 2z

zésa kérdésében torténd megéllapodast is.

sz 2

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsag elnoke) ko-
teles megdrizni az ingatlaniigyi hatésdghoz benytj-
tott alapit okirat és szervezeti-miikodési szabalyzat
egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elno-
ke) koteles a kozgy(lés hatdrozatairdl és a hatdroza-
tok végrehajtasardl nyilvantartdst (a tovdbbiakban:
Kozgyiilési Hatdrozatok Konyve) vezetni.

(2) A Kozgytilési Hatdrozatok Konyve — évenkénti
bontdsban — a hitelesitett kozgytilési jegyz&konyv
alapjén tartalmazza:

a) a kozgyilés id6pontjat, a hatdrozatképesség ard-
nyat,

b) a megszavazott hatdrozatok szé szerinti szovegét
és a szavazaskor jelen 1év6 tulajdonostérsak, illets-
leg a tulajdonostérs altal meghatalmazott személy
nevét, és a tulajdoni hdnyad szerint leadott szava-
zatokat igen, nem, tartézkodott bont4sban,

¢) a kozgytilési hatdrozatok végrehajtdsdnak maodjat
és idSpontjét,

d) a kozgyfilési hatdrozatok végrehajtasdnak elma-
raddsa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozosség a hatdrozatot frdsban hozta meg, a
(2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az
irasbeli szavazas alapjén, értelemszertien kell feltiin-
tetni.

45.§ (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elno-
ke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvéltozds ese-
tén — a szerz6do felek kérésére, résziikre — koteles a
Kozgyiilési Hatarozatok Konyvének, illetSleg az el-
idegenitéssel érintett ingatlanra vonatkoz6 hatdroza-
tokat bemutatni.

(2) A Kozgytlési Hatdrozatok Konyvébe barmely tu-
lajdonostars betekinthet és a hatdrozatokr6l — a mé-
soldsi koltség megfizetésével — mdsolatot kérhet.

s

46. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elno-
ke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvéltozds ese-
tén — a tulajdonostérs kérésére — koteles {rasbeli nyi-
latkozatot adni a k6zoskoltség-tartozasrol. Ha tarto-
z4s 4ll fenn, a nyilatkozatban a hétralék 6sszegét is
meg kell jeldlni. Az frasbeli nyilatkozat tartalméért
fenndll6 felel6sségre a Ptk. szabdlyai az irdnyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- €s
igénymentességérdl tett szavatossigi nyilatkozata a
kozoskoltség-tartozas aldl torténd mentesség szava-
toldséra kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkotése
sordn a tartozds fennalldsanak kérdésében nem kéri

a kozos képviseld (az intézbbizottsdg elndke) e tor-
vényben meghatdrozott nyilatkozatdnak megadésat.

sz

47. § A kozos képviseld, illetdleg az intézEbizottsag
a szamviteli szabdlyok szerint évenként koltségveté-
si javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevétele-
ket és kiaddsokat koltségnemenként,

b) a tervezett iizemeltetési, karbantartasi és feldjitasi
munkakat, valamint

¢) a kozos koltséghez vald hozzdjarulds osszegét — a
tulajdonostdrsak nevének feltiintetésével -, a kiilon

tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakds céljara szol-
galé helyiségek szerinti bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés
és beszamol6 alapjédn a kozos képviseld, illetbleg az

2

intézbbizottsdg éves elszamoldsa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiaddsokat koltségne-
menként és a kozos koltség megosztisianak a
szervezeti-mikodési szabdlyzatban megdllapitott
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szabdlya szerinti bontdsban, ezen beliil az iizemel-
tetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a
feldjitasokat az elvégzett munkdk részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok sze-
rint, ideértve a kozosség javara még nem teljesitett
— lejart — kovetelések részletezését €s a behajtds ér-
dekében megtett intézkedéseket is,

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

d) a kozosség tulajdonat képezd vagyontdrgyak tar-
gyieszkoz leltarat,

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

f) a kozos koltségekhez val6 hozzdjarulas elbirdsat
és teljesitését — a tulajdonostarsak nevének feltiin-
tetésével -, a kiilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem
lakds céljira szolgdld helyiségek szerinti bontds-
ban.

(2) Az éves elszamolas elfogaddsa esetén a kozgy(ilés
a kozos képviseld, illetSleg az intézGbizottsag targy-
évi ligykezeld tevékenységét jovdhagyja. A jovaha-
gyas nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl tor-
ténd lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke) —
ha a kozgyiilés e megbizatdsa aldl felmenti — kételes
az 1j kozos képviseld (az intézdbizottsdg dj elnoke)
részére a megvalasztasatdl szdmitott harminc napon
beliil irdsbeli jegyz6konyv alapjan, a tdrsashdzra vo-
natkozo 0sszes iratot, az errdl szo616 teljességi nyilat-

kozattal egyiitt, dtadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képviselS vagy az intézEbi-
zottsdg elnoke, tagja (a tovdbbiakban egyiitt: tiszt-
ségviseld), és nem lathat el tdrsashdz-kezeldi, ingat-
lankezel6i tevékenységet:

7 2

a) aki biintetett el6életd,

b) aki ilyen tevékenység folytatasat kizar6 foglalko-
z4stol eltiltds hatdlya alatt 4ll,

¢) az a természetes személy vagy gazdalkodé szer-
vezet, aki, illetSleg amely ilyen tevékenységével
Osszefiiggben keletkezett, jogerésen megéllapitott
fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) iizletszerlien végzett tarsashdz-kezel6i, ingatlan-
kezeldi tevékenység esetén az, aki nem rendelkezik
az e torvényben meghatarozott szakképesitéssel és
nem tesz eleget az e torvény szerinti nyilvantartas-
ba vételre vonatkozd bejelentési kotelezettségének.

(2) Azt a tényt, hogy az (1) bekezdés a) és b) pontja-
ban meghatérozott kizar6 ok (a tovdbbiakban: kizar6
ok) nem 4ll fenn:

a) a tisztségvisel6i megbizatds elfogaddsit, a
tdrsashdz-kezel®i, az ingatlankezeldi tevékenység
megkezdését megel6zden az e jogviszonyt létesi-
teni szandékozé személy,

b) atisztségviseld, a tarsashazkezeld, az ingatlanke-
zel6 — megbizatidsanak id6tartama alatt — a kozgy -
1és rasbeli felhivasara a felhivastdl szamitott tizen-
0t napon beliil, ha e hatdridén belill a tisztségvi-
selon, a tarsashdzkezeldn, az ingatlankezeldn kiviil
all6 ok miatt nem lehetséges, az ok megsz{inését
kovet6en haladéktalanul
a kozgytlés 4ltal erre kijelolt szerv (a tovabbi-
akban: kijelolt szerv) részére hatdsigi bizonyit-
vannyal igazolja.

(3) A kozgytilés a tisztségvisel6i megbizatds fenn-
allasdnak, a tarsashdz-kezel6i, ingatlankezeldi tevé-
kenység végzésének idbtartama alatt {rdsban, a mu-
lasztas jogkdvetkezményeinek ismertetésével felhiv-
hatja a tisztségvisel6t, a tarsashazkezel6t, ingatlan-
kezel6t annak igazoldsara, hogy vele szemben nem
all fenn kizaré ok. Ha a tisztségviseld, a tarsashdz-
kezeld, az ingatlankezel$ igazolja, hogy vele szem-
ben nem 4ll fenn kizdrd ok, a tarsashdz az igazolds
céljabdl a biliniigyi nyilvantart6 szerv altal kiallitott
hat6sagi bizonyitvany kiaddsa irdnti eljardsért meg-
fizetett igazgatdsi szolgaltatasi dijat a tisztségviseld,
a tarsashdzkezel®, az ingatlankezeld részére megté-
riti.

(4) A kijelolt szerv a kizar6 ok fennallasanak megal-
lapitasa céljabol kezeli a tisztségviselként, tarsas-
hazkezel6ként, ingatlankezel6ként jogviszonyt 1éte-
siteni szdndékozd személy, illetve a tisztségviseld,
a tarsashédzkezeld, az ingatlankezel$ azon személyes
adatait, amelyeket a kiz4r6 ok fennélldsdnak meg-
allapitdsa céljabdl a biiniigyi nyilvantarté szerv al-
tal kidllitott hat6sdgi bizonyitvany tartalmaz. A sze-
mélyes adatokat a tisztségvisel6 megbizatdsinak,
a tarsashdz-kezel®i, az ingatlankezel6i tevékenység
megkezdésének id6pontjdig, vagy — a megbizatas el-
fogaddsa, a tevékenység megkezdése esetén — a tiszt-
ségvisel6i megbizatis, a tarsashaz-kezeldi, az ingat-
lankezel6i tevékenység megsziinéséig lehet kezelni.

(5) A tisztségviseldi, tarsashdz-kezel6i, ingatlanke-
zel6i jogviszonyt 1étesiteni kivand személy, illetve
a kozgytlés felhivdséra a tisztségviseld, tarsashdz-
kezeld, ingatlankezeld a megbizdsidnak id6tartama
alatt a tevékenységével 0sszefiiggésben a nemleges
koztartozasrdl szol6 igazolast a kijelolt szerv részé-
re koteles bemutatni.

(6) Akozgylilés azonnali hatdllyal felmenti a tisztség-
visel6t, visszavonja a tarsashdz-kezeldi, az ingatlan-
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kezel6i tevékenység végzésére vonatkozd megbiza-
tast, ha

a) e személy a (2) bekezdés b) pontjdban foglalt ko-
telezettségének az ismételt szabdlyszerti felhivas-
tél szamitott tizendt napon beliil nem tesz eleget és
nem bizonyitja, hogy a kotelezettség elmulasztisa
rajta kiviil 4116 ok kovetkezménye,

b) ha a kizaré ok fenndlldsét a kozgy(ilés az igazolds
céljabdl a bliniigyi nyilvantart6 szerv altal kiallitott
hat6sagi bizonyitvany tartalma alapjan megéllapit-
ja.

50.§ (1) A kozos képvisels (az intézbbizottsig
elnoke)- a (2) bekezdés rendelkezésének kivételé-
vel — jogosult a kozosség képviseletének ellatiasara
a birésdg és mds hatdsdg elott is. E jogkorének kor-
latozdsa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

(2) Epitésiigyi hatésdgi eljardsban — amennyiben a
tarsashdz kozossége ligyfélnek mindsiil — annak kép-
viseletére az (1) bekezdésnek megfelel6en a kozos
képviseld (az intézdbizottsdg elnoke) jogosult, azon-
ban az 1j épitmény épitésére, valamint a meglévd
épitmény tomegének megvaltoztatasara jogosito, to-
vabba a tarsashaz kérelmére hozott épitési engedélyt
valamennyi tulajdonostdrsnak kézbesiteni kell.

A szamvizsgalé bizottsag

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

a) barmikor ellendrizheti a k6zos képviseld, illets-
leg az intézdbizottsdg ligyintézését, havonként el-
lendrzi a kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javasla-
tot, igy kiillonosen a szamviteli szabdlyok szerinti
konyvvezetés és beszdmold alapjin elkészitett éves
elszamolast és a kovetkez§ évi koltségvetést, vala-
mint a szervezeti-miikodési szabdlyzat 4ltal meg-
hatdrozott értékhatar felett a bemutatott szamldkat,

¢) javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az in-
tézGbizottsag elnoke €s tagjai dijazdsara,

d) osszehivja a kozgyilést, ha a kozos képviseld

vagy az intézbbizottsdg elndke az erre vonatkozd
kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elnoke és tagjai tekintetében a 49. §
rendelkezései megfelelGen irdnyadok.

(3) A szamvizsgald bizottsag tagjai koziil valasztja
meg elnokét; dontéseit sz6tobbséggel hozza meg.
(4) A szdmvizsgalo bizottsdggal nem rendelkez tar-
sashdz kozosségének ellendrzési jogkorét és felada-
tait a szervezeti-miikodési szabdlyzatban az (1) be-
kezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell

P

megéllapitani; a szabalyzat elirhatja, hogy e felada-
tokat évente a kozgy(lés hatdrozatdval felhatalma-
zott tulajdonostérs latja el.

(5) Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa
szdmvizsgalo bizottsag vagy a (4) bekezdésben em-
litettek szerint felhatalmazhaté tulajdonostérs hia-
nya miatt nem biztosithatd, e feladatok elldtdsdval —
a szervezeti-miikodési szabdlyzat errdl sz616 rendel-
kezése esetén - a szdmvitelrdl sz616 torvény szerinti
konyvviteli szolgéltatds végzésére jogosult szolgal-
taté vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel ren-
delkezd és a szamvitelrdl sz616 térvény szerinti nyil-
vantartasban szerepld (a tovabbiakban: regisztralt)
személy vagy olyan gazddlkodé szervezet is megbiz-
hat6, amelynek van ilyen tagja vagy alkalmazottja.

III/A. Fejezet
A GAZDASAGI ELLENORZES
SEGITESE

A gazdasagi ellenOrzést segito személy

51/A. § (1) Ha a kozosség éves pénzforgalma megha-
ladja a hiszmilli6 forintot vagy az alapitd okirat sze-
rint kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakds cél-
jara szolgélo helyiségek szdma meghaladja az Gtve-
net, a szamvizsgalo bizottsdg, illetSleg az ellendrzé-
si jogkor gyakorldja (a tovabbiakban egyiitt: szam-
vizsgdlo bizottsdg) feladatelldtdsdnak segitésére — a
szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és besza-
mol6 alapjan elkészitett éves elszdmolds €s a kovet-
kez6 évi koltségvetési javaslat elzetes vizsgélatdra
és véleményezésére — gazdasagi ellendrzést segitd
személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellen8rzést
segitd személy a szamvitelrSl sz616 torvény szerinti
konyvviteli szolgéltatds végzésére jogosult szolgél-
taté vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel ren-
delkezd és regisztralt személy lehet.

(2) Nem kotelez6 az (1) bekezdésben emlitett gazda-
sagi ellenOrzést segitd személy igénybevétele, ha:

a) az ellendrzési feladatok ellatasa az 51. § (5) be-
kezdés alapjan biztositott,

b) a szamvizsgéld bizottsag elndke vagy tagja mér-
legképes konyveldi vagy okleveles konyvvizsga-
16i képesitéssel rendelkez6 és regisztralt személy,

vagy
¢) akozos képviseld, az intézobizottsdg elndke vagy
tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles konyv-

vizsgaloi képesitéssel rendelkezd és regisztrilt sze-
mély, vagy tarsashiz-kezel6i vagy ingatlankezel6i
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szakképesitéssel rendelkezik és megfelel az e tor-
vény 52- 55. § szerinti feltételeknek.

(3) A gazdaségi ellenSrzés segitésével olyan gazdal-
kodé szervezet is megbizhat6, melynek tagja vagy
alkalmazottja rendelkezik az (1) bekezdésben meg-
hatarozott szakképesitéssel. A gazdalkodo szervezet
megbizdsakor a gazdaségi ellendrzést segit6 termé-
szetes személyt is meg kell nevezni.

A gazdasagi ellenorzést segit6 személy jogai és
kotelezettségei

51/B. § (1) A gazdasagi ellendrzést segit6 személy fel-
adata a szdmviteli szabdlyok szerinti konyvvezetés
és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolds és
a kovetkezd évi koltségvetési javaslat — éves kozgyi-
1és elé terjesztett — tervezetének elézetes vizsgalata
és véleményezése.

(2) A gazdasagi ellendrzést segitd személy az (1) be-
kezdésben meghatarozott feladatdnak elvégzése cél-
jabol betekinthet a kozosség szamviteli nyilvantartd-
saiba — ideértve a pénzforgalommal kapcsolatos ira-
tokat is -, az azt aldtdmaszté bizonylatokba, doku-
mentumokba, valamint a kozos képvisel6tdl, az in-
téz6bizottsag elnokétdl, tagjaitdl és a szamvizsgald

2.2

bizottsag elnokétdl, tagjaitdl felvildgositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellendrzést segit6 személy tandcsko-
z4si joggal vesz részt az (1) bekezdésben emlitett
kozgy(lési napirendi pont targyaldsan, amelyre &t
kotelez6 meghivni. A gazdasagi ellendrzést segitd
személy a véleményérdl és vizsgdlatdnak eredmé-
nyérol — ideértve azt is, ha tudomast szerez a kozos-
ség vagyondnak véarhat6 jelentds csokkenésérdl, il-
letve mads olyan tényr6l, amely tarsashazi tisztségvi-
sel6 felelGsségre vondsét vonhatja maga utdn -, {ris-
ban koteles tdjékoztatni a kozgytilést. A gazdasagi
ellendrzést segitd személy e tdjékoztatdsat a meghi-
vohoz mellékelni kell; ennek elmulasztisa esetén az
e korbe tartoz6 napirendi pontokrol hozott kozgyi-
1ési hatdrozat érvénytelen.

IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES,
INGATLANKEZELES

Alapveto rendelkezések

52.§ (1) AKki iizletszerden kivan tarsashaz-kezelGi te-
vékenységet folytatni, koteles az erre irdnyul6 szédn-
dékat az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatésdgnak
bejelenteni.

(2) A téarsashazkezel6 a tevékenységi korén beliil:

a) atéarsashdz adottsdgainak ismeretében — gazdasa-
gi elemzés alapjan — ajanlatot készit az épiilet fenn-
tartdsdra vonatkozodan,

b) a tulajdonostdrsakkal kotott megbizdsi szerzé-
désben foglaltak szerint szervezi az lizemeltetési
és karbantartési feladatokat, irdnyitja és ellendrzi a
tervezett feldjitasokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dol-
goz ki a tarsashdz gazddlkoddsa, a kdzos tulajdoni
épiiletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Aki iizletszer(ien kivan ingatlankezel6i tevé-
kenységet folytatni, koteles az erre irdnyulé szdn-
dékét az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosdgnak
bejelenteni.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemz&inek ismeretében — gazdasa-
gi elemzés alapjan — tervajanlatot készit az ingatlan
fenntartasara vonatkozdan,

b) a megbizdval kotott szerzédésben foglaltak sze-
rint elldtja az tizemeltetési és a karbantartdsi felada-
tokat, irdnyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

¢) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dol-
goz ki az ingatlannal valé gazddlkodds és az ingat-
lanhasznositas, a befektetés kérdéseiben.

(3) A 49. §-ban meghatarozott feltételek az iizletsze-
rien végzett tarsashdz-kezel6i és ingatlankdzvetit6i
tevékenységet folytatd szolgaltatokra is megfelel6en
alkalmazandok.

A szakképesités megszerzése

54.§ (1) Uzletszeriien végzett tarsashaz-kezel6i, ille-
t6leg lizletszerlien végzett ingatlankezeldi tevékeny-
séget az folytathat, aki rendelkezik az e térvény fel-
hatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdlyban meghata-
rozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meg-
hatdrozott egyéb feltételeknek.

(2) Uzletszeriien végzett tarsashdz-kezeldi, illetSleg
izletszerlien végzett ingatlankezelSi tevékenységet
olyan gazdilkodé szervezet folytathat, amelynek
legalabb egy személyesen kozremtikddd tagja vagy
alkalmazottja -egyéni vallalkoz6 esetén, ha a tevé-
kenységet nem maga latja el, legaldbb egy foglal-
koztatottja — rendelkezik az e torvény felhatalmazasa
alapjan kiadott jogszabdlyban meghatérozott szak-
mai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott
egyéb feltételeknek. A gazdialkodé szervezet koteles
a tevékenység folytatdsara irdnyul6 szdndékat a ha-
tésdgnak bejelenteni.
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kenység végzésére jogosult, bejelentést tevs szemé- RE DELKEZE EK
lyekrdl, illetve gazddlkod6 szervezetekrSl nyilvan- N S
tartdst vezet. Ertelmezd rendelkezések
(4) Az ingatlanvallalkozis-feliigyeleti hatosdg az iiz- 56. § E torvény alkalmazdsiban:

letszertien végzett tarsashdz-kezel6i vagy ingatlan-
kezel6i tevékenység gyakorldsdnak id6tartama alatt
lefolytatott hatésagi ellendrzés keretében ellendr-
zi azt is, hogy a nyilvintartdsba vett iizletszerien
végzett tarsashdz-kezel6i vagy ingatlankezelGi te-
vékenységet végzd személy biintetlen el6életd, és
nem 4all tdrsashaz-kezel6i, illetve ingatlankezel5i
tevékenység folytatdsat kizard foglalkozdstol eltil-
tds hatdlya alatt. A hat6sagi ellen6rzés céljabdl az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésag adatot igé-
nyelhet a bliniigyi nyilvantartdsi rendszerbdl. Az
adatigénylés kizar6lag azon adatra irdnyulhat, hogy
a tarsashdz-kezeld vagy az ingatlankezel6 biintetlen
eloéletii-e, és tarsashdz-kezeldi, illetve ingatlankeze-
161 tevékenység folytatdsat kizard foglalkozastol el-
tiltds hatdlya alatt éll-e.

(5) A (4) bekezdés alapjdn megismert személyes ada-
tokat az ingatlanvallalkozds-feliigyeleti hatdsag

a) a hat6séagi ellendrzés idStartamara,

b) iizletszertien végzett tarsashdz-kezel6i vagy in-
gatlankezelGi tevékenység gyakorldsanak megtilta-
séra irdnyulo eljaras jogerSs befejezéséig
kezeli.

55. § (1) A hatlakasosnal nagyobb tarsashaz kozgyt-

Iése a természetes személy kozos képviseld vagy az
intéz8bizottsdg elndke részére eldirhatja a tarsashaz-
kezel6i szakképesités megszerzését, amennyiben a
kozos képvisels vagy az intézbbizottsag elnoke a tu-
lajdonostarsak megbizdsa alapjdn, a tarsashdz keze-
1ésével Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen
kozgy(lési hatdrozatban rendelkezni kell arrdl is,
hogy a szakképesités megszerzésével jaro koltség
megfizetése — ha azt a kozos képvisels nem vallalja

— a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott ko-
telezettség a nem iizletszer( tarsashdzkezelést végzd
természetes személy kozos képviseldre, illetSleg az

s

intézdbizottsag elnokére nem vonatkozik.

V. Fejezet

1

1

1

2

2

2

2

2

2

. Tarsashdz: a lakdépiilet és nem lakds céljdra szol-
galé épiilet.

. 1. Lakéépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miisza-
kilag megosztott, 6ndllé lakdsok szdma meghaladja
az épiiletben 1év6 6ndllé nem lakds céljara szolgald
helyiségek szdmat.

. 2. Nem lakas céljara szolgdlé épiilet: minden egyéb
olyan épiilet, amelyben legalabb két, mfiiszakilag
megosztott 6nalld, nem lakds céljara szolgéld helyi-
ség van (tarsas irodaépiilet, tarsas iidiil6, tarsas ga-
rdzs stb.).

. Fenntartds: az tizemeltetés, a karbantartas és a fel-
ujitas.

. 1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszer(
haszndlatdhoz folyamatosan sziikséges szolgéltata-
sok ellatdsa, igy a koziizemi szolgdltatdsok dijanak
kifizetése, a kozponti berendezések iizemben tartdi
feladatainak elldtésa, sziikség esetén gondnoki, hz-
feliigyel6i, hazmesteri szolgdltatdsok megszervezé-
se, az intéz8bizottsdg rendszeresitése esetén miko-
désének biztositasa.

. 2. Karbantartds: a kozos tulajdonban levd ingat-
lan 4llagdnak és rendeltetésszerli hasznilhat6sdga-
nak biztositdsa érdekében sziikséges, a tulajdono-
sok kdzosségét terheld megel5z6 és feldjitdsnak nem
mindsiild javitdsi munkdk elvégzése, illetbleg egyes
kozosségi berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

. 2.1. hibaelhéritas, amely az életveszélyt okozd, to-
vabb4 az épiilet dllagét kirositd és rendeltetésszerd
hasznalatat lényegesen akaddlyozd, azonnali beavat-
kozést igényl6 hibdk é€s hidnyossdgok haladéktalan
eseti megsziintetése,

. 2.2. id6szerl karbantartds, amely az épiilet alla-
gt veszélyeztetd, de rendeltetésszer haszndlhato-
sdgat 1ényegesen nem akadélyozd, azonnali beavat-
kozast nem igényld hibdknak és hidnyossdgoknak
eseti vagy az épiileten elvégzendd egyéb javitdsi
munkdékkal egyiitt, de az észlelést6l szdmitva legké-
s6bb hat hénapon beliili megsziintetése,

. 2.3. tervszer( karbantartds, amely az épiilet allaga-
nak és rendeltetésszer(i haszndlhatésdgdnak biztosi-
tasa érdekében végzendd rendszeres dllagmegdvasi
munka.
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2. 3. Felyjitas: az ingatlan egészére, illetSleg egy vagy
tobb foszerkezetére kiterjedd, id6szakonként sziik-
ségessé valo olyan 4dltaldnos javitdsi épités-szerelési
munkdk végzése, amelyek az eredeti miiszaki alla-
potot —megkdzelitSleg vagy teljesen — visszadllitjdk,
illet6leg az eredeti hasznédlhat6sagot, tizembiztonsa-
got az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésé-

vel vagy az eredetitdl eltér$ kialakitasaval novelik.
A felyjit4s lehet:

6. Uzletszeriien végzett tdrsashiz-kezelsi, illetve

tizletszerlien végzett ingatlankezel$ tevékenység:
tarsashdz-kezeldi, illetve ingatlankezel6i szolgal-
tatds, mely a szolgéltatdsi tevékenység megkezdé-
sének és folytatdsdnak &ltaldnos szabdlyairdl sz6lo
torvényben meghatarozottak szerint 6nalld, iizlet-
szerlien — nyereség elérése érdekében rendszeresen,
gazdasagi kockazatvéllalds mellett — végzett gazda-
sdgi tevékenység.

2. 3.1. teljes feldjitds: a miiszaki allapot alapjan sziik-
séges, az ingatlan egészére kiterjedd kiils6-belsd ja-
vitdsi munkdk elvégzése,

7. A kozosség éves pénzforgalma: a gazdilkodasi év-
ben, készpénzben és bankszdmlan befolyt 6sszes be-
vétel és kifizetett Osszes kiadds egyiittes Osszege.

2. 3.2. részleges felujitas: az épiilet legalabb egy f6-
szerkezetére kiterjedd, teljes feldjitasnak nem mind-

siil3, de abba belathat6 1dOn beliil beilleszthetd alta-
lanos javitasi munkak elvégzése,

A birdsagi eljaras megel6zése
57.§ (1) Akozosség és a tulajdonostérs, illetSleg a ko-
z0sség €és harmadik személy kozott keletkezett pol-
2.3.3. korszertisités: meglévd épiilet, épiiletrész, épii- gdri jogvitdban — ha az érintettek megdllapodni nem
letberendezés rendeltetésszerii és biztonsdgos hasz- tudnak — a kozvetitsi tevékenységrdl sz616 kiilon tor-

ndlatra alkalmassagét javitd, hasznélati értékét, tel- vény rendelkezései alapjan permegel6z6 kozvetitsi
jesitSképességét, lizembiztonsdgit novel§ épitési-
szerelési munka. Korszerisitésnek kell tekinteni a
megujuld energiaforrdsok (napenergia, sz€l, geoter-
mikus energia stb.) alkalmazasara, a kdzponti f(it6-
és melegviz-ellaté berendezésnek az energiaraci-
onalizéldssal, a levegGtisztasdg-védelemmel Ossze-
fliggd atalakitasara vagy cseréjére vonatkozo, tovab-
ba az épiilet energiahatékonysdgat szolgdld épiilet-
szerkezeteken végzett épitési-szerelési munkat is.

eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1)bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érin-
tett felek {rasbeli — a kozosség tekintetében kozgyl-
1ési hatarozat alapjan l1étrejott — k6zos megegyezésé-
vel kezdeményezhets.

Hatalybalépés

58.§ (1) Ez atorvény —a (2)-(3) bekezdésekben meg-

3. Rendes gazdalkodds korét meghaladé kiaddsok: az hatdrozott kivételekkel — 2004. januar 1-jén lép ha-
dllagvédelmet meghaladd, a fenntartés (az lizemelte- talyba.
tés, a karbantartas és a feltjitas) korébe nem tartozé
olyan munkdlattal 6sszefiiggd kiad4dsok, amelyek az
alapité okirat szerint kozos tulajdonban 1év épiilet,
épiiletrész bovitésével, atalakitdsdval vagy kozos tu-
lajdonba keriil6 1j épiilet, épiiletrész, illetdleg épii-
letberendezés 1étesitésével jarnak.

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,,a Kozgyli-
1ési Hatdrozatok Konyvének, illetSleg” szdvegrésze,
a45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-anak ren-
delkezései 2005. janudr 1. napjan 1épnek hatélyba.

(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-anak, 24.
§-dnak, 26. §-dnak, 28. §-a d) pontjanak, 40. §-a (2)
bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezdése a)
pontjdnak, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjanak és 51.
§-a (4) bekezdésének rendelkezései a torvény hatély-
balépéséig mar bejegyzett tirsashdz vonatkozdsdban
2005. janudr 1. napjan lépnek hatélyba.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4. 1. a szervezeti-miikddési szabdlyzat tekintetében:
ha az irasbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes
és azonos frdsbeli szavazatok ardnya nem éri el a
tulajdonostérsak tulajdoni hdnyada alapjan szamitott

egyszer( tobbséget,
59. § Felhatalmazast kap a Kormdny, hogy az e tor-

vényben szabdlyozott kozigazgatdsi hatdsagi eljara-
sokban rendeletben kozremiikodd hatdsdgot jeldljon
ki.

4. 2. minden mas esetben: ha az irasbeli hatdrozati
javaslatra leadott érvényes és azonos irasbeli szava-
zatok ardnya nem éri el a tulajdonostérsak tulajdoni
hanyada alapjan szdmitott szavazattobbségnek a tor-

vényben meghatdrozott mértékét. p ] ,
N ot s , . ) Atmeneti rendelkezések
5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak:

sz

a tarsashdzban 1év kiilon tulajdont elhatdrold épii-

sz 2

letszerkezet két oldaldn 1évS tulajdonosok.

60.§ (1) Ha az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
tdrsashdz alapit6 okirata olyan — a kiilon tulajdont
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nem érintd — szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adat-
elirdst tartalmaz, amely kijavitdssal orvosolhatd, a
kozgytilés — a jelen 1évd tulajdonostarsak tulajdo-
ni hanyada alapjdn szadmitott legaldbb egyszer(i sza-
vazattobbségével meghozott — hatdrozatdval az ala-
pité okiratot kijavithatja; e hatdrozat az ingatlan-
nyilvéntartdsba bejegyzésre alkalmas okirat.

2

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meg-
hozott hatarozatot kozokiratba vagy iigyvéd — jogko-
rén beliil jogtandcsos — dltal ellenjegyzett maganok-
iratba kell foglalni.

C))

61. § A 60. §-ban emlitett kozgytilési hatarozatok ér-
vénytelenségének megéallapitdsit barmely tulajdonos-
tars e torvény rendelkezéseinek megfeleléen kereset-
tel kérheti a birésagtol.

62.§ (1)

(2

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott
hatdrozatot kdzokiratba vagy ligyvéd — jogkorén be-
liil jogtanicsos — dltal ellenjegyzett magénokiratba
kell foglalni; a hatarozat érvénytelenségének megal-
lapitdsa e torvény rendelkezéseinek megfeleléen ke-
resettel kérhet6 a birésagtol.

C))

63. § (1) Az e torvény hatdlybalépése elott keletkezett
koriilményre alapitott igényt a keletkezés idején ha-
talyos szabdly szerint kell elbiralni.

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz
alapit6 okiratdnak az e torvény kotelezd jellegii ren-
delkezéseivel ellentétes rendelkezése hatdlydt veszti,
és helyébe e torvény rendelkezése 1ép. Az alapit ok-
irat ennek megfeleld kijavitasit az alapitd okiratnak

egyéb okbdl elsd izben torténd médositdsa sordn kell
elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatdlybalépése el6tt 1étesitett ala-
pité okirathoz mellékelték a tarsashédzi lakdsok be-
osztdsét tartalmazo tervrajzot, a kiilon tulajdonban
all6 lakas beosztasanak megvaltoztatisahoz nem
sziikséges az alapit6 okirat médositdsa.

64.§ (1) Az e torvény hatdlybalépésekor bejegyzett
tarsashdz kozgyllése — valamennyi tulajdonostérs
hozzajaruldsaval — donthet arrdl, hogy a tarsashéz-
tulajdont lakasszovetkezeti tulajdonnd atalakitja.

(2) Az étalakuldsrol hozott kozgy(ilési hatdrozat alap-
jan a lakasszovetkezet alapitdsara, szervezetére és
miikodésére a lakdsszovetkezetekrdl sz616 kiilon tor-
vény rendelkezéseit kell alkalmazni.

64/A. §

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

66. § Felhatalmazast kap a lakdsgazdalkodasért €s la-
kaspolitikaért felel6s miniszter, hogy az e torvény
szerinti iizletszertien végzett tarsashdz-kezeldi, illets-
leg iizletszer(ien végzett ingatlankezeldi tevékenység
folytatdsdnak részletes feltételeit, a tevékenység be-
jelentésének és a tevékenységet folytatokrdl vezetett
nyilvéntartdsnak a személyes adatot nem tartalmazo
adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyilvantar-
tds vezetésére vonatkozo részletes eljardsi szabdlyo-
kat, tovdbb4 a tevékenységre jogszabdlyban vagy ha-
tosagi hatarozatban el6irt kotelezettségek be nem tar-
tdsa esetén alkalmazandé jogkovetkezményeket ren-
deletben szabdlyozza.

67. § Felhatalmazdst kap a telepiilési (Budapesten a
keriileti) onkormanyzat képvisel6-testiilete, hogy va-
rosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjin — az
épitésiigyi, illetve a kereskedelmi jogszabalyokkal
Osszhangban — rendeletben hatdrozhassa meg a nem
lakds céljara szolgald helyiség haszndlatdnak, hasz-
nositdsdnak, illetve ezek megvéltoztatidsanak maédjat,
feltételeit.

Madl Ferenc s. k.,
a Koztarsasag elnoke
Dr. Szili Katalin s. k.,

az Orszaggytilés elnoke
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