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2009. évi LXXXIX torvény Tarsashazi torvény moédositasa

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK
A tarsashaz

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapité okiratban meghatarozott,
miiszakilag megosztott, legaldbb két 6ndll6 lakds vagy nem lakds céljara szolgalo helyiség, illetSleg
legaldbb egy 0Onallé lakds €s egy nem lakds céljara szolgdlé helyiség a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonédba keriil (a tovadbbiakban: tdrsashdaz). Az épiilethez tartozé foldrészlet, tovabba a kiilon
tulajdonként meg nem hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgdlo helyiség,
illetleg lakds — kiilonosen: a gondnoki, a hdzfeliigyel6i lakds — a tulajdonostdrsak kozos
tulajdonéba keriil.

(2) Az ¢épiilet tartészerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsdgat (4llékonysagit), a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgalo épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor is kdzos
tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonban all6 lakdson vagy nem lakas céljara szolgéld
helyiségen beliil van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a k6zos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti
meg.

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo lakds, nem lakds
céljara szolgdlo helyiség alkotorészét képezi, azzal egylitt mindsiil 6nallé ingatlantulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdonostdrsakat megilletd tulajdoni hdnyad és a
lakdsra, a nem lakds céljara szolgdlé helyiségre vonatkoz6 tulajdonjog — az e torvényben
meghatdrozott esetek kivételével — egymadstdl fiiggetleniil nem ruhdzhaté 4t és nem terhelhetd
meg.

3. § (1) A tarsashdz tulajdonostarsainak kozossége (a tovdbbiakban: kozosség) az dltala viselt
kozos név alatt az épiilet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran
jogokat szerezhet és kotelezettségeket véllalhat, 6ndll6an perelhet €s perelhet6, gyakorolja a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A perbeli
cselekvOképesség a kozos képviseldt (az intézdbizottsdg elnokét) illeti meg. A tdrsashdznak vagy a
tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatélytalan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatdrozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapitd
okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kozds tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség
gyakorolja, ha az ingatlanrész 6ndll6 ingatlanként kialakithaté. Ebben az esetben a kozgytilés az
Osszes tulajdoni hdnyad legaldbb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld
szavazatdval donthet az elidegenitésrdl. A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartoz6
kozos tulajdoni hanyadok megéllapitasardl. A kozgyllés hatdrozata az ingatlan-nyilvéantartdsba
bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostdrsak tulajdoni hanyaduk
— vagy a szervezeti-mi{ikodési szabdlyzatban ettdl eltér6en meghatdrozott mérték — szerint
felelnek az egyszer(i (sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint.
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4. § (1) A lakdsra vonatkoz6 rendelkezéseket — e torvény eltérd rendelkezésének hidnyaban
— megfelelden alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgdld helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgdld
helyiségekbdl 4116 minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakds céljara szolgdld egyes helyiségek
a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban, mds részei a tulajdonostarsak k6zos tulajdondban vannak.

A térsashaz alapitdsa, alapito okirat

5. § (1) Tarsashazat fenndll6 vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legaldbb két, kiilon
tulajdonként bejegyezhetd lakds, illetleg nem lakds céljara szolgdld helyiség van vagy alakithatd
ki.

(2) A tarsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostdrsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapitd okiratban kifejezett alapitasi elhatdrozdssal 1étesithet.

(3) Az alapit6 okiratban a kiilon tulajdonban all6 lakdsra, illetdleg a kiilon tulajdonban 4116 nem
lakds céljara szolgalo helyiségre a tulajdonostéarsak javara eldévasarlasi, elobérleti jog 1étesithets.

(4) A (3) bekezdés szerinti elovasarlasi, el6bérleti jogot megeldzi a lakds, illetdleg a nem lakds
céljara szolgalo helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozd kiilon jogszabalyok
eltér6 rendelkezése.

(5) Az alapitdshoz a tdrsashdztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartdsba valé bejegyzése is
sziikséges. Az alapito okiratot az ingatlan-nyilvantartdsi iratokhoz kell csatolni.

6. § A tarsashaztulajdon foldrészletre valé feljegyzésének vagy meglevs épiiletre vald
bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett jogokat toroljék, vagy az
érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashdzz4 torténd atalakitds utdn mely ingatlanokat
fogjak terhelni.

7. § (1) Téarsashéz felépitendd épiiletre tigy alapithatd, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzdnak megfelelden a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostirsa az
alapitasi szdndékot alapité okiratba foglalja, és az el6zetes alapitds tényét az ingatlan-
nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjdra feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitdst kovetden a tarsashdz ingatlan-nyilvéntartdsi bejegyzése a jogerds és
végrehajthat6 haszndlatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a haszndlatbavételi engedély eltér az
épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a vdltozds szerint az alapité okiratot 60 napon beliil
modositjak és a szintenkénti alaprajzot a médositott alapitd okirathoz csatoljék.

8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashdztulajdonnd valé atalakitdsat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Az alapité okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat pétolja.

(2) Tobb épiiletbd] 4ll6 tarsashdz esetén az egy vagy tobb épiiletben levo lakdsok tulajdonosainak
— tulajdoni hdnyad szerinti — tobbsége kérheti a birdsagtdl 6ndllé tarsashdz alapitdsat, ha az nem

sérti a megmarad¢ tarsashdz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapit6 okirat, illetleg az alapitd okiratok tervezetét és a
sziikséges hatdsdgi engedélyt.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatdrozni:
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a) a kiilon tulajdonba keriil6 lakdsokat, nem lakds céljara szolgal6 helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostdrsakat
megilletd6 — a kiilon tulajdonba keriil6 lakdshoz tartoz6 — tulajdoni hdnyadot és ezek
meghatdrozasdnak maddjat,

c) a kozos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsoroldsat,
d) az ingatlan-nyilvantartds szabalyai dltal megkivant egyéb adatot, jogot €s tényt,

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelolés hidnydban a tdrsashdz cime, a tdrsashdz
megjeloléssel egyiitt.

10. § (1) Az alapité okiratot és annak modositdsat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti
hatdrozatot is, kozokiratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos — dltal ellenjegyzett
magénokiratba kell foglalni.

(2) Az alapitd okirat megvéltoztatisthoz — ha e torvény masként nem rendelkezik —
valamennyi tulajdonostars hozzdjaruldsa sziikséges; a véltozast be kell jelenteni a foldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapité okirattal, illetve annak mddositdsdval a tulajdonosok négyotdde
egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazds napjatdl, illetve irasbeli szavazas
esetén a négyotddos szavazasi ardny elérésétdl szamitott 30 napon beliil nem élnek keresetinditasi
jogukkal, ugy az alapité okirat, illetve annak mddositdsa hatdlyba 1ép.

11. § A tarsashaztulajdonnak e torvényben nem szabdlyozott kérdéseire a Magyar Koztarsasag
Polgéri Torvénykonyvérdl szolé 1959. évi IV. torvény (a tovdbbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell
alkalmazni.

Alakul6 kozgytilés

12. § (1) Az alakul6 kozgy(ilés hatdroz a tarsashdz kozos képvisel6jének vagy — a kozos képviseld
helyett — intéz&bizottsdga elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szdmvizsgdld
bizottsag tagjainak megvalasztdsardl, valamint a bankszamla megnyitasarol.

(2) Az alakul6 kozgy(lést barmely tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja 6ssze.

(3) Az alakul6 kozgytlést az alapité okirat aldirdsit kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani.
Ezt kovetéen a tulajdonostirsak — a tdrsashdztulajdon ingatlan-nyilvantartisba torténd
bejegyzésétol fiiggben — gyakorolhatjdk azokat a jogokat €s viselhetik azokat a terheket, amelyek a
kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-mikodési szabélyzat

13. §(1) A kozosség szerveit, azok hatdskorét, jogait €s kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének
szabdlyait a k6zosség szervezeti-miikodési szabdlyzatdban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatnak — e torvény keretei kozott — tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdondnak hasznélatdra, hasznositdsara, a kiilon tulajdonon beliil nem
mérhetd koziizemi és mds szolgéltatdsok dijdnak elszdmoldsara és megfizetésére,

b) a koz0s tulajdon fenntartaséra, ezen beliil
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— a kozos koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

— feldjitasi alap képzése esetén az alap felhasznéldsara,

c) a tarsashazi lak6épiilet hazirendjére,

d) a kozgylilés, illetbleg a részkozgyiilés hatdskorére és eljarasara,

e) a kozos képviseld vagy az intézbbizottsag elndke és tagjai hatdskorére és feladataira,

f) aszamvizsgalo bizottsag, ennek hidnydban a kozosség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkozé részletes szabdlyokat.

(3) A legfeljebb hatlakdsos tarsashdz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és miikodésére az e
torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a k6zOsség ilyen hatarozatot nem hoz, e
torvénynek a szervezeti-miikodési szabdlyzatra, a kozgytilésre, a k6zos képviselore, illetdleg az
intézbbizottsdgra €s a szamvizsgdld bizottsdgra vonatkozé rendelkezései helyett a Ptk. kozos
tulajdonra vonatkoz6 szabalyait kell alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatot a k6zosség az alakuld kozgylilésen — de legkés6bb
az azt kovetd hatvan napon beliil megtartott kozgytilésen — az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti
legaldbb egyszerli szavazattobbségli hatdrozatdval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat gy is meghozhatd, hogy a k6zos képviseld vagy az
intézbbizottsdg elnoke felhivdsdra az irdsbeli hatdrozati javaslatrél a tulajdonostarsak irdsban
szavaznak. Az irasbeli szavazds eredményét a k6zos képviseld vagy az intézobizottsdg elnoke — a
szavazdsra megjelolt hataridot kovetd nyolc napon beliill — koteles a tulajdonostarsakkal frdsban
kozolni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat tervezetét, a kozgy(ilés megtartdsat, illetleg az irdsbeli

szavazdsra kKitlizott hataridét megel6z6 tizendt munkanappal kordbban a tulajdonostarsak részére
meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazds eredménytelen, vagy a tulajdoni hdnyad 1/10-
ével rendelkezd tulajdonostarsak modositd javaslatot tesznek, a kozos képviseld vagy az
intézbbizottsag elndke az (1) bekezdésben eldirt hatdridén beliil a kozgy(ilést kiteles 6sszehivni.

15. § A kozosség — a 14. §-ban meghatarozottak szerint — a szervezeti-miikodési szabdlyzatot
barmikor moddosithatja. A szervezeti-mlikodési szabdlyzatot, illetbleg annak modositasit az
ingatlan-nyilvéntartdsi iratokhoz kell csatolni.

II. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN
A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznélat, a hasznok
szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostirs e jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostars joga €s torvényes érdeke sérelmével.
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sz 7

17. §A szervezeti-miikodési szabdlyzat meghatdrozza a kiilon tulajdonban 1évd lakds, illetSleg
nem lakds céljara szolgdl6 helyiség haszndlatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait a lakéépiilet céljanak,
miikodésének megfelelGen.

sz

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashdz kozgyiilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1évé nem
lakds céljara szolgdlé helyiség haszndlata, hasznositdsa mddjanak megvdéltoztatdsit, ha az a
tarsashaz mikodését vagy a lakhatds nyugalmat zavarna.

sz

(2) Ha a lakoéépiiletben 1évé nem lakds céljara szolgdld helyiség megvaltoztatott haszndlata
jogszabdlyban meghatdrozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor
adhat6 ki, ha a hat6sag felhivdsdra — harmincnapos hatdridén beliil — a kozgy(ilés nem hozott tilté
hatdrozatot.

(3) A kozgytlés a nem lakds céljara szolgdld helyiség megviltoztatott haszndlatdhoz a lakhatés
nyugalma — igy kiilonosen: a zaj- és rezgésvédelem, illetSleg a lakdkornyezetet veszélyeztetd mas
tevékenység megel6zése — érdekében az erre vonatkozd kiilon jogszabdlyok el6irdsainak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazé hozzdjarul6 hatdrozatot is hozhat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgy(ilési hatdrozatot az Osszes

tulajdoni hanyad szerinti — a kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb
kétharmadédnak igenld szavazatdt is magdban foglalé — legaldbb egyszerli szavazattobbséggel

allapitja meg.

(2) A kozos képvisel vagy az intézbbizottsag elnoke felhivdsdra a hatdrozati javaslatrdl a
tulajdonostarsak — a szervezeti-milikodési szabdlyzatban meghatdrozott részletes szabdlyoknak
megfeleléen — irdsban is szavazhatnak.

(3) Az firéasbeli szavazds eredményét a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elnoke — a
szavazdisra megjelolt hatdridét kovetd nyolc napon beliill — frdsban koteles a tulajdonostarsakkal
kozolni.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:
a) fenntartani a kiilon tulajdondban 4116 lakast,

b) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lakd személy, valamint az, akinek
lakdsa hasznalatét dtengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

c) lehet6vé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdond lakdsdba a ko6zosség megbizottja a kdzos
tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, valamint
a fenntartdsi munkak elvégzése c€ljabol arra alkalmas id6ben bejuthasson a tulajdonostérs, illetdleg
a bentlaké sziikségtelen haboritasa nélkiil,

d) a lakdsdban tervezett épitkezésrol értesiteni a kozos képviseldt vagy az intézdbizottsag
elnokét.

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

21. § (1) Az épittetd tulajdonostars a lakdsaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a
tulajdonostarsak 4/5-ének irdsbeli hozzdjarulé nyilatkozatit koteles beszerezni, ha a munka az
alapité okiratban k6z0os tulajdonként megjelolt épiiletrészt érinti.
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(2) Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzdjarulé nyilatkozatdnak beszerzése
nélkiil jogosult a lakdsdban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapité okiratban k6zos
tulajdonként meghatarozott épiiletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésiigyi hatdsdg jogerds €s végrehajthatd épitési
engedélye alapjan elvégzett — munka olyan lakds-megosztast, illetleg lakdsosszevondst
eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni
hdnyada véltozatlan marad, a kozgy(lés az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti legaldbb egyszeri
szavazattobbségli hatdrozatdval az alapité okiratot médosithatja.

2. 7

(4) A valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatdsdg jogerds és végrehajthaté haszndlatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvéntartdsi iratokhoz csatolja.

s

22. §(1) A szervezeti-miikodési szabdlyzat el6irhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kozos
képviseldnek vagy az intézbbizottsdg elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki dltal megtekinthetd személyes adatit, illetSleg a
jogi személy nyilvanos adatat,

c) a kiilon tulajdonat bérld, haszndlé személy (a tovdbbiakban: bérl§) b) pontnak megfeleld
adatat,

d) a kiilon tulajdondban laké személyek szdmit,
e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) €s d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhaté el6, ha a
koziizemi szolgéltatds, illet6leg a kozponti flités- és melegviz-szolgaltatds dija a bérl6t terheli, vagy
azt a bentlaké személyek szdma szerint kell a tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostars
koteles a bérlt a rd vonatkoz6 adat bejelentésér6l — ha erre vonatkozéan a szervezeti-miikodési
szabdlyzat kotelezést tartalmaz — tdjékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérl6 — irdsbeli felszodlitas ellenére — a fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hétralék Osszegének megfizetéséért az érintett
tulajdonostdrsnak helytdllasi kotelezettsége all fenn. A bérld irdsbeli felszolitaséra, illetSleg a

hatralék megfizetésére vonatkozd részletes eldirdsokat a szervezeti-miikodési szabdlyzatban kell
megallapitani.

(4) A szervezeti-miikodési szabdlyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a
birtokbavételt, illetSleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzését kovetd 15—60
nap kozotti hatarid6t allapithat meg.

(5) A kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsdg elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1)
bekezdésben emlitett adatokrdl nyilvantartdst vezessen. A kozos képviseld (az intézdbizottsag
elndke) a nyilvantartasba vett adatokrdl kizardlag a koziizemi szolgéltatd, a kozponti flités- és
melegviz-szolgaltatdja, valamint a birésag részére adhat tdjékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostdrs vagy a volt tulajdonostars, illetbleg a bérlé vagy a volt bérld a k6zos
koltség tartozdsat, illetdleg a koziizemi szolgdltatdsra, a kozponti fiités- és melegviz-szolgaltatdsra


http://www.tarsashazkezeles.hu
http://www.tarsashazkezeles.hu

www.tarsashazkezeles.hu - Tarsashazi térvény

s 7z

fennall6 dijtartozasit kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke) a részére
bejelentett és a tartozdssal Osszefiiggd adatot haladéktalanul kételes tordlni.

A ko6z0s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostérs jogosult a kdzos tulajdon targyainak birtokldsara és haszndlatara, ez
azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.

(2) Akozgytlés a birtoklas, hasznélat és hasznositds mddjat meghatarozhatja.

24. §(1) A kozos tulajdonba tartozéd épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgdld
helyiség és lakds fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdalkodds korét meghaladé kiadés (a
tovdbbiakban egyiitt: k6zos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a
szervezeti-miikodési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikodési szabdlyzatban kell meghatdrozni:

2.2

a) a kozos koltség tulajdoni hdanyadtdl eltérd megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket és a
szamitds maodjat,

b) a kiilon tulajdonon beliil nem mérhetd koziizemi és mds szolgdltatdsok dija tekintetében az

egyes szolgaltatdsokra vonatkozé kiilon jogszabdlyok alapjan torténd elszdmolds és a megfizetés
szabdlyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos képviseldnek vagy az intézdbizottsdg
elnokének az ados tulajdonostars hatdridé6 megjelolésével torténd felszolitdsdval, tovabba — ha a
felszolitds eredménytelen — a birdsagi fizetési meghagyds kibocsdtdsanak kezdeményezésével,
illetdleg — e torvény rendelkezései szerinti felhatalmazdsa esetén — a jelzdlogjog bejegyzése €s

annak torlése irdnti kérelem benyujtasaval kapcsolatos feladatait,

d) felyjitasi alap képzésének elhatdrozdsa esetén — a kiilon jogszabdlyban meghatarozott
legkisebb mérték figyelembevételével — a hozzdjarulds mértékét, valamint az alap
felhasznalasanak szabalyait.

25. § (1) A kozgyilés hatdrozata alapjan barmely tulajdonostdrs kérheti a bir6sigtol, hogy a
kozos tulajdonban 4ll6 olyan épiiletrészre, amely 6ndllé ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a
meglevd kiilon tulajdon tdrgya bdvithet, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség
méltanyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6ndllé ingatlan kialakitdsdra vonatkozd, az épitési
hat6sag altal engedélyezett épitési tervet.

A tarsashdzi lak6épiilet hazirendje

26. §(1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatban meg kell hatdrozni a kiilon tulajdonon beliili épitési-
szerelési munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgéld
szabdlyait (a tovabbiakban: hdzirend); e szabdlyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetdleg a
zajszint hatdrértékére a lakoépiilet tekintetében irdnyadd kiilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

z_ 2

(2) A kozosség a hazirendben meghatdrozza a kozos tulajdonban 1évo épiiletrészek, teriiletek és
helyiségek hasznélatdra vonatkozé részletes szabélyokat is.

I1I. Fejezet
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A TARSASHAZ SZERVEZETE
Altaldnos rendelkezések

27. § (1) A kozosség legfébb dontéshozd szerve a tulajdonostdrsakbol allo kozgyilés, amelyen
valamennyi tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg latja el. Abban a
tarsashdazban, amelyben huszonot lakdsndl tobb lakds van, a kozosség gazdilkodasanak
ellendrzésére szamvizsgalo bizottsagot kell valasztani.

s

(3) A legaldbb egy elnokbdl és két tagbdl 4ll6 intézdbizottsdgot, illetdleg a szdmvizsgdlo
bizottsdgot a tulajdonostdrsaknak sajat maguk koziil kell megvdlasztaniuk; az intéz6bizottsag
elnokének jogdlldsa és feleldssége azonos a kozos képviseld e torvényben meghatarozott
jogéllasaval és feleldsségével.

A kozgylilés
28. § A kozgylilés hataroz:

a) a kozos tulajdonban 4all6 épiiletrészek haszndlatardl, hasznositdsardl, fenntartdsirdl, a
kozosséget terheld kotelezettségek elvallalasarol,

sz 7z

b) a kozos képviseldnek vagy az intéz6bizottsdg elnokének és tagjainak, valamint a szamvizsgald
bizottsdgnak a megvalasztasardl, felmentésérdl és dijazdsardl,

c) a kozosség éves koltségvetésének €s elszdmoldsdnak, a szdmviteli szabdlyok szerinti

beszdmoldjanak elfogaddsardl, valamint a ko6zos képviseld, vagy az intézdbizottsdg részére a
jovahagyds megaddsarol [48. § (2) bekezdése],

d)minden olyan {igyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabdlyzat nem utal a k6zos képviseld

vagy az intézbbizottsag, illetdleg a szdmvizsgalo bizottsdg hataskorébe.

29. § (1) A kozos tulajdonban allo épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazddlkodds korét
meghalad6 kiadasokrol a tulajdonostarsak az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti legalabb 4/5-0s
szavazattobbséggel hatdroznak.

(2) A kozgy(lés a kozos képvisel6t, az intéz6-, illetbleg a szdmvizsgdlé bizottsdgot barmikor
felmentheti.

30. § (1) A kozgylilés a hatdrozatdval a legalabb hat hénapnak megfeleld kozos koltség
Osszegének befizetésével hétralékba keriilt tulajdonostdrs kiilon tulajdondnak és a hozza tartozd
kozos tulajdoni hédnyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékdul.

(2) A hatdrozat meghozatala sordn a hétralékos tulajdonostars nem élhet a szavazati jogdval, az 6
tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitdsakor figyelmen kiviil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatdrozatot a hétralékos tulajdonostirs részére az e torvényben
meghatdrozott jogorvoslat lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon
tulajdondnak €s a hozza tartozé kozos tulajdoni hdnyaddnak jelzdloggal valé megterhelését — a


http://www.tarsashazkezeles.hu
http://www.tarsashazkezeles.hu

www.tarsashazkezeles.hu - Tarsashazi térvény

kozgytlés osszehivasa nélkiil — akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-miikodési szabalyzat
felhatalmazza.

32. § (1) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelésérdl szol6 kozgylilési hatdrozatot, illetSleg a
kozos képviseld vagy az intézbdbizottsag elndke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd — jogkorén
beliil jogtandcsos — 4ltal ellenjegyzett magénokiratba kell foglalni.

(2) A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése hat honapnak megfelel6 hétralékonként
megismételhetd.

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgdlé hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az
intézobizottsdg elndke a kiegyenlitést kdvetd nyolc napon beliil koteles a jelzdlog torléséhez
sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy ligyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos
— 4ltal ellenjegyzett magdnokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgytilést a kozos képviseld vagy az intézbbizottsdg elnoke hivja Ossze. A
kozgylilésre valamennyi tulajdonostarsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo
egy példanyat a tarsashdzban — jol lathat6 helyen — ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgds esetet — igy kiilonosen: a kozos tulajdonban all6 épiiletrészek, épiiletberendezések,
vagyontdargyak allékonysdgat, biztonsdgat kozvetleniil veszélyeztet6 helyzet kialakuldsat — kivéve
az {rasbeli meghivét legkésobb a kozgyiilés id6pontja el6tt nyole nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostars altal {rdsban meghatalmazott dltaldnos képvisel6t a kozgy(ilésre minden
esetben meg kell hivni. Az altaldnos, illetSleg az eseti meghatalmazdsra egyebekben a Ptk. 222 —
223. §-aiban foglaltak az irdnyadok.

34. § (1) A meghivénak tartalmaznia kell a kozgyilésen elnoklé személy, a kozgyilési
jegyzbékonyv vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesitd két tulajdonostars megvdilasztisara, valamint a
szavazdsra elterjesztett napirendet.

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

35. § (1) Kozgytlést sziikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves
elszdmoldsrdl, a koltségvetés megéllapitasiardl szolo kozgyllést évente a szervezeti-miikodési
szabdlyzatban meghatdrozott id6pontig, de legkésébb mdjus 31-éig meg kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgyllés Osszehivdsa, ha azt a tulajdoni hdnyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostdrsak a napirend €s az ok megjel6lésével irdsban kérték. Ha a kérést a k6zos képviseld
vagy az intézObizottsdg elnoke tizendt napon beliil nem teljesitette, az Osszehivast kér6
tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kozgyilést 6sszehivhatjak.

36. § (1) A kozgyiilés akkor hatdrozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hdnyadnak tobb mint a
felével rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatdrozatképességet a kozgylilés megnyitdsiat kovetden, tovabbd az egyes napirendekrol
torténd szavazdst megel6zéen a kozgyfilés dltal megvdlasztott elnokld személy és a kozgy(lési
jegyzOkonyv vezetdje dllapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgy(ilés nem hatdrozatképes, vagy az elnokld személy a kozgy(lést a
hatdrozatképtelenné vildsa miatt berekesztette, megismételt kozgytilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgylilést a hatdrozatképtelen kozgyilést kovetd 15 napon beliili idé6pontban
az eredetivel azonos — a hatdrozatképtelenné valt kozgyllés esetén a kozgyiilés berekesztését
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kovetden fennmarad6 — napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgy(ilés az eredeti kozgylés
meghivdjaban az eredeti kozgyilés hatarozatképességétol fiiggd feltétellel is kitlizhetd.

(3) A megismételt kozgy(ilés a jelenlevok tulajdoni hdnyaddra tekintet nélkiil hatdrozatképes; ezt
a koriilményt a megismételt kozgyiilés meghivéjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e torvény a
tulajdonostarsak tulajdoni hédnyada alapjan szdmitott meghatdrozott ardnyat koveteli meg a
hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatdrozat nem hozhato.

38. § (1) A kozgy(lésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyéban illeti meg a szavazati
jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgy(ilés, illetSleg a megismételt kozgylilés a
hatdrozatdt a jelen levsé tulajdonostdrsak tulajdoni hdnyada alapjan szdmitott egyszeri
szavazattobbségével hozza meg.

39. § (1) A kozgyllésen — a hatdrozatot is tartalmazé — jegyz6konyvet kell vezetni, amelyet a
kozgyiilésen elnokld személy és két tulajdonostars az aldirdsaval hitelesit.

(2) A jegyz6konyvbe bdrmely tulajdonostars betekinthet, é€s arr6l — a mdsoldsi koltség
megfizetésével — masolatot kérhet.

(3) A kozgytilésen meghozott hatdrozatokrol a kozos képviselonek vagy az intézGbizottsdg
elnokének valamennyi tulajdonostarsat frasban, a kozgy(ilés megtartdsatél szdmitott nyolc napon
beliil értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatédrozott eseteken kiviil mas kozgy(ilési hatdrozat is meghozhaté
irdsban. Ebben az esetben a kozgyfilési napirendre vonatkozdan a kozds képviseld vagy az
intézobizottsdg elnoke felhivdsdhoz mellékelt irasbeli hatdrozati javaslatr6l — ha szdmvizsgdld
bizottsdg miikodik, irdsbeli véleményének ismeretében — a tulajdonostarsak irdsban szavaznak.

(2)Az irasbeli szavazdsnak és az eredmény megdllapitdsdnak részletes szabdlyait a szervezeti-
miikodési szabdlyzatban kell meghatdrozni.

(3) Az irasbeli szavazds eredményérol a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg elndke — a
19. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen — tdjékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. §(1) A szervezeti-miikodési szabdlyzat a kozgy(ilés megtartdsdnak moédjat részkozgylilések
formdjéban is meghatdrozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgyilési korzeteket.

(2) A részkozgyiléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat Ossze kell
szamitani. A részkozgy(ilések megtartdsara a kozgy(ilésre vonatkoz6 szabdlyokat kell megfelel6en
alkalmazni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat az elkiilonithetd gazdadlkodasu épiiletrészekhez tartozo
lakdsok tulajdonostdrsai tekintetében létesitett részkozgyilést 6ndllé dontési jogkorrel ruhdzhatja fel
az elkiilonithetd gazdalkodas iigyében.

42. § (1) Ha a kozgy(ilés hatdrozata jogszabdly vagy az alapitd okirat, illetSleg a szervezeti-
miikodési szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével
jar, barmely tulajdonostirs keresettel kérheti a birdsdgtél a hatdrozat érvénytelenségének
megéllapitdsit a hatdrozat meghozatalatdl szdmitott hatvan napon beliil. A hatdrid6 elmulasztdsa
jogvesztéssel jar.
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(2) A kereset a hatdrozat végrehajtdsat nem gatolja, a birésdg azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfiiggesztheti.

(3) E § rendelkezéseit a kozos képviseldnek vagy az intézdbizottsdg elnokének a 31. § szerinti
rendelkezésére is alkalmazni kell.

Koz6s képviseld, illetdleg intézobizottsdg
43. § (1) A kozos képviseld vagy az intézbizottsag jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgylilés hatdrozatait eldkésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrél, hogy azok
megfeleljenek a jogszabdlyok, az alapité okirat és a szervezeti-m{ikodési szabdlyzat
rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartdsdnak biztositdsa érdekében,

c) kozolni és beszedni a tulajdonostdrsakat terheld kozos koltséghez vald hozzdjarulds 6sszegét
és érvényesiteni a k6zosség ezzel kapcsolatos igényeit.

s

(2) A kozos képviseld (az intézObizottsdg elnoke) a kozgylilés hatdrozata alapjan tdrsashdz-
kezel6i tevékenységet is elldthat.

(3) A koz0s képviseld (az intézbbizottsdg elndke) koteles megbrizni a foldhivatalhoz benyujtott
alapito okirat és szervezeti-miikodési szabélyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) koteles a kozgylilés hatdrozatairdl és a
hatdrozatok végrehajtdsardl nyilvantartdst (a tovadbbiakban: Kozgy(ilési Hatdrozatok Konyve)
vezetni.

(2) A Kozgylilési Hatdrozatok Konyve — évenkénti bontdsban — a hitelesitett kozgyilési
jegyz6konyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgyilés id6pontjat, a hatdrozatképesség ardnyat,

b) a megszavazott hatdrozatok sz szerinti szovegét és a szavazdskor jelen 1év6 tulajdonostarsak,
illet6leg a tulajdonostars dltal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hdnyad szerint leadott
szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontdsban,

c) a kozgylilési hatdrozatok végrehajtdsdnak maodjat és idépontjat,
d) a kozgyllési hatarozatok végrehajtasanak elmaraddsa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozosség a hatdrozatot irdsban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett
adatokat az frasbeli szavazds alapjan, értelemszer(ien kell feltiintetni.

45. § (1)A kozos képvisel6 (az intézbbizottsdg elnoke) a kiilon tulajdont érint6
tulajdonosvaltozds esetén — a szerz6d6 felek kérésére, résziikkre — koteles a Kozgyllési
Hatdrozatok Konyvét, illetleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozé hatdrozatokat
bemutatni.

(2) A Kozgytilési Hatdrozatok Konyvébe barmely tulajdonostars betekinthet és a hatdrozatokrol
— a maésolasi koltség megfizetésével — mdsolatot kérhet.
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46. § (1) A kozos képviseld (az intézbbizottsdg elnoke) a kiilon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozds esetén — a tulajdonostars kérésére — koteles irdsbeli nyilatkozatot adni a
kozoskoltség-tartozasrdl. Ha tartozas 4ll fenn, a nyilatkozatban a hdtralék Osszegét is meg kell
jelolni. Az irasbeli nyilatkozat tartalméért fennall6 feleldsségre a Ptk. szabdlyai az irdnyadoak.

(2) A tulajdonostdrsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességér6l tett szavatossigi
nyilatkozata a kozoskoltség-tartozds aldl torténd mentesség szavatoldsara kiterjed akkor is, ha a
szerz6dés megkotése sordn a tartozds fenndllasdnak kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az

intézbbizottsag elndke) e torvényben meghatdrozott nyilatkozatdnak megaddsat.
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47. § A kozos képviseld, illetdleg az intéz6bizottsdg a szamviteli szabalyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevételeket és kiaddsokat koltségnemenként,
b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és feldjitasi munkakat, valamint

c) a kozos koltséghez vald hozzajarulds 0sszegét — a tulajdonostirsak nevének feltiintetésével
—, a kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakds céljara szolgdld helyiségek szerinti bontdsban.

48. § (1) A szamviteli szabdlyok szerinti kdnyvvezetés €s beszamolé alapjan a k6zos képviseld,
illetdleg az intézdbizottsag éves elszamoldsa tartalmazza:

a)a tervezett és tényleges kiaddsokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztdsanak a
szervezeti-miikodési szabalyzatban megallapitott szabédlya szerinti bontdsban, ezen belill az
tizemeltetési kiaddsokat, valamint a karbantartisokat €s a feldjitdsokat az elvégzett munkdk
részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kozOsség javara még nem
teljesitett — lejart — kovetelések részletezését €s a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)—b) pont kiilonbségének zardegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint
részletezve,

d) a kozosség tulajdonat képezd vagyontargyak targyieszkoz leltarat,
e) a targyévhez tartozd, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket, tovabba

f) a kozos koltségekhez valo hozzajarulds elbirdsat és teljesitését — a tulajdonostarsak nevének

feltiintetésével —, a kiilon tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakds céljara szolgédlé helyiségek
szerinti bontdsban.

(2) Az éves elszdmolds elfogaddsa esetén a kozgy(lés a kozos képviseld, illetbleg az
intézObizottsag targyévi ligykezel6 tevékenységét jovahagyja. A jovdhagyds nem jelenti az esetleges

/////

(3) A kozos képviseld (az intéz6bizottsag elndoke) — ha a kozgy(ilés e megbizatdsa aldl felmenti
— koteles az 1j kozos képviseld (az intézdbizottsag Uj elndke) részére a megvalasztisatdl szamitott
harminc napon beliil irdsbeli jegyz6konyv alapjén, a tarsashdzra vonatkozé Osszes iratot, az errdl

sz010 teljességi nyilatkozattal egyiitt, dtadni.

s

49. § (1) Nem lehet k6z0s képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke, tagja, illetdleg nem lathat el
tarsashdz-kezel6i tevékenységet:


http://www.tarsashazkezeles.hu
http://www.tarsashazkezeles.hu

www.tarsashazkezeles.hu - Tarsashazi térvény

a) akit blincselekmény elkovetése miatt jogerdsen szabadsdgvesztés-biintetésre itéltek, amig a

biintetett el6élethez fliz6d6 hatranyos jogkovetkezmények alél nem mentesiilt,
b) akit ilyen tevékenységtdl jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet hatdlya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazddlkodd szervezet, aki, illetbleg amely ilyen
tevékenységével Osszefiiggden keletkezett, jogerdsen megéllapitott fizetési kotelezettségének nem
tett eleget,

d) az, aki a gazdaségi tarsasagokrol szol6 torvény alapjin vezetd tisztségviseld nem lehet.

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke, tagja, illetdleg az egyéni véllalkoz6 — ha
a kozgyilés igy hatarozott — koteles a részére kiallitott hatosagi erkolesi bizonyitvanyt, illetdleg a
kozos képviselet ellatasdval, a tarsashdz-kezel6i tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges
koztartozdsrél, valamint a székhelye vagy lakohelye szerint illetékes elsd fokud birdsdgtol a
végrehajtdsra dtadott tartozds aldli mentességrol szolo igazoldsokat a kozgy(ilés hatdrozatdban
megjelolt hatdrid6ig beszerezni, €s azt a kozgylilés hatdrozata alapjan ezzel megbizott személy
részére bemutatni.

(3) A gazdasdgi tdrsasdg vezetGje a részére kidllitott hatsagi erkolcsi bizonyitvanyt, illetdleg a
gazdasagi tarsasag képvisel6je a gazdasdgi tarsasdg részére kidllitott nemleges koztartozasrdl sz616
igazoldsokat — a kozgytilés (2) bekezdésben emlitett hatdrozatdnak megfeleléen — koteles
beszerezni €s bemutatni.

sz 7z

50. § A kozos képviseld, illetdleg az intézbbizottsag elndke jogosult a kozosség képviseletének
ellatdsdra a birdsdg és mds hatdsdg elott is. E jogkorének korldtozdsa harmadik személlyel szemben
hatalytalan.

A szamvizsgdl6 bizottsdg
51. § (1) A szdmvizsgdl6 bizottsdg jogkorében eljarva:

a) barmikor ellendrizheti a k6zos képviseld, illetdleg az intézébizottsdg ligyintézését, havonként
ellendrzi a kozosség pénzforgalmat,

b)véleményezi a kozgyllés elé terjesztett javaslatot, igy kiilonosen a koltségvetést és az
elszdmoldst, valamint a szervezeti-miikodési szabdlyzat dltal meghatdrozott értékhatar felett a
bemutatott szimlakat,

c) javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az intézbbizottsag elndke és tagjai dijazdsara,
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d) Osszehivja a kozgy(ilést, ha a kozos képviseld vagy az intézGbizottsdg elnoke az erre
vonatkozé kotelességének nem tesz eleget.

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

(3) A szdmvizsgdld bizottsdg tagjai koziil valasztja meg elnokét; dontéseit szotobbséggel hozza
meg.

(4)A szdmvizsgdld bizottsdggal nem rendelkezd tdrsashdz kozosségének ellendrzési jogkorét és
feladatait a  szervezeti-miikodési  szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek

figyelembevételével kell megéllapitani; a szabdlyzat elb6irhatja, hogy e feladatokat évente a
kozgytlés hatdrozatdval felhatalmazott tulajdonostars litja el.
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IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES
Alapvet6 rendelkezések

52. § (1) A tarsashaz-kezel6i tevékenység olyan onéllé feladatkor, amelynek elldtdsahoz sziikséges a
tarsashdz fenntartdsdval, mikodésével Osszefiiggd gazdasiagi, miszaki és jogi kovetelmények
ismerete.

(2) A tarsashazkezeld a tevékenységi korén beliil:

a) a tarsashdz adottsdgainak ismeretében — gazdasdgi elemzés alapjdn — ajdnlatot készit az
épiilet fenntartdsara vonatkozdan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizdsi szerz6désben foglaltak szerint szervezi az iizemeltetési
és karbantartasi feladatokat, irdnyitja €s ellendrzi a tervezett feldjitadsokat,

c) a megbizdsi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tdrsashdz gazddlkoddsa, a kozos
tulajdonu épiiletrészek hasznositdsa kérdéseiben.

53. § (1) Az ingatlankezel6i tevékenység olyan ©0ndll6 feladatkor, amelynek elldtdsdhoz
sziikséges az ingatlangazdélkodds, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasagi, miiszaki
€s jogi kovetelményeinek ismerete.

(2) Az ingatlankezeld a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemzO6inek ismeretében — gazdasagi elemzés alapjan — tervajanlatot készit az
ingatlan fenntartdsdra vonatkozdan,

b) a megbizoval kotott szerz6désben foglaltak szerint elldtja az iizemeltetési €s a karbantartdsi
feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

c) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal valé gazddlkodds és az
ingatlanhasznositds, a befektetés kérdéseiben.

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Az iizletszerlien végzett tarsashdz-kezeldi, illetSleg az iizletszerlien végzett ingatlankezelSi
tevékenységet kizdrélag olyan természetes személy, illetleg olyan gazdasigi trsasdg lathatja el,
aki — illetdleg gazdasagi tdrsasdg esetén legalabb egy tagja vagy alkalmazottja — a kiilon
jogszabalyban meghatarozott szakképesitést megszerezte.

(2) A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni vdllalkoz6 a korzetkdzponti
jegyzb részére, a gazdasdgi tarsasdg vezetdje a cégbirdsdg részére — a szakképzettséget tandsitd
allam éltal elismert bizonyitvany dtvételét6l szamitott harminc napon beliill — koteles igazolni. Az

igazolds nem mentesit a tevékenység végzéséhez sziikséges — a kiilon jogszabdlyokban el6irt —
mas kotelezettségek teljesitése aldl.

55. § (1) A hatlakdsosndl nagyobb tarsashdz kozgyilése a természetes személy ko6zos képviseld
vagy az intézdbizottsdg elndke részére elbirhatja a tarsashdz-kezel6i szakképesités megszerzését,
amennyiben a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a tulajdonostdrsak megbizdsa
alapjdn, a tarsashdz kezelésével Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgytilési hatdrozatban
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rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités megszerzésével jard koltség megfizetése — ha azt a
kozos képvisel6 nem véllalja — a tulajdonostdrsakat terheli.

2) Az 54. § (1)—(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem lizletszer(

tarsashazkezelést végzd természetes személy kozos képviselore, illetdleg az intézdbizottsag
elnokére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK
Ertelmezd rendelkezések
56. § E torvény alkalmazdsaban:
1. Tdrsashdz: a lakoépiilet és nem lakds céljara szolgalo épiilet.

1.1. Lakoépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miszakilag megosztott, 6ndllé lakdsok szdma
meghaladja az épiiletben 1év6 6ndllo nem lakds céljara szolgél6 helyiségek szamat.

1.2. Nem lakds céljdra szolgdlo épiilet: minden egyéb olyan épiilet, amelyben legaldbb két,
miiszakilag megosztott 6ndlld, nem lakds céljara szolgdld helyiség van (tdrsas irodaépiilet, tarsas
idiil6, tarsas gardzs stb.).

2. Fenntartds: az iizemeltetés, a karbantartas és a feldjitds.

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerdi haszndlatdhoz folyamatosan sziikséges
szolgaltatdsok ellatasa, igy a koziizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések
lizemben tartéi feladatainak elldtdsa, sziikség esetén gondnoki, hazfeliigyel6i, hdzmesteri
szolgéltatdsok megszervezése, az intézdbizottsdg rendszeresitése esetén miikddésének biztositdsa.

2.2. Karbantartds: a kozos tulajdonban lev6é ingatlan allagdnak és rendeltetésszerl
haszndlhat6sdganak biztositdsa érdekében sziikséges, a tulajdonosok kozosségét terheld megel6z6
¢és feldjitdsnak nem mindsiilé javitdsi munkdk elvégzése, illetbleg egyes kozosségi berendezések
cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelhdritds, amely az életveszélyt okozd, tovabba az épiilet dllagit kérositd és
rendeltetésszeri haszndlatdt 1ényegesen akaddlyozd, azonnali beavatkozdst igénylé hibdk és
hianyossdgok haladéktalan eseti megsziintetése,

2.2.2. iddszerti karbantartds, amely az épiilet 4llagat veszélyeztetd, de rendeltetésszer(
haszndlhatdsagit lényegesen nem akadalyozd, azonnali beavatkozdst nem igényld hibdknak és
hidnyossdgoknak eseti vagy az épiileten elvégzendd egyéb javitdsi munkdkkal egyiitt, de az

s

észleléstdl szamitva legkés6bb hat honapon beliili megsziintetése,

2.2.3. tervszerii karbantartds, amely az épiilet dllaganak és rendeltetésszerli hasznalhatdésdganak
biztositasa érdekében végzend6 rendszeres dllagmegdvasi munka.

2.3. Felujitds: az ingatlan egészére, illetleg egy vagy tobb f&szerkezetére Kkiterjedd,
idészakonként sziikségessé vald olyan éltaldnos javitdsi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek
az eredeti mdszaki 4llapotot — megkozelitdleg vagy teljesen — visszadllitjak, illetdleg az eredeti
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haszndlhat6sdgot, lizembiztonsidgot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az
eredetitdl eltérd kialakitdsdval novelik. A feldjitas lehet:

2.3.1. teljes felujitds: a miiszaki éllapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjedd kiilso-
belsd javitasi munkdk elvégzése,

2.3.2. részleges felijitds: az épiilet legalabb egy fészerkezetére kiterjedd, teljes feldjitdsnak nem
mindsiils, de abba beldthat6 id6n beliil beilleszthetd dltaldnos javitdsi munkdk elvégzése,

2.3.3. korszeriisités: a kozponti flit6- és melegviz-szolgdltatd berendezésnek az
energiaracionalizéldssal, illetleg a levegltisztasdg-védelemmel Osszefiiggd 4talakitdsa vagy
kicserélése.

3. Rendes gazddlkodds korét meghalado kiaddsok: az allagvédelmet meghaladd, a fenntartés (az
tizemeltetés, a karbantartds és a feldjitds) korébe nem tartozé olyan munkdlattal Osszefiiggd
kiaddsok, amelyek jellemz6en az épiilet bovitésével vagy tj épiilet 1étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdsbeli szavazds

4.1. a szervezeti-miikodési szabdlyzat tekintetében: ha az irdsbeli hatdrozati javaslatra leadott
érvényes és azonos irasbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada
alapjan szamitott egyszer(i tobbséget,

4.2. minden mds esetben: ha az irdsbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes €s azonos irasbeli
szavazatok ardnya nem ¢éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
szavazattobbségnek a torvényben meghatirozott mértékét.

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostdrsak: a tarsashdzban 1évd kiilon tulajdont
elhatdrol6 épiiletszerkezet két oldalan 1évo tulajdonosok.


http://www.tarsashazkezeles.hu
http://www.tarsashazkezeles.hu

