2003. évi CXXXIII. torvény

a tarsashazakrol

Az Orszaggyllés a tarsashdztulajdon létesitése és biztonsdgos fenntartdsa, a tdrsashdzak szabdlyszerd,
szakszert és biztonsdgos miikodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében a kovetkezd
torvényt alkotja:

I. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK

A tarsashaz

1. § (1) Tarsashdztulajdon jon 1étre, ha az épiiletingatlanon az alapité okiratban meghatarozott, muiszakilag
megosztott, legalabb két 6ndllé lakds vagy nem lakds céljara szolgdld helyiség, illetéleg legalabb egy 6nalld
lakds és egy nem lakds céljara szolgdlé helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keriil (a tovdbbiakban:
tarsashdz). Az épiilethez tartozé foldrészlet, tovabbd a kiilon tulajdonként meg nem hatdrozott épiiletrész,
épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgdld helyiség, illetdleg lakds - kiilondsen: a gondnoki, a hazfeliigyeldi
lakds - a tulajdonostarsak kozos tulajdondba keriil.

(2) Az épiilet tartészerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat (allékonysdgat), a tulajdonostarsak kozos
céljat szolgald épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor is kozos tulajdonba tartozik, ha az a kiilon
tulajdonban 4ll6 lakdson vagy nem lakds céljara szolgdlo helyiségen beliil van.

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

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozé lakds, nem lakds céljara
szolgdld helyiség alkotérészét képezi, azzal egyiitt mindsiil 6ndllé ingatlantulajdonnak.

(2) A koz6s tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hdnyad és a lakdsra, a nem
lakds céljara szolgdlé helyiségre vonatkozé tulajdonjog - az e torvényben meghatdrozott esetek kivételével -
egymastol fiiggetleniil nem ruhdzhaté at és nem terhelheté meg.

3. § (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban: k6zosség) az dltala viselt kozos név alatt
az épilet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése sordn jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vdllalhat, ondlléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A perbeli cselekvoképesség a kozos képviseldt (az
intézdbizottsag elnokét) illeti meg. A tarsashdznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése
harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatdrozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapité okirat
felhatalmazast adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithaté. Ebben az esetben a kozgytilés az osszes tulajdoni hdnyad legaldbb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostdrsak igenld szavazatival donthet az elidegenitésrol. A
hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozd kozos tulajdoni hdnyadok megéllapitdsardl. A
kozgytilés hatdrozata az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas okirat.

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyaduk - vagy a
szervezeti-mikodési szabdlyzatban ettdl eltéréen meghatarozott mérték - szerint felelnek az egyszerii
(sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint.

4. § (1) A lakasra vonatkozo rendelkezéseket - e torvény eltéré rendelkezésének hidnyaban - megfelelden
alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgdlé helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakds céljara szolgdlé helyiségekbdl allé
minden egyéb épiiletre, amelyben a nem lakds céljara szolgdlé egyes helyiségek a tulajdonostarsak kiilon
tulajdondban, mas részei a tulajdonostarsak kozos tulajdondban vannak.

A tarsashdz alapitdsa, alapité okirat

5. § (1) Tarsashdzat fenndll6 vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legaldbb két, kiilon
tulajdonként bejegyezhetd lakds, illetéleg nem lakds céljara szolgdlé helyiség van vagy alakithaté ki.

(2) A téarsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostirsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi
alapitd, alapit6 okiratban kifejezett alapitdsi elhatdrozassal 1étesithet.



(3) Az alapit6 okiratban a kiilon tulajdonban 4ll6 lakasra, illet6leg a kiilon tulajdonban 4116 nem lakds céljara
szolgdl6 helyiségre a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti jog 1étesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti eldvdsarldsi, el6bérleti jogot megeldzi a lakds, illetdleg a nem lakds céljara
szolgdld helyiség bérbeaddsara, valamint az elidegenitésére vonatkozd kiilon jogszabdlyok eltérd rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashdztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is sziikséges. Az alapitd
okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

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

7. § (1) Térsashaz felépitendd épiiletre ugy alapithatd, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostdrsa az alapitdsi szandékot
alapit6 okiratba foglalja, és az el6zetes alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjara
feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitds ténye kihat arra is, aki kés6bb az ingatlanra nézve jogot szerez.

(3) A feljegyzett alapitdst kdvetden a tarsashdz ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése a jogerds és végrehajthato
haszndlatbavételi engedély alapjan kérhetdé. Ha a haszndlatbavételi engedély eltér az épitési engedélytdl, a
bejegyzés feltétele, hogy a valtozds szerint az alapitd okiratot 60 napon beliil médositjadk €s a szintenkénti
alaprajzot a médositott alapitéd okirathoz csatoljak.

8. § (1) A kozos tulajdonnak tarsashaztulajdonnd vald atalakitiasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birdsag is elrendelheti. Az alapit6 okiratot ilyenkor a birésagi hatdrozat pétolja.

(2) Tobb épiiletbdl 4ll6 tarsashdz esetén az egy vagy tobb épiiletben levd lakdsok tulajdonosainak - tulajdoni
tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapit6 okirat, illetéleg az alapité okiratok tervezetét és a sziikséges
hat6sdgi engedélyt.

9. § Az alapité okiratban meg kell hatdrozni:

a) a kiilon tulajdonba keriilé lakdsokat, nem lakds céljara szolgdlo helyiségeket,

b) a k6zos tulajdonban all6 épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd - a kiilon
tulajdonba keriilé lakashoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat,

¢) a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek felsoroldsat,

d) az ingatlan-nyilvantartds szabdlyai altal megkivant egyéb adatot, jogot €s tényt,

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

10. § (1) Az alapité okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti hatdrozatot is,
kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - dltal ellenjegyzett magdnokiratba kell foglalni.

(2) Az alapité okirat megvaltoztatdsdhoz - ha e torvény masként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostars
hozzdjaruldsa sziikséges; a véltozdst be kell jelenteni a foldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapité okirattal, illetve annak mddositdsdval a tulajdonosok négyotode egyetért és a
kisebbségben maradt tulajdonostirsak a szavazds napjatdl, illetve irdsbeli szavazds esetén a négyotodos
szavazasi arany elérésétdl szamitott 30 napon beliil nem élnek keresetinditasi jogukkal, igy az alapité okirat,
illetve annak moédositdsa hatalyba 1ép.

11. § A tarsashdztulajdonnak e torvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar Koztarsasag Polgari
Torvénykonyvérdl szol6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.

Alakul6 kozgytlés

12. § (1) Az alakuld kozgytilés hatdroz a tarsashdz kozos képviseldjének vagy - a kozos képviseld helyett -
intézobizottsaga elnokének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szamvizsgdlé bizottsdg tagjainak
megvdélasztasardl, valamint a bankszamla megnyitdsarol.

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

(3) Az alakul6 kozgytilést az alapité okirat aldirdsat kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani. Ezt kovetéen
a tulajdonostdrsak - a tarsashdztulajdon ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzésétdl fiiggden - gyakorolhatjak
azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-mukodési szabalyzat

13. § (1) A kozosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének
szabdlyait a kozosség szervezeti-miikodési szabdlyzatdban kell megdllapitani.
(2) A szervezeti-mikodési szabdlyzatnak - e torvény keretei kozott - tartalmaznia kell:



a) a tulajdonostérs kiilon tulajdondnak haszndlatdra, hasznositdsara, a kiilon tulajdonon beliill nem mérhetd
koziizemi és mds szolgaltatdsok dijdnak elszdmoldsara és megfizetésére,

b) a k6z0s tulajdon fenntartdsara, ezen beliil

- a kozos koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

- feldjitasi alap képzése esetén az alap felhasznéldsara,

¢) a tarsashazi lakéépiilet hazirendjére,

d) a kozgyulés, illetdleg a részkozgylilés hatdskorére €s eljardsara,

e) a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elnoke €s tagjai hataskorére és feladataira,

/) a szamvizsgdlo bizottsag, ennek hidnyaban a kozosség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkoz6 részletes szabalyokat.

(3) A legfeljebb hatlakdsos tdrsashdz kozossége donthet arrdl, hogy szervezetére és mikodésére az e
torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kozosség ilyen hatdrozatot nem hoz, e torvénynek a
szervezeti-mikodési szabdlyzatra, a kozgytlésre, a kozos képviseldre, illetleg az intézObizottsagra és a
szamvizsgdld bizottsdgra vonatkozé rendelkezései helyett a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozd szabdlyait kell
alkalmazni.

14. § (1) A szervezeti-miikodési szabdlyzatot a kozosség az alakuld kozgytilésen - de legkésobb az azt kbvetd
hatvan napon beliill megtartott kozgylilésen - az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszeri
szavazattobbségli hatdrozataval dllapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat tigy is meghozhatd, hogy a kozos képviseld vagy az intézébizottsag
elnoke felhivdsara az irasbeli hatdrozati javaslatrdl a tulajdonostarsak {rasban szavaznak. Az irdsbeli szavazas
eredményét a kozos képviseld vagy az intézébizottsdg elndke - a szavazdsra megjelolt hataridot kovetd nyolc
napon belill - koteles a tulajdonostarsakkal {rasban kozolni.

(3) A szervezeti-miikodési szabdlyzat tervezetét, a kozgylilés megtartdsat, illetdleg az irasbeli szavazasra
kittizott hatdridét megel6z6 tizendt munkanappal kordbban a tulajdonostarsak részére meg kell kiildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett {rasbeli szavazds eredménytelen, vagy a tulajdoni hdnyad 1/10-ével
rendelkezé tulajdonostarsak médositd javaslatot tesznek, a kozos képviseld vagy az intézdébizottsag elndke az (1)
bekezdésben eldirt hatdridon beliil a kozgytilést koteles Osszehivni.

15. § A koOzOsség - a 14. §-ban meghatdrozottak szerint - a szervezeti-miikodési szabdlyzatot barmikor
modosithatja. A szervezeti-miikodési szabalyzatot, illet6leg annak mddositdsat az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz kell csatolni.

I1. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. § A tulajdonostdrsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a haszndlat, 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-miikodési szabdlyzat meghatarozza a kiilon tulajdonban 1év6 lakas, illetéleg nem lakds
céljara szolgdlé helyiség hasznédlatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait a lakoépiilet céljanak, miikodésének
megfelelden.

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashdz kozgylilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1év6 nem lakds céljara
szolgdld helyiség haszndlata, hasznositdsa médjanak megvaltoztatdsat, ha az a tdrsashdz miikodését vagy a
lakhatds nyugalmdt zavarna.

(2) Ha a lakdépiiletben 1évé nem lakds céljara szolgdld helyiség megvdltoztatott haszndlata jogszabdlyban
meghatdrozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor adhaté ki, ha a hatdsdg
felhivasara - harmincnapos hataridén belill - a kdzgyiilés nem hozott tilté hatdrozatot.

(3) A kozgyiilés a nem lakds céljara szolgdlo helyiség megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatds nyugalma -
igy kiilonosen: a zaj- és rezgésvédelem, illetdleg a lakokornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megeldzése -
érdekében az erre vonatkozé kiilon jogszabdlyok eldirdsainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazé
hozzajarul6 hatarozatot is hozhat.

19. § (1) A kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgylilési hatarozatot az Osszes tulajdoni
hanyad szerinti - a kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legaldbb kétharmaddnak igenld szavazatit is
magdaban foglal6 - legaldbb egyszert szavazattobbséggel allapitja meg.

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elnoke felhivasara a hatdrozati javaslatrdl a tulajdonostarsak - a
szervezeti-miikodési szabdlyzatban meghatarozott részletes szabdlyoknak megfelelden - ifrdsban is szavazhatnak.



(3) Az irasbeli szavazds eredményét a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke - a szavazdsra megjelolt
hataridot kovetd nyolc napon beliil - irdsban 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 laké személy, valamint az, akinek lakdsa
haszndlatat dtengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

¢) lehetdvé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdonu lakdsaba a kozosség megbizottja a kozos tulajdonban allé
épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartdsi munkak
elvégzése céljabol arra alkalmas id6ben bejuthasson a tulajdonostdrs, illetéleg a bentlaké sziikségtelen haboritdsa
nélkiil,

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

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

21. § (1) Az épittetd tulajdonostdrs a lakdsaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak 4/5-ének
irasbeli hozzdjdrulé nyilatkozatdt koteles beszerezni, ha a munka az alapité okiratban kozos tulajdonként
megjeldlt épiiletrészt érinti.

(2) Az épittetd tulajdonostérs a tobbi tulajdonostars hozzdjarulé nyilatkozatdnak beszerzése nélkiil jogosult a
lakdsaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapité okiratban kozos tulajdonként meghatarozott
épliletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatdsdg jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan
elvégzett - munka olyan lakds-megosztast, illetéleg lakdsosszevondst eredményez, amelynek alapjdn a tobbi
tulajdonostars alapit6 okiratban meghatdrozott tulajdoni hanyada véltozatlan marad, a kozgyiilés az Osszes
tulajdoni hdnyad szerinti legaldbb egyszerli szavazattobbségli hatdrozatdval az alapité okiratot médosithatja.

(4) A viltozas ingatlan-nyilvantartdsban torténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az
épitésiigyi hatésdg jogerds és végrehajthaté haszndlatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartdsi iratokhoz
csatolja.

22. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat el6irhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kozos képviselének
vagy az intézbébizottsdg elnokének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

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

¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznalé személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfeleld adatt,

d) a kiilon tulajdondban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c¢) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhaté eld, ha a koziizemi
szolgaltatds, illetdleg a kozponti fiités- és melegviz-szolgaltatds dija a bérldt terheli, vagy azt a bentlakd
személyek szdma szerint kell a tulajdonostarsak kozott megosztani. A tulajdonostars koteles a bérlét a rd
vonatkozé adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozdéan a szervezeti-miikodési szabdlyzat kotelezést tartalmaz -
tdjékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérld - frasbeli felszolitds ellenére - a fizetési kotelezettségének
nem tesz eleget, a keletkezett hatralék Osszegének megfizetéséért az éErintett tulajdonostarsnak helytallasi
kotelezettsége all fenn. A bérlo irasbeli felszolitdsara, illetleg a hatralék megfizetésére vonatkozd részletes
eléirdsokat a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell megéallapitani.

(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 intézdbizottsdg elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1) bekezdésben
emlitett adatokrdl nyilvantartast vezessen. A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke) a nyilvantartdsba vett
adatokrdl kizdrdlag a koziizemi szolgaltatd, a kdzponti flités- és melegviz-szolgéltatdja, valamint a birdsag
részére adhat tdjékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostdrs vagy a volt tulajdonostdrs, illetdleg a bérld vagy a volt bérld a kozos koltség tartozasat,
illetéleg a koziizemi szolgdltatdsra, a kozponti fiités- €s melegviz-szolgaltatdsra fennallé dijtartozasat
kiegyenlitette, a kozos képviseld (az intézdébizottsdg elndke) a részére bejelentett és a tartozdssal Osszefiiggd
adatot haladéktalanul koteles torolni.

A koz0s tulajdonnal kapcsolatos jogok €s kotelezettségek

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a kozos tulajdon targyainak birtokldsara és hasznalatara, ez azonban
nem sértheti a tobbi tulajdonostérs ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.
(2) A kozgytlés a birtoklas, hasznélat és hasznositds modjat meghatdrozhatja.



24. § (1) A kozos tulajdonba tartozé épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szolgald helyiség és lakds
fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdédlkodds korét meghaladd kiadds (a tovdbbiakban egyiitt: kozos
koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikodési szabdlyzat masképp
nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-mikodési szabdlyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtdl eltéré megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket €s a szamitds
madjat,

b) a kilon tulajdonon beliil nem mérheté koziizemi és mas szolgaltatdsok dija tekintetében az egyes
szolgaltatdsokra vonatkozo kiilon jogszabdlyok alapjdn torténd elszamolds és a megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos képviselonek vagy az intézdbizottsag elndokének az
ados tulajdonostars hatdridé megjelolésével torténd felszolitasaval, tovabbd - ha a felszdlitds eredménytelen - a
birdsdgi fizetési meghagyds kibocsdtdsdnak kezdeményezésével, illetdleg - e torvény rendelkezései szerinti
felhatalmazdsa esetén - a jelzdlogjog bejegyzése és annak torlése irdnti kérelem benydjtasaval kapcsolatos
feladatait,

d) felyjitasi alap képzésének elhatdrozdsa esetén - a kiilon jogszabdlyban meghatdrozott legkisebb mérték
figyelembevételével - a hozzdjarulas mértékét, valamint az alap felhaszndldsdnak szabdlyait.

25. § (1) A kozgytlés hatdrozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birésdgtol, hogy a kozos tulajdonban
allé olyan épiiletrészre, amely 6ndll6 ingatlanként kialakithat6, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya
bovithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6ndll6 ingatlan kialakitdsara vonatkozo, az épitési hatésag altal
engedélyezett épitési tervet.

A tarsashazi lak6épiilet hazirendje

26. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzatban meg kell hatdrozni a kiilon tulajdonon beliili épitési-szerelési
munka, és a zajjal jaré mds tevékenység végzésének a lakhatds nyugalmat szolgdlé szabdlyait (a tovabbiakban:
hazirend); e szabdlyok nem lehetnek ellentétesek az épitésre, illetleg a zajszint hatarértékére a lakdépiilet
tekintetében irdnyado kiilon jogszabalyok rendelkezéseivel.

(2) A kozosség a hazirendben meghatdrozza a kozos tulajdonban 1€vé épiiletrészek, teriiletek és helyiségek
haszndlatdra vonatkozo6 részletes szabalyokat is.

III. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE

Altaldnos rendelkezések

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

(2) A kozosség tigyintézését a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg latja el. Abban a tdrsashdzban,
amelyben huszonot lakdsndl tobb lakds van, a k6zosség gazddlkoddsanak ellendrzésére szamvizsgald bizottsdgot
kell vélasztani.

(3) A legaldbb egy elnokbdl és két tagbol allé intézdébizottsdgot, illetdleg a szamvizsgdld bizottsdgot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvdlasztaniuk; az intézobizottsdg elnokének jogalldsa és
feleldssége azonos a kozos képviseld e torvényben meghatarozott jogallasaval és felelosségével.

A kozgytlés

28. § A kozgylilés hatdroz:

a) a kozos tulajdonban all6 épiiletrészek haszndlatardl, hasznositasardl, fenntartasarél, a kozosséget terheld
kotelezettségek elvéllaldsardl,

b) a kozos képviseldnek vagy az intézdbizottsag elnokének és tagjainak, valamint a szdmvizsgald bizottsdgnak
a megvalasztisarol, felmentésérdl és dijazasarol,

c) a kozosség éves koltségvetésének és elszamoldsdnak, a szdmviteli szabdlyok szerinti beszdmol6janak
elfogaddsardl, valamint a kozos képviseld, vagy az intézdbizottsag részére a jovdhagyds megaddsarol [48. § (2)
bekezdése],

d) minden olyan iigyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal a kozos képviseld vagy az
intézébizottsag, illetdleg a szamvizsgdld bizottsdg hataskorébe.



29. § (1) A kozos tulajdonban all6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazddlkodds korét meghaladd
kiaddsokrél a tulajdonostarsak az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb 4/5-0s szavazattobbséggel
hatdroznak.

(2) A kozgytilés a kozos képviseldt, az intézo-, illetdleg a szamvizsgdld bizottsdgot barmikor felmentheti.

30. § (1) A kozgyllés a hatdrozatival a legaldbb hat hénapnak megfeleld kozos koltség Osszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdondnak €s a hozza tartozé kozos tulajdoni hanyadanak
jelzalogjoggal val6é megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatdrozat meghozatala sordn a hatralékos tulajdonostars nem élhet a szavazati jogaval, az ¢ tulajdoni
hanyadat a hatarozatképesség megallapitdsakor figyelmen kiviil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatdrozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e torvényben meghatarozott
jogorvoslat lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdondnak és a
hozza tartoz6 kozos tulajdoni hdnyaddnak jelzdloggal valé megterhelését - a kozgytlés Osszehivdsa nélkiil -
akkor rendelheti el, ha erre Ot a szervezeti-miikodési szabdlyzat felhatalmazza.

32. § (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérdl szo16 kozgyiilési hatdrozatot, illetleg a kozos képviseld
vagy az intézdbizottsdg elnoke rendelkezését kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - 4ltal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

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

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgalé hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az intézobizottsag
elnoke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon belill koteles a jelzdlog torléséhez sziikséges engedélyt kiadni; az
engedélyt kdzokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - dltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

33. § (1) A kozgytlést a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke hivja Ossze. A kozgytilésre
valamennyi tulajdonostarsat irdsban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivé egy példanyét a tarsashdzban
- jol 1athat6 helyen - ki kell fiiggeszteni.

(2) Siirgds esetet - igy kiilonosen: a kozos tulajdonban all6 épiiletrészek, épiiletberendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsdgdt kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakuldsdt - kivéve az {rdsbeli meghivét
legkésébb a kozgylilés idopontja eldtt nyolc nappal meg kell kiildeni.

(3) A tulajdonostdars altal frdsban meghatalmazott altalanos képviselot a kozgytilésre minden esetben meg kell
hivni. Az altaldnos, illetéleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk. 222-223. §-aiban foglaltak az
irdnyadok.

34. § (1) A meghivénak tartalmaznia kell a kozgytilésen elnokld személy, a kozgytilési jegyzokonyv vezetdje
és a jegyzokonyvet hitelesitd két tulajdonostirs megvalasztisara, valamint a szavazdsra eldterjesztett napirendet.

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

35. § (1) Kozgytilést sziikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamoldsrol, a
koltségvetés megallapitdsardl szoléd kozgytlést évente a szervezeti-milkodési szabdlyzatban meghatdrozott
id6pontig, de legkésdbb majus 31-¢ig meg kell tartani.

(2) Kotelezd a kozgylilés osszehivdsa, ha azt a tulajdoni hdnyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostirsak a
napirend €s az ok megjelolésével frasban kérték. Ha a kérést a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke
tizenot napon beliil nem teljesitette, az 6sszehivast kérd tulajdonostdrsak vagy az éltaluk megbizott személy a
kozgytilést 6sszehivhatjak.

36. § (1) A kozgytilés akkor hatarozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével
rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatdrozatképességet a kozgylilés megnyitdsat kovetden, tovabba az egyes napirendekrdl torténd
szavazast megel6zden a kozgytilés altal megvalasztott elnokld személy és a kozgyllési jegyzokonyv vezetdje
allapitja meg.

37. § (1) Ha a kozgyllés nem hatdrozatképes, vagy az elnoklé személy a kozgyllést a hatdrozatképtelenné
véldsa miatt berekesztette, megismételt kozgyiilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgytilést a hatarozatképtelen kozgytilést kovetd 15 napon beliili idépontban az eredetivel
azonos - a hatdrozatképtelenné valt kozgyiilés esetén a kozgyllés berekesztését kovetden fennmarado -
napirenddel kell dsszehivni. A megismételt kozgylilés az eredeti kozgyiilés meghivdjadban az eredeti kozgytilés
hatdrozatképességétdl fiiggd feltétellel is kitlizheto.

(3) A megismételt kozgytilés a jelenlevok tulajdoni hanyaddra tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a koriilményt
a megismételt kozgyllés meghivdjaban fel kell tiintetni azzal, hogy ahol e torvény a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyat koveteli meg a hatdrozat elfogaddsdhoz, ennek hidnydban a
kérdésben hatdrozat nem hozhaté.

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

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgytlés, illetdleg a megismételt kozgytlés a hatdrozatit a
jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szamitott egyszer(i szavazattobbségével hozza meg.

39. § (1) A kozgytlésen - a hatdrozatot is tartalmazé - jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet a kozgytilésen
elnokl6 személy és két tulajdonostars az aldirdsaval hitelesit.



(2) A jegyz6konyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arr6l - a madsoldsi koltség megfizetésével -
mdsolatot kérhet.

(3) A kozgyllésen meghozott hatdrozatokrél a kozos képviselének vagy az intézdbizottsdg elnokének
valamennyi tulajdonostérsat irdsban, a kozgytilés megtartdsitdl szamitott nyolc napon beliil értesitenie kell.

40. § (1) Az e torvényben meghatdrozott eseteken kiviil mas kozgytlési hatdrozat is meghozhat6 {rasban.
Ebben az esetben a kozgylilési napirendre vonatkozéan a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke
felhivasahoz mellékelt {rasbeli hatdrozati javaslatr6l - ha szamvizsgdlé bizottsdg miikodik, irasbeli
véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak {rasban szavaznak.

(2) Az firasbeli szavazdsnak és az eredmény megéllapitdsanak részletes szabdlyait a szervezeti-mikodési
szabdlyzatban kell meghatarozni.

(3) Az firasbeli szavazds eredményérdl a kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke - a 19. § (3)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden - tdjékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. § (1) A szervezeti-mikodési szabdlyzat a kozgytilés megtartdsdnak maddjat részkozgytilések formdjaban is
meghatdrozhatja; ebben az esetben megallapitja a részkozgyilési korzeteket.

(2) A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat Ossze kell szdmitani. A
részkozgylilések megtartdsara a kozgylilésre vonatkozo szabdlyokat kell megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-mlikodési szabdlyzat az elkiilonithetd gazdalkodasu épiiletrészekhez tartozo lakasok
tulajdonostdrsai tekintetében létesitett részkozgytilést 6ndllé dontési jogkorrel ruhazhatja fel az elkiilonithetd
gazdélkodds ligyében.

42. § (1) Ha a kozgylilés hatdrozata jogszabdly vagy az alapit6 okirat, illetéleg a szervezeti-miikodési
szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Ilényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostars keresettel kérheti a birdsdgtél a hatdrozat érvénytelenségének megallapitisat a hatdrozat
meghozataldtdl szadmitott hatvan napon beliil. A hatarid6 elmulasztdsa jogvesztéssel jar.

(2) A kereset a hatdrozat végrehajtasit nem gétolja, a birédsdg azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfiiggesztheti.

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

Ko6z6s képviselo, illetdleg intézdbizottsag

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

a) a kozgyllés hatdrozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy azok megfeleljenek a
jogszabalyok, az alapité okirat és a szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezéseinek,

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

c) kozolni és beszedni a tulajdonostirsakat terheld kozos koltséghez valé hozzdjarulds Osszegét és
érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kozos képviselé (az intézObizottsdg elnoke) a kozgyllés hatdrozata alapjan tarsashdz-kezeldi
tevékenységet is elldthat.

(3) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) koteles megdrizni a foldhivatalhoz benyujtott alapité okirat
és szervezeti-miikodési szabdlyzat egy példanyat.

44. § (1) A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) koteles a kozgyiilés hatdrozatair6l és a hatarozatok
végrehajtasardl nyilvantartdst (a tovabbiakban: Kozgyiilési Hatdrozatok Konyve) vezetni.

(2) A Kozgytlési Hatdrozatok Konyve - évenkénti bontdsban - a hitelesitett kozgytilési jegyz6konyv alapjin
tartalmazza:

a) a kozgyulés idopontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szovegét és a szavazaskor jelen 1év6 tulajdonostérsak, illetéleg a
tulajdonostars dltal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem,
tartozkodott bontasban,

c) a kozgytlési hatdrozatok végrehajtasanak maédjat és idépontjat,

d) a kozgytlési hatdrozatok végrehajtdsdnak elmaraddsa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozosség a hatdrozatot ifrdsban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban emlitett adatokat az
irasbeli szavazds alapjan, értelemszertien kell feltiintetni.

45. § (1) A kozos képviselo (az intézbbizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozds esetén - a
szerz0do felek kérésére, résziikre - koteles a Kozgylilési Hatdrozatok Konyvét, illetdleg az elidegenitéssel
érintett ingatlanra vonatkozé hatdrozatokat bemutatni.

(2) A Kozgyulési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostdrs betekinthet és a hatdrozatokrdl - a masoldsi
koltség megfizetésével - masolatot kérhet.

46. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvéltozds esetén - a
tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasrél. Ha tartozas all fenn, a



nyilatkozatban a hétralék 6sszegét is meg kell jeldlni. Az {rdsbeli nyilatkozat tartalmaért fenndll6 feleldsségre a
Ptk. szabdlyai az irdnyaddak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossdgi nyilatkozata a
kozoskoltség-tartozds aldl torténd mentesség szavatoldsara kiterjed akkor is, ha a szerz0dés megkotése sordn a
tartozds fenndllasanak kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az intézobizottsdg elndke) e torvényben
meghatdrozott nyilatkozatdnak megaddsat.

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

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhat6 bevételeket és kiadasokat koltségnemenként,

b) a tervezett iizemeltetési, karbantartdsi és feldjitasi munkdkat, valamint

c) a kozos koltséghez vald hozzdjarulds Osszegét - a tulajdonostdrsak nevének feltiintetésével -, a kiilon
tulajdonban 1évé lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontdsban.

48. § (1) A szamviteli szabdlyok szerinti konyvvezetés és beszdmold alapjan a kozos képviseld, illetdleg az
intézdbizottsdg éves elszdmoldsa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiaddsokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztdsdnak a szervezeti-
miikddési szabdlyzatban megdllapitott szabdlya szerinti bontdsban, ezen beliill az iizemeltetési kiaddsokat,
valamint a karbantartdsokat és a feldjitdsokat az elvégzett munkak részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrdsok szerint, ideértve a kozosség 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

/) a kozos koltségekhez valé hozzdjarulds eldirdsat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -
, a kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontdsban.

(2) Az éves elszamolds elfogaddsa esetén a kozgylilés a kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag targyévi
iigykezeld tevékenységét jovdhagyja. A jovdhagyds nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd
lemondast.

(3) A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elnoke) - ha a kozgylilés e megbizatdsa aldl felmenti - koteles az uj
kozos képviseld (az intézobizottsdg Uj elndke) részére a megvalasztasatdl szamitott harminc napon beliil frasbeli
jegyzdkonyv alapjan, a tarsashdzra vonatkozo Osszes iratot, az errdl szol6 teljességi nyilatkozattal egyiitt, dtadni.

49. § (1) Nem lehet kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke, tagja, illetdleg nem lathat el tarsashaz-
kezeldi tevékenységet:

a) akit bilincselekmény elkovetése miatt jogerOsen szabadsdgvesztés-biintetésre itéltek, amig a biintetett
eldélethez fiz6d6 hétranyos jogkovetkezmények al6l nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenységtdl jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet hatdlya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdilkodé szervezet, aki, illetéleg amely ilyen tevékenységével
osszefiiggden keletkezett, joger0sen megéllapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

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

(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elnoke, tagja, illetdleg az egyéni véllalkozé - ha a kozgyiilés
igy hatdrozott - koteles a részére kiallitott hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyt, illetdleg a kozos képviselet
ellatdsaval, a tdrsashdz-kezel6i tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges koztartozdsrél, valamint a
székhelye vagy lakohelye szerint illetékes els6 foku birdsagtol a végrehajtasra atadott tartozas aldli mentességrol
sz016 igazoldsokat a kozgylilés hatdrozatdban megjelolt hatariddig beszerezni, és azt a kozgylilés hatdrozata
alapjan ezzel megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasdg vezetOje a részére kidllitott hatésagi erkolcsi bizonyitvanyt, illetdleg a gazdasigi
tarsasdg képviseldje a gazdasdgi tdrsasag részére kidllitott nemleges koztartozdsrél szold igazoldsokat - a
kozgytlés (2) bekezdésben emlitett hatdrozatdnak megfelelden - koteles beszerezni és bemutatni.

50. § A kozos képviseld, illetdleg az intézdébizottsdg elndke jogosult a kozosség képviseletének elldtisira a
birdsag és mds hatosag eldtt is. E jogkorének korldtozdsa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

A szamvizsgéld bizottsag

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

a) barmikor ellendrizheti a kozos képviseld, illetleg az intézébizottsdg tigyintézését, havonként ellendrzi a
kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilonosen a koltségvetést és az elszamolast, valamint
a szervezeti-miikodési szabdlyzat dltal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a k6zos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag elnoke €s tagjai dijazdsara,

d) Osszehivja a kozgyllést, ha a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg elndke az erre vonatkozd
kotelességének nem tesz eleget.



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

(3) A szamvizsgdld bizottsag tagjai koziil vdlasztja meg elnokét; dontéseit szotobbséggel hozza meg.

(4) A szamvizsgdl6 bizottsdggal nem rendelkezd tarsashdz kozosségének ellendrzési jogkorét és feladatait a
szervezeti-miikodési szabdlyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megdllapitani; a
szabalyzat el6irhatja, hogy e feladatokat évente a kozgyiilés hatdrozatdval felhatalmazott tulajdonostérs latja el.

1V. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES

Alapveto rendelkezések

52. § (1) A tarsashaz-kezel6i tevékenység olyan 6nallo feladatkor, amelynek ellatasahoz sziikséges a tarsashaz
fenntartasaval, miikodésével 6sszefiiggd gazdasdgi, miiszaki és jogi kovetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezeld a tevékenységi korén beliil:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi elemzéEs alapjan - ajanlatot készit az épiilet fenntartdsara
vonatkozoan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizdsi szerzédésben foglaltak szerint szervezi az iizemeltetési és
karbantartési feladatokat, irdnyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

c) a megbizdsi szerzOdés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tdrsashdz gazdalkoddsa, a kozos tulajdond
épiiletrészek hasznositdsa kérdéseiben.

53. § (1) Az ingatlankezel6i tevékenység olyan ©6ndllé feladatkor, amelynek elldtdsdahoz sziikséges az
ingatlangazdalkoddas, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasdgi, miiszaki €s jogi kovetelményeinek
ismerete.

(2) Az ingatlankezel6 a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlan jellemzoéinek ismeretében - gazdasdgi elemzés alapjan - tervajanlatot készit az ingatlan
fenntartasara vonatkozodan,

b) a megbizdval kotott szerzédésben foglaltak szerint ellatja az tizemeltetési és a karbantartdsi feladatokat,
irdnyitja és ellendrzi a tervezett feldjitasokat,

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

A szakképesités megszerzése

54. § (1) Az iizletszerlien végzett tirsashdz-kezeldi, illetdleg az {iizletszeriien végzett ingatlankezeldi
tevékenységet kizarélag olyan természetes személy, illetéleg olyan gazdasdgi tarsasdg lathatja el, aki - illetdleg
gazdasdgi tdrsasdg esetén legaldbb egy tagja vagy alkalmazottja - a kiilon jogszabdlyban meghatdrozott
szakképesitést megszerezte.

(2) A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni véllalkozo a korzetkdzponti jegyzd részére, a
gazdasagi tarsasdg vezetdje a cégbirdsdg részére - a szakképzettséget tanusité dllam altal elismert bizonyitvany
atvételétdl szamitott harminc napon beliil - koteles igazolni. Az igazolds nem mentesit a tevékenység végzéséhez
sziikséges - a kiilon jogszabdlyokban eldirt - mas kotelezettségek teljesitése alol.

55. § (1) A hatlakdsosndl nagyobb tirsashdz kozgytilése a természetes személy kozos képviseld vagy az
intézoébizottsag elndke részére eldirhatja a tirsashdz-kezeldi szakképesités megszerzését, amennyiben a kozos
képviselé vagy az intézdbizottsdg elnoke a tulajdonostirsak megbizdsa alapjan, a tdrsashdz kezelésével
Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgytilési hatdrozatban rendelkezni kell arrél is, hogy a szakképesités
megszerzésével jaré koltség megfizetése - ha azt a k6zos képviseld nem vallalja - a tulajdonostdrsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatdrozott kotelezettség a nem iizletszerli tarsashdzkezelést végzd
természetes személy kozos képviseldre, illetdleg az intézdbizottsag elndkére nem vonatkozik.

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK

Ertelmezd rendelkezések

56. § E torvény alkalmazasaban:



1. Tarsashdz: a lakoépiilet és nem lakds céljdra szolgdlo épiilet.

1.1. Lakdéépiilet: az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag megosztott, 6ndlld lakdsok szdma meghaladja az
épiiletben 1évd 6ndllé nem lakds céljara szolgdlo helyiségek szamat.

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

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

2.1. Uzemeltetés: a kozos tulajdon rendeltetésszerti hasznalatdhoz folyamatosan sziikséges szolgaltatdsok
ellatasa, igy a koziizemi szolgaltatdsok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések tizemben tartdi feladatainak
ellatasa, sziikség esetén gondnoki, hazfeliigyeldi, hazmesteri szolgéltatdsok megszervezése, az intézdbizottsag
rendszeresitése esetén mitkodésének biztositdsa.

2.2. Karbantartdas: a kozos tulajdonban levd ingatlan dllaganak és rendeltetésszerti haszndlhatésdganak
biztositasa érdekében sziikséges, a tulajdonosok kozosségét terheld megeldzd és feldjitdsnak nem mindsiild
javitasi munkdk elvégzése, illetdleg egyes kozosségi berendezések cseréje.

A karbantartds lehet:

2.2.1. hibaelhdritds, amely az életveszélyt okozd, tovabba az épiilet dllagit karositdo és rendeltetésszerii
haszndlatat 1ényegesen akaddlyozd, azonnali beavatkozdst igénylé hibdk és hidnyossdgok haladéktalan eseti
megsziintetése,

2.2.2. idoszerti karbantartds, amely az épiilet dllagat veszélyeztetd, de rendeltetésszeri hasznalhatésagat
Iényegesen nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem igényld hibdknak €s hidnyossdgoknak eseti vagy az
épiileten elvégzendd egyéb javitdsi munkdkkal egyiitt, de az észleléstdl szamitva legkésdbb hat hénapon beliili
megsziintetése,

2.2.3. tervszerii karbantartds, amely az épiilet dllaganak és rendeltetésszeri haszndlhatésdganak biztositdsa
érdekében végzendd rendszeres dllagmegdvasi munka.

2.3. Felujitdas: az ingatlan egészére, illetleg egy vagy tobb fdszerkezetére kiterjedd, idészakonként
sziikségessé valo olyan dltalanos javitdsi épités-szerelési munkdk végzése, amelyek az eredeti miiszaki dllapotot
- megkozelitéleg vagy teljesen - visszadllitjdk, illetéleg az eredeti haszndlhatésdgot, lizembiztonsdgot az egyes
szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitdl eltérd kialakitdsaval novelik. A felujitas lehet:

2.3.1. teljes felijitds: a mlszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjedd kiilso-belsd javitasi
munkdk elvégzése,

2.3.2. részleges felijitds: az épiilet legalabb egy foszerkezetére kiterjedd, teljes feldjitasnak nem mindsiild, de
abba belathat6 iddn beliil beilleszthetd altalanos javitasi munkdk elvégzése,

2.3.3. korszeriisités: a kozponti fiité- és melegviz-szolgaltaté berendezésnek az energiaracionalizédldssal,
illetdleg a levegotisztasdg-védelemmel Osszefiiggd atalakitdsa vagy kicserélése.

3. Rendes gazddlkodds korét meghalado kiaddsok: az allagvédelmet meghaladod, a fenntartds (az tizemeltetés,
a karbantartas és a feldjitds) korébe nem tartozé olyan munkdlattal 6sszefiiggd kiaddsok, amelyek jellemzden az
épiilet bovitésével vagy uj épiilet 1étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irdsbeli szavazds

4.1. a szervezeti-miikodési szabdlyzat tekintetében: ha az frasbeli hatdrozati javaslatra leadott érvényes és
azonos frasbeli szavazatok ardnya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada alapjan szdmitott egyszeri
tobbséget,

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

5. Kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostdrsak: a tarsashazban 1évo kiilon tulajdont elhatdrold
épiiletszerkezet két oldaldn 1évo tulajdonosok.

A birdségi eljards megeldzése

57. § (1) A kozosség és a tulajdonostdrs, illetleg a kozosség és harmadik személy kozott keletkezett polgdri
jogvitdban - ha az érintettek megdllapodni nem tudnak - a kozvetitdi tevékenységrol szolo kiilon torvény
rendelkezései alapjan permegel6zd kozvetitdi eljarast lehet kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljards a vitdban érintett felek rdsbeli - a kozosség tekintetében kozgytilési
hatdrozat alapjan 1étrejott - kozos megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatalybalépés
58. § (1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben meghatarozott kivételekkel - 2004. januar 1-jén 1ép hatdlyba.

(2) E torvény 44. §-a, tovabbd 45. §-dnak ,,a Kozgyiilési Hatdrozatok Konyvének, illetdleg” szovegrésze, a 45.
§-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. janudr 1. napjan lépnek hatalyba.



(3) E torvény 13. §-dnak, 17. §-dnak, 22. §-dnak, 24. §-dnak, 26. §-dnak, 28. §-a d) pontjanak, 40. §-a (2)
bekezdésének, 41. §-dnak, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjdnak, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjanak és 51. §-a (4)
bekezdésének rendelkezései a torvény hatdlybalépéséig mar bejegyzett tarsashdz vonatkozasdban 2005. janudr 1.
napjan lépnek hatdlyba.

59. § (1) E torvény hatdlybalépésével egyidejlileg a tarsashdzrdl szolé 1997. évi CLVIIL. torvény - a (2)
bekezdésben meghatarozott kivételekkel - hatdlyat veszti.

(2) A tarsashdzrol szo6lo 1997. évi CLVIL torvény 10. §-a d) pontjanak, 18. §-dnak, 22. §-a e¢) 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 hatdlyukat, de azokat csak az e torvény hatdlybalépéséig mar bejegyzett tarsashdz vonatkozasaban kell
alkalmazni.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tdrsashdz alapit6 okirata olyan - a kiilon tulajdont nem
érintd - szamitdsi hibdt vagy nyilvanval6 adatelirdst tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhatd, a kozgytilés - a
jelen 1évé tulajdonostdrsak tulajdoni hdnyada alapjan szdmitott legaldbb egyszerli szavazattobbségével
meghozott - hatdrozatdval az alapité okiratot kijavithatja; e hatdrozat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre
alkalmas okirat.

(2) Ha az onkormdnyzati tulajdonbdl atalakult tarsashiz e torvény hatdlybalépését megel6zden olyan alapitod
okirat alapjan keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, amely a bejegyzésekor hatdlyos torvény
rendelkezéseivel ellentétesen vagy hidnyosan tartalmazza a k6zos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsoroldsat, a
kozgytilés az Osszes tulajdoni hdanyad legalabb kétharmados szavazattobbségli hatdrozatdval az alapité okiratot
mddosithatja, illetéleg kiegészitheti.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kozokiratba vagy iigyvéd - jogkorén
beliil jogtandcsos - dltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(4) A (2) bekezdésben emlitett kozgytilési hatdrozatot 2005. junius 30. napjdig lehet érvényesen meghozni; e
hatdrozat alapjan az alapité okiratnak a foldhivatalhoz 2005. julius 31. napjdig benydjtott modositasa,
kiegészitése, illetdleg kijavitdsa illetékmentes.

61. § A 60. §-ban emlitett kozgy(ilési hatarozatok érvénytelenségének megallapitasat barmely tulajdonostars e
torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérheti a birésagtol.

62. § (1) Az e torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz kozgytilése - az alapito okirat erre vonatkozé

rendelkezéseinek hatdlytalanitdsdval egyidejileg - hatarozatival a szervezeti-miikodési szabdlyzatot
megéllapitja, illetdleg a meglévd szervezeti-miikodési szabdlyzatit e torvény rendelkezéseinek megfelelden
médositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatdrozat meghozataldra a 14. § rendelkezéseit kell megfelel6en alkalmazni; e
hatdrozatot a k6zosség 2004. december 31. napjdig hozza meg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatdrozatot kozokiratba vagy iigyvéd - jogkorén beliil
jogtandcsos - altal ellenjegyzett magdnokiratba kell foglalni; a hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsa e
torvény rendelkezéseinek megfelelden keresettel kérhetd a birdsagtol.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, a foldhivatalhoz 2004. december 31. napjdig benyujtott alapité okirat
modositasa illetékmentes.

63. § (1) Az e torvény hatalybalépése elott keletkezett koriilményre alapitott igényt a keletkezés idején
hatéalyos szabdly szerint kell elbirdlni.

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashdz alapité okiratdnak az e torvény kotelezd jellegli
rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatdlyat veszti, €s helyébe e torvény rendelkezése 1ép. Az alapitéd okirat
ennek megfeleld kijavitasat az alapit6 okiratnak egyéb okbdl elsd izben torténd mddositasa sordn kell elvégezni.

(3) Ha az e torvény hatdlybalépése el6tt 1étesitett alapit6 okirathoz mellékelték a tarsashdzi lakdsok beosztasat
tartalmazd tervrajzot, a kiilon tulajdonban 4ll6 lakds beosztdsanak megvdéltoztatdsdhoz nem sziikséges az alapito
okirat médositasa.

64. § (1) Az e torvény hatdlybalépésekor bejegyzett tarsashdz kozgyiilése - valamennyi tulajdonostérs
hozzdjarulasaval - donthet arrdl, hogy a tarsashdztulajdont lakdsszovetkezeti tulajdonnd dtalakitja.

(2) Az atalakuldsrdl hozott kozgylilési hatdrozat alapjan a lakdsszovetkezet alapitdsdra, szervezetére és
miikddésére a lakdsszovetkezetekrdl szol6 kiilon torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

2003. évi CXXXIII. torvény indokolasa



a tarsashazakrol

Altaldnos indokolds

A kormdny nagy hangstlyt helyez a meglévd lakéépiilet-dllomany fenntartdsdra, feldjitdsara, korszertisitésére.
Alapvetd cél, hogy a lakdépiiletek, a lakdsok tulajdonosai az épitéshez, fenntartdshoz, feldjitdshoz igénybe
vehetd dj tdmogatdsi rendszerhez a mar kialakitott dj torvényi rendelkezések alapjdn meghozott dontéseik
birtokdban kapcsolddjanak.

A lakdsjogi torvények koziil az 4j tarsashazi torvénynek kiemelt jelentésége van abban az értelemben, hogy a
nemzeti lakdsdllomany tobb mint egy-negyedét kitevd tarsashazi lakoépiiletek, lakdsok fenntartdsa és muszaki
allapotanak helyredllitisa csak a nagyobb jogbiztonsdgot nyujté - a kordbbindl részletesebb - torvényi
rendelkezések alapjan segithetd.

A torvényalkotds irdnyat és alapvetd szempontjait meghataroz6 koncepciordl készitett jelentést a kormany a
2003. aprilis 2-4n megtartott iilésén elfogadta.

A koncepciondlis elvek alapjan kidolgozott 4j torvényi rendelkezések a tarsashdzak biztonsagos, szakszerti és
szabdlyszerti miikodését, valamint a tulajdonosok érdekei védelmének kovetelményeit szolgaljak.

Ennek megfelelden az 4j torvény az épiilet fenntartdsaval kapcsolatos kérdésekben olyan részletes szabalyokat
tartalmaz, amelyek alapjdn a kozosség biztonsdgosan donthet a kozos feladatokban. A részletes torvényi
keretszabdlyok azonban nem gatoljdk, hanem konnyebbé teszik a dontések meghozatalat.

Ennek érdekében a torvény a kozos épiiletrészek eldre jol tervezhetd és a tulajdonosok szdmadra kiszamithato
fenntartdsat, a tulajdonostarsak szamdra egyértelmii és barmikor dokumentédlhat6 kozos dontések meghozatalat, a
hatdrozatok végrehajtasanak ellendrzését, és a jogvitdk megeldzését is szolgdlo dj rendelkezéseket tartalmazza.

Részletes indokolas

Az 1-4. §-hoz

A tarsashaz

A torvény megtartja a Magyarorszagon az 1924. évi XII. torvénycikk oOta 1étezd tarsashaztulajdont, mint
sajatosan osztott kozos tulajdoni format. Ennek megfeleléen a miiszakilag elkiilonitett, 6nallé lakasok és nem
lakds céljara szolgalé helyiségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban, az épiilet tobbi része és a foldrészlet
kozos tulajdonban van. A kiilon tulajdon és a k6zos tulajdonbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni
hanyad egyiitt 6nall6 ingatlan, egymdstdl fiiggetleniil - a kordbbi térvény (1997. évi CLVIL. tv.) alapjan 1998.
marcius 1-jét6l bevezetett és az Uj torvény altal fenntartott beépités célu elidegenités eseteinek kivételével [3. §
(2) bekezdése és 25. §] - nem ruhdzhat6 at és nem terhelhetd meg.

A torvény nem valtoztat a gyakorlatban bevalt rendelkezésen, amely a tdrsashdz kozosségét - az dltala viselt
kozos név alatt - felruhdzza a kozos tigyekben jogok szerzésére, kotelezettségek vallaldsara, illetdleg az 6nallé
perlésre és perelhetOségre.

A torvény elbirja a tulajdonostarsak egyszerli kezesként fenndlld felel@sségét is, amely a gdzszolgéltatdsra,
illetve a villamos energia szolgdltatdsira vonatkozd kiilon torvények végrehajtisi rendeleteibe beiktatott
egyetemleges feleldsségre vonds tilalmdval egyiittesen érvényesiil.

Uj rendelkezés annak a szabdlyozasi hianynak a pétlasa, amely szerint a lakdsok koziil tipikusan a gondnoki,
hazfeliigyel6i lakds keriilhet kozos tulajdonba, hiszen e lakdsokhoz a gondnok (hédzfeliigyeld) altal a tarsashaz-
kozosség részére ellatott munkavégzés is kapcsolddik.

Az elmilt mintegy 6t évben szamos vita keletkezett arrél, hogy a tarsashdzi torvénynek a lakdsokra vonatkozé
rendelkezéseit a nem lakds céljara szolgdl6 helyiségekre, illetdleg a nem lakds céljara szolgald helyiségekbdl allo
tarsashdzakra (irodaépiilet, tarsas uduld, tdrsas gardzs, stb.) alkalmazni kell-e. A vitdk a nem pontos
megfogalmazdsbol adddtak, ezért a torvény a megfeleld alkalmazas kotelezettségét egyértelmiien meghatarozza.

Az 5-11. §-hoz
A tarsashdaz alapitdsa, alapité okirat

A torvény fenntartja a mdr meglévd, illetdleg a felépitendd épiiletre torténd alapitds lehetdségét, az
egyszemélyes - a vdllalkozd, vagy mds tulajdonos (6nkormdnyzat, dllami szerv) &ltal torténd - alapitds
szabdlyozdsat, a felépitendd tarsashdzndl az eldzetes feljegyzés és a haszndlatbavételi engedély alapjan
véglegesitett alapito okiratnak megfeleld bejegyzés eldirasat.



Fennmarad az évtizedek 6ta meglévd, a Polgari Torvénykonyvben (a tovdbbiakban: Ptk.) is meghatdrozott
lehetdség, amely szerint az osztatlan kozos tulajdon tdrsashdztulajdonnd 4talakitidsat barmely tulajdonostars a
birésagtol kérheti.

A torvény - a bizonytalan gyakorlati jogalkalmazds miatt - nevesiti, hogy nem csak a kiilon tulajdonban 4llé
lakdsra, hanem a kiilon tulajdond nem lakds céljara szolgalé helyiségre is csak az alapit6 okiratban lehet
elovasdrlasi, elobérleti jogot létesiteni. Ennek megfelelden a nem lakds céljara szolgald helyiségre sincs a tobbi
tulajdonostarsnak eldvasarlasi, eldbérleti joga, ha azt az alapité okirat nem irja eld. Ezen kiviil a torvény
garantdlja, hogy a kiilon jogszabdlyokban (a Lakastorvény (a lakdsok €s helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabdlyokrdl szol6 1993. évi LXXVIIL torvény) és az ennek felhatalmazasa
alapjan kiadott Onkormdnyzati, €és a kozponti koltségvetési szervek rendeleteiben) meghatarozott
lakdsgazdalkoddsi feladatok végzését a tulajdonostarsak részére létrehozott eldvdsarldsi, eldbérleti jog ne
akadalyozza.

A torvény az alapité okirat kotelezd tartalmi részeinek felsoroldsat - visszadllitva az 1977. évi 11. tvr.
meghatdrozasat - kiegésziti a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek felsoroldsanak kovetelményével, mert ennek
hidnya szdmos esetben bizonytalan jogi helyzetet idézett eld.

Uj rendelkezés, hogy a torvény alapjan az alapit6 okirat mdr kizdrélag a tulajdonjogi helyzet szabdlyozdst, az
ehhez kapcsolddé ingatlan-nyilvantartasi adatot, jogot, tényt, valamint a kozosség kozos nevét tartalmazza.

Ebbdl kovetkezik a tovdbbi - a késobbiekben részletezett - 4j rendelkezés, amely szerint a tulajdonjogi
viszonyokat nem érintd minden mds kozos kérdésrdl a kozosség szervezeti-miikodési szabalyzataban kell
rendelkezni. E tekintetben a torvény a vélasztas lehetdségét (a hatlakdsosndl kisebb kozosségek kivételével) mar
nem adja meg, mert a tapasztalatok azt igazoljdk, hogy a gyakorlatban a szabdlyzattal nem rendelkezd
tarsashdzak nem képesek biztonsadgosan miikodni.

A torvény - fOszabdlyként - tovdbbra is fenntartja az alapité okirathoz, mint a tulajdonostdrsaknak a
tulajdonjogi helyzet 1étrehozdsarél és mddositasardl torténd kozos megdllapodasdhoz sziikséges egyhangi
szavazat-ardny kovetelményét. Egyidejiileg - értelemszeriien - a tulajdonjogi helyzet megallapitdsdnak mintegy
zard eldirdsaként, rendelkezik a tdrsashdztulajdon e torvényben nem szabdlyozott kérdéseiben a Ptk.
alkalmazdsdnak kotelezettségérol.

A 12-15. §-hoz

Alakul6 kozgytlés, szervezeti-miikkodési szabalyzat

A korabbi jogbizonytalansdg megsziintetése érdekében a torvény kiemeli, hogy az alakuldé kozgytlés a
tisztségviselok megvalasztasardl az alapité okirat aldirasat kovetd hatvan napon beliil hatdroz. Ehhez a torvény
specidlis szavazat-aranyt szandékosan nem ir el6, mert a tulajdonostarsaknak az alakulé kozgytlést megel6zen
az alapité okiratot egyhangilag ald kellett irniuk, és az alakulé kozgylilés megtartdasat az segiti, ha
hatdrozatképességére az altalanos szabdlyok irdnyaddk. A torvény a szervezeti-miikodési szabdlyzat keretében
utal arra, hogy a szabdlyzatot az alakul6 kozgytilésen is meg lehet szavazni, ha az ehhez sziikséges - az Gsszes
tulajdoni hdnyad szerinti tobb mint 50%-os - igenld szavazat megéllapithat6.

A torvény a kozosség szerveinek, azok hatdskorének, a kozos koltség viselésének megdllapitdsira a
szervezeti-mikodési szabdlyzat 1étrehozasat kotelezd jelleggel eldirja. Egyidejiileg tételesen felsorolja azokat a
tulajdonjogi helyzetet nem érinté konkrét témakoroket, amelyekrdl - a torvény keretei kozott - a szabalyzatban
rendelkezni kell. Az ilyen kérdések az alapité okiratban mar nem szabdlyozhatok.

A ,torvény keretei kozott” meghatdrozds kifejezetten arra utal, hogy a 13. § (2) bekezdésében konkrétan
felsorolt kérdésekre vonatkozdan a II-III. fejezetekben (ezeken beliil a megfeleld alcimekhez tartozdan)
részletezett szabalyok figyelembe vételével kell a kozosség sajatossdgaihoz igazodo eldirdsokat megallapitani.

Mindez a kozos tigyekben torténd dontések meghozatalat, végrehajtdsit és a végrehajtis ellendrzését is
egyszeriibbé, gyorsabba és rugalmasabba teszi, mert az alapité okirathoz sziikséges egyhangu szavazat-arannyal
szemben, a szabdlyzathoz a mar emlitett, az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti tobb mint 50%-o0s szavazat-arany
elegendd.

Nem vialtozik ugyanakkor a jogorvoslat lehetdsége: a birdsdgi jogvédelemre vonatkozé 4ltaldnos
rendelkezések alapjan (42. §), a szervezeti-miikodési szabdlyzatot elfogadé kozgytilési hatdrozat is
megtdmadhat6 a birdsdg elott.

A széles korben, hosszi idé oOta jelentkezd igénynek tesz eleget a torvény annak kimonddsdval, hogy a
hatlakdsosndl kisebb tdrsashdzak kozossége donthet a torvény szerinti szervezeti, miikodési rendelkezések
alkalmazasardl. Ilyen dontés hidnyaban azonban ezekre a kérdésekre tovdbbra is a Ptk. osztatlan ko6zos
tulajdonra vonatkoz6 szabdélyai az irdnyadok.

A tulajdonostarsak részére azonban - a kelld attekintés érdekében - tizenot munkanappal kordbban meg kell
kiildeni a szabélyzat tervezetét.



Annak érdekében, hogy a szabdlyzatot minden tdrsashdz kozossége 1étrehozza, a torvény lehetdvé teszi az
irasbeli szavazast €s el6irja annak eredményérdl a tulajdonostirsak 8 napon beliili értesitésének kotelezettségét.
Ha az irdsos szavazds eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ének megfeleld tulajdonostarsak médositd
javaslattal élnek, a kozgytilést 6ssze kell hivni.

Az irasbeli szavazas tekintetében a torvény hasonlé megoldast alkalmaz a lakéépiiletben a nem lakds céljara
szolgdl6 helyiségben megvaltoztatni kivant tevékenységgel kapcsolatos kozgytilési hatdrozat meghozatalanal
(19. §). Egyebekben az frasbeli szavazas lehetdsége és modja kérdésében a részletes szabalyokat a szervezeti-
miikodési szabdlyzatban kell megallapitani, a nyolc napos értesitési hataridé azonban ezekre az esetekre is
irdnyado6 (40. §).

A torvény mar a szervezeti-miikodési szabdlyzatrol sz6lé alapvetd rendelkezések kozott utal a
részkozgytilésekre is, amelynek részletes szabdlyait a 41. § tartalmazza.

A szervezeti-mikodési szabdlyzat médositdsahoz, a megallapitdsdhoz eldirt szavazat-ardny sziikséges, és a
szabdlyzatot, annak mddositdsait az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

A 16-22. §-hoz

A kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

A torvény az altaldnos polgdri jogi elvnek megfelelden tartalmazza a kiilon tulajdonra vonatkozé tulajdonjog
gyakorldsanak f0 szabdlyait, ugyanakkor a lakdépiilet rendeltetésének, a lakhatds nyugalmanak biztositdsa
érdekében a kordbbiakhoz képest egyértelmiibb és részletesebb rendelkezéseket ir eld. Ezen kiviil a torvény -
megsziintetve a korabbi ellentmondést - a lakasra, és a nem lakds céljara szolgalé helyiségre vonatkozdan
egységes szavazat-ardnyt ir elo.

Az 1j rendelkezések értelmében a kozosség a lakds haszndlatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait mir nem az
alapit6 okiratban, hanem a szervezeti-miikodési szabdlyzatban hatdrozza meg. Ezek a szabélyok a tulajdonjogot
nem érintik, mert a lakds mas célu (pl. irodai tevékenység végzése) hasznalatardl, vagy (példaul bérbeadas ttjan
torténd) hasznositdsarél van sz6, és a kordbban eldirt egyhangi szavazat mellett a tobbség megalapozott igénye
nem volt érvényesithetd. Amennyiben a jovében a szervezeti-mikodési szabdlyzat eldirdsat barmely
tulajdonostars megsérti (példdul a lakdsban miihelyt iizemeltet), a kozosség megalapozottan kérheti az e
tevékenység végzésétdl valo eltiltast.

A torvény tovabbi Uj rendelkezéseket tartalmaz a lakéépiiletben 1évé nem lakas céljara szolgdld helyiségek
haszndlatdval, hasznositdsdval kapcsolatban.

Az alapvetd elOirdsokat a helyiségekre vonatkozéan is a szervezeti-mikodési szabdlyzatban kell
megallapitani. Ez 1ényegesen erdsebb szavazat-ardnyt jelent, mint az 1998-ban életbe 1épett (a kozgyiilés eseti
dontéseire bizott, a tulajdoni hdnyad szerinti egyszerli tobbség 2/3-os szavazatahoz kotott, és megismételt
kozgytlésen is meghozhaté hatdrozatra vonatkozd) szabdlyozds. Az Uj szavazat-ardny nagyobb jogbiztonsagot
jelent a helyiség tulajdonosa (vagy a bérld, hasznalé) szamara is.

A lakdshoz képest azonban sziikségszerti eltérés, hogy a nem lakds céljara szolgdldé helyiség esetén a
szabdlyzatban csak az alapvetd eldirdsokat lehet megallapitani (pl. egyes élvezeti cikkeket arusité tizlet, vagy
kocsma nem iizemeltethetd), mig a konkrét tevékenység megkezdését megelézden

- a szervezeti-mikodési szabdlyzathoz el6irtakkal azonos szavazat mellett - kiilon kozgytilési hatdrozatot kell
hozni. A torvény eldirja az ifrasbeli szavazds lehetdségét.

Tekintettel arra, hogy a nem lakds céld helyiségekben torténd konkrét tevékenység végzése folyamatosan, és
leginkdbb a szomszédos tulajdonostirsakat érinti, a torvény a kozgylilés igenld hatdrozatdhoz eldirja a
kozvetleniil érintett tulajdonosok tobbségi szavazatdnak meglétét is.

A tarsashaz kozossége a jovoben mdr nem csak tilt6, hanem a tevékenység megkezdéséhez olyan hozzdjaruld
hatdrozatot is hozhat, amelyben feltételként kikoti a kornyezet védelmének altaldnos szabalyairdl sz6l6 - az
1995. évi LIIIL torvény felhatalmazdsa alapjan kiadott - kiilon jogszabdly lakéépiiletre vonatkozo eldirdsainak
megtartasat (a zaj-és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarél szol6 8/2002. (III. 22.) KoM-EiM egyiittes
rendelet).

Az el6irdsok megszegése esetén a kozos képviseld a torvényben eldirt dltalanos szabdlyok (50. §) alapjan a
kornyezetvédelmi hatdsag, illetdleg az onkormdanyzat jegyzdjének eljarasat kezdeményezi.

A torvény a jogbiztonsdg érdekében a kiilon tulajdonon beliil 1év0 kozos tulajdonud épiiletrészek [1. § (2)
bekezdése] ellendrzése, fenntartdsa céljabdl kizardlag a kozosség megbizottjanak bejutdsdra irja eld a tlrési
kotelezettséget; a beavatkozdssal okozott kar megtéritésére a kozosséget lehet kotelezni.

A torvény - az épitésiigyi jogszabdlyokkal Osszhangban - egyértelmiien meghatarozza, hogy a kiilon
tulajdonon beliilli épitési munkdhoz mely esetben sziikséges minden tulajdonostars hozzajaruldsa, és mely
esetben nem kell a hozzajarulasukat megkérni.

A széles korben felmeriilt, megalapozott igények alapjan 4j lehetdség, hogy a tobbi tulajdonostars alapitd
okiratban megéllapitott kozos tulajdoni hanyadat nem érintd lakds-megosztds és lakds-Osszevonds esetén a



véltozds ingatlan-nyilvantartdsban torténd 4dtvezetéséhez elegendd az alapité okirat Osszes tulajdoni hanyad
szerinti egyszerll szavazattobbséggel torténd modositdsa. Az épittetd koteles beszerezni a jogerds és
végrehajthato épitési, és haszndlatbavételi engedélyeket.

A kiilon tulajdon tekintetében a kordbbi torvény szerinti egyes adatok (a tulajdonosvaltozas, a tulajdonostars
lakcime, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adata, a jogi személy nyilvanos adata,
a bérl lakcime és nyilvanos adata, a bentlaké személyek szama) kozos képviselonek torténd bejelentésérol az uj
torvény egy - lényeges - valtozast tartalmaz. A jovoben (az eseti kozgytilési hatdrozat lehetdsége helyett) a
szervezeti-mikodési szabdlyzatban szabdlyozni kell, hogy ezeket az adatokat a tulajdonostarsak kotelesek-e
bejelenteni a kozos képviselonek. Ez az onkorldtozds tovabbra sem iitkdzik a személyes adatok védelmének
kovetelményébe; a kozos képviseld az 1j tulajdonos részére kozli a kozos koltség dsszegét, illetdleg a koztizemi
szolgaltatds dijat a bérld, a bentlakdk szdma szerint szdmolja ki.

A bejelentési kotelezettség eldirdsanak esetére a torvény olyan id6tartamot hatdroz meg, amelyen beliil a
kozos koltség hatralék keletkezése még kelld biztonsdggal megeldzhetd.

A jogbiztonsdgot szolgélja, hogy - 0sszhangban a személyes adatok védelmének szabdlyait tartalmazo kiillon
torvénnyel - a tulajdonostdrs koteles a bérldjét tdjékoztatni a rd vonatkozd adat bejelentésérol, tovabba a kozos
képviseld (az intézdébizottsag elndke) felhatalmazast kap a jelzett adatokrol torténd nyilvantartds vezetésére. Nem
utolsé sorban, a tartozasat kiegyenlitd tulajdonostars (volt tulajdonostars), illetdleg bérld (volt bérld) adatat a
kozos képviselonek haladéktalanul tordlnie kell.

A 23-26. §-hoz

A koz0s tulajdonnal kapcsolatos jogok €s kotelezettségek, a lakdépiilet
hazirendje

A torvény a kozos koltség megfizetésére 1j, részletes eldirdsokat tartalmaz. Ennek megfelelen a szervezeti-
miikodési szabdlyzatban kell megallapitani a tulajdoni hanyadtdl eltéré megfizetés esetén az érintett koltség-
nemeket €s a szamitds mddjat, a nem mérhetd koziizemi szolgaltatdsokra az elszamolds szabdlyait, feldjitasi alap
képzése esetén a hozzdjarulds mértékét és a felhaszndlds szabalyait.

A torvény meghatdrozza a kozos képviseld feladatait a kozos koltség hatralék megfizetése érdekében, és
megjeloli a feladatok sorrendiségét (hataridé tizésével az adds tulajdonostirs felszdlitdsa; a felszolitds
eredménytelensége esetén a birdsagtdl fizetési meghagyds kibocsatdsanak kérése; a foldhivataltdl jelzdlogjog
bejegyzésének kérése). A részletes szabdlyokat a szervezeti-miikodési szabdlyzatnak kell tartalmaznia.

A hdzirendrdl sz6l6 4j rendelkezések alapjan a kozosség a lakdépiilet sajatossdgaihoz képest megdallapitja a
kiilon tulajdonon beliili épitési-szerelési munka és mds zajos tevékenység végzésének szabdlyait, mert ennek
alapjan tudnak érvényt szerezni a sajat lakhatasuk nyugalmanak.

Ez 0sszefiigg a nem lakds céljara szolgdld helyiségben az 1j tevékenység megkezdéséhez a kiilon zajvédelmi
jogszabalyok megtartasanak feltételével torténd hozzajarulds megadasaval [18. § (3) bekezdése], azonban itt a
zajos tevékenység végzésével kapcsolatos dltaldnos eldirasokrdl van sz6. A kozosség az esti, éjszakai, a hétvégi,
illetve a munkasziineti napokra a kiilon (épitésiigyi, illetve zajvédelmi) jogszabalyok figyelembe vételével
korlatozhatja a lakhatds nyugalmat zavar6 tevékenységek végzését. Ha a hazirendben foglaltakkal ellentétes
tevékenységet a kiilon tulajdonon beliil felszdlitds ellenére sem sziintetik meg, és ez - adott esetben -
csendhdboritast jelent, a kozos képviseld a hatdsag eljarasat kezdeményezi.

A hazirend a kozos tulajdonban 1évé teriiletek, helyiségek haszndlatinak szabdlyaira is kiterjed. Ennek
keretében - az adott tarsashaz jellemzdihez képest - eléirhatd, hogy a kozos teriiletekrdl a tulajdonostars sajat
maga koteles az dltala okozott szennyezést eltdvolitani, a kozos teriileteken, helyiségekben (pinceteriilet, kozos
tarolé-helyiség, stb.) tlizveszélyes anyagokat tartani tilos, stb.

Az 1j rendelkezések lehet6vé teszik azt is, hogy a hdzirendben, az annak szabdlyait megsértd tulajdonostars
[illetdleg a torvény 20. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan a vele egyiitt laké személy, vagy akinek a lakéasa
hasznalatat atengedte] felszolitasdra, illetbleg a kozos képviseld ezzel kapcsolatos feladataira vonatkozé részletes
eldirasokat meghatarozzak.

A 27-42. §-hoz

A tarsashaz szervezete, altalanos rendelkezések, a kozgytilés

A torvény megtartja a mar bevalt jogintézményeket és rendelkezéseket. A kozosség legfobb dontéshozd
szerve tovabbra is a kozgyllés, a kozos iigyeket a kozos képviseld, vagy az intézdbizottsdg latja el, és az 25
lakdsosndl nagyobb tdrsashdzban kotelezd a szamvizsgald bizottsdg megvalasztasa.



A jogbiztonsdg érdekében az 4j rendelkezések kimondjdk, hogy a legaldbb egy elnokbdl és két tagbol allé
intézdbizottsdgot, illetve a szdmvizsgdld bizottsdgot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell
megvalasztaniuk, tovabba az intézdébizottsag elndokének a kozos képviseldvel azonos jogalldsa van.

A kozgylilés dltalanos dontési jogkore tekintetében a torvény két pontositdst tartalmaz:

Az 1998-t6] beiktatott ,felmentvény” azonos a jovdhagyds fogalmdval, a felmentvényhez kiilon
jogkovetkezmény nem fliz6dik, ezért a 28. § ¢) pont - és a kapcsolodo 48. § (2) bekezdés is - a kozos képviseld
(vagy az intézdbizottsag) éves ligykezeld tevékenységének jovahagyasarol rendelkezik.

A torvény 28. § d) pontja alapjan - értelemszerlien - csak a szervezeti-miikodési szabdlyzat utalhat egyes
tigyeket a kozos képviseld (vagy az intézdbizottsdg), illetve a szdmvizsgdld bizottsag hatdskorébe, mert az
alapit6 okirat ilyen kérdéseket mar nem szabdlyozhat.

A torvény tovabbi pontositast tartalmaz a jelzalogjoggal torténd megterhelés tekintetében, mert - 6sszhangban
a torvény fészabdlyaival - az adds tulajdonostarsnak a kiilon tulajdona és ezzel egyiitt, a hozza tartoz6 kozos
tulajdoni hdnyad is az addssdg biztositékat jelenti.

Uj rendelkezés, hogy a torvény a legaldbb hat hénapnak megfeleld 6sszegli kozos koltség-tartozds esetén teszi
lehetdvé a jelzdlogjog bejegyzését, igy ez aldl az adds tulajdonostdrs mir nem mentesiilhet azdltal, hogy a
jelenlegi szabdlyozds szerinti egybefiiggd hat honap elteltét megeldzden torleszt.

Az ingatlan-nyilvantartdsrél sz6l6, 2000. januar 1-jétél hatdlyos torvényi rendelkezésekhez igazoddan, a
torvény a jelzdlogjog bejegyzéséhez és a torlési engedélyhez eldirja a kozgyllési hatdrozat, vagy a kozos
képvisel6 rendelkezésének tigyvéd dltal torténd ellenjegyzését. A jogbiztonsag érdekében az addssag kifizetését
kovetd nyolc napon beliil a torlési engedélyt ki kell adni.

A torvény - a Ptk. megfelel rendelkezéseire utalva - meghatdrozza a tulajdonostars kozgytilésen torténd
altalanos, illet6leg eseti meghatalmazasanak szabalyait.

A torvény egyértelmiivé teszi, hogy a kozgylilés csak a meghirdetett napirendben szerepld iigyben hozhat
érvényes hatdrozatot, €s a hatdrozatképességet minden egyes napirend megvitatdsit megeldzden ismételten
vizsgalni kell.

A torvény egyértelmiien meghatirozza, hogy mikor kell a tulajdonostarsaknak a tulajdoni hanyadok szerint
szamitott egyhangu, az 0sszes tulajdoni hdnyad szerinti 2/3-ados, illetdleg az Osszes tulajdoni hanyad szerinti
egyszerli szavazattobbséggel hatdrozatot hozni. Ebbdl adéddan a torvény azt is kimondja, hogy minden mas,
konkrétan nem nevesitett esetben a jelenlévdk egyszerli szavazattobbsége elegendd a hatdrozat meghozataldhoz.
Az egyszerli szavazattobbség vonatkozik az éves beszdmold €s koltségvetés elfogaddsara, a kozos koltség
viselésére, ezen beliil arra is, hogy milyen feldjitasi munkakat kivan a kozosség az adott évben elvégezni.

Mindez egyiittesen garantdlja a dontések meghozataldnak, azok végrehajtidsanak, és az ellendrzésnek az
egységes torvényi feltétel-rendszer szerinti megvaldsuldsat.

Az eredményes miikodés tovabbi biztositékaként a torvény eldirja, hogy a meghozott hatdrozatokrol
tulajdonostarsakat a kozgylilés megtartasatdl szamitott nyolc napon beliil kell értesiteni, szabdlyozza az irasbeli
értesités modjat, valamint a részkozgytilések megtartdsdnak szabdlyait is.

Fenntartja a torvény a kozgyiilési hatdrozatok birésag eldtti megtdmaddsdra, és ennek hatdridejére vonatkozd
eléirdsokat.

A 43-51. §-hoz
Ko6z06s képviselo, illetdleg intézdbizottsdg, a szamvizsgalo bizottsag

A koz0s képviseld (az intézdbizottsdg) kordbbi feladatainak meghatdrozdsdn tilmenden, az Uj szabdlyok a
kozos képviseld feladatava teszik a kozgytilés hatarozatairdl, €s azok végrehajtasardl a nyilvantartas (Kozgytilési
Hatédrozatok Konyve) vezetését.

Az 1j rendelkezések eldirjdk, hogy tulajdonos-véltozas esetén a kozos képviseld koteles irdsban tdjékoztatast
adni a kozos koltség tartozas fenndllasrdl és annak Osszegérdl, valamint a vonatkozé kozgytilési hatarozatokrol.
Mindez eredményezi a k6zos tulajdon biztonsdgos fenntartasat és azt is, hogy az eladé tulajdonostars és a vevd
mdr a szerz6dés eldkészitése sordn tisztdzza a kiilon tulajdont terheld kozos koltségek viselését.

A torvény pontositja a kozos képviseld éves elszamoldssal és koltségvetéssel osszefiiggd feladatait annyiban,
hogy a kordbban is szabdlyozott tulajdonostarsankénti részletezés a kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakds
céljara szolgdlo helyiségek szerinti részletezést is jelenti.

Garancidlis szabdly, hogy a kozos képviseld - felmentése esetén - koteles a tdrsashdzra vonatkozd Osszes
dokumentumot az 4j kozos képviseld részére, a megvalasztasatdl szamitott harminc napon beliil dtadni.

A torvény nem valtoztat a k6zos képviselére €s az intézobizottsdg elnokére, tagjaira vonatkozé kizaré okok
el6irdsain, ugyanakkor ezeket a rendelkezéseket kiterjeszti a szamvizsgald bizottsag tagjaira és elnokére.

Annak érdekében, hogy a szdmvizsgald bizottsaggal nem rendelkezd tarsashdzak kozossége is ellendrizze a
kozos képviseld igyintézését, a torvény felhatalmazast ad a tulajdonostarsaknak, hogy a szervezeti-miikodési
szabdlyzatban a kozosség altal felhatalmazott tulajdonostars lassa el az ellenérzési feladatokat.



Az 52-55. §-hoz

Térsashdz-kezelés, ingatlankezelés

A torvény meghatdrozza a tdrsashdz-kezeld, és az ingatlankezeld tevékenység feladatkorét. Egyuttal
lehetdséget ad a tulajdonostarsaknak arra, hogy ilyen képesitéssel rendelkezd szakembereket bizzanak meg a
lakéépiileteik fenntartdsaval kapcsolatos tevékenység ellatasara. Ezt a feladatot a kozos képviseld is ellathatja, de
a tulajdonostarsak dontésétdl fiigg, hogy a szakképesités megszerzésére - a koltségek megfizetése mellett -
kotelezik-e a kozos képviselot.

A tarsashdz-kezelést, illetve az ingatlankezelést iizletszerlien végzd személy, szervezet szamdra a kiilon
jogszabalyban meghatarozott szakképesités megszerzése kotelezd, mert az ilyen tevékenység csak az épiilet,
illetéleg az ingatlan fenntartdsdhoz kapcsolédé gazdasagi, miszaki és jogi kovetelmények egyiittes ismeretében
végezhetd szakszertien. Az emlitett kiilon jogszabaly: a kordbbi tdrsashdzi torvény felhatalmazasa alapjan, a
szakképzésrdl szolo 1993. évi LXXVI. torvény rendelkezéseinek megfeleléen 1999. jilius 13-dn kiadott
beliigyminiszteri rendelet [a kdvetelményrendszert az utébb egységes szerkezetbe foglalt 16/2003. (IV. 18.) BM
rendelet tartalmazza].

Az 56-59. §-hoz
Ertelmez06 rendelkezések, a birdsagi eljaras megel6zése, hatalybalépés

A torvény meghatdrozza a lakdéépiilet fogalmat, egyértelmiivé teszi a fenntartds fogalmi korét, és ehhez képest
pontositja a rendes gazddlkodas korét meghaladé kiaddsok fogalmat. Ezen tdlmenden a polgari peres eljardsok
lehetdség szerinti elkeriilése érdekében utal a kiilon torvény (a 2003. marcius 3-dn hatdlyba 1épett 2002. évi V.
torvény) szerinti permegel6z6 kozvetitdi eljards igénybevételének lehetdségére.

A mddositds az Uj torvény hatdlybalépése és alkalmazdsa id6pontjat tgy dllapitja meg, hogy a
hatdlybalépésekor bejegyzett tarsashdzak kozosségének egy éves felkésziilési id6 dlljon rendelkezésre a
szervezeti-mikodési szabdlyzat megalkotdsahoz, mddositdsdhoz, illetéleg a kozos képviseld szdmara a
kozgytlési hatdrozatokrdl torténd nyilvantartds vezetésének megkezdéséhez.

A 60-64. §-hoz

Atmeneti rendelkezések

A torvény - masfél éves atmeneti iddtartamot biztositva - lehetdséget ad az Onkormanyzati tulajdonbdl
atalakult tdrsashazak kozossége szamdra, hogy az alapité okirat torvénysértdé eldirdsait mindsitett
szavazattobbséggel médositsa.

E mellett a torvény hatdlybalépésekor mar bejegyzett tarsashdzak kozossége szdmdra - hatdridd megjelolése
nélkiil - tovdbbi lehetdség a kiilon tulajdont nem érintd szadmitdsi hibdk és mds nyilvdnvalé elirdsok egyszerli
szavazattobbséggel torténd kijavitasa.

Mindkét eset a birdsagi eljardsok elkeriilését szolgdlja, azonban a torvény hatdlybalépése utdn alakuld
tarsashazakra ezek az atmeneti rendelkezések mar nem alkalmazhatdk.

A torvény lehetdvé teszi azt is, hogy a hatdlybalépésekor bejegyzett tarsashazak kozossége lakasszovetkezetté
alakuljon. Ehhez azonban valamennyi tulajdonostars hozzajaruldsa sziikséges, mert a k6zos tulajdonban 1évo
épiiletrészeknek a lakdsszovetkezet, mint jogi személy tulajdondba addsa egytittal a tarsashdzban meglévd
tulajdoni hanyadok megsziintetését jelenti. A torvény hatdlybalépését kovetden mar a megalakuldskor kell a
tulajdonosoknak eldonteni, hogy milyen tulajdoni forméat (osztatlan k6zos tulajdon, tarsashdz, vagy
lakasszovetkezet) valasztanak.



