Mit lehet tenni a kozos koltséget nem fizetokkel szemben?

Elsddleges szempont, hogy a képviseletet ellaté naprakész konyvelést és nyilvantartast
vezessen, melybdl vildgosan atlathaté minden fizetési kotelezettséggel rendelkezd tulajdonos
egyenlege. Ezek ismeretében két-harom honap elmaradas esetén sziikséges a tulajdonos
informdldsa. Amennyiben az informalds nem vezet eredményre, ugy a kdzos képviseld
tértivevénnyel ellatott levélben fizetési felszolitast kiild a hatralékkal rendelkez6
tulajdonosnak. A fizetési felszolitasnak tartalmaznia kell az elmaradas pontos dsszegét, a
befizetés helyét, azaz a Tarsashaz pontos bankszamlaszamat és a befizetésre kiszabott
hatarid6t. Abban az esetben, ha a fizetési szdndék tovabbra sem torténik meg, fizetési
meghagyas kezdeményezheto az illetékes Birdsagon, melyet végso esetben végrehajtasi
eljaras kovethet (pld: jelzalogbejegyzés).

Ki fizet, a nem fizeték helyett?

Tarsashazakra a sortartasos kezesség szabalyai vonatkoznak. Vagyis, az addssag rendezéséig,
az érintett Tarsashaznak kotelessége a meglévd vagyonbdl, a koltségeket finansziroznia,
megeldlegeznie.

Mikor kotelezé szamvizsgalot valasztani?
25 lakas feletti tarsashazak esetében kotelezo!

Mi a feladata a szamvizsgalénak?

A szdmvizsgalo elsddleges feladata, a kozos képviseld tevékenységének, illetve a Tarsashaz
pénzforgalmanak ellenérzése. Tovabbi feladatait az SZMSZ-ben foglaltak hatarozzak meg.

Mit tartalmaz az SZMSZ?

A tarsashazban eléirt Hazirenden tal, a SZERVEZETI és MUKODESI SZABALYZAT
részletesen meghatarozza a kozgytlés, a kozos képviseld és a szamvizsgald tagok feladatait,
kotelezettségeit valamint a jogait. A Tarsashaz miikodésének szabalyait, a Tarsashaz egyéni
arculatara formalva, a torvény rendelkezéseinek figyelembevételével ajanlatos elkésziteni.

Hogyan moédosithaté az SZMSZ?

Kozgytlés dontésével, barmikor!

Mit lehet rogziteni a hazirendben?

Koz06s épiiletrészek, teriiletek és helyiségek hasznalatanak részletes szabalyait, a lakasokban
zajjal jar6 munkék és mas tevékenységek idOtartamat. Igény szerint a Hazirendben rogzithetd
az allattartas, a takaritas vagy akar a kertkarbantartas szabalyai.

Mi sziikséges a tulajdonosok altal kezdeményezett
kozgylilést 0sszehivasahoz?

A napirend ¢€s az ok megjeldlésével, a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezé tulajdonosok
irasban kezdeményezhetik a kdzgylilés 6sszehivasat.



Evente hany alkalommal kell kézgyiilést tartani?
Sziikség szerint, de évente legalabb egy alkalommal, legkésobb méajus 31.-ig.

A kozgyililésen hozott dontések, hol és milyen formaban
kerulnek rogzitésre?

Kozgytilésrdl kotelezd jegyzOkonyvet késziteni, melyben a meghozott dontések hatarozat
formajaban keriilnek rogzitésre. A kozgyliléseken sziiletett hatarozatokat, a Kozgytilési
Hatéarozatok Konyvében is vezetni kell.

Mikor dontésképes egy kozgyiilés?

Dontésképes a kozgytilés abban az esetben, ha a tulajdonosok 0sszes tulajdoni hanyadanak
tobb mint a fele jelen van. Jelenlét hidnyaban, a megismételt kozgyiilés ugyanakkor mar nincs
tekintettel a résztvevok tulajdoni hanyadara, igy fiiggetleniil att6l hanyan jelentek meg, a
kozgytilés dontésképes lehet!

Mi hatarozza meg a szavazati aranyokat?
Szavazati arany = tulajdoni hanyad.

Kik szavazhatnak a kozgyllésen?
A lakasok tulajdonosai. Tévollét esetén, az irasban meghatalmazottak.

Hogyan és mikor lehet irasban szavazni?

Az irasbeli szavazas feltételeirdl és szabalyairol az SZMSZ rendelkezik. Ennek hidnyaban,
egy korabbi kozgyulésnek kell dontenie, az irdsbeli szavazasrol, annak modjarol.

irasban tortént szavazas esetén, mikor hatarozatképes a

szavazas?

Az eredmény megallapitasanak részletes szabalyair6l az SZMSZ rendelkezik. Minden mas
esetben eredménytelen, ha a leadott irasbeli szavazatok aranya nem éri el az dsszes tulajdoni
hanyad tobb mint felét.

Nem értek egyet a kdozgyililésen hozott dontéssel. Mit
tehetek?

A torvényben meghatarozott illeték megfizetése utan, a hatarozat meghozatalatol szamitott 60
napon beliil kérhet6 a birdsagtol, a vitatott hatarozat érvénytelenségének megallapitasa.



Mi az a felujitasi alap?
Az épiilet felujitasara szant, elkiilonitett 6sszeg. (Bankszamla, Lakas Takarék pénztar, stb.)

Kotelezo felujitasi alapot képezni?
A felujitasi alapképzés nem kotelezd, azonban a nem vart, nagy dsszegii javitadsi munkalatok
miatt ajanlott!

Kit terhel a korabbi tulajdonos altal hatrahagyott, ki nem
fizetett kozos koltség?

Adas-vétel esetén kiilonosen ajanlatos a régi tulajdonostdl ,,nullds” igazoléast kérni, melyben a
kozos képviseld igazolja, hogy az eladonak kozos koltség hatraléka, tartozasa nincs! Ennek
elmulasztisa esetén, a régi tulajdonos altal hatrahagyott, ki nem fizetett k6zos és egyéb
koltségek az 1j tulajdonost terhelik.

Ingatlanértékesitéskor, hogyan torténik a kozos koltség
elszamolasa?

Az eladd és a vevo kozotti megegyezés szerint, ugyanakkor bevalt gyakorlat, hogy a targyhavi
kotelezettség azé, aki a targyho elsé napjan tulajdonosa az ingatlannak.

A tarsashazat érinté munkalatoknal, mekkora
osszeghatarig donthet onalléan a kozos képvisel6?

Az 0sszeghatar mértékérdl az SZMSZ rendelkezik. Azonban az elfogadott éves gazdalkodasi
tervben nem szerepld, rendes gazdalkodas korét meghalado feltjitasokrol és azok dsszegérdl
csak 4/5-0s szavazattobbség donthet!

A tarsashazakban torténé munkalatoknal, milyen
osszeghatarnal kotelez6é arajanlatokat bekérni?

Az arajanlatok bekérésének feltételeit, szintén az SZMSZ szabalyozza.

Kiknek van hozzaférési joga a Tarsashaz bankszamlaihoz?

Ko6z06s képviseld a megvalasztasaval egyiitt nyeri el ezt a jogot, tovabba mindazon személyek,
akiket az SZMSZ meghataroz.

Mit jelen az, hogy rendkivili egyszeri befizetés?

Abban az esetben, amikor egy Tarsashdz a nem vart nagy 0sszegii kiadasok
megfinanszirozasara nem rendelkezik kelld fedezettel, akkor a kdzgytilés a kozos koltségen
feliil, rendkiviili egyszeri befizetést rendelhet el.

Kit terhel a lakasomban tortént dugulas elharitas
koltségei?
Az attol fiigg, hogy a csatornavezeték mely szakaszaban tortént a dugulds. Amennyiben a

kozos 6 vezetékben, ugy a Tarsashdzat, azonban ha a lakas vezetékében, ugy a lakas
tulajdonosat.



Ki tud segiteni a problémas szomszédokkal szemben?

Amennyiben a probléma a tobbséget vagy a kdzos tulajdont valamilyen formaban érinti, ugy a
képviseldnek kell kezdeményeznie az intézkedést.

Hogyan lehet kozos képvisel6t valtani?

Amennyiben a Tarsashaz a k6zos képviseld levaltasanak feltételeirél az SZMSZ-ben nem
rendelkezett, Gigy a torvény szerint a kdzgyiilés barmikor felmentheti, levalthatja.



Melléklet2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol

Az Orszaggytlés a tarsashaztulajdon 1étesitése és biztonsagos fenntartdsa, a tarsashazak
szabalyszerli, szakszer(i €s biztonsdgos miitkodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
érvényesitése érdekében a kovetkezd torvényt alkotja:

l. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Térsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapitd okiratban
meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nallo lakéas vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség, illetdleg legalabb egy 6nallo lakas és egy nem lakés céljara szolgdlo
helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonéaba keriil (a tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez
tartozo foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott épiiletrész,
épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgalo helyiség, illetdleg lakas - kiilondsen: a gondnoki,
a hazfeliigyeldi lakas - a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba keriil.

(2) Az épiilet tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgalo épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor is
koz6s tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonban 4116 lakdson vagy nem lakas céljara
szolgalo helyiségen beliil van.

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

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartoz6 lakés, nem
lakés céljara szolgald helyiség alkotorészét képezi, azzal egyiitt mindsiil 6nallo
ingatlantulajdonnak.

(2) A koz6s tulajdonra vonatkozo6, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a
lakasra, a nem lakas céljara szolgalo helyiségre vonatkozo tulajdonjog - az e toérvényben
meghatarozott esetek kivételével - egymastol fiiggetleniil nem ruhdzhato at és nem terhelhetd
meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozdssége (a tovabbiakban: kdzosség) az altala viselt
kozos név alatt az épiilet fenntartasa €s a kdzos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran
jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, onalldan perelhet és perelhetd, gyakorolja a
ko6z06s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kdzos tulajdon terheit. A perbeli
cselekvOképesség a kozos képviseldt (az intézdbizottsag elndkét) illeti meg. A tarsashaznak
vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben
hatalytalan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész €s vagyontargy kivételével az alapito
okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a
kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nall6 ingatlanként kialakithatd. Ebben az esetben a
kozgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd
tulajdonostarsak igenl6 szavazataval donthet az elidegenitésrol. A hatarozatban rendelkezni
kell a kiilon tulajdonhoz tartoz6 kozos tulajdoni hanyadok megéllapitasarol. A kozgytilés
hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyaduk - vagy a szervezeti-miikddési szabalyzatban ett6l eltéréen meghatarozott mérték -
szerint felelnek az egyszerii (sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkozo rendelkezéseket - e torvény eltérd rendelkezésének hidnyaban -
megfelelden alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgalo helyiségre.



(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgélo
helyiségekbdl all6 minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalo egyes
helyiségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban, mas részei a tulajdonostarsak kozos
tulajdonaban vannak.

A tarsashaz alapitasa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fennall6 vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két,
kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetéleg nem lakas céljara szolgalo helyiség van vagy
alakithato ki.

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

(3) Az alapito okiratban a kiilon tulajdonban all6 lakéasra, illet6leg a kiilon tulajdonban allo
nem lakas céljara szolgald helyiségre a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti jog
létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti eldvasarlési, eldbérleti jogot megeldzi a lakas, illetdleg a nem
lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozdé kiilon
jogszabalyok eltérd rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése is
szlikséges. Az alapito okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének vagy meglevd épiiletre vald
bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jogokat toroljék, vagy
az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashdzza torténd atalakitas utdn mely
ingatlanokat fogjak terhelni.

7. § (1) Tarsashaz felépitendd épiiletre ugy alapithatd, hogy az épiilet engedélyezési
zéaradékkal ellatott tervrajzanak megfelelen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapit6 okiratba foglalja, és az eldzetes alapitas tényét
az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kovetden a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerds €s
végrehajthato hasznalatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a hasznélatbavételi engedély
eltér az épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a valtozas szerint az alapitd okiratot 60
napon beliil modositjak és a szintenkénti alaprajzot a médositott alapitd okirathoz csatoljak.
8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birosag is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a birdsagi hatdrozat potolja.
(2) Tobb épiiletbdl allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb épiiletben levo lakasok
tulajdonosainak - tulajdoni hanyad szerinti - tobbsége kérheti a bir6sagtol 6nallo tarsashaz
alapitasat, ha az nem sérti a megmarado tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okirat, illetdleg az alapitd okiratok tervezetét
¢s a sziikséges hatosagi engedélyt.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba kertild lakdsokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kozds tulajdonban allo6 épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat
megilletd - a kiilon tulajdonba kertild lakéshoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek
meghatdrozasanak modjat,

c¢) a k6zos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorolasat,

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

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hidnyaban a tarsashdz cime, a tarsashaz
megjeloléssel egyiitt.

10. § (1) Az alapit6 okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti
hatarozatot is, kdzokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - ltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.



(2) Az alapito6 okirat megvaltoztatasahoz - ha e torvény masként nem rendelkezik -
valamennyi tulajdonostérs hozzajarulésa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni a
foldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapito okirattal, illetve annak mddositasaval a tulajdonosok négyotode
egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli
szavazas esetén a négyotodos szavazasi ardny elérésétdl szamitott 30 napon beliil nem élnek
keresetinditasi jogukkal, gy az alapit6 okirat, illetve annak médositasa hatalyba 1ép.

11. § A tarsashaztulajdonnak e tdrvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar
Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit kell alkalmazni.

Alakul6 kozgytilés

12. § (1) Az alakuld kozgytilés hatdroz a tarsashaz kozos képviseldjének vagy - a kdzos
képviseld helyett - intézébizottsaga elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a
szamvizsgalo bizottsag tagjainak megvalasztasardl, valamint a bankszdmla megnyitasarol.
(2) Az alakul6 kozgytlést barmely tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze.

(3) Az alakul6 kozgytilést az alapito okirat aldirdsat kdvetd hatvan napon beliil meg kell
tartani. Ezt kovetden a tulajdonostarsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésétdl fliggden - gyakorolhatjdk azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket,
amelyek a kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-mukodési szabalyzat

13. § (1) A kozdsség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség
viselésének szabalyait a kozdsség szervezeti-miikddési szabalyzataban kell megallapitani.
(2) A szervezeti-miikddési szabalyzatnak - e torvény keretei kozott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara, a kiilon tulajdonon beliil
nem mérhetd kdzlizemi és mas szolgaltatdsok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

b) a kozos tulajdon fenntartasara, ezen beliil

- a kozos koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

- felyjitasi alap képzése esetén az alap felhasznaldsara,

c) a tarsashdazi lakoépiilet hazirendjére,

d) a kozgytlés, illetdleg a részkozgytilés hataskorére és eljarasara,

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

f) a szamvizsgald bizottsdg, ennek hidnyaban a kozosség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkozo6 részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrol, hogy szervezetére €s
miikddésére az e torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kozosség ilyen
hatarozatot nem hoz, e térvénynek a szervezeti-miikodési szabalyzatra, a kozgytlésre, a k6zos
képviseldre, illetdleg az intézdbizottsagra és a szamvizsgalod bizottsagra vonatkozd
rendelkezései helyett a Ptk. k6zos tulajdonra vonatkozd szabalyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzatot a kozosség az alakuld kozgytilésen - de
legkésdbb az azt kovetd hatvan napon beliil megtartott kozgytilésen - az dsszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszerili szavazattobbségili hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat ugy is meghozhatd, hogy a kozds képviseld vagy az
intézobizottsag elndke felhivasara az irdsbeli hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban
szavaznak. Az irasbeli szavazas

eredményét a kdzos képviseld vagy az intézobizottsag elndke - a szavazasra megjelolt
hataridét kovetd nyolc napon beliil - koteles a tulajdonostarsakkal irasban kozolni.

(3) A szervezeti-miikddési szabalyzat tervezetét, a kdzgyiilés megtartasat, illetéleg az irasbeli
szavazasra kitlizott hataridét megel6z6 tizendt munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kiildeni.



(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad
1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak modosité javaslatot tesznek, a kozos képviseld vagy az
intézdébizottsag elndke az

(1) bekezdésben eldirt hataridon beliil a kdzgytilést koteles 6sszehivni.

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

Il. Fejezet

JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat, a
hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem gyakorolhatja a
tobbi tulajdonostars joga és torvényes érdeke sérelmével.

17. § A szervezeti-mikddési szabalyzat meghatarozza a kiilon tulajdonban 1évo lakas,
illetdleg nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatanak, hasznositasdnak szabalyait a
lakoépiilet céljanak, mitkodésének megfelelden.

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashaz kozgytilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1€vé nem
lakés céljara szolgald helyiség hasznalata, hasznositasa moédjanak megvaltoztatasat, ha az a
tarsashdz miikodését vagy a lakhatds nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakdépiiletben 1évo nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalata
jogszabalyban meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély
akkor adhato ki, ha a hatosag felhivasara - harmincnapos hataridén beliil - a kdzgytilés nem
hozott tiltd hatdrozatot.

(3) A kozgytlés a nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalatahoz a
lakhatds nyugalma - igy kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetéleg a lakokornyezetet
veszélyeztetd mas tevékenység megeldzése - érdekében az erre vonatkozo kiilon jogszabalyok
eldirasainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazd hozzajaruld hatérozatot is
hozhat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgyiilési hatarozatot az dsszes
tulajdoni hanyad szerinti - a kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legaldbb
kétharmadanak igenld szavazatat is magaban foglal6 - legalabb egyszerii szavazattobbséggel
allapitja meg.

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

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az intézdobizottsag elndke - a
szavazasra megjelolt hataridét kdvetd nyolc napon beliil - irasban koteles a
tulajdonostarsakkal k6zdlni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdonaban 4ll6 lakast,

b) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lako személy, valamint az,
akinek lakasa hasznalatat atengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

¢) lehetdvé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdonu lakésaba a k6zosség megbizottja a kdzos
tulajdonban 4ll¢6 épiiletrészekkel, berendezésekkel dsszefiiggésben a sziikséges ellendrzés,
valamint a fenntartdsi munkdk elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a
tulajdonostars, illetdleg a bentlaké sziikségtelen haboritasa nélkiil,

d) a lakédsaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a kdzos képviseldt vagy az intézdbizottsag
elnokét.



(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdés ¢) pontja szerinti beavatkozassal okozott
kart.

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakdsaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a
tulajdonostarsak 4/5- ének irdsbeli hozzajarul6 nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka
az alapitd okiratban kozds tulajdonként megjelolt épiiletrészt érinti.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzdjaruld nyilatkozatdnak beszerzése
nélkiil jogosult a lakasaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapit6 okiratban
kozos tulajdonként meghatarozott épiiletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatosag jogerds €s végrehajthatod épitési
engedélye alapjan elvégzett - munka olyan lakas-megosztast, illetdleg lakasdsszevonast
eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapitod okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgytilés az 6sszes tulajdoni hdnyad szerinti legalabb
egyszerl szavazattobbségli hatarozataval az alapit6 okiratot modosithatja.

(4) A valtozas ingatlan-nyilvantartdsban torténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatésag jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvéantartasi iratokhoz csatolja.

22. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat eldirhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kdzos
képviseldnek vagy az intézdbizottsag elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvéaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adatat, illet6leg
a jogi személy nyilvanos adatat,

¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznalo személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfeleld
adatat,

d) a kiilon tulajdonaban lak6 személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés ¢) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhato eld, ha a
kozlizemi szolgéltatas, illetdleg a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatas dija a bérlét terheli,
vagy azt a bentlako személyek szama szerint kell a tulajdonostarsak kdzott megosztani. A
tulajdonostars kdteles a bérldt a ra vonatkozo6 adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozdan a
szervezeti-mikodési szabalyzat kotelezést tartalmaz - tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérlo - irasbeli felszolitas ellenére - a fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék 6sszegének megfizetéséért az érintett
tulajdonostarsnak helytallasi kotelezettsége all fenn. A bérld irasbeli felszolitasara, illetleg a
hatralék megfizetésére vonatkozé részletes eldirasokat a szervezeti-miikddési szabalyzatban
kell megallapitani.

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

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

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérld vagy a volt bérl6 a kdzos
koltség tartozasat, illetdleg a kozlizemi szolgéltatasra, a kozponti fiités- és melegviz-
szolgaltatasra fennallo dijtartozasat kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intézdbizottsag
elnoke) a részére bejelentett €s a tartozassal 0sszefiiggd adatot haladéktalanul koteles tordlni.
A ko6z06s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a k6zos tulajdon targyainak birtoklasara és
hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos
érdekét.



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

24. § (1) A kozos tulajdonba tartozo épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgald
helyiség ¢s lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadés (a tovabbiakban egyiitt: kdzos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint
terheli, ha a szervezeti-miikddési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtol eltéré megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket €s
a szamitas modjat,

b) a kiilon tulajdonon beliil nem mérhet6 kdzlizemi és mas szolgéltatasok dija tekintetében az
egyes szolgaltatasokra vonatkozo kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszdmolés és a
megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozds képviseldnek vagy az
intézdébizottsag elndkének az adds tulajdonostars hataridé megjeldlésével torténd
felszolitasaval, tovabba - ha a felszolitds eredménytelen - a birdsagi fizetési meghagyas
kibocsatasanak kezdeményezésével, illetdleg - e torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa
esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése irdnti kérelem benyujtasaval kapcsolatos
feladatait,

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

25. § (1) A kozgyiilés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol, hogy a
ko6z6s tulajdonban allo olyan épiiletrészre, amely 6nallo ingatlanként kialakithato, vagy
amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a
kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nall6 ingatlan kialakitadsara vonatkozo, az
épitési hatosag altal engedélyezett épitési tervet. A tarsashazi lakoépiilet hazirendje

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

(2) A kozosség a hazirendben meghatarozza a kdzos tulajdonban 1évo épiiletrészek, tertiletek
¢s helyiségek hasznalatara vonatkoz6 részletes szabalyokat is.

lll. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altalanos rendelkezések

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

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag latja el. Abban a
tarsashazban, amelyben huszonot lakasnal tobb lakés van, a kozosség gazdalkodasanak
ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

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

A kozgytilés

28. § A kozgylilés hataroz:



a) a kozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatardl, hasznositasarol, fenntartasarol, a
kozosséget terheld kotelezettségek elvallalasardl,

b) a kdzos képviseldnek vagy az intézébizottsag elnokének €s tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsdgnak a megvalasztasarol, felmentésérol és dijazasarol,

c) a kdzosség éves koltségvetésének €s elszdmolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamolojanak

elfogadésarol, valamint a k6zos képviseld, vagy az intézobizottsag részére a jovahagyas
megadasarol [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan tigyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal a kdzos
képviseld vagy az intézObizottsag, illetdleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

29. § (1) A kozos tulajdonban all6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét
meghalado kiadasokrol a tulajdonostarsak az §sszes tulajdoni hdnyad szerinti legalabb 4/5-0s
szavazattobbséggel hataroznak.

(2) A kozgytilés a k6zos képviseldt, az intézo-, illetdleg a szdmvizsgélo bizottsagot barmikor
felmentheti.

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

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem ¢lhet a szavazati jogéval,
az 6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kiviil kell hagyni.
(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e térvényben
meghatdrozott jogorvoslat lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon
tulajdonanak és a hozza tartoz6 kozos tulajdoni hanyadanak jelzdloggal valdo megterhelését - a
kozgytlés 6sszehivasa nélkiil - akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-miikodési
szabalyzat felhatalmazza.

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

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

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgéalo hatralékot kiegyenlitették, a kozds képviseld vagy az
intézObizottsag elndke a kiegyenlitést kdvetd nyolc napon beliil koteles a jelzalog torléséhez
sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén beliil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgytilést a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke hivja dssze. A
kozgytlésre valamennyi tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a
meghivo egy példanyat a tdrsashazban - jol lathatd helyen - ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgds esetet - igy kiilondsen: a kozos tulajdonban allo épiiletrészek, épiiletberendezések,
vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakulasat -
kivéve az irasbeli meghivot

legkésébb a kozgytilés idépontja eldtt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képvisel6t a kozgytilésre minden
esetben meg kell hivni. Az éltalanos, illetdleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk.
222-223. §-aiban foglaltak az irdnyadok.

34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell a kozgytilésen elnokld személy, a kozgytilési
jegyzokonyv vezetdje és a jegyzokonyvet hitelesitd két tulajdonostars megvalasztasara,
valamint a szavazasra el6terjesztett napirendet.

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



35. § (1) Kozgytilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves
elszdmolasrol, a koltségvetés megallapitasarol szolo kozgytilést évente a szervezeti-miikddési
szabalyzatban meghatarozott id6pontig, de legkés6bb majus 31-¢éig meg kell tartani.

(2) Kotelezo a kozgyiilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-¢ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend €s az ok megjeldlésével irasban kérték. Ha a kérést a kdzos
képviseld vagy az intézdbizottsag elndke tizendt napon beliil nem teljesitette, az dsszehivast
kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kozgytilést 6sszehivhatjak.

36. § (1) A kozgytilés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak t6bb mint
a felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgylilés megnyitasat kovetden, tovabba az egyes napirendekrol
torténo szavazast megeldzden a kozgyiilés altal megvalasztott elnokld személy és a
kozgytilési jegyzOkonyv vezetdje allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgytilés nem hatarozatképes, vagy az elnoklo személy a kozgytilést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismételt kozgytilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgytilést a hatarozatképtelen kozgytlést kovetd 15 napon beliili
idépontban az eredetivel azonos - a hatdrozatképtelenné valt kozgylilés esetén a kozgylilés
berekesztését kovetden fennmarado - napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kdzgytilés
az eredeti kozgytilés meghivdjaban az eredeti kozgylilés hatdrozatképességétdl fiiggd
feltétellel is kittizheto.

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

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

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgytilés, illetéleg a megismételt kozgytilés
a hatarozatat a jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szdmitott egyszer(i
szavazattobbségével hozza meg.

39. § (1) A kozgytilésen - a hatarozatot is tartalmazo - jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet a
kozgytilésen elnokld személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

(2) A jegyz6kdnyvbe barmely tulajdonostérs betekinthet, és arrdl - a masolasi koltség
megfizetésével - masolatot kérhet.

(3) A kozgytilésen meghozott hatarozatokrdl a kozos képviseldnek vagy az intézébizottsag
elndkének valamennyi tulajdonostarsat irasban, a kdzgytilés megtartasatol szamitott nyolc
napon beliil értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas kozgytilési hatarozat is
meghozhat6 irasban. Ebben az esetben a kdzgytilési napirendre vonatkozdan a kozos
képviseld vagy az intézObizottsag elnoke felhivasdhoz mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrol
- ha szamvizsgal6 bizottsag miikddik, irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak
irasban szavaznak.

(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitdsanak részletes szabdlyait a szervezeti-
mukodési szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredményérdl a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke - a
19. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelden - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat a kozgyiilés megtartdsanak mod;jat
részkozgytilések formajaban is meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitja a
részkozgyiilési korzeteket.

(2) A részkozgytuléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat 6ssze kell
szamitani. A részkdzgytlések megtartasara a kozgytlilésre vonatkoz6 szabalyokat kell
megfelelden alkalmazni.



(3) A szervezeti-miikodési szabalyzat az elkiilonithetd gazdalkodasu épiiletrészekhez tartozo
laké4sok tulajdonostarsai tekintetében 1étesitett részkozgytilést 6nallo dontési jogkorrel
ruhazhatja fel az elkiilonitheté gazdalkodas iigyében.

42. § (1) Ha a kozgyiilés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okirat, illetéleg a szervezeti-
miikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birosagtol a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatol szamitott hatvan napon beliil.
A hataridd elmulasztasa jogvesztéssel jar.

(2) A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a bir6sag azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfiiggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elndkének a 31. § szerinti
rendelkezésére is alkalmazni kell. K6zds képviseld, illetdleg intézdbizottsag

43. § (1) A kozos képviseld vagy az intézobizottsag jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgylilés hatarozatait elokésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok
megfeleljenek a jogszabalyok, az alapit6 okirat és a szervezeti-miikodési szabalyzat
rendelkezéseinek,

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

c) k6zdlni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld k6zos koltséghez vald hozzajarulas
Osszegét és érvényesiteni a kdzosség ezzel kapcsolatos igényeit.

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

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsag elnoke) koteles megdrizni a foldhivatalhoz
benyujtott alapitd okirat és szervezeti-miikodési szabalyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) koteles a kozgytilés hatdrozatairol és a
hatarozatok végrehajtasarol nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgylilési Hatarozatok Konyve)
vezetni.

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

a) a kozgyiilés idOpontjat, a hatdrozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok szo6 szerinti szovegét és a szavazaskor jelen 1€vo
tulajdonostarsak, illetleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontasban,

c) a kozgyiilési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idépontjat,

d) a kdzgytlési hatarozatok végrehajtasdnak elmaradasa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kdzosség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett
adatokat az irdsbeli szavazas alapjan, értelemszertien kell feltiintetni.

45. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozas esetén - a szerz0do felek kérésére, résziikre - koteles a Kozgytilési
Hatarozatok Konyvét, illetleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozo hatarozatokat
bemutatni.

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

46. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a
kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék dsszegét is meg kell
jelolni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallé felel0sségre a Ptk. szabalyai az
iranyadoak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentess€gérol tett szavatossagi
nyilatkozata a kozoskoltség-tartozas alol torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha



a szerz6dés megkotése soran a tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a k6zos képviseld
(az intézdbizottsag elndke) e torvényben meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

47. § A kozos képviseld, illetleg az intézobizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhato bevételeket és kiadasokat kdltségnemenként,

b) a tervezett lizemeltetési, karbantartési és feltjitdsi munkékat, valamint

c) a kozos koltséghez vald hozzajarulas 0sszegét - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -
, a kiilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakés céljara szolgald helyiségek szerinti
bontasban.

48. § (1) A szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszamolo alapjan a kdzos
képviseld, illetdleg az intézdbizottsag éves elszdmolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a k6zos koltség megosztasanak a
szervezeti mikddési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontasban, ezen beliil az
lizemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a felujitasokat az elvégzett munkak
részletezésében,

b) a tervezett ¢és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a koz6sség javara még nem
teljesitett - lejart - kovetelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,
¢) az a)-b) pont kiilonbségének zaréegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint
részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képezd vagyontargyak targyieszkoz leltarat,

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

f) a kozos koltségekhez valo hozzdjarulas eldirdsat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevének
feltlintetésével -, a kiilon tulajdonban 1évo lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
szerinti bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgylilés a kozos képviseld, illetdleg az
intézObizottsag targyévi ligykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jelenti az
esetleges kartéritési igényrdl torténd lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) - ha a kozgytilés e megbizatasa alol
felmenti - koteles az 0j kozos képviseld (az intézdbizottsag 11j elndke) részére a
megvalasztasatol szamitott harminc napon beliil irasbeli jegyzOkonyv alapjan, a tarsashazra
vonatkozo 0sszes iratot, az errdl szo6l6 teljességi nyilatkozattal egytitt, atadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke, tagja, illetéleg nem lathat
el tarsashazkezel6i tevékenységet:

a) akit blincselekmény elkdvetése miatt jogerdsen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a
biintetett elé¢lethez fiz6d6 hatranyos jogkdvetkezmények alol nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenységtol jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltilté itélet hatalya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkodo szervezet, aki, illetéleg amely ilyen
tevékenységével Osszefliggden keletkezett, jogerdsen megallapitott fizetési kotelezettségének
nem tett eleget,

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

(2) A kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke, tagja, illetdleg az egyéni vallalkoz6 -
ha a kozgytilés igy hatarozott - koteles a részére kiallitott hatosagi erkdlcsi bizonyitvanyt,
illetdleg a kozos képviselet ellatasaval, a tarsashaz-kezeldi tevékenység végzésével
kapcsolatos nemleges koztartozasrol, valamint a székhelye vagy lakohelye szerint illetékes
elsd foku birdsagtol a végrehajtasra atadott tartozas aloli mentességrol szolo6 igazolasokat a
kozgytilés hatarozataban megjeldlt hataridoig beszerezni, és azt a kozgylilés hatarozata
alapjan ezzel megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vezetdje a részére kiallitott hatosagi erkodlesi bizonyitvanyt, illetdleg
a gazdasagi tarsasag képviseldje a gazdasagi tarsasag részére kiallitott nemleges
koztartozasrol sz616 igazolasokat - a kozgytilés



(2) bekezdésben emlitett hatdrozatanak megfelelden - kdteles beszerezni és bemutatni.

50. § A kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag elndke jogosult a kzosség
képviseletének ellatasara a birésag és mas hatosag elott is. E jogkorének korlatozasa harmadik
személlyel szemben hatélytalan. A szdmvizsgalo bizottsadg

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

a) barmikor ellendrizheti a k6zos képviseld, illetdleg az intézObizottsag ligyintézését,
havonként ellen6rzi a kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kdzgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiillondsen a koltségvetést és az
elszamolast, valamint a szervezeti-miikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a
bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a ko6zds képviselo, illetdleg az intézébizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) 6sszehivja a kozgytilést, ha a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke az erre
vonatkoz6 kotelességének nem tesz eleget.

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

(3) A szamvizsgal6 bizottsag tagjai koziil valasztja meg elnokét; dontéseit szotobbséggel
hozza meg.

(4) A szamvizsgal6 bizottsaggal nem rendelkezé tarsashaz kozosségének ellendrzési jogkorét
¢s feladatait a szervezeti-miikddési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek
figyelembevételével kell megallapitani; a szabalyzat eldirhatja, hogy e feladatokat évente a
kozgytlés hatarozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el.

IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapvet6 rendelkezések

52. § (1) A tarsashaz-kezeldi tevékenység olyan 6nallo feladatkor, amelynek ellatasdhoz
sziikséges a tarsashaz fenntartasaval, mikodésével 0sszefiiggd gazdasagi, miiszaki és jogi
kovetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezeld a tevékenységi korén beliil:

a) a trsashaz adottsdgainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - ajanlatot készit az
épiilet fenntartasara vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerzédésben foglaltak szerint szervezi az
iizemeltetési és karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett feltjitasokat,

¢) a megbizasi szerzdd¢s alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz gazdalkodasa, a kzos
tulajdont épiiletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. § (1) Az ingatlankezelGi tevékenység olyan 6nallo feladatkor, amelynek ellatdsdhoz
sziikséges az ingatlangazdalkodas, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasagi,
miiszaki €s jogi kvetelményeinek ismerete.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén beliil:

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

b) a megbizdval kotott szerzOdésben foglaltak szerint ellatja az lizemeltetési és a karbantartasi
feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett feltjitasokat,

¢) a megbizasi szerzddés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal valé gazdalkodas és az
ingatlanhasznositas, a befektetés kérdéseiben. A szakképesités megszerzése

54. § (1) Az lizletszerlien végzett tarsashdz-kezeldi, illetdleg az lizletszerlien végzett
ingatlankezel0i tevékenységet kizardlag olyan természetes személy, illetéleg olyan gazdasagi
tarsasag lathatja el, aki - illetleg gazdasdgi tarsasag esetén legalabb egy tagja vagy
alkalmazottja - a kiilon jogszabalyban meghatarozott szakképesitést megszerezte.



(2) A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni vallalkozo a korzetkdzponti
jegyz0 részére, a gazdasagi tarsasag vezetdje a cégbirdsag részére - a szakképzettséget
tanusito allam altal elismert bizonyitvany atvételétdl szamitott harminc napon beliil - koteles
igazolni. Az igazolds nem mentesit a tevékenység végzéséhez sziikséges - a kiilon
jogszabalyokban el6irt - mas kotelezettségek teljesitése alol.

55. § (1) A hatlakésosndl nagyobb tarsashaz kozgytilése a természetes személy kozos
képviseld vagy az intézobizottsag elndke részére eldirhatja a tarsashaz-kezeldi szakképesités
megszerzEését, amennyiben a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke a
tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a tarsashaz kezelésével 0sszefiiggd feladatokat is ellatja.
Az ilyen kozgytilési hatdrozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités
megszerzésével jard koltség megfizetése - ha azt a kozos képviseld nem vallalja - a
tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem iizletszerti
tarsashazkezelést végzd természetes személy kozds képviseldre, illetdleg az intézdbizottsag
elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmez6 rendelkezések

56. § E torvény alkalmazaséban:

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

1.1. Lak&épiilet: az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag megosztott, 6nallé lakasok szama
meghaladja az épiiletben 1€v6 6nalld nem lakas céljara szolgald helyiségek szamat.

1.2. Nem lakés céljara szolgalo épiilet: minden egyéb olyan épiilet, amelyben legalabb két,
miszakilag megosztott 6nalld, nem lakas céljara szolgalo helyiség van (tarsas irodaépiilet,

tarsas idiilo, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartés: az lizemeltetés, a karbantartas ¢és a felujitas.



2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerii hasznalatahoz folyamatosan sziikséges
szolgéaltatasok ellatasa, igy a koziizemi szolgéltatasok dijanak kifizetése, a kézponti
berendezések lizemben tartoi feladatainak ellatasa, sziikség esetén gondnoki, hazfeliigyeldi,
hazmesteri szolgéltatasok megszervezése, az intézobizottsag rendszeresitése esetén
mikddésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a k6zos tulajdonban levé ingatlan 4llaganak és rendeltetésszer(i
hasznalhatosaganak biztositasa érdekében sziikséges, a tulajdonosok kdzosségét terheld
megeldz6 és feltjitasnak nem mindsiild javitasi munkak elvégzése, illetdleg egyes kdzosségi
berendezések cseréje. A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo, tovabba az épiilet allagat kéarosito és
rendeltetésszerli hasznalatat 1ényegesen akadalyozo, azonnali beavatkozast igényl6 hibak és
hianyossagok haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. id6észert karbantartas, amely az épiilet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszerii
hasznéalhatosagat Iényegesen nem akaddlyozd, azonnali beavatkozast nem igényld hibdknak és
hianyossagoknak eseti vagy az épiileten elvégzendo egyéb javitasi munkakkal egyiitt, de az
¢észleléstol szamitva legkésdbb hat honapon beliili megsziintetése,

2.2.3. tervszerl karbantartas, amely az épiilet allaganak és rendeltetésszerti
hasznalhatosaganak biztositasa érdekében végzendd rendszeres allagmegovasi munka.

2.3. Felujitas: az ingatlan egészére, illetleg egy vagy tobb foszerkezetére kiterjedo,
1d6szakonként sziikségessé valod olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkak végzése,
amelyek az eredeti miiszaki allapotot - megkozelitdleg vagy teljesen - visszaallitjak, illetdleg
az eredeti hasznéalhatosagot, lizembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések
kicserélésével vagy az eredetitdl eltérd kialakitasaval novelik. A felgjitas lehet:

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

2.3.2. részleges felujitas: az épiilet legalabb egy foszerkezetére kiterjedo, teljes felajitasnak
nem mindsiild, de abba belathat6 idon beliil beilleszthetd altalanos javitasi munkak elvégzése,
2.3.3. korszertsités: a kozponti fiitd- és melegviz-szolgaltatd berendezésnek az
energiaracionalizalassal, illetdleg a levegdtisztasag-védelemmel Osszefiiggd atalakitasa vagy
kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartas
(az lizemeltetés, a karbantartas €s a feltjitas) korébe nem tartoz6 olyan munkalattal
Osszefiiggd kiadasok, amelyek jellemzden az épiilet bovitésével vagy 1j épiilet 1étesitésével
jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti-mukodési szabalyzat tekintetében: ha az irasbeli hatarozati javaslatra leadott
érvényes és azonos irasbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott egyszerii tObbséget,

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

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban 1€vo kiilon tulajdont
elhatarol6 épiiletszerkezet két oldalan 1évé tulajdonosok. A birdsagi eljards megeldzése

57. § (1) A kozosség €s a tulajdonostars, illetdleg a kozosség és harmadik személy kozott
keletkezett polgari jogvitdban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kdzvetitdi
tevékenységrol szol6 kiilon torvény rendelkezései alapjan permegeldz6 kozvetitdi eljarast
lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitdban érintett felek irasbeli - a kozosség
tekintetében kozgytilési hatarozat alapjan 1étrejott - kzos megegyezésével kezdeményezhetd.
Hatalybalépés



58. § (1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben meghatarozott kivételekkel - 2004. januar 1-
jén 1ép hatalyba. (2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak "a Kozgylilési Hatarozatok
Konyvének, illetdleg" szovegrésze, a 45. §-a

(2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1. napjan lépnek hatélyba.
(3) E torvény 13. §-anak, 17. §-anak, 22. §-anak, 24. §-anak, 26. §-anak, 28. §-a d) pontjanak,
40. §-a (2) bekezdésének, 41. §-anak, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjanak, 51. §-a (1)
bekezdése b) pontjanak és 51. §-a (4) bekezdésének rendelkezései a torvény hatalybalépéséig
mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasdban 2005. januar 1. napjan 1épnek hatalyba.

59. § (1) E torvény hatalybalépésével egyidejlileg a tarsashazrol szold 1997. évi CLVIL
torvény - a (2) bekezdésben meghatarozott kivételekkel - hatalyat veszti.

(2) A tarsashazrol sz6l6 1997. évi CLVIL. torvény 10. §-a d) pontjanak, 18. §-anak, 22. §-a ¢)
pontjanak rendelkezései, tovabba 30. §-a (1) bekezdésének masodik mondata, valamint 31. §-
a (1) bekezdésének, 35. §-a

(1) bekezdése a) pontjanak és 38. §-a (1) bekezdése b) pontjanak rendelkezései 2004.
december 31. napjan vesztik hatalyukat, de azokat csak az e térvény hatalybalépéséig mar
bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban kell alkalmazni. Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapité okirata olyan - a kiilon
tulajdont nem érintd - szamitasi hibat vagy nyilvanval6 adatelirast tartalmaz, amely
kijavitassal orvosolhato, a kozgytilés - a jelen 1év6 tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott legalabb egyszerli szavazattobbségével meghozott - hatarozataval az alapito okiratot
kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(2) Ha az dnkormanyzati tulajdonbdl atalakult tarsashaz e térvény hatalybalépését
megelézden olyan alapitd okirat alapjan keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, amely
a bejegyzésekor hatalyos torvény rendelkezéseivel ellentétesen vagy hianyosan tartalmazza a
k6zos tulajdonba keriil6 épililetrészek felsoroldsat, a kdzgytilés az dsszes tulajdoni hdnyad
legalabb kétharmados szavazattobbségili hatarozataval az alapito okiratot modosithatja,
illet6leg kiegészitheti.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kozokiratba vagy
tigyvéd - jogkorén belill jogtanécsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(4) A (2) bekezdésben emlitett kozgytlési hatarozatot 2005. janius 30. napjaig lehet
érvényesen meghozni; e hatarozat alapjan az alapité okiratnak a foldhivatalhoz 2005. julius
31. napjaig benyujtott moédositasa, kiegészitése, illetdleg kijavitasa illetékmentes.

61. § A 60. §-ban emlitett kdzgytilési hatdrozatok érvénytelenségének megallapitasat barmely
tulajdonostars e torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérheti a birdsagtol.

62. § (1) Az e torvény hatdlybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz kozgytilése - az alapito
okirat erre vonatkozo rendelkezéseinek hatalytalanitasaval egyidejiileg - hatarozataval a
szervezeti-milkodési szabalyzatot megallapitja, illetéleg a meglévd szervezeti-miikodési
szabalyzatat e torvény rendelkezéseinek megfeleléen modositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat meghozatalara a 14. § rendelkezéseit kell
megfelelden alkalmazni; e hatarozatot a kozosség 2004. december 31. napjaig hozza meg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy tigyvéd -
jogkdrén beliil jogtanécsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni; a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasa e torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérhetd
a birdsagtol.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, a foldhivatalhoz 2004. december 31. napjaig benytjtott
alapito okirat modositasa illetékmentes.

63. § (1) Az e torvény hatdlybalépése el6tt keletkezett koriilményre alapitott igényt a
keletkezés idején hatalyos szabaly szerint kell elbiralni.

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapito okiratanak az e torvény kotelezd
jellegti rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, €s helyébe e torvény



rendelkezése 1ép. Az alapito okirat ennek megfeleld kijavitasat az alapito okiratnak egyéb
okbdl elsd izben torténd modositasa sordn kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatalybalépése el6tt 1étesitett alapitd okirathoz mellékelték a tarsashazi
lak4sok beosztasat tartalmazo tervrajzot, a kiilon tulajdonban all6 lakas beosztasanak
megvaltoztatasahoz nem sziikséges az alapitod okirat modositasa.

64. § (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz kozgytilése - valamennyi
tulajdonostars hozzéjarulasaval - donthet arrol, hogy a tarsashaztulajdont lakasszovetkezeti
tulajdonnd atalakitja.

(2) Az atalakulasrol hozott kozgytilési hatarozat alapjan a lakasszovetkezet alapitasara,
szervezetére és miikodésére a lakdsszovetkezetekrdl szol6 kiilon torvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.
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