2003. évi CXXXIIl. TORVENY

a tarsashazakrol

Az Orszaggiilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztons&godaftasa, a tarsashézak
szabalyszdr, szakszdr és biztonsagos itRodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
ervényesitése érdekében a kovetkigizvényt alkotja:

l. fejezet

Alapvebt rendelkezések

A tarsashéaz

1.8 (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épigatlanon az alapitd okiratban
meghatarozott, fszakilag megosztott, legalabb két 6nallé lakas vagyn lakas céljara
szolgalo helyiség, illéleg legaldbb egy o6nallé lakas és egy nem lakasreélgzolgalo
helyiség a tulajdonostarsak kilon tulajdonaba kéxiibvabbiakban: tarsashaz). Az épllethez
tartozd foldrészlet, tovabba a kilon tulajdonkéntegmnem hatarozott épuletrész,
éplletberendezés, nem lakas céljara szolgald Belyidletleg lakds — kiloénbsen: a
gondnoki, a hazfelligy&l lakas — a tulajdonostarsak kdzo6s tulajdonabalkert

(2) Az épllet tartoszerkezetei, azok részei, azleépbiztonsagat (allékonysagat), a
tulajdonostarsak kdzos céljat szolgald éplletrépijetberendezés és vagyontargy akkor is
k6zds tulajdonba tartozik, ha az a kulon tulajdoniddd lakdson vagy nem lakas céljara
szolgalo helyiségen belil van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a k6zds tulajdmndrra a tulajdonostarsakat hasznalati jog
illeti meg.

2.8 (1) A kozos tulajdon targyat kégeingatlanrész a kilén tulajdonba tartozé lakas, nem
lakds céljara szolgalé helyiség alkotorészét képemizal egyitt mibsil ©6nallo
ingatlantulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulagdtérsakat megilléttulajdoni hanyad és a
lakéasra, a nem lakas céljara szolgalé helyiségreatkoz6 tulajdonjog — az e térvényben
meghatarozott esetek kivételével — egymastol fligget nem ruhazhato at és nem terhélhet
meg.

3. 8 (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozosgetmvabbiakban: koz6sség) az altala viselt
k6zds név alatt az épilet fenntartasa és a kotdjslannal kapcsolatos ligyek intézése soran
jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalmet|aGan perelhet és pereliggyakorolja a
k6zo6s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokaeli a kozds tulajdon terheit. A perbeli
cselekwképesség a kdzos képviste(az intédbizottsag elndkét) illeti meg. A tarsashaznak
vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rerdélie harmadik személyekkel szemben
hatalytalan.

(2) Az 1. 8§ (2) bekezdésében meghatarozott ing&tarés vagyontargy kivételével az alapitd
okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kdzégdoeal kapcsolatos elidegenités jogat a
kozbsség gyakorolja, ha az ingatlanrész onallétiagieént kialakithatd. Ebben az esetben a
kozgyilés az 0Osszes tulajdoni hanyad legaldbb kétharmadbbségével rendelkéz



tulajdonostarsak igefilszavazataval donthet az elidegenétesh hatarozatban rendelkezni
kell a kulon tulajdonhoz tartozoé kdzoés tulajdoninp@dok megallapitasarol. A kozggs
hatérozata az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzdkedmas okirat.

(3) A kozbsség egeszeét tertekotelezettség teljesitésééert a tulajdonostarsasgjdani
hanyaduk — vagy a szervezetitidési szabalyzatban ételtérben meghatarozott mérték —
szerint felelnek az egysZefsortartasos) kezesség szabalyai szerint.

4.8 (1) A lakasra vonatkozé rendelkezéseketérneeny eltéd rendelkezésének hianyaban —
megfeleben alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgalgikégre.

(2) E torvény rendelkezéseit megféh alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald
helyiségekbl allé6 minden egyéb épuletre, amelyben a nem lalégra szolgaldo egyes
helyiségek a tulajdonostarsak kulon tulajdonabaids mészei a tulajdonostarsak kozos
tulajdonaban vannak.

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

5. 8 (1) Tarsashazat fennallé vagy felépite@diletre lehet alapitani, ha abban legalabb két,
kulon tulajdonként bejegyeziietakas, illebleg nem lakas céljara szolgalo helyiség van, vagy
alakithato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdtinea vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapitd okiratban kifejez&tpéasi elhatarozassal létesithet.

(3) Az alapito okiratban a kulon tulajdonban aéddsra, illeileg a kilon tulajdonban allé
nem lakas céljara szolgalé helyiségre a tulajd@meak javara élasarlasi, d€lbérleti jog
|étesithat.

(4) A (3) bekezdés szerinti celdsarlasi, €lbérleti jogot megeélzi a lakas, illetleg a nem
lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasara, watlaam elidegenitésére vonatkozé kilon
jogszabalyok eltérrendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az imgayilvantartasba valo bejegyzése is
szilkséges. Az alapito okiratot az ingatlan-nyile&assi iratokhoz kell csatolni.

6.8 A tarsashaztulajdon foldrészletre vald felmrsének vagy meglévépuletre vald
bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvdéaskhan feltlintetett jogokat toréljék, vagy
az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok ash@zza torténatalakitas utan mely
ingatlanokat fogjak terhelni.

7.8 (1) Tarsashaz felépiténdépiletre ugy alapithaté, hogy az épllet engedétyez
zaradékkal ellatott tervrajzanak megfée a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapit@tiidrfoglalja, €s az @detes alapitas tényeét
az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdapjara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast koueen a tarsashaz ingatlannyilvantartasi bejegyzgsgess és
végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjaheké Ha a hasznalatbavételi engedély
eltér az épitési engedédta bejegyzeés feltétele, hogy a valtozas szerralapité okiratot 60
napon belil médositjak és a szintenkénti alaprazobdositott alapitd okirathoz csatoljak.
8.8 (1) A k6zo6s tulajdonnak tarsashéztulajdonald vatalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdséag is elrendelheti. Az alapitdatét ilyenkor a birésagi hatarozat potolja.
(2) Tobb épulettl all6 tarsashaz esetén az egy vagy tobb éplletbeé lakasok
tulajdonosainak — tulajdoni hanyad szerinti — t@geskérheti a birésagtél 6nallé tarsashaz
alapitasat, ha az nem sérti a megmaradé tarsaghfonosainak méltanyos érdekét.

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

9. 8 Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:



a) a kulon tulajdonba kertilakasokat, nem lakas céljara szolgal6 helyiségeket

b) a kozos tulajdonban allé épulletrészidkds a foldrészletl az egyes tulajdonostarsakat
megillet — a kilon tulajdonba kerdil lakdshoz tartoz6 — tulajdoni hanyadot és ezek
meghatarozasanak maédjat,

c) a kozOs tulajdonba ketiiépuletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kdzos nevét, amely egyéb megjahiddyaban a tarsashaz cime, a tarsashaz
megjeldléssel egyuitt.

10. 8 (1) Az alapitdé okiratot és annak modositastértve a 3. § (2) bekezdése szerinti
hatarozatot is, kdzokiratba vagy tgyved — jogkdoétil jogtanacsos — altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

(2) Az alapitd okirat megvaltoztatasdhoz — ha evéldy masként nem rendelkezik —
valamennyi tulajdonostars hozzajaruldsa szikségesyaltozast be kell jelenteni a
foldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapitd okirattal, illetve anmakdositasaval a tulajdonosok négyottde
egyetért es a kisebbségben maradt tulajdonostéasakavazas napjatdl, illetve irasbeli
Szavazas esetén a négyotddos szavazasi aranyégléseamitott 30 napon belll nem élnek
keresetinditasi jogukkal, gy az alapito okird&tide annak modositasa hatalyba lép.

11.8 A tarsashaztulajdonnak e torvényben nem abpadott kérdéseire a Magyar
Koztarsasag Polgari Torvenykonyskszolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

Alakul6 kdzgyilés

12. 8 (1) Az alakulo kozdgyes hataroz a tarsashaz kozos képgjéakek vagy — a kdzos
képviseb helyett — intéébizottsaga elndkének és tagjainak, valamint szikssgtén a
szamvizsgalod bizottsag tagjainak megvalasztaséatamint a bankszamla megnyitasarol.
(2) Az alakul6 kozgilést barmely tulajdonostars vagy az épittet/hatja 6ssze.

(3) Az alakulo kozgiést az alapitd okirat alairasat kdvedtatvan napon belil meg kell
tartani. Ezt kdveten a tulajdonostarsak — a tarsashaztulajdon ingatfdvantartasba tortén
bejegyzésél fuggéen — gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhatibkat a terheket,
amelyek a kozdsséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-nmikodési szabélyzat

13.8 (1) A kOzbsseég szerveit, azok hataskoréaijoes kotelezettségeit, a kozos koltség
viselésének szabalyait a kozosség szervezitbdesi szabalyzataban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-iikbdési szabalyzatnak — e torveny keretei kozédrtatimaznia kell:

a) a tulajdonostars kilon tulajdonanak hasznaaté@sznositasara, a kilén tulajdonon beldl
nem meérhdt kbzlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszanralésanmegfizetéseére,

b) a kozo6s tulajdon fenntartaséara, ezen belll

— a kozos koltség viselésére és a koltség-hatraldlenyfizetésére,

— felljitasi alap képzése esetén az alap felhadzdana,

c) atarsashazi lakoépulet hazirendjére,

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

e) a kozos képvisélvagy az intéébizottsag elntke és tagjai hataskorére és feladatai

f) a szamvizsgal6 bizottsag, ennek hianyaban adsig elleérzési jogkorére, feladataira
vonatkozo részletes szabalyokat.



(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozdsségethdbnarrdl, hogy szervezetére és
mikodésére az e torvéenyben meghatarozott rendeldetémalmazza. Ha a k6zdsség ilyen
hatarozatot nem hoz, e térvénynek a szervezétidaesi szabalyzatra, a koZdgsre, a k6zos
képvisebre, illetbleg az intédbizottsagra é€s a szamvizsgalé bizottsagra vonatkozo
rendelkezései helyett a Ptk. k6z6s tulajdonra Jarzit szabalyait kell alkalmazni.

14.8 (1) A szervezeti-ikodési szabalyzatot a kdzOsség az alakulo Kdeggn — de
legké$bb az azt koveét hatvan napon belll megtartott koagsen — az dsszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egysisrzavazattbbbsédiatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat Ugy ighnehatd, hogy a kdzos képviselagy az
intézobizottsag elntke felhivasara az irasbeli hatargaasislatrol a tulajdonostarsak irasban
szavaznak. Az irdsbeli szavazas eredményét a képviseb vagy az intéébizottsag elntke

— a szavazasra megjel6lt hatétitkdveth nyolc napon belll — koteles a tulajdonostarsakkal
irasban kozaolni.

(3) A szervezeti-ikbdési szabalyzat tervezetét a kddgg megtartasat, illéleg az irasbeli
szavazasra Kizott hataridt megebzé tizendét munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kuldeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavamdménytelen, vagy a tulajdoni hanyad
1/10-ével rendelkérztulajdonostarsak modosito javaslatot tesznek,zék&épvisdl vagy az
intézdbizottsag elndke az (1) bekezdésbedirelhataridn belil a kozgilést koteles
dsszehivni.

15. 8 A kozosség — a 14. §-ban meghatarozottainszea szervezeti-tikddési szabalyzatot
barmikor modosithatja. A szervezetitkddési szabalyzatot, illéleg annak modositasat az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

Il. fejezet

Jogok és kotelezettségek a tarsashazban

A kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelesgaek

16. 8 A tulajdonostéarsat kulén tulajdona tekinbet® megilleti a birtoklas, a hasznalat, a
hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdomegogait azonban nem gyakorolhatja a
tobbi tulajdonostars joga és torvényes érdeke raénal.

17.8 A szervezeti-tikddési szabalyzat meghatarozza a kilon tulajdoribaé lakas,
illetéleg nem lakas céljara szolgaldé helyiség haszn&@hkiahasznositasanak szabalyait a
lakdépllet céljanak, tikodésének megfelétn.

18. 8 (1) Lakééplilet esetén a tarsashaz kidégg megtilthatja a killon tulajdonbandévem
lakés céljara szolgalé helyiség hasznalata, hagasasmaodjanak megvaltoztatdsat, ha az a
tarsashaz fikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakééplletben Ié8wnem lakas céljara szolgalé helyiség megvaltoztdiasznalata
jogszabalyban meghatarozott engedélyhez kotottkeewséghez szilkséges, az engedély
akkor adhaté ki, ha a hatésag felhivasara — harmapos hatarith bellil — a kozg§lés nem
hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgyilés a nem lakads céljara szolgalé helyiség megualimiz hasznalatdhoz a
lakhatas nyugalma — igy kilondsen: a zaj- és reggedem, illebleg a lakdkornyezetet
veszélyeztét mas tevékenység mefeése—erdekében az erre vonatkozé kilon jogszabalyok



eléirdsainak figyelembevételével kikotott feltételtrtédmazd hozzdjaruld hatarozatot is
hozhat.

19. 8 (1) A kdzbsség a 18. § (1) és (3) bekeza#sémmlitett kozgilési hatarozatot az 6sszes
tulajdoni hanyad szerinti — a kozvetlendl érintestomszédos tulajdonostarsak legalabb
kétharmadanak igefiszavazatat is magaban foglalé — legalabb eglyszavazatttbbséggel
allapitja meg.

(2) A kozos képvisél vagy az intédbizottsdg elntke felhivasara a hatarozati javasiatr
tulajdonostarsak — a szervezetikiidési szabalyzatban meghatarozott részletes yo&bak
megfeleben — irasban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kdzos kdpvisy az intédbizottsag elndke — a
szavazasra megjeldlt hatatd kdvett nyolc napon belil — irasban koteles a
tulajdonostarsakkal k6zoélni.

20. 8 (1) A tulajdonostérs koteles:

a) fenntartani a kiloén tulajdonaban allo lakast,

b) a szikséges intézkedést megtenni ahhoz, hageaegyltt lakd személy, valamint az,
akinek lakasa hasznalatat atengedte, betartsagaréfidelkezéseét,

c) lehebvé tenni ésiirni, hogy a kulon tulajdonu lakdsaba a kdztésségbimettja a kdzos
tulajdonban allé épuletrészekkel, berendezésekkstdiliggésben a szikséges éliass,
valamint a fenntartdsi munkak elvégzése céljaboh alkalmas idben bejuthasson a
tulajdonostars, illéileg a bentlako szikségtelen haboritasa nélkal,

d) a lakdsaban tervezett épitkedbsrtesiteni a kdozos képviselvagy az intéébizottsag
elnokét.

(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezjlgmntja szerinti beavatkozassal okozott
kart.

21.8 (1) Az épittét tulajdonostars a lakasdban tervezett épitkezéskamd§séhez a
tulajdonostarsak 4/5-ének irasbeli hozzajarulGatikilizatat kdteles beszerezni, ha a munka az
alapito okiratban k6zds tulajdonként megjelélt éprglszt érinti.

(2) Az épitted tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajanyiatkozatanak beszerzése
nélkul jogosult a lakasdban tervezett épitkezéégelésére, ha a munka az alapitdé okiratban
k6z0ds tulajdonként meghatarozott épiletrészt nemti.ér

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésigiishg jogeis és végrehajthatd épitési
engedélye alapjan elvégzett — munka olyan lakdssmgst, illefleg lakasdsszevonast
eredményez, amelynek alapjan a tdbbi tulajdonostdapitd okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kd#éy az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
egyszeii szavazattdbbsédatarozataval az alapitd okiratot médosithatja.

(4) A valtozas ingatlan-nyilvantartasban tofiébejegyzésének feltétele, hogy az eépittet
tulajdonostars az épitésigyi hatésag jégers végrehajthatdé hasznalatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

22.8 (1) A szervezeti-tikddési szabalyzat @rhatja, hogy a tulajdonostars koteles a k6zds
képvisebnek vagy az intébizottsag elndkének bejelenteni:

a) kulon tulajdona tekintetében a tulajdonosvéashz

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban bartalahegtekinthdét személyes adatat, iltdeg

a jogi személy nyilvanos adatat,

c) a kulon tulajdonat bér] hasznaldé személy (a tovabbiakban: &éb)) pontnak megfelél
adatat,

d) a kdlon tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetéberszomlved személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) eés d) pontjaiban emlitetitakl bejelentése akkor irhatdeha a
koézuizemi szolgaltatas, ilideg a kozpontiiftés- és melegviz-szolgéltatas dija adiédrhel,
vagy azt a bentlakd személyek szama szerint kéllagdonostarsak kozott megosztani. A



tulajdonostars koteles a bérla r4 vonatkozé adat bejelentédér ha erre vonatkozéan a
szervezeti-kodési szabalyzat kotelezést tartalmaz — tajékaiztat

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben & béitasbeli felszélitas ellenére — a fizetési
kotelezettsegének nem tesz eleget, a keletkezetldéla6sszegének megfizetéseeért az érintett
tulajdonostarsnak helytallasi kotelezettsége @hfeA bérb irdsbeli felszolitdsara, iligeg a
hatralek megfizetésére vonatkozo részletégddokat a szervezetittkodési szabalyzatban
kell megéllapitani.

(4) A szervezeti-ikbdési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitettdmigd megtételére a
birtokbavételt, illebleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba tottdmejegyzését kovétls5—
60 nap kozotti hatarid allapithat meg.

(5) A kozos képvisé, illetéleg az intéébizottsag elndke felhatalmazéast kap arra, hogylpz (
bekezdésben emlitett adatokrol nyilvantartast \seaesA kozos képvisgl(az intésbizottsag
elndke) a nyilvantartasba vett adatokrol kizar@dgiziizemi szolgaltatd, a kozporitids- és
meleg viz szolgaltatéja, valamint a birésag résadrat tajekoztatast.

(6) Ha a tulajdonostérs vagy a volt tulajdonostiliestéleg a béd vagy a volt béfl a kozos
koltség tartozasat, illékeg a kozizemi szolgaltatasra, a kozporitie$- és melegviz-
szolgaltatasra fennall6 dijtartozdsat kiegyenbteth kozods képvisgl (az intésbizottsag
elndke) a részére bejelentett és a tartozassafigsp adatot haladéktalanul kételes torolni.

A ko6z0s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelsggik

23.8 (1) Minden tulajdonostéars jogosult a kozadajtlon targyainak birtoklasara és
hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tobbddmagtars ezzel kapcsolatos jogat és jogos
érdekét.

(2) A kdzgyilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modghat@rozhatja.

24. 8 (1) A k6zos tulajdonba tartozo épliletrégiziletberendezés, nem lakas céljara szolgald
helyiség és lakas fenntartdsanak koltsége, valamirendes gazdalkodas kérét meghalado
kiadas (a tovabbiakban egyiitt: kozos koltség) @dohostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint
terheli, ha a szervezetittkodési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-ikddési szabalyzatban kell meghatérozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtol diténegfizetése esetén, az érintett kdltsegnemeket
€s a szamitas modjat,

b) a kulon tulajdonon beltil nem mérbiébziizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében a
egyes szolgaltatdsokra vonatkozd kilon jogszabalgtdpjan tortéé elszamolas és a
megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatraléek megfizetése érdekéberkdoads képviséinek vagy az
intézobizottsag elndkének az ados tulajdonostars hétaridegjelolésével  tortén
felszoélitasaval, tovabba — ha a felszélitds eregiaéan — a birésagi fizetési meghagyas
kibocsatasanak kezdeményezéseével, olbgt — e torvény rendelkezései szerinti
felhatalmazasa esetén — a jelzélogjog bejegyzéapnak torlése iranti kérelem benyujtasaval
kapcsolatos feladatait,

d) feltjitédsi alap képzésének elhatarozasa eseténkilon jogszabalyban meghatarozott
legkisebb meérték figyelembevételével — a hozzé@ruimértékét, valamint az alap
felhasznalasanak szabdlyait.

25. 8 (1) A kozgglés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kiéahleirosagtol, hogy a
k6zods tulajdonban all6 olyan éplletrészre, amelglléningatlanként kialakithato, vagy
amellyel a meglev kiloén tulajdon targya dvithe®, megszintesse a kozds tulajdont, ha az a
kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.



(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nalh@atlan kialakitdsara vonatkozo, az
épitési hatdsag altal engedélyezett épitési tervet.

A tarsashazi lakééplilet hazirendje

26. 8 (1) A szervezeti-ikddési szabalyzatban meg kell hatarozni a kuléajdahon belli
epitési-szerelési munka, és a zajjal jar6 mas wmwiEeg végzéseének a lakhatas nyugalmat
szolgalé szabdlyait (a tovabbiakban: hazirend)zabdlyok nem lehetnek ellentétesek az
epitésre, illelleg a zajszint hatarértékére a lakoépilet tekibeeté iranyadd kalon
jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kbzosség a hazirendben meghatarozza a kaigjddnban 1§ éplletrészek, terlletek
és helyiségek hasznalatara vonatkozo részletedlgnlht is.

l1l. fejezet

A tarsashaz szervezete

Altalanos rendelkezések

27.8 (1) A kozosség legiib dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbol allogykies,
amelyen valamennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosseg ugyintézéesét a kozos képtiselgy az intédbizottsag latja el. Abban a
tarsashazban, amelyben huszontt lakasnal tobb hedds a kdzosség gazdalkodasanak
ellensrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elndkib és két tagbdl alld intébizottsagot, illefleg a szamvizsgalo
bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk kkelliimegvalasztaniuk; az intézizottsag
elndkének jogallasa és felebége azonos a kdzos képuisel torvényben meghatarozott
jogallaséaval és feléssegeével.

A kozgwilés

28. 8 A kozgyilés hataroz:

a) a kozos tulajdonban all6 épiletrészek haszrélathasznositasarél, fenntartasarol, a
kozosséget terhekotelezettségek elvallalaséarol,

b) a kozos képviséhek vagy az int@bizottsag elndkének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalé bizottsagnak a megvalasztasardl, famébl és dijazasarol,

c) a kozosség éves koltségvetésenek és elszamamhkasa szamviteli szabalyok szerinti
beszamoléjanak elfogadasarol, valamint a kdzosikéy vagy az intéébizottsag részére a
jovahagyas megadasardl [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan Ugyben, amelyet a szervezdtddési szabdlyzat nem utal a kdzos
képviseb vagy az intéébizottsag, illebleg a szamvizsgalo bizottsag hataskorébe.

29.8 (1) A k6zos tulajdonban allé épuletrészekkapcsolatos rendes gazdalkodas korét
meghaladé kiadasokrol a tulajdonostarsak az dgelsgdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s
szavazattbbbséggel hataroznak.



(2) A kozgyilés a kozos képvisét, az intés-, illetéleg a szamvizsgald bizottsagot barmikor
felmentheti.

30.8 (1) A kozgilés a hatarozataval a legaldbb hat honapnak mégfetezds koltség
0sszegének befizetésével hatralékba kerlt tulastdns kilon tulajdonanak és a hozza
tartozo kdzos tulajdoni hanyadéanak jelzélogjoggdd \megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékoglariastars nem élhet a szavazati jogaval,
az6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megakajié figyelmen kivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatcaéklajdonostars részére az e térvényben
meghatarozott jogorvoslat leldsegenek feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. 8 A kodzo6s képvisélvagy az intéébizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kilon
tulajdonanak és a hozza tartozo kozos tulajdonyddénak jelzaloggal valé megterhelését —
a kozgyilés osszehivasa nélkiul — akkor rendelheti el, hha & a szervezeti-tikbdeési
szabalyzat felhatalmazza.

32. 8 (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendetidssmdlo kdzgyilési hatarozatot, illéteg a
k6zos kepvisél vagy az intéébizottsag elndke rendelkezését kdzokiratba vagyvéidy-
jogkorén belll jogtanacsos — altal ellenjegyzetgammkiratba kell foglalni.

(2) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése hatapvak megfelél hatralékonkent
megismeételhét

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralekogyaalitettek, a kozos képvisevagy az
intézdbizottsag elndke a kiegyenlitést kdvetyolc napon belil kbteles a jelzalog torléséhez
szikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokirathgy tgyvéd — jogkorén belll
jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratbbféglalni.

33.8 (1) A kozgylest a kozos képvisgélvagy az intéabizottsag elndke hivja Ossze. A
kozgyilésre valamennyi tulajdonostarsat irasban kell rwvaegh amellyel egyiddjleg a
meghivé egy példanyat a tarsashazban — jol lathei@n — ki kell figgeszteni.

(2) Surgs esetet — igy kuldndsen: a kdzos tulajdonbanéfidetrészek, éplletberendezések,
vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvelleedzélyeztdt helyzet kialakulasat —
kivéve az irasbeli meghivot legkdbd a kozgylés idpontja ebtt nyolc nappal meg kell
kaldeni.

(3) A tulajdonostars altal irasban meghatalmaztaiénos képvisék a kozgyilésre minden
esetben meg kell hivni. Az altalanos, iblley az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk.
222-223. §-aiban foglaltak az iranyaddk.

34.8 (1) A meghivonak tartalmaznia kell a kd#dggen elnoki személy, a kozgyési
jegyzokonyv vezebje és a jegyakonyvet hitelestt két tulajdonostars megvalasztasara,
valamint a szavazasrasedrjesztett napirendet.

(2) A meghirdetett napirendben nem szafegyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.
35.8 (1) Kozgwlést szikség szerint, de legalabb évente egyszértdagani. Az éves
elszamolasrdl, a koltségvetés megallapitasarébdaingyilést évente a szervezetizhvdési
szabalyzatban meghatarozotipdntig, de legk&ébb majus 31-éig meg kell tartani.

(2) Koteled a kozgyilés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hadnyad 1/10+@relelked
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjeldlésieasban kérték. Ha a kérést a kdzos
képviseb vagy az intéébizottsag elndke tizendt napon belll nem teljasitetz 6sszehivast
kérs tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott szeraddyzgyilést 6sszehivhatjak.

36. 8 (1) A kdzgtilés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tuildjdoyadnak tdbb mint

a felével rendelkdztulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a koilgg megnyitasat kovéen, tovabba az egyes napirendékr
tortérd szavazast medeléen a kozgglés altal megvalasztott eln@klszemély és a
kozgyilési jegydkonyv vezetbje allapitja meg.



37.8 (1) Ha a kozd¥yés nem hatarozatképes, vagy az elaostemély a kozgiést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztettasmeégelt kozgiilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgiyést a hatarozatképtelen ko#dgst kdved 15 napon bellli
idépontban az eredetivel azonos — a hatarozatképteledih kozgyilés esetéen a kdzfhes
berekesztését kovien fennmaradd — napirenddel kell dsszehivni. A smagtelt kozgilés

az eredeti kozdilés meghivojaban az eredeti ko#bps hatarozatképességiétfiiggd
feltétellel is kitizhet.

(3) A megismételt kdzdilés a jelenledk tulajdoni hanyadara tekintet nélkil hatarozatlképe
ezt a korilményt a megismételt koays meghivéjdban fel kell tintetni azzal, hogy aéol
torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapgamitott meghatarozott aranyat kéveteli
meg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyabanléskén hatarozat nem hozhaté.

38.8 (1) A kozgylésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aidauy illeti meg a
Szavazati jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a Koegyillebleg a megismételt kozgiés

a hatarozatat a jelen k&vtulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szaméqgyszei
szavazattobbségével hozza meg. ¢

39. 8 (1) A kozgiilésen — a hatarozatot is tartalmazo6 — jéggnyvet kell vezetni, amelyet a
kozgyilésen elndld szemely és két tulajdonostars az alairasavaksitel

(2) A jegydkonyvbe barmely tulajdonostéars betekinthet, éslarréa masolasi koltség
megfizetésével — masolatot kérhet.

(3) A kozgyilésen meghozott hatdrozatokrol a k6zos képimdd vagy az intébizottsag
elndkének valamennyi tulajdonostarsat irasban, zy¥ides megtartasatol szamitott nyolc
napon belil értesitenie kell.

40.8 (1) Az e torvényben meghatarozott esetekiriil kmas kozgglési hatarozat is
meghozhatd irdsban. Ebben az esetben a #ktigjynapirendre vonatkozéan a kodzOs
képviseb vagy az intédbizottsag elndke felhivasahoz mellékelt irasbelatuzati javaslatrol

— ha szamvizsgalé bizottsadikddik, irasbeli véleményének ismeretében — a tafedtarsak
irasban szavaznak.

(2) Az irdsbeli szavazasnak és az eredmény megakapak részletes szabalyait a szervezeti-
mikodési szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredméryér kozos képvisél vagy az intédbizottsag elndke — a
19. 8§ (3) bekezdésében foglaltaknak megbelel- tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41.8 (1) A szervezeti-tikddési szabdlyzat a kozijgs megtartasdanak maodjat
részkozgulések formajaban is meghatarozhatja; ebben az esetimegallapitia a
részkozgyilési korzeteket.

(2) A részkozgiléseket azonos napirenddel kell megtartani, ésasazatokat 6ssze kell
szamitani. A részkozgiések megtartdsdra a kofdgsre vonatkozd szabalyokat kell
megfeleben alkalmazni.

(3) A szervezeti-rilkddési szabalyzat az elkulonithegazdalkodasu éplletrészekhez tartozo
lakdsok tulajdonostarsai tekintetében létesitedzk@zgyilést ©6nallé dontési jogkorrel
ruhdazhatja fel az elkilonithiegazdalkodas tigyében.

42. 8 (1) Ha a kozgyes hatarozata jogszabaly vagy az alapitd okiltatflleg a szervezeti-
mikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a bssap jogos érdekeinek lényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettérhéti a birdsagtol a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat matgidtdl szamitott hatvan napon beldil.
A hatarid elmulasztasa jogvesztéssel jar.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gamlgrosag azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfliggesztheti.

(3) E 8§ rendelkezéseit a kozos képuwisek vagy az intéhbizottsag elndkének a 31. § szerinti
rendelkezeésére is alkalmazni kell.



Kozo6s képvisdl, illetéleg intédbizottsag

43. 8§ (1) A kdz0Os képvisghagy az intéébizottsag jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgyilés hatarozatait é&késziteni és veégrehajtani, gondoskodva arrél, haggk
megfeleljenek a jogszabalyok, az alapitd okirat a&sszervezeti-ikddési szabalyzat
rendelkezeéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épuletartdsanak biztositasa érdekében,

c) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat tértkélzos koltséghez vald hozzajarulas
0sszegét és érvényesiteni a kdzosség ezzel kapssigi@nyeit.

(2) A kozos kepvisél (az intédbizottsag elndke) a kdz@hgs hatarozata alapjan tarsashaz-
kezebi tevékenyseget is ellathat.

(3) A kozos képvisél (az intédbizottsag elndke) koteles miggni a foldhivatalhoz
benyujtott alapitd okirat és szervezetikiidési szabalyzat egy példanyat.

44. 8 (1) A kozos keépvisél(az intésdbizottsag elntke) koteles a kozidgs hatarozatairdl és
a hatarozatok végrehajtasardl nyilvantartast (aalibiakban: Kozgjlési Hatarozatok
Kdnyve) vezetni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Konyve — évenkénti bontasban -teleBitett kdzgilési
jegyzokonyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgyilés idpontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok sz0 szerinti szdvége a szavazaskor jelen &év
tulajdonostarsak, illéteg a tulajdonostérs altal meghatalmazott szemeélgt és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nendztestiott bontasban,

c) a kozgyilési hatarozatok végrehajtasanak maodjat ésadtjat,

d) a kozgyilési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esatéhk indokat.

(3) Ha a k6zosség a hatarozatot irasban hoztaan@y,bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett
adatokat az irasbeli szavazas alapjan, érteletreszé&ell feltlintetni.

45.8 (1) A kozos képvisel (az intédbizottsdg elndke) a kilon tulajdont éfint
tulajdonosvaltozas esetén — a s#édéz felek kérésére, részikre — koteles a Kakegi
Hatarozatok Konyvét, illéteg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonaikoatarozatokat
bemutatni.

(2) A Kozgyilési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostarsteldethet és a
hatarozatokrél — a masolasi kéltség megfizetéséwehsolatot kérhet.

46.8 (1) A kozos képvisel (az intédbizottsdg elndke) a kilon tulajdont éfint
tulajdonosvaltozas esetén — a tulajdonostars k&réséoteles irasbeli nyilatkozatot adni a
kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fennyikatkozatban a hatralék dsszegét is meg kell
jelélni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fenidalfelelosségre a Ptk. szabalyai az
irAnyadodak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher-igEnymentességér tett szavatossagi
nyilatkozata a k6zoskoltség-tartozas alol taftérentesség szavatolaséra kiterjed akkor is, ha
a szerddés megkotése soran a tartozas fennallasanak &betesem kéri a kbzos képvisel
(az intédbizottsag elndke) e torvényben meghatarozott rkgledtanak megadasat.

47.8 A koOz0s képvisé] illetdleg az intédbizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhato besidteEs kiadasokat kéltségnemenként,

b) a tervezett zemeltetési, karbantartasi egitfesilmunkéakat, valamint

c) a kozos koltséghez valo hozzajarulas 6sszegédtilajdonostarsak nevenek feltiintetésével
—, a kulon tulajdonban lévlakadsok és nem lakas céljara szolgalé helyiségekirgi
bontasban.



48. 8 (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvviéze és beszamolo alapjan a kdzos
képviseb, illetleg az intédbizottsag eves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségmeine és a kdzos koltség megosztasanak a
szervezeti-ikddési szabalyzatban megallapitott szabalya sedramtasban, ezen belil az
Uzemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartdsékaa felljitasokat az elvégzett munkak
részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forragekirg, ideértve a kozosség javara még nem
teljesitett — lejart — kovetelések részletezésé bshajtas érdekében megtett intézkedéseket
is,

c) az a) — b) pont kilonbségének zaréegyenlegeérekészletek kezelési helye szerint
részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képemgyontargyak targyieszkoz leltarat,

e) atargyévhez tartozd, a kozdsség egészétddibillezettségeket, tovabba

f) a kozos koltségekhez valé hozzajarulasirasat és teljesitését — a tulajdonostarsak
nevének feltlintetésével —, a kulon tulajdonbard lkakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek szerinti bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a #limyya kdzos képvis@l illetéleg az
intézobizottsag targyevi ugykezeltevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jekenti
esetleges kartéritési igédytorténs lemondast.

(3) A kozos képvisél (az intésbizottsag elndke) — ha a koZggs e megbizatasa aldl
felmenti — koteles az U] kdzbs képviselaz intédbizottsag () elndke) részére a
megvalasztasatél szamitott harminc napon belUbétagegydkonyv alapjan, a tarsashazra
vonatkoz6 osszes iratot, az&@rsz0lo teljességi nyilatkozattal egyutt, atadni.

49. 8 (1) Nem lehet kdz6s képviselagy az intédbizottsag elnoke, tagja, illdeg nem
lathat el tarsashazkedetevékenységet:

a) akit lincselekmény elkdvetése miatt jogsen szabadsagvesztés blntetésre itéltek, amig a
blntetett élélethez §iz6d6 hatranyos jogkovetkezmeények alol nem mentesdilt,

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

c) az a természetes személy vagy gazdalkod6 gatrvaki, illebleg amely ilyen
tevékenységével Osszefiigm keletkezett, jogésen megallapitott fizetési kotelezettségének
nem tett eleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szo6lo toraéapjan vezéttisztségvisél nem lehet.

(2) A kozos képvisél vagy az intégbizottsag elndke, tagja, ilideg az egyéni véllalkoz6 —
ha a kozgglés igy hatarozott — koteles a részére kidllitettobagi erkolcsi bizonyitvanyt,
illetéleg a kozos képviselet ellatasaval, a tarsashéaldiezevékenység végzésével
kapcsolatos nemleges kodztartozasrol, valamint &hetge vagy lakohelye szerint illetékes
elss foka birésagtol a végrehajtasra atadott tartoéls mentessédil sz6l6 igazolasokat a
kozgyilés hatarozataban megjelolt hatérgd beszerezni, és azt a koatds hatarozata
alapjan ezzel megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag veyeta részére kiallitott hatosagi erkolcsi bizondityt, illeleg

a gazdasagi tarsasag képuigel a gazdasagi tarsasag részére Kkidllitott nemleges
koztartozasrol szOlo igazolasokat — a kd#gy (2) bekezdésben emlitett hatarozatanak
megfeleben — koteles beszerezni és bemutatni.

50.8 A koz0s képvisél illetdleg az intédbizottsag elnbke jogosult a kozbsseg
képviseletének ellataséra a birésag és mas hatéigég. E jogkdrének korlatozasa harmadik
személlyel szemben hatalytalan.

A szamvizsgalo bizottsag



51. 8 (1) A szamvizsgalé bizottsag jogkorébemredja

a) barmikor elleérizheti a koz6s képvisél illetéleg az

intézdbizottsag ugyintézését, havonként eblean a kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgiés elé terjesztett javaslatot, igy kulondsen dskgivetést és az
elszamolast, valamint a szervezetikiddési szabalyzat altal meghatarozott értékhatétt fe
bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a kozos képvigelletéleg az intédbizottsdg elndke és tagjai dijazaséra,

d) Osszehivja a kozgiest, ha a kozos képvisevagy az intéébizottsag elndke az erre
vonatkozo6 kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében a&d@ndelkezései megfeten iranyadok.

(3) A szamvizsgalé bizottsag tagjai kozil valasatjag elndkét; dontéseit szotbbbséggel
hozza meg.

(4) A szamvizsgal6 bizottsaggal nem rendetkezrsashaz kdzosségének aedendsi jogkorét
és feladatait a szervezetishtdési szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkee&sein
figyelembevételével kell megallapitani; a szab&yaéirhatja, hogy e feladatokat évente a
kozgyilés hatarozataval felhatalmazott tulajdonostaja &t

IV. fejezet

Tarsashazkezelés, ingatlankezelés

Alapvebt rendelkezések

52.8 (1) A tarsashaz-kedeltevékenység olyan onallo feladatkor, amelynelatéahoz
sziikséges a tarsashaz fenntartasavékodesével dsszefufggazdasagi, szaki és jogi
kovetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezeh tevékenyseégi koren bell:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében — ggradsdnzés alapjan — ajanlatot készit az
épulet fenntartadsara vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi smbégben foglaltak szerint szervezi az
Uzemeltetési és karbantartasi feladatokat, irangsjelletirzi a tervezett feltjitasokat,

Cc) a megbizasi szdidés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashazaleadasa, a kozos
tulajdonu épuletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53.8 (1) Az ingatlankez&l tevékenység olyan o6nallé feladatkoér, amelynelatéiahoz
szikséges az ingatlangazdalkodas, valamint az ekibk&akult piaci viszonyok gazdasagi,
miszaki és jogi kdvetelményeinek ismerete.

(2) Az ingatlankezél a tevékenységi kérén beldl:

a) az ingatlan jellendiinek ismeretében — gazdasagi elemzés alapjan ajdetatot készit az
ingatlan fenntartasara vonatkozoan,

b) a megbizoval kotott szédesben foglaltak szerint ellatia az Uzemeltetési aés
karbantartasi feladatokat, iranyitja és ell@na tervezett feltjitasokat,

c) a megbizasi szdidés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlana#b gazdalkodas és az
ingatlanhasznositas, a befektetés kerdéseiben.

A szakképesités megszerzése



54.8 (1) Az Uzletszéen végzett tarsashaz-keidel illetéleg az Uzletszéen végzett
ingatlankezdli tevekenységet kizarélag olyan természetes szentiélpleg olyan gazdasagi
tarsasag lathatja el, aki — iliddg gazdasagi tarsasag esetén legalabb egy tagp va
alkalmazottja — a kulon jogszabalyban meghatarszatkképesitést megszerezte.

(2) A szakképesités megszerzését a természeteglgzegyéni vallalkozd a korzetkbzponti
jegyzo részére, a gazdasagi tarsasag vgzed cégbirdosag részére — a szakképzettséget
tanusité allam altal elismert bizonyitvany atvét@lézamitott harminc napon belll — koteles
igazolni. Az igazolds nem mentesit a tevékenységzésehez szikséges — a kulon
jogszabalyokban éirt — mas kotelezettségek teljesitése aldl.

55.8 (1) A hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz kiegy a természetes szemeély kozos
képviseb vagy az intéébizottsag elntke részéredehatja a tarsashéaz-kedekzakképesités
megszerzesét, amennyiben a kozos képgvisehgy az intédbizottsag elndke a
tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a tarsashé&tkérel 6sszefiigdgeladatokat is ellatja.
Az ilyen kozgyilési hatarozatban rendelkezni kell arrél is, hogy saakképesités
megszerzesével jard koltség megfizetése — ha dzbzés képvisél nem vallalja — a
tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. 8§ (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozottelépettség a nem Uzletsier
tarsashazkezelést végrermészetes személy kdzos képvisel illetdleg az intéédbizottsag
elndkére nem vonatkozik.

V. fejezet

Vegyes és zaro rendelkezések

Ertelme® rendelkezések

56. 8§ E tdrvény alkalmazaséaban:

1. Tarsashaz: a lakéépiilet és nem lakas céljatgddaapulet.

1.1. Lakéépllet: az olyan épulet, amelyben isszakilag megosztott, 6nallé lakasok szama
meghaladja az épiiletben é¥nallé nem lakas céljara szolgal6 helyiségek stama

1.2. Nem lakéas céljara szolgalo épulet: minden legylgan épilet, amelyben legalabb két,
miszakilag megosztott 6nall6, nem lakas céljara sadlhelyiség van (tarsas irodaépulet,
tarsas Udi, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartas: az Uzemeltetés, a karbantartasefigitas.

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésshasznalatahoz folyamatosan sziikséges
szolgaltatasok elldtdsa, igy a kozuzemi szolg&itktadijanak kifizetése, a kodzponti
berendezések Gzemben tartdi feladatainak ellatzskseég esetén gondnoki, hazfelugyel
hdzmesteri szolgaltatdsok megszervezése, az 6biréttsag rendszeresitése esetén
mikodésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a kozos tulajdonban éleingatlan allaganak és rendeltetésgzer
hasznalhatésaganak biztositdsa érdekében szuksggadajdonosok kozdsségét tekhel
megebzo és felljitdsnak nem nisll javitdsi munkdk elvégzése, ilidtg egyes kdzOosséqi
berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okdmgabba az épilet allagat karositdo és
rendeltetésszérhasznalatat |ényegesen akadalyozd, azonnali beméat igényd hibak és
hianyossagok haladéktalan eseti megsziintetése,



2.2.2. idbszeli karbantartas, amely az épilet allagat veszélyezidd rendeltetéssder
hasznalhatdésagat lényegesen nem akadalyozé, azbeaahatkozast nem igérdyhibaknak és
hianyossagoknak eseti vagy az épileten elvédzegwgéb javitasi munkakkal egyitt, de az
eszlelésil szamitva legkésbb hat hdnapon belili megsziintetése,

2.2.3. tervszdér karbantartds, amely az épllet Aallaganak és ratésdizdr
hasznalhatésaganak biztositasa erdekében véagremdiszeres allagmegdvasi munka.

2.3. Felujiths: az ingatlan egészére, dleg egy vagy tobb okzerkezetére Kkiterjéd
idészakonként szilkségessé vald olyan altalanos javdfges-szerelési munkak végzése,
amelyek az eredetiiszaki allapotot — megkozealleg vagy teljesen — visszaallitjak, ildgg

az eredeti hasznalhatésagot, Uzembiztonsagot azesegrerkezetek, berendezések
kicserélésével vagy az eredétieltér kialakitasaval novelik. A feldjitas lehet:

2.3.1. teljes felujitas: a tszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egeddaterjed
kilss-belss javitdsi munkék elvégzése,

2.3.2. részleges felujitas: az épllet legalabb fégyerkezetére kiterjéd teljes felljitasnak
nem mirdsild, de abba belathatédd belll beilleszthétaltalanos javitasi munkak elvégzése,
2.3.3. korszdfsites: a kozponti Gt6- €s melegviz-szolgaltatd berendezésnek az
energiaracionalizélassal, ilideg a levedtisztasag-védelemmel dsszefdgdtalakitdsa vagy
kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasoidiaap/édelmet meghaladd, a fenntartas
(az Uzemeltetés, a karbantartds és a felljitasgbkomem tartozé olyan munkalattal
Osszeflug§ kiadasok, amelyek jellerien az épulet dvitésével vagy Uj épllet létesitésével
jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazéas

4.1. a szervezeti-tikddési szabalyzat tekintetében: ha az irasbelrdedé javaslatra leadott
érvényes és azonos irasbeli szavazatok aranyamehadulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott egysZetobbséget,

4.2. minden mas esetben: ha az irasbeli hatargmadslatra leadott érvényes és azonos
irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajdanssk tulajdoni hanyada alapjan szamitott
szavazattbbbségnek a térvényben meghatarozottkéerté

5. Kozvetlendl érintett szomszédos tulajdonostarsakarsashazban l@vkilon tulajdont
elhatarolo épiletszerkezet két oldalarslévajdonosok.

A birésagi eljaras megetése

57.8 (1) A kozOsség és a tulajdonostars,olégf a kdzosség és harmadik személy kdzott
keletkezett polgari jogvitAban — ha az érintettekgailapodni nem tudnak — a kdzvéitit
tevékenységil szOlo kulon torvény rendelkezései alapjan perrtegekozvetiti eljarast
lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitabantedt felek irasbeli — a kdzosség
tekintetében kdzgyési hatarozat alapjan Iétrejott — k6zos megegyrmdkezdemeényezhiet

Hatalybalépés

58. 8 (1) Ez a torvény — a (2)—(3) bekezdésekbeghamtarozott kivetelekkel — 2004. januér
1-jén lép hatélyba.

(2) E torvény 44. 8-a, tovabbéa 45. §-anak “a Kdidgsi Hatarozatok Konyvének, ilideg”
szovegrésze, a 45. 8-a (2) bekezdésének, valamirg-&nak rendelkezései 2005. januar 1.
napjan lépnek hatalyba.



(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-andk 82anak, 26. §-anak, 28. §-a d) pontjanak,
40. 8-a (2) bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a €kpauése a) pontjanak, 51. §-a (1)
bekezdése b) pontjanak és 51. §-a (4) bekezdéséned&lkezései a torvény hatalybalépéséig
mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban 2005rjannapjan lépnek hatalyba.

59. 8 (1) E tbrvény hatalybalépésével egyilbgj a tarsashazrol szold 1997. évi CLVIL.
torvény — a (2) bekezdésben meghatarozott kivékelekhatalyat veszti.

(2) A tarsashazrol sz6l6 1997. évi CLVIL. térvérg. §-a d) pontjanak, 18. §-anak , 22. §-a e)
pontjanak rendelkezései, tovabba 30. 8-a (1) b&sgreek masodik mondata, valamint 31. §-
a (1) bekezdésének, 35. §-a (1) bekezdése a) pakt@Es 38. 8- a (1) bekezdése b) pontjanak
rendelkezései 2004. december 31. napjan vesztidynéiat, de azokat csak az e térvény
hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz vonatéibaa kell alkalmazni.

Atmeneti rendelkezések

60. 8 (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyi#esashaz alapitdé okirata olyan — a kilén
tulajdont nem érit — szamitasi hibat vagy nyilvdnval6é adatelirdstataraz, amely
kijavitassal orvosolhat6, a koZggs — a jelen lévtulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott legalabb egys#eszavazattobbségével meghozott — hatarozatavéhpitéeokiratot
kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantarbejegyzésre alkalmas okirat.

(2) Ha az o©Onkormanyzati tulajdonbdl atalakult térse e torvény hatélybalépését
megebzéen olyan alapito okirat alapjan keriilt bejegyzeésréngatlan-nyilvantartasba, amely
a bejegyzésekor hatalyos torvény rendelkezéselleritétesen vagy hianyosan tartalmazza a
k6zos tulajdonba keréil éplletrészek felsorolasat, a koilgp az 6sszes tulajdoni hanyad
legaldbb kétharmados szavazattobbisémtarozataval az alapitdé okiratot modosithatja,
illetéleg kiegészitheti.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerinthomgit hatarozatot kdzokiratba vagy
tgyvéd — jogkorén belll jogtanacsos — altal ellgygett maganokiratba kell foglalni.

(4) A (2) bekezdésben emlitett ko#iggsi hatarozatot 2005. junius 30. napjaig lehet
ervényesen meghozni; e hatarozat alapjan az alekitatnak a foldhivatalhoz 2005. jalius
31. napjaig benyujtott médositasa, kiegészitélesjlgg kijavitdsa illetékmentes.

61. 8 A 60. §-ban emlitett kozéjesi hatarozatok érvénytelenségének megallapitésatiely
tulajdonostars e torvény rendelkezéseinek mediehekeresettel kérheti a birosagtol.

62. 8 (1) Az e torvény hatalybalépéséig mar begetytarsashaz kozggse — az alapito
okirat erre vonatkozé rendelkezéseinek hatélytilaaval egyidéjeg — hatarozataval a
szervezeti-mkddési szabalyzatot megallapitja, ey a megléd szervezeti-rikbdési
szabdlyzatét e torvény rendelkezéseinek megtateinodositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat meghldzataa 14. 8§ rendelkezéseit Kkell
megfeleben alkalmazni; e hatarozatot a kozosség 2004. demeBi. napjaig hozza meg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghdmdéirozatot kdzokiratba vagy tgyved —
jogkdrén belll jogtanacsos — altal ellenjegyzettgammkiratba kell foglalni; a hatarozat
ervéenytelenségének megallapitasa e torvény rermbsdknek megfeléén keresettel kérhiet

a biréséagtol.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, a foldhivatalhd@)4£2 december 31. napjaig benyujtott
alapité okirat médositasa illetékmentes.

63.8 (1) Az e torvény hatalybalépésetielkeletkezett korilményre alapitott igényt a
keletkezés idején hatélyos szabaly szerint keitahu.

(2) A torveny hatalybalépésekor bejegyzett tarsasiapitd okiratanak az e térvény kotélez
jellegi rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalgdrti, és helyébe e torvény



rendelkezése |ép. Az alapitdé okirat ennek medfekghvitasat az alapité okiratnak egyéb
okbdl el$ izben tortéth modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépéséttelétesitett alapitdé okirathoz mellékelték a tarsei
lakdsok beosztasat tartalmazé tervrajzot, a kilkilajdonban all6 lakads beosztasanak
megvaltoztatdsahoz nem sziikséges az alapitd okiddsitasa.

64.8 (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejedyirmisashaz kozgyese — valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasaval — donthet arrofjyha tarsashaztulajdont lakasszovetkezeti
tulajdonna éatalakitja.

(2) Az atalakulasrol hozott kozghesi hatérozat alapjan a lakdsszovetkezet alapdtasa
szervezetére ésitkbdéseére a lakasszovetkezetelazold kulon térvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.



