2003. évi CXXXIII. térvény
a tarsashazakrol

Az Orszaggyllés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsagos fenntartasa, a tarsashazak
szabalyszer(i, szakszer(i és biztonsagos mikodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
érvényesitése érdekében a kdvetkezé torvényt alkotja:

A kormany nagy hangsulyt helyez a meglévé lakééplilet-allomany fenntartasara,
feldjitasara, korszerdsitésére. Alapvets cél, hogy a lakéépliletek, a lakasok tulajdonosai az
épitéshez, fenntartashoz, feldjitashoz igénybe veheté Gj tamogatasi rendszerhez a mar
kialakitott uj térvényi rendelkezések alapjan meghozott dbntéseik birtokaban
kapcsolddjanak.

A lakéasjogi térvények kéziil az uj tarsashazi térvénynek kiemelt jelentésége van abban
az értelemben, hogy a nemzeti lakasallomany tébb mint egy-negyedét kitevé tarsashazi
lakéépliletek, lakasok fenntartasa és miszaki allapotanak helyreallitasa csak a nagyobb
Jjogbiztonsagot nyujté - a korabbinal részletesebb - térvényi rendelkezések alapjan
segitheté.

A tbérvényalkotas iranyat és alapvetdé szempontjait meghatarozé koncepciorol készitett
jelentést a kormany a 2003. aprilis 2-an megtartott (lésén elfogadta.

A koncepcionalis elvek alapjan kidolgozott uj térvényi rendelkezések a tarsashazak
biztonsagos, szakszerli és szabalyszerlii mikdbdését, valamint a tulajdonosok érdekei
védelmének kbvetelményeit szolgaljak.

Ennek megfelelben az uj térvény az éplilet fenntartasaval kapcsolatos kérdésekben
olyan részletes szabalyokat tartalmaz, amelyek alapjan a k6z6sség biztonsagosan dénthet
a k6zos feladatokban. A részletes torvényi keretszabalyok azonban nem géatoljak, hanem
kbénnyebbé teszik a déntések meghozatalat.

Ennek érdekében a térvény a k6zbs épliletrészek elbre jol tervezhetd és a tulajdonosok
Szamara kiszamithaté fenntartasat, a tulajdonostarsak szamara egyértelmii és barmikor
dokumentéalhato k6z6s dobntések meghozatalat, a hatarozatok végrehajtasanak
ellenérzését, és a jogvitak megelbzését is szolgéald uj rendelkezéseket tartalmazza.

l. Fejezet
ALAPVETO RENDELKEZESEK
A tarsashaz

1. 8 (1) Tarsashaztulajdon jon Ilétre, ha az épuletingatlanon az alapitdé okiratban
meghatarozott, milszakilag megosztott, legalabb két 6nallé lakas vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség, illetéleg legalabb egy 6nall6 lakas és egy nem lakas céljara szolgald helyiség
a tulajdonostarsak kulén tulajdonaba keril (a tovabbiakban: tarsashaz). Az épulethez tartozo
foldrészlet, tovabba a kilon tulajdonként meg nem hatarozott épuletrész, éplletberendezés,
nem lakas céljara szolgalod helyiség, illetbleg lakas - kilénbésen: a gondnoki, a hazfelugyel6i
lakas - a tulajdonostarsak k6zds tulajdonaba kerdl.

(2) Az épulet tartoszerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat (allékonysagat), a
tulajdonostarsak kézds céljat szolgald épuletrész, épuletberendezés és vagyontargy akkor is
k6zos tulajdonba tartozik, ha az a kilén tulajdonban allé lakason vagy nem lakas céljara
szolgald helyiségen belil van.



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

2. 8 (1) A kozos tulajdon targyat képez6 ingatlanrész a kilon tulajdonba tartozo lakas, nem
lakas céljara szolgald helyiség alkotorészét képezi, azzal egyltt mindsul 6nallé
ingatlantulajdonnak.

(2) A kdzos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a
lakasra, a nem lakas céljara szolgalé helyiségre vonatkozé tulajdonjog - az e torvényben
meghatarozott esetek kivételével - egymastdl fiiggetlenlil nem ruhazhaté at és nem terhelheté
meg.

3. 8 (1) A tarsashaz tulajdonostarsainak kdzbdssége (a tovabbiakban: kb6zdsség) az altala viselt
k6zbs név alatt az éplilet fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézése soran
jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, dnalléan perelhet és perelhet6, gyakorolja a
k6zds tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kdzds tulajdon terheit. A perbeli
cselekvOképesség a kozos képviselbt (az intézdbizottsag elndkét) illeti meg. A tarsashaznak
vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben
hatalytalan.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az
alapité okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kozoés tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat
a kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithaté. Ebben az esetben a
kdzgyllés az Osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd
tulajdonostarsak igenl6é szavazataval donthet az elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni kell
a kilén tulajdonhoz tartozé k6zds tulajdoni hanyadok megallapitasardl. A kdzgyllés hatarozata
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

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

4. 8 (1) A lakasra vonatkozo rendelkezéseket - e torvény eltéré rendelkezésének hianyaban -
megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgalé helyiségre.

(2) E torvény rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgald
helyiségekbdl all6 minden egyéb épuletre, amelyben a nem lakas céljara szolgalé egyes
helyiségek a tulajdonostarsak kulon tulajdonaban, mas részei a tulajdonostarsak kdozos
tulajdonaban vannak.

A tarsashaz alapitasa, alapité okirat

5. 8 (1) Tarsashazat fennall6 vagy felépitendd éplletre lehet alapitani, ha abban legalabb két,
kulon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetéleg nem lakas céljara szolgald helyiség van vagy
alakithato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapito, alapité okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesithet.

(3) Az alapité okiratban a kuilon tulajdonban allo lakasra, illetéleg a kiilon tulajdonban allé nem
lakas céljara szolgalé helyiségre a tulajdonostarsak javara elévasarlasi, elébérleti jog létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti elévasarlasi, elébérleti jogot megelézi a lakas, illetdleg a nem lakas
céljara szolgalé helyiség bérbeadasara, valamint az elidegenitésére vonatkozé kilon
jogszabalyok eltéré rendelkezése.

(5) Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartdsba valé bejegyzése is
szUkséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

6. 8 A tarsashaztulajdon foldrészletre vald feljegyzésének vagy meglevé épuletre vald
bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett jogokat toroljék, vagy az
érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashazza toérténd atalakitas utan mely
ingatlanokat fogjak terhelni.



7. 8 (1) Tarsashaz felépitendd éplletre ugy alapithatd, hogy az épllet engedélyezési
zaradékkal ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapito okiratba foglalja, és az el6zetes alapitas tényét az
ingatlan-nyilvantartasban a féldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

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

(3) A feljegyzett alapitast kdvetéen a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerés és
végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér
az épitési engedélytol, a bejegyzés feltétele, hogy a valtozas szerint az alapitd okiratot 60 napon
belll médositjak és a szintenkénti alaprajzot a modositott alapitd okirathoz csatoljak.

8. 8 (1) A kozo6s tulajdonnak tarsashaztulajdonna vald atalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Az alapité okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat potolja.

(2) Toébb épuletbdl allé tarsashaz esetén az egy vagy tobb éplletben levé lakasok
tulajdonosainak - tulajdoni hanyad szerinti - tdbbsége kérheti a birdésagtdl 6nallé tarsashaz
alapitasat, ha az nem sérti a megmaradoé tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.

(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapité okirat, illetéleg az alapitd okiratok tervezetét és
a szukséges hatdsagi engedélyt.

9. 8§ Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kilon tulajdonba keril6 lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket,

b) a kozds tulajdonban allé épliletrészekbél és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat
megilleté - a kulon tulajdonba keruldé lakashoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek
meghatarozasanak maodjat,

c) a kozos tulajdonba kertlé épuletrészek felsorolasat,

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

e) a kbzdsség kdzos nevet, amely egyéb megjeldlés hianyaban a tarsashaz cime, a tarsashaz
megjeldléssel egyiitt.

10. § (1) Az alapité okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti
hatarozatot is, kbdzokiratba vagy ugyvéd - jogkérén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

(2) Az alapito okirat megvaltoztatasahoz - ha e térvény masként nem rendelkezik - valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa szikséges; a valtozast be kell jelenteni a féldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapitdé okirattal, illetve annak mddositasaval a tulajdonosok négyétdode
egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli
szavazas esetén a négyotddds szavazasi arany elérésétdl szamitott 30 napon belll nem élnek
keresetinditasi jogukkal, ugy az alapit6 okirat, illetve annak médositasa hatalyba lép.

11. 8 A tarsashaztulajdonnak e térvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar
Kdztarsasag Polgari Torvénykonyverdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Pik.)
rendelkezéseit kell alkalmazni.

A toérvény fenntartia a mar meglévo, illetbleg a felépitendd épliletre térténd alapitas
lehetbségét, az egyszemélyes - a vallalkozé, vagy mas tulajdonos (6nkormanyzat, allami
szerv) altal térténé - alapitas szabalyozasat, a felépitend6 tarsashaznal az elbzetes
feliegyzés és a hasznalatbavételi engedély alapjan véglegesitett alapité okiratnak
megfelel6 bejegyzés elbirasat.

Fennmarad az évtizedek ota meglévd, a Polgari Térvénykdnyvben (a tovabbiakban:
Ptk.) is meghatarozott Ilehet6ség, amely szerint az osztatlan kbézds tulajdon
tarsashaztulajdonna atalakitasat barmely tulajdonostars a birosagtol kérheti.

A térvény - a bizonytalan gyakorlati jogalkalmazas miatt - nevesiti, hogy nem csak a
kilén tulajdonban allé lakasra, hanem a kilén tulajdont nem lakas céljara szolgald
helyiségre is csak az alapito okiratban lehet elbvasarlasi, el6bérleti jogot létesiteni. Ennek
megfeleléen a nem lakas céljara szolgalod helyiségre sincs a tébbi tulajdonostarsnak
elbvasarlasi, el6bérleti joga, ha azt az alapité okirat nem irja el6. Ezen kivil a térvény
garantalja, hogy a kiilén jogszabalyokban (a Lakastérvény (a lakasok és helyiségek



bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi
LXXVIII. térvény) és az ennek felhatalmazasa alapjan kiadott Gnkormanyzati, és a
kbzponti kéltségvetési szervek rendeleteiben) meghatarozott lakasgazdalkodasi feladatok
végzését a tulajdonostarsak részére létrehozott elGvasarlasi, elGbérleti jog ne
akadalyozza.

A térvény az alapité okirat kételezé tartalmi részeinek felsorolasat - visszadllitva az
1977. évi 11. tvr. meghatarozasat - kiegésziti a kézds tulajdonba kerlil6 épliletrészek
felsorolasénak kbévetelményével, mert ennek hianya szamos esetben bizonytalan jogi
helyzetet idézett elé.

Uj rendelkezés, hogy a térvény alapjan az alapité okirat mar kizarélag a tulajdonjogi
helyzet szabélyozasat, az ehhez kapcsolodd ingatlan-nyilvantartasi adatot, jogot, tényt,
valamint a k6z6sség k6zbs nevét tartalmazza.

Ebbdl kbvetkezik a tovabbi - a késébbiekben részletezett - uj rendelkezés, amely szerint
a tulajdonjogi viszonyokat nem érinté minden mas kézd6s kérdésrdl a k6z6sség szervezeti-
mikodési szabalyzataban kell rendelkezni. E tekintetben a térvény a valasztas
lehetbségét (a hatlakasosnal kisebb kbzbsségek kivételével) mar nem adja meg, mert a
tapasztalatok azt igazoljak, hogy a gyakorlatban a szabalyzattal nem rendelkezé
tarsashazak nem képesek biztonsagosan miikodni.

A toérvény - f6szabalyként - tovabbra is fenntartja az alapit6 okirathoz, mint a
tulajdonostarsaknak a tulajdonjogi helyzet létrehozasardl és moédositasardl torténé kbzoés
megallapodasahoz sziikséges egyhangl szavazat-arany kévetelményét. Egyidejiileg -
értelemszeriien - a tulajdonjogi helyzet megallapitasanak minteqy zard elbirasaként,
rendelkezik a tarsashaztulajdon e térvényben nem szabalyozott kérdéseiben a Ptk.
alkalmazasanak koételezettségérol.

Alakulo kozgyllés

12. 8 (1) Az alakulé kozgyllés hataroz a tarsashaz kdzds képviselbjének vagy - a kdzods
képviseld helyett - intézébizottsdga elndkének és tagjainak, valamint szikség esetén a
szamvizsgalod bizottsag tagjainak megvalasztasardl, valamint a bankszamla megnyitasarol.

(2) Az alakulo kdzgyilést barmely tulajdonostars vagy az épitteté hivhatja dssze.

(3) Az alakulé kozgyllést az alapitd okirat alairasat kévetd hatvan napon belil meg kell
tartani. Ezt kdvetbéen a tulajdonostarsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba térténé
bejegyzésétél fiiggben - gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket,
amelyek a kdzdsséget megilletik és terhelik.

A szervezeti-mikodési szabalyzat

13. 8 (1) A kbzosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség
viselésének szabalyait a kdz6sseg szervezeti-miikddési szabalyzataban kell megallapitani.

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

a) a tulajdonostars kulon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara, a kilon tulajdonon beldl
nem mérhet6 kdzlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és medfizetésére,

b) a k6zbs tulajdon fenntartasara, ezen belll

- a kozos koltség viselésére és a koltséghatralékok megfizetésére,

- felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

c) a tarsashazi lakoépllet hazirendjére,

d) a kozgyiilés, illetdleg a részkdzgyilés hataskorére és eljarasara,

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

f) a szamvizsgald bizottsag, ennek hianyaban a k6zésség ellendrzési jogkorére, feladataira
vonatkozé részletes szabalyokat.



(3) A legfeliebb hatlakasos tarsashaz koézossége donthet arrdl, hogy szervezetére és
mikodésére az e torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a kdzdsség ilyen
hatarozatot nem hoz, e térvénynek a szervezeti-mikoddési szabalyzatra, a kdzgyllésre, a k6zds
képviselbre, illetbleg az intézébizottsagra és a szamvizsgalé bizottsagra vonatkozo
rendelkezései helyett a Ptk. k6zds tulajdonra vonatkozé szabalyait kell alkalmazni.

14. 8§ (1) A szervezeti-mikddési szabalyzatot a kdzOsség az alakuld kozgylilésen - de
legkésébb az azt kdvetd hatvan napon belll megtartott kozgylilésen - az 6sszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszer(i szavazattdbbségil hatarozataval allapitja meg.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatarozat ugy is meghozhaté, hogy a kbzds képvisel6 vagy az
intézbébizottsag elndke felhivasara az irasbeli hatarozati javaslatrdl a tulajdonostarsak irasban
szavaznak. Az irasbeli szavazas eredményét a k6zds képvisel6 vagy az intézdbizottsag elndke -
a szavazasra megjelolt hataridét kévetd nyolc napon belll - kételes a tulajdonostarsakkal
irasban kdzolni.

(3) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat tervezetét, a kozgyilés megtartasat, illetéleg az irasbeli
szavazasra kitzott hataridét megeléz6 tizendt munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kildeni.

(4) Ha a (2) bekezdésben emlitett irasbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad
1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak méodositéd javaslatot tesznek, a kozos képviseld vagy az
intézbébizottsag elndke az (1) bekezdésben elbirt hataridbn belil a koézgyllést koteles
Osszehivni.

15. 8 A kdzOsség - a 14. §-ban meghatarozottak szerint - a szervezeti-m{ikodési szabalyzatot
barmikor modosithatja. A szervezeti-mikodési szabalyzatot, illetéleg annak moédositasat az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

A korabbi jogbizonytalansag megsziintetése érdekében a térvény kiemeli, hogy az
alakulé kbézgyllés a tisztségvisel6k megvalasztasardl az alapitd okirat alairasat kéveté
hatvan napon beliil hataroz. Ehhez a térvény speciélis szavazat-aranyt szandékosan nem
ir el6, mert a tulajdonostarsaknak az alakulé kézgylilést megel6zéen az alapitd okiratot
egyhangulag ala kellett irniuk, és az alakulo kbzgylilés megtartasat az segiti, ha
hatarozatképességére az altalanos szabalyok iranyadok. A térvény a szervezeti-mikodési
Szabalyzat keretében utal arra, hogy a szabalyzatot az alakuldé kbzgylilésen is meg lehet
Szavazni, ha az ehhez sziikséges - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti tébb mint 50%-0s -
igenlé szavazat megallapithato.

A torvény a kbzbsség szerveinek, azok hataskérének, a kézbs kéltseg viseléseének
megallapitasara a szervezeti-miikbdési szabalyzat létrehozasat koételezé jelleggel elbirja.
Egyidejiileg tételesen felsorolja azokat a tulajdonjogi helyzetet nem érinté konkrét
témakoroket, amelyekrdl - a térvény keretei kbzott - a szabalyzatban rendelkezni kell. Az
ilyen kérdések az alapité okiratban mar nem szabalyozhatok.

A térvény keretei kbzott” meghatarozas kifejezetten arra utal, hogy a 13. § (2)
bekezdésében konkrétan felsorolt kérdésekre vonatkozéan a lI-lll. fejezetekben (ezeken
beliil a megfelel6 alcimekhez tartozéan) részletezett szabalyok figyelembe vételével kell a
kbzbsség sajatossagaihoz igazodé elbirasokat megallapitani.

Mindez a kbézbs ligyekben térténd dontések meghozatalat, végrehajtasat és a
végrehajtas ellenbrzését is egyszeribbé, gyorsabba és rugalmasabba teszi, mert az
alapité okirathoz sziikséges egyhangu szavazat-arannyal szemben, a szabalyzathoz a
mar emlitett, az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti tébb mint 50%-0s szavazat-aréany
elegendé.

Nem valtozik ugyanakkor a jogorvoslat lehetésége: a birésagi jogvédelemre vonatkozé
altalanos rendelkezések alapjan (42. §), a szervezeti-miikbdési szabalyzatot elfogadd
kézgyllési hatarozat is megtamadhaté a birésag elbtt.

A széles kérben, hosszu id6 Ota jelentkezé igénynek tesz eleget a térvény annak
kimondasaval, hogy a hatlakasosnal kisebb tarsashazak kbézbssége dbnthet a térvény



szerinti szervezeti, miikédési rendelkezések alkalmazaséardl. llyen dbntés hidnyaban
azonban ezekre a kérdésekre tovabbra is a Ptk. osztatlan k6zés tulajdonra vonatkozoé
Szabalyai az irdnyadok.

A tulajdonostarsak részére azonban - a kell§ attekintés érdekében - tizenét
munkanappal korabban meg kell kiildeni a szabalyzat tervezetét.

Annak érdekében, hogy a szabalyzatot minden tarsashaz kézbssége létrehozza, a
térvény lehetévé teszi az irasbeli szavazast és elGirja annak eredményérél a
tulajdonostarsak 8 napon beliili értesitésének kételezettségét. Ha az irasos szavazas
eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ének megfelel6 tulajdonostarsak mdédositod
Javaslattal élnek, a kézgydlilést 6ssze kell hivni.

Az irasbeli szavazas tekintetében a tbrvény hasonlé megoldast alkalmaz a
lakéépliletben a nem lakas céljara szolgalé helyiségben megvaltoztatni kivant
tevékenységgel kapcsolatos kbézgylilési hatarozat meghozatalanal (19. §). Egyebekben az
irasbeli szavazas lehet6sége és mddja kérdésében a részletes szabalyokat a szervezeti-
mikoédési szabalyzatban kell megallapitani, a nyolc napos értesitési hataridé azonban
ezekre az esetekre is irdnyado (40. §).

A térvény mar a szervezeti-miik6dési szabalyzatrol szolo alapvets rendelkezések k6zott
utal a részkézgyslilésekre is, amelynek részletes szabalyait a 41. § tartalmazza.

A szervezeti-miikbédési szabalyzat modositasahoz, a megallapitasahoz elbirt szavazat-
arany szlikséges, és a szabalyzatot, annak modositasait az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz kell csatolni.

Il. Fejezet
JOGOK ES KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN
A kll6n tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

16. 8 A tulajdonostarsat kulon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat, a
hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem gyakorolhatja a
tobbi tulajdonostars joga és térvényes érdeke sérelmével.

17. 8 A szervezeti-mikddési szabalyzat meghatarozza a kilon tulajdonban 1évé lakas, illetbleg
nem lakas céljara szolgalé helyiség hasznalatanak, hasznositasanak szabalyait a lakdépllet
céljanak, mikodésének megfelelben.

18. § (1) Lakoéplilet esetén a tarsashaz kdzgyllése megtilthatja a kilon tulajdonban 1évé nem
lakas céljara szolgald helyiség hasznalata, hasznositasa modjanak megvaltoztatasat, ha az a
tarsashaz mikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarna.

(2) Ha a lakdépuletben 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalata
jogszabalyban meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez szikséges, az engedély
akkor adhato ki, ha a hatdésag felhivasara - harmincnapos hataridén belll - a kézgydlés nem
hozott tilté hatarozatot.

(3) A kozgylilés a nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalatahoz a
lakhatas nyugalma - igy kiléndsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetbleg a lakokornyezetet
veszélyeztetd mas tevékenység megelézése - érdekében az erre vonatkozé kiildén jogszabalyok
el6irasainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazé hozzajaruld hatarozatot is hozhat.

BH2006. 168. Az épitésligyi hatésag a tarsashazi kbzgyllés hatarozatanak érvényességét
nem vizsgalhatja [2003. évi CXXXIII. tv. 18. § (2) bek.].

19. 8 (1) A kozdsség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kdzgyllési hatarozatot az
Osszes tulajdoni hanyad szerinti - a kézvetlenll érintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb
kétharmadanak igenlé szavazatat is magaban foglalé - legalabb egyszer(i szavazattobbséggel
allapitja meg.



(2) A kozos képviselé vagy az intézbbizottsag elndke felhivasara a hatarozati javaslatrél a
tulajdonostarsak - a szervezeti-m{kodési szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak
megfeleléen - irasban is szavazhatnak.

(3) Az irasbeli szavazas eredményét a kézods képviseld vagy az intézébizottsag elndke - a
szavazasra megjeldlt hatarid6t koveté nyolc napon belil - irasban koteles a tulajdonostarsakkal
k6zoIni.

20. 8 (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kilon tulajdonaban allo lakast,

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

c) lehetévé tenni és tlrni, hogy a kulon tulajdonu lakasaba a k6zdsség megbizottja a kdzos
tulajdonban all6 épuletrészekkel, berendezésekkel Osszefliggésben a sziikséges ellenérzés,
valamint a fenntartdsi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas id6ben bejuthasson a
tulajdonostars, illetéleg a bentlaké szikségtelen haboritasa nélkdl,

d) a lakasaban tervezett épitkezésrél értesiteni a kdzds képvisel6t vagy az intézdbizottsag
elnokét.

(2) A kbzbsség koteles megtériteni az (1) bekezdés c) pontja szerinti beavatkozassal okozott
kart.

21. 8 (1) Az épittetdé tulajdonostars a lakasaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a
tulajdonostarsak 4/5-ének irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat kdteles beszerezni, ha a munka az
alapit6 okiratban k6zds tulajdonként megjelolt épulletrészt érinti.

(2) Az épittetd tulajdonostars a tébbi tulajdonostars hozzajarulé nyilatkozatanak beszerzése
nélkudl jogosult a lakdsaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapitd okiratban
k6z6s tulajdonként meghatarozott éplletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésligyi hatdésag joger6s és végrehajthatd épitési
engedélye alapjan elvégzett - munka olyan lakas-megosztast, illetéleg lakastsszevonast
eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapité okiratban meghatarozott tulajdoni
hanyada valtozatlan marad, a kdzgy(lés az dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszeri
szavazattébbségl hatarozataval az alapité okiratot médosithatja.

(4) A vaéltozas ingatlan-nyilvantartasban térténd bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitéstigyi hatdsag jogerés és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

22. 8§ (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat elbirhatja, hogy a tulajdonostars kételes a kézds
képvisel6nek vagy az intézébizottsag elndkének bejelenteni:

a) kilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartdsban barki altal megtekintheté személyes adatat, illetéleg
a jogi személy nyilvanos adatat,

c) a kulon tulajdonat bérld, hasznaldé személy (a tovabbiakban: bérl6) b) pontnak megfelelé
adatat,

d) a kll6n tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezé személy nevét.

(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban emlitett adatok bejelentése akkor irhatd el6, ha a
kbézlzemi szolgaltatas, illetéleg a kdzponti fltés- és melegviz-szolgaltatas dija a bérlét terheli,
vagy azt a bentlakd személyek szama szerint kell a tulajdonostarsak kozoétt megosztani. A
tulajdonostars koteles a bérlét a ra vonatkozé adat bejelentésérdl - ha erre vonatkozdan a
szervezeti-miikddési szabalyzat kotelezést tartalmaz - tajékoztatni.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett esetben a bérl§ - irasbeli felszolitas ellenére - a fizetési
kételezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hatralék 6sszegének megfizetéséért az érintett
tulajdonostarsnak helytallasi kotelezettsége all fenn. A bérl6 irasbeli felszélitasara, illetéleg a
hatralék medfizetésére vonatkozd részletes elbirdsokat a szervezeti-mikdodési szabalyzatban
kell megallapitani.



(4) A szervezeti-miikddési szabalyzat az (1) bekezdésben emlitett bejelentés megtételére a
birtokbavételt, illetleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzését kdveté 15-60
nap kozotti hataridét allapithat meg.

(5) A kdzos képviseld, illetbleg az intézébizottsag elndke felhatalmazast kap arra, hogy az (1)
bekezdésben emlitett adatokrdl nyilvantartast vezessen. A kdzds képviseld (az intézdbizottsag
elndke) a nyilvantartasba vett adatokrol kizardlag a kéziuzemi szolgaltatd, a kdzponti fités- és
melegviz-szolgaltatdja, valamint a birésag részére adhat tajékoztatast.

(6) Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérlé vagy a volt bérl¢ a kozos
koltség tartozasat, illetleg a kozlizemi szolgaltatasra, a kdézponti flités- és melegviz-
szolgaltatasra fennallo dijtartozasat kiegyenlitette, a k6zos képviseld (az intézdbizottsag elndke)
a részére bejelentett és a tartozassal 6sszefiiggé adatot haladéktalanul kételes tordlni.

A térvény az altalanos polgari jogi elvnek megfeleléen tartalmazza a kiilén tulajdonra
vonatkoz6 tulajdonjog gyakorlasanak f6 szabalyait, ugyanakkor a lakééplilet
rendeltetésének, a lakhatas nyugalmanak biztositasa érdekében a korabbiakhoz képest
egyértelm(ibb és részletesebb rendelkezéseket ir el6. Ezen kiviil a térvény - megsziintetve
a korabbi ellentmondast - a lakasra, és a nem lakas céljara szolgalo helyiségre
vonatkozban egységes szavazat-aranyt ir elé.

Az uj rendelkezések értelmében a k6z6sség a lakas hasznalatanak, hasznositasanak
szabalyait mar nem az alapitdé okiratban, hanem a szervezeti-m(ikbdési szabalyzatban
hatarozza meg. Ezek a szabalyok a tulajdonjogot nem érintik, mert a lakas mas célu (pl.
irodai tevékenység végzése) hasznalatardl, vagy (példaul bérbeadas utjan térténd)
hasznositasardl van szo, és a korabban elbirt egyhangt szavazat mellett a tébbség
megalapozott igénye nem volt érvényesitheté. Amennyiben a jévében a szervezeti-
miikbdési szabalyzat elGirasat barmely tulajdonostars megsérti (példaul a lakasban
miihelyt lizemeltet), a k6z6sség megalapozottan kérheti az e tevékenység végzésétél valod
eltiltast.

A térvény tovabbi uj rendelkezéseket tartalmaz a lak6épliletben lévé nem lakas céljara
szolgalb helyiségek hasznalataval, hasznositasaval kapcsolatban.

Az alapveté elbirasokat a helyiségekre vonatkozban is a szervezeti-miikbdési
szabalyzatban kell megallapitani. Ez lényegesen er6sebb szavazat-aranyt jelent, mint az
1998-ban életbe lépett (a kbzgylilés eseti déntéseire bizott, a tulajdoni hanyad szerinti
egyszeri tbbbség 2/3-os szavazatahoz kététt, és megismételt kbzgyllésen is meghozhaté
hatarozatra vonatkozo6) szabalyozas. Az Uj szavazat-arany nagyobb jogbiztonsagot jelent
a helyiség tulajdonosa (vagy a bérlé, hasznald) szamara is.

A lakashoz képest azonban sziikségszerii eltérés, hogy a nem lakas céljara szolgald
helyiség esetén a szabalyzatban csak az alapvetd elGirasokat lehet megallapitani (pl.
egyes élvezeti cikkeket arusitd lizlet, vagy kocsma nem lizemeltethetd), mig a konkrét
tevékenység megkezdését megel6z6en

- a szervezeti-mlikédési szabalyzathoz elbirtakkal azonos szavazat mellett - kiilbn
kbzgylilési hatarozatot kell hozni. A térvény elGirja az irasbeli szavazas lehetdségét.

Tekintettel arra, hogy a nem lakas célu helyiségekben térténé konkrét tevékenység
végzése folyamatosan, és leginkabb a szomszédos tulajdonostarsakat érinti, a térvény a
kézgyllés igenlé hatarozatahoz elbirja a kbézvetlenil érintett tulajdonosok tébbségi
Szavazatanak meglétét is.

A tarsashaz kbzéssége a jév6ben mar nem csak tiltdo, hanem a tevékenység
megkezdéséhez olyan hozzajaruld hatarozatot is hozhat, amelyben feltételként kikéti a
kérnyezet védelmének altalanos szabalyairdl szol6 - az 1995. évi Llll. térvény
felhatalmazéasa alapjan kiadott - kilén jogszabaly lakéépliletre vonatkozé elbirdsainak
megtartasat (a zaj-és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol szélo 8/2002. (Ill. 22.)
KOM-E(iM egyiittes rendelet).



Az elGirasok megszegése esetén a kbzbOs képviselé a térvényben elbirt altalanos
szabalyok (50. §) alapjan a kérnyezetvédelmi hatésag, illetbleg az &nkormanyzat
Jjegyzdjének eljarasat kezdeményezi.

A térvény a jogbiztonsag érdekében a kiilén tulajdonon belil 1évé k6zbs tulajdonu
épliletrészek [1. § (2) bekezdése] ellenbrzése, fenntartasa céljabél kizarélag a kézdsség
megbizottianak bejutasara irja el a tirési kbtelezettséget; a beavatkozassal okozott kar
megtéritésére a kbzbsséget lehet kbtelezni.

A térvény - az épitésiigyi jogszabalyokkal 6sszhangban - egyértelmiien meghatéarozza,
hogy a kilén tulajdonon beliili épitési munkahoz mely esetben sziikséges minden
tulajdonostars hozzajarulasa, és mely esetben nem kell a hozzajarulasukat megkérni.

A széles kérben felmeriilt, megalapozott igények alapjan uj lehet6ség, hogy a tébbi
tulajdonostars alapité okiratban megallapitott k6z6s tulajdoni hanyadat nem érinté lakas-
megosztas és lakas-Osszevonas esetén a valtozas ingatlan-nyilvantartasban toérténé
atvezetéséhez elegend6 az alapité okirat 6sszes tulajdoni hanyad szerinti egyszer(
Sszavazattobbséggel térténé modositasa. Az épitteté kbteles beszerezni a jogerds €s
végrehajthato épitési, és hasznalatbavételi engedélyeket.

A kilén tulajdon tekintetében a korabbi térvény szerinti egyes adatok (a
tulajdonosvaltozas, a tulajdonostars lakcime, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal
megtekintheté személyes adata, a jogi személy nyilvanos adata, a bérl6 lakcime és
nyilvanos adata, a bentlaké személyek szama) kézds képviselbnek térténé bejelentésérél
az uj torvény egy - lényeges - valtozast tartalmaz. A jévében (az eseti kbzgydilési hatarozat
lehetbsége helyett) a szervezeti-miikédési szabalyzatban szabalyozni kell, hogy ezeket az
adaftokat a tulajdonostarsak koételesek-e bejelenteni a kbzds képviselbnek. Ez az
Onkorlatozas tovabbra sem litkbzik a személyes adatok védelmének kbvetelményébe; a
k6zbs képvisel6 az uj tulajdonos részére kézli a kbzb6s kéltség bsszegét, illetbleg a
kbziizemi szolgaltatas dijat a bérld, a bentlakok szama szerint szamolja ki.

A bejelentési kételezettség elGirasanak esetére a tdérvény olyan id6tartamot hataroz
meg, amelyen beliil a k6z6s kéltség hatralék keletkezése még kell6 biztonsaggal
megelbzheté.

A jogbiztonsagot szolgélja, hogy - 6sszhangban a személyes adatok védelmének
Szabaélyait tartalmazé kiilbn térvénnyel - a tulajdonostars kételes a bérlgjét tajékoztatni a ra
vonatkoz6 adat bejelentésérél, tovabba a kézds képviselb (az intézdbizottsag elnbke)
felhatalmazast kap a jelzett adatokrol térténé nyilvantartas vezetésére. Nem utolsé sorban,
a tartozasat kiegyenlité tulajdonostars (volt tulajdonostars), illetbleg bérlé (volt bérls)
adatat a k6z6s képviselbnek haladéktalanul térélnie kell.

A kéz6s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

23. 8 (1) Minden tulajdonostars jogosult a kozds tulajdon targyainak birtoklasara és
hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tébbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos
érdekeét.

(2) A kdzgyllés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat meghatarozhatja.

24. 8 (1) A kdzos tulajdonba tartozo épuletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgalo
helyiség és lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas koérét meghalado
kiadas (a tovabbiakban egyitt: k6z0s koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint
terheli, ha a szervezeti-mikddési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti-miikddési szabalyzatban kell meghatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtél eltéré megfizetése esetén, az érintett kdltségnemeket
€s a szamitas maédjat,



b) a kulon tulajdonon beliil nem mérhetd kdzliizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében az
egyes szolgaltatasokra vonatkozé kildén jogszabalyok alapjan torténé elszamolas és a
megfizetés szabalyait,

c) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos képviselbnek vagy az
intézbébizottsag elndkének az adds tulajdonostars hataridé megjeldlésével torténd
felszélitasaval, tovabba - ha a felszdlitas eredménytelen - a birésagi fizetési meghagyas
kibocsatasanak kezdeményezésével, illetdleg - e torvény rendelkezései szerinti felhatalmazasa
esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtasaval kapcsolatos
feladatait,

24/2004. Szamviteli kérdés Tarsashazunk kézgyllésén problémaként meriilt fel, hogy
kell-e a k6zbs koltsegrdl szamlat kapnia a tulajdonosnak, illetve nem tudjuk, mi a teendé,
ha a tulajdonos bérbe adja a tarsashazban levé tulajdonat, de a bérlé (a tulajdonossal
kotétt megallapodasa ellenére) nem fizeti a kb6zds kéltséget.

A tarsashaz a tulajdonostarsak k6z6ssége, az altala viselt név alatt feladata az éplilet(ek)
fenntartasa és a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos lizemeltetési ligyek intézése.

A kbzbs kéltseg a kbzgydlilés altal jovahagyott tarsashazi kéltségvetés szerinti targyeévi
tervezett 6sszes kéltségnek jellemzben a tulajdoni hanyadok aranyaban megallapitott - az
egyes tulajdonosokat terhel6 - idGaranyos befizetése - a tulajdonosok részérél - és
bevételként térténd elszamolasa a tarsashaznal. A befizetés alapbizonylata a kézgylési
hatarozat, a befizetés kbnyvelésének konkrét bizonylata az atutalasi megbizas, csekken
torténd fizetésnél a csekk, illetve a hazipénztarba készpénzzel térténé fizetésnél a bevételi
pénztarbizonylat. A tarsashaz nevére érkezd szamlak szerinti beszerzéseket, kbltségeket
a tarsashaznal szamoljak el, azok fedezetét a kdzgylilésen elfogadott kéltségvetésben
kellett megtervezni, azokat tovabbszamlazni nem kell (nem is lehet) a tulajdonosoknak,
mivel a k6z6s kiltségként befizetett 6sszegekkel azok terheit 6k mar megfizették.

A tulajdonos és a bérlé kbzétti kapcsolathoz a tarsashaznak kézvetleniil sem jogi, sem
pénzligyi vonatkozasban nincs kbéze, az a tulajdonos és a bérl6 kbzotti megallapodas
targyat képezi.

Rendelkezhet ugy a tulajdonos a bérlével kétott szerz6désben, hogy a bérlé a kbzbs
kéltséget a tarsashéznak fizesse. EbbSl azonban nem kévetkezhet mas, mint az, hogy ha
a bérlé (a tulajdonossal kététt megallapodasa ellenére) nem fizeti a k6zbs kbltséget, akkor
a tartozas behajtasara a tulajdonost kell felszdlitani. A tarsashazi kézbs kéltség
megfizetésére a tulajdonos kotelezett, és ha a be nem fizetett k6zbs kbltség (hatralék) a
hat hoénapi kb6zbs koltségnek megfelel6 O6sszeget meghaladja, a tulajdon jelzaloggal
terhelheté.

[2003. évi CXXXIII. térvény 24. § (2) c)]

d) felujitasi alap képzésének elhatarozasa esetén - a kulon jogszabalyban meghatarozott
legkisebb mérték figyelembevételével - a hozzajarulas mértékét, valamint az alap
felhasznalasanak szabalyait.

25. 8§ (1) A kdzgylilés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birésagtol, hogy a
k6zds tulajdonban allé olyan éplletrészre, amely 6nallé ingatlanként kialakithato, vagy amellyel
a meglevd kilon tulajdon targya bdvithet, megszintesse a kézds tulajdont, ha az a kisebbség
méltanyos érdekét nem sérti.

(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nall6 ingatlan kialakitdsara vonatkozd, az épitési
hatdsag altal engedélyezett épitési tervet.

A t6rvény a kézbs kéltség megfizetésére Uj, részletes elbirasokat tartalmaz. Ennek
megfelelben a szervezeti-miikbdési szabalyzatban kell megallapitani a tulajdoni hanyadtol
eltéer6 megfizetés esetén az érintett kéltség-nemeket és a szamitas modjat, a nem



mérheté kbézizemi szolgaltatasokra az elszamolas szabélyait, feldjitasi alap képzése
esetén a hozzajarulas mértékét és a felhasznalas szabalyait.

A térvény meghatarozza a kbzbs képvisel6 feladatait a kbzbs kéltség hatralék
megfizetése érdekében, és megjeldli a feladatok sorrendiségét (hataridé tiizésével az
ados tulajdonostars felszélitasa; a felszolitas eredménytelensége esetén a birésagtol
fizetési meghagyas kibocsatasanak kérése; a fbldhivataltdl jelzalogjog bejegyzésének
kérése). A részletes szabalyokat a szervezeti-miikbdési szabalyzatnak kell tartalmaznia.

A hézirendrél sz6l6 uj rendelkezések alapjan a k6zbsség a lakééplilet sajatossagaihoz
képest megallapitia a kiilén tulajdonon belliili épitési-szerelési munka és mas zajos
tevékenység végzésének szabalyait, mert ennek alapjan tudnak érvényt szerezni a sajat
lakhatasuk nyugalmanak.

Ez &sszefligg a nem lakas céljara szolgald helyiségben az Gj tevékenység
megkezdéséhez a kilén zajvédelmi jogszabalyok megtartasanak feltételével térténé
hozzéjarulas megadasaval [18. § (3) bekezdése], azonban itt a zajos tevékenység
végzéséevel kapcsolatos altalanos elGirasokrol van szd. A kbzbsség az esti, éjszakai, a
hétvégi, illetve a munkasziineti napokra a kilén (épitésigyi, illetve zajvédelmi)
Jjogszabalyok figyelembe vételével korlatozhatja a lakhatds nyugalmat zavard
tevékenységek végzését. Ha a hazirendben foglaltakkal ellentétes tevékenységet a kiilbn
tulajdonon bellil felszélitas ellenére sem sziintetik meg, és ez - adott esetben -
csendhéboritast jelent, a k6z6s képvisel6 a hatosag eljarasat kezdeményezi.

A tarsashazi lakéépllet hazirendje

26. 8 (1) A szervezeti-mikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kilén tulajdonon beldli
épitési-szerelési munka, és a zajjal jar6 mas tevékenység végzésének a lakhatas nyugalmat
szolgalé szabalyait (a tovabbiakban: hazirend); e szabalyok nem lehetnek ellentétesek az
épitésre, illetéleg a zajszint hatarértékére a lakéépllet tekintetében iranyadé kiilén jogszabalyok
rendelkezéseivel.

(2) A kbzbsség a hazirendben meghatarozza a k6zo6s tulajdonban 1évé éplletrészek, tertletek
és helyiségek hasznalatara vonatkozo részletes szabalyokat is.

A hazirend a kbz6s tulajdonban 1évé teriiletek, helyiségek hasznalatanak szabalyaira is
kiterjed. Ennek keretében - az adott tarsashaz jellemzébihez képest - elbirhaté, hogy a
k6z6s teriiletekrdl a tulajdonostars sajat maga kételes az altala okozott szennyezést
eltavolitani, a k6zés teriileteken, helyiségekben (pinceteriilet, k6zés tarolo-helyiség, stb.)
tlizveszélyes anyagokat tartani tilos, stb.

Az Uj rendelkezések lehetbvé teszik azt is, hogy a hazirendben, az annak szabalyait
megsérté tulajdonostérs [illetéleg a térvény 20. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan a
vele egylitt lakoé személy, vagy akinek a lakasa hasznalatat atengedte] felszélitasara,
illetbleg a k6z6s képvisel6 ezzel kapcsolatos feladataira vonatkozo részletes elbirasokat
meghatarozzak.

lll. Fejezet
A TARSASHAZ SZERVEZETE
Altalanos rendelkezések

27. 8 (1) A kozdsség legfébb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbdl allé kozgydllés,
amelyen valamennyi tulajdonostars részt vehet.



(2) A kozosség Ugyintézését a kozos képviseldé vagy az intézébizottsag latja el. Abban a
tarsashazban, amelyben huszonét lakasnal toébb lakas van, a kdzdsség gazdalkodasanak
ellen6rzésére szamvizsgalo bizottsagot kell valasztani.

(3) A legalabb egy elndkbdl és két tagbdl alld intézébizottsagot, illetbleg a szamvizsgald
bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koézll kell megvalasztaniuk; az intézébizottsag
elndkének jogallasa és felel6ssége azonos a kdzds képviseld e térvényben meghatarozott
jogallasaval és felel6sségével.

A kdzgylés

28. 8§ A kdzgylilés hataroz:

a) a kdzos tulajdonban all6 éplletrészek hasznalatardl, hasznositasardl, fenntartasardél, a
kdzosseget terhel6 kotelezettségek elvallalasaral,

b) a kozbs képviselének vagy az intézébizottsag elndkének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsagnak a megvalasztasarol, felmentésérél és dijazasarol,

c) a kozOsség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasardl, valamint a k6zoés képvisel6, vagy az intézdbizottsag részére a
jévahagyas megadasarol [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan ugyben, amelyet a szervezeti-mikodési szabalyzat nem utal a k6zos
képviseld vagy az intézébizottsag, illetéleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

29. 8 (1) A kozos tulajdonban allé épuletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét
meghaladd kiadasokrdl a tulajdonostarsak az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb 4/5-6s
szavazattdbbséggel hataroznak.

(2) A kozgylilés a kozos képviseldt, az intézé-, illetbleg a szamvizsgald bizottsagot barmikor
felmentheti.

30. 8 (1) A kozgyllés a hatarozataval a legalabb hat honapnak megfelel6 k6zds koltség
Osszegének befizetésével hatralékba kertlt tulajdonostars kiilén tulajdonanak és a hozza tartozo
kézbés tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékaul.

(2) A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet a szavazati jogaval,
az 6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni.

(3) Az (1) bekezdés szerinti hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére az e térvényben
meghatarozott jogorvoslat lehetéségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

31. § A kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kulén
tulajdonanak és a hozza tartozé kdzos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését - a
kdzgyulés dsszehivasa nélkul - akkor rendelheti el, ha erre 6t a szervezeti-miikodési szabalyzat
felhatalmazza.

32. § (1) A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérél szolé kdzgylilési hatarozatot, illetéleg a
k6zds képviseld vagy az intézébizottsag elndke rendelkezését kdzokiratba vagy ldgyvéd -
jogkorén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

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

(3) Ha a bejegyzés alapjaul szolgalé hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az
intéz8bizottsag elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon belll koteles a jelzalog torléséhez
szlkséges engedélyt kiadni; az engedélyt kézokiratba vagy Ugyvéd - jogkérén belll jogtanacsos
- altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

33. 8 (1) A kozgyllést a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke hivja dssze. A
koézgyllésre valamennyi tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo
egy példanyat a tarsashazban - jol lathatd helyen - ki kell flggeszteni.



(2) Siirgbs esetet - igy kiillonodsen: a kozos tulajdonban allé épliletrészek, éplletberendezések,
vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvetlenll veszélyeztetdé helyzet kialakulasat -
kivéve az irasbeli meghivot legkésdbb a kozgydlés idépontja elétt nyolc nappal meg kell kildeni.

(3) A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képviselét a kdzgy(ilésre minden
esetben meg kell hivni. Az altalanos, illetleg az eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk. 222-
223. §-aiban foglaltak az iranyadok.

34. 8 (1) A meghivonak tartalmaznia kell a kdzgyillésen elndkl6 személy, a kozgydllési
jegyz6konyv vezetbje és a jegyzOkonyvet hitelesitd két tulajdonostars megvalasztasara,
valamint a szavazasra el6terjesztett napirendet.

(2) A meghirdetett napirendben nem szerepl6 tgyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

35. § (1) Kozgyllést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves
elszamolasroél, a koltségvetés megallapitasardl szold kozgyilést évente a szervezeti-mikodési
szabalyzatban meghatarozott idépontig, de legkésébb majus 31-éig meg kell tartani.

(2) Kotelez6 a kozgylilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjeldlésével irasban kérték. Ha a kérést a kdzdos
képvisel6 vagy az intézdbizottsag elndke tizendt napon belll nem teljesitette, az dsszehivast
kéré tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kézgydlést 6sszehivhatjak.

36. 8 (1) A kozgyllés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tébb mint
a felével rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak.

(2) A hatarozatképességet a kozgyillés megnyitasat kdvetben, tovabba az egyes
napirendekrdl térténd szavazast megeld6zéen a kdzgydlés altal megvalasztott elndklé személy és
a kozgyllési jegyz6konyv vezetéje allapitjia meg.

37. 8 (1) Ha a kozgyllés nem hatarozatképes, vagy az elndklé személy a kodzgyllést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismételt kozgyulést kell tartani.

(2) A megismételt kdzgyllést a hatarozatképtelen kozgyllést koévetd 15 napon belili
idépontban az eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt kdzgylilés esetén a kozgylilés
berekesztését kdvetéen fennmaradé - napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kozgyilés az
eredeti kdzgyllés meghivojaban az eredeti kbzgylilés hatarozatképességétdl fliggo feltétellel is
kitGzhetb.

(3) A megismételt kdozgyilés a jelenlevdk tulajdoni hanyadara tekintet nélkul hatarozatképes;
ezt a korilményt a megismételt kdzgyllés meghivéjaban fel kell tlintetni azzal, hogy ahol e
toérvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyat koveteli
meg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem hozhaté.

38. 8 (1) A kozgyllésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg a
szavazati jog.

(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kdzgydlés, illetéleg a megismételt kozgydlés
a hatarozatat a jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer(
szavazattobbségével hozza meg.

39. 8§ (1) A kézgyllésen - a hatarozatot is tartalmazé - jegyz6konyvet kell vezetni, amelyet a
kdzgyulésen elndklé személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

(2) A jegyz6konyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrél - a masolasi koltség
megfizetésével - masolatot kérhet.

(3) A kozgylilésen meghozott hatarozatokrdl a kdzds képviseldnek vagy az intézébizottsag
elndkének valamennyi tulajdonostarsat irasban, a kozgyllés megtartasatol szamitott nyolc
napon belll értesitenie kell.

40. 8 (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kivil mas kdzgyllési hatarozat is
meghozhato irasban. Ebben az esetben a kdzgylilési napirendre vonatkozdan a kézos képviseld
vagy az intézébizottsag elndke felhivasahoz mellékelt irasbeli hatarozati javaslatrél - ha
szamvizsgalo bizottsag mikddik, irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak
irasban szavaznak.



(2) Az irasbeli szavazasnak és az eredmény megallapitasanak részletes szabalyait a
szervezeti-mikddési szabalyzatban kell meghatarozni.

(3) Az irasbeli szavazas eredményérdl a kozos képviselé vagy az intézébizottsag elndke - a
19. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen - tajékoztatja a tulajdonostarsakat.

41. 8 (1) A szervezeti-mikddési szabdlyzat a kozgyllés megtartdsdanak maodjat
részkdzgyllések formajaban is meghatarozhatja; ebben az esetben megallapitia a
részkozgyulési korzeteket.

(2) A részkozgylléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat 6ssze kell
szamitani. A részkozgyllések megtartasara a kozgylilésre vonatkozé szabalyokat kell
megfeleléen alkalmazni.

(3) A szervezeti-mlkodési szabalyzat az elkulonitheté gazdalkodasu éplletrészekhez tartozo
lakasok tulajdonostarsai tekintetében létesitett részkozgyillést oOnalld dontési jogkorrel
ruhazhatja fel az elkulonitheté gazdalkodas ugyében.

42. 8 (1) Ha a kozgyilés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okirat, illetleg a szervezeti-
mikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birdosagtél a hatarozat
ervénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatél szamitott hatvan napon beldl.

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

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

A tbérvény megtartia a mar bevalt jogintézményeket és rendelkezéseket. A kbz6sség
legfébb déntéshozé szerve tovabbra is a kbézgylilés, a kbzds ligyeket a k6zbs képviseld,
vagy az intézébizottsag latja el, és az 25 lakasosnéal nagyobb tarsashéazban kételezé a
szamvizsgalo bizottsag megvalasztasa.

A jogbiztonsag érdekében az uj rendelkezések kimondjak, hogy a legalabb egy eln6kbdl
és két tagbdl allo intézbbizottsagot, illetve a szamvizsgald bizottsagot a
tulajdonostarsaknak sajat maguk kéziil kell megvalasztaniuk, tovabba az intézébizottsag
elnékének a k6zbs képviselbvel azonos jogallasa van.

A kézgyiilés altalanos dbntési jogkére tekintetében a térvény két pontositast tartalmaz:

Az 1998-t6l beiktatott ,felmentvény” azonos a jovahagyas fogalmaval, a felmentvényhez
kiilén jogkdvetkezmény nem fliz6dik, ezért a 28. § c) pont - és a kapcsolodo 48. § (2)
bekezdés is - a kb6zbs képviselb (vagy az intézbbizottsag) éves ligykezeld
tevékenységének jovahagyasarol rendelkezik.

A toérvény 28. § d) pontja alapjan - értelemszeriien - csak a szervezeti-mikodési
Sszabalyzat utalhat egyes ligyeket a kbzds képvisel6 (vagy az intézbbizottsag), illetve a
szamvizsgalo bizottsag hataskbrébe, mert az alapité okirat ilyen kérdéseket mar nem
Szabalyozhat.

A toérvény tovabbi pontositast tartalmaz a jelzalogjoggal térténé megterhelés
tekintetében, mert - 6sszhangban a térvény f6szabalyaival - az adés tulajdonostarsnak a
kiloén tulajdona és ezzel egyiitt, a hozza tartozdé k6zés tulajdoni hanyad is az addssag
biztositékat jelenti.

Uj rendelkezés, hogy a térvény a legalébb hat hénapnak megfelelé ésszegli kézés
kéltség-tartozas esetén teszi lehetévé a jelzalogjog bejegyzését, igy ez alél az adods
tulajdonostars mar nem mentesilhet azéltal, hogy a jelenlegi szabalyozas szerinti
egybefiiggb hat honap elteltét megelbzben térleszt.

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6, 2000. januar 1-jétél hatalyos térvényi
rendelkezésekhez igazoddan, a térvény a jelzalogjog bejegyzéséhez és a tériési
engedélyhez elbirja a kbzgylilési hatarozat, vagy a kbézbs képvisel6 rendelkezésének
lgyvéd altal térténd ellenjegyzését. A jogbiztonsag érdekében az addssag kifizetését
kévetd nyolc napon beliil a térlési engedélyt ki kell adni.



A térvény - a Ptk. megfelel6 rendelkezéseire utalva - meghatarozza a tulajdonostars
kbzgylilésen térténd altalanos, illetéleg eseti meghatalmazasanak szabalyait.

A térvény egyértelmiivé teszi, hogy a kbzgylilés csak a meghirdetett napirendben
szereplé lgyben hozhat érvényes hatarozatot, és a hatarozatképességet minden egyes
napirend megvitatasat megel6zéen ismételten vizsgalni kell.

A térvény egyértelmiien meghatarozza, hogy mikor kell a tulajdonostarsaknak a tulajdoni
hanyadok szerint szamitott egyhangu, az 06sszes tulajdoni hanyad szerinti 2/3-ados,
illetbleg az &sszes tulajdoni hanyad szerinti egyszerli szavazattébbséggel hatarozatot
hozni. Ebbdl adddbéan a térvény azt is kimondja, hogy minden mas, konkrétan nem
nevesitett esetben a jelenlévék egyszer(i szavazattbbbsége elegenddé a hatarozat
meghozatalahoz. Az egyszerli szavazattbbbség vonatkozik az éves beszamol6 és
kéltségvetés elfogadasara, a kb6zbs koltség viselésére, ezen beliil arra is, hogy milyen
feldjitasi munkakat kivan a k6z6sség az adott évben elvégezni.

Mindez egytittesen garantélja a déntések meghozatalanak, azok végrehajtasanak, és az
ellenérzésnek az egységes térvényi feltétel-rendszer szerinti megvaldsulasat.

Az eredményes miikbdes tovabbi biztositekakéent a térvény elbirja, hogy a meghozott
hatarozatokrol tulajdonostarsakat a kézgylilés megtartasatdl szamitott nyolc napon beliil
kell értesiteni, szabalyozza az irasbeli értesités maddjat, valamint a részkdzgyllések
megtartasanak szabalyait is.

Fenntartja a térvény a kbzgydlési hatarozatok birésag elbtti megtamadasara, és ennek
hataridejére vonatkozo elbirasokat.

Kozos képviseld, illetdleg intézdbizottsag

43. 8 (1) A kdzo6s képviseld vagy az intézébizottsag jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgyillés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok
megfelelienek a jogszabalyok, az alapitd okirat és a szervezeti-miikddési szabalyzat
rendelkezéseinek,

b) minden szukséges intézkedést megtenni az épulet fenntartdsanak biztositasa érdekében,

c) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terhel6 kozos koltséghez vald hozzajarulas
Osszegét és érvényesiteni a kozdsség ezzel kapcsolatos igényeit.

(2) A kdzos képviseld (az intézdbizottsag elndke) a kdzgylilés hatarozata alapjan tarsashaz-
kezelbi tevékenységet is ellathat.

(3) A kdzos képviselb (az intézébizottsag elndke) kételes megérizni a foldhivatalhoz benyujtott
alapito okirat és szervezeti-mikddési szabalyzat egy példanyat.

44. 8 (1) A k6z6s képviseld (az intézdbizottsag elndke) koteles a kdzgyllés hatarozatairdl és a
hatarozatok végrehajtasardl nyilvantartast (a tovabbiakban: Koézgyllési Hatarozatok Koényve)
vezetni.

(2) A Kozgyulési Hatarozatok Konyve - évenkénti bontdsban - a hitelesitett kozgyulési
jegyz6konyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgydlés idépontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatarozatok szdé szerinti szOvegét és a szavazaskor jelen lévé
tulajdonostarsak, illetdleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontasban,

c) a kézgyllési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idépontjat,

d) a kdzgyilési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozbésség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban
emlitett adatokat az irasbeli szavazas alapjan, értelemszerien kell felttintetni.

45. 8§ (1) A ko6zds képviseld (az intézébizottsdg elndke) a kilén tulajdont érint6
tulajdonosvaltozas esetén - a szerz6dd felek kérésére, részikre - koteles a Kozgyllési



Hatarozatok Konyvét, illetbleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozé hatarozatokat
bemutatni.

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

46. 8 (1) A Kkozds képvisel6 (az intézdbizottsdg elndke) a kuldon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a
kozOskoltség-tartozasrél. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék 6sszegét is meg kell
jelolni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallé felelésségre a Ptk. szabalyai az iranyadoak.

(2) A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességérdl tett szavatossagi
nyilatkozata a k6zoskoltség-tartozas aldl torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a
szerz6dés megkotése soran a tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a kozos képviseld
(az intézbbizottsag elndke) e tdrvényben meghatarozott nyilatkozatdnak megadasat.

47. 8§ A kbzds képviseld, illetbleg az intézébizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenként
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat kéltségnemenként,

b) a tervezett Uzemeltetési, karbantartasi és felujitasi munkakat, valamint

c) a kdzds koltséghez valé hozzajarulas dsszegét - a tulajdonostarsak nevének feltintetésével
-, a kulon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban.

48. 8 (1) A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamol6 alapjan a k&zos
képviseld, illetbleg az intézdbizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kdzds koltség megosztasanak a
szervezeti-miikddési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontasban, ezen belil az
Uzemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a felljitasokat az elvégzett munkak
részletezésében,

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kdzésség javara még nem
teljesitett - lejart - kdvetelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

c) az a)-b) pont kuldnbségének zarbegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint
részletezve,

d) a kdzosség tulajdonat képezd vagyontargyak targyieszkoz leltarat,

e) a targyévhez tartozd, a k6zdsség egészét terheld kdtelezettségeket, tovabba

f) a kozos koltségekhez vald hozzajarulas elbirasat és teljesitését - a tulajdonostarsak
nevének feltlintetésével -, a kilén tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek szerinti bontasban.

(2) Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyilés a kozbs képviseld, illetbleg az
intézébizottsag targyeévi Ugykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovahagyas nem jelenti az
esetleges kartéritési igényrdl torténd lemondast.

(3) A kozos képvisel6 (az intézbbizottsag elndke) - ha a kdzgyllés e megbizatasa alol felmenti
- koteles az U kdzos képviseld (az intézdbizottsag Uj elndke) részére a megvalasztasatol
szamitott harminc napon belll irasbeli jegyz6konyv alapjan, a tarsashazra vonatkozé 6sszes
iratot, az errél sz6l6 teljességi nyilatkozattal egydtt, atadni.

49. § (1) Nem lehet k6zos képvisel vagy az intézébizottsag elndke, tagja, illetbleg nem lathat
el tarsashaz-kezelbi tevékenységet:

a) akit blincselekmény elkdvetése miatt jogerésen szabadsagvesztés-blntetésre itéltek, amig
a buntetett el6élethez fiz6d6 hatranyos jogkdvetkezmények alol nem menteslilt,

b) akit ilyen tevékenységtél jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet hatalya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkodd szervezet, aki, illetbleg amely ilyen
tevékenységével Osszefuggben keletkezett, joger6sen megallapitott fizetési kotelezettségének
nem tett eleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szoél6 térvény alapjan vezetd tisztségviselé nem lehet.

(2) A kozds képviseld vagy az intézdbizottsag elndke, tagja, illetéleg az egyéni vallalkozé - ha
a kozgydlés igy hatarozott - kdteles a részére kiallitott hatosagi erkdlcsi bizonyitvanyt, illetéleg a



koz0s képviselet ellatasaval, a tarsashaz-kezel6i tevékenység végzésével kapcsolatos
nemleges koztartozasrél, valamint a székhelye vagy lakohelye szerint illetékes elsé foku
birésagtol a végrehajtasra atadott tartozas aldli mentességrél szél6 igazolasokat a kdzgydlés
hatarozataban megjeldlt hatarid6ig beszerezni, és azt a kdzgyillés hatarozata alapjan ezzel
megbizott személy részére bemutatni.

(3) A gazdasagi tarsasag vezetbje a részére kiallitott hatdsagi erkdlcsi bizonyitvanyt, illetéleg
a gazdasagi tarsasag képviselbje a gazdasagi tarsasag részére Kkiallitott nemleges
koztartozasrél szolé igazolasokat - a kozgyllés (2) bekezdésben emlitett hatarozatanak
megfeleléen - kdteles beszerezni és bemutatni.

50. 8 A kozds képviseld, illetbleg az intézdbizottsag elndke jogosult a kdzdsség
képviseletének ellatasara a birésag és mas hatdsag elétt is. E jogkdrének korlatozasa harmadik
személlyel szemben hatalytalan.

A szamvizsgalo bizottsag

51. § (1) A szamvizsgalo bizottsag jogkérében eljarva:

a) barmikor ellenérizheti a kozds képviseld, illetéleg az intézdbizottsag Ugyintézését,
havonként ellenérzi a kozésség pénzforgalmat,

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

c) javaslatot tesz a kdz0s képvisel6, illetbleg az intézébizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) Osszehivja a kozgyllést, ha a kdzos képviselé vagy az intézébizottsag elndke az erre
vonatkozoé kotelességének nem tesz eleget.

(2) A bizottsag elndke és tagjai tekintetében a 49. § rendelkezései megfeleléen iranyadok.

(3) A szamvizsgalé bizottsag tagjai kozul valasztja meg elndkét; déntéseit sz6tdbbséggel
hozza meg.

(4) A szamvizsgalé bizottsaggal nem rendelkez6 tarsashaz kézésségének ellenbrzési jogkoreét
és feladatait a szervezeti-mikodési szabalyzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek
figyelembevételével kell megallapitani; a szabalyzat el6irhatja, hogy e feladatokat évente a
koézgyllés hatarozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el.

A kbz0s képviselb (az intézbbizottsag) korabbi feladatainak meghatarozasan tulmenden,
az uj szabalyok a k6zbs képviselb feladatava teszik a kbzgylilés hatarozatairdl, és azok
végrehajtasarodl a nyilvantartas (Kézgydlési Hatarozatok Kényve) vezetését.

Az uj rendelkezések elGirjak, hogy tulajdonos-valtozas esetén a k6z6s képviselb koételes
irasban tajékoztatast adni a k6zbs kéltség tartozas fennallasrél és annak O6sszegérdl,
valamint a vonatkozo kbézgydlési hatarozatokrol. Mindez eredményezi a k6z6s tulajdon
biztonsagos fenntartasat és azt is, hogy az eladdé tulajdonostars és a vevé mar a
szerz6dés el6készitése soran tisztazza a kiilbn tulajdont terhelé k6zds koltségek viselését.

A tbérvény pontositia a kbzbs képviselé éves elszamolassal és koéltségvetéssel
Osszefiliggb feladatait annyiban, hogy a korabban is szabalyozott tulajdonostarsankénti
részletezés a kiilén tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
Szerinti részletezést is jelenti.

Garancialis szabaly, hogy a k6z6s képviselb - felmentése esetén - kbteles a tarsashazra
vonatkozé &sszes dokumentumot az uj kézOs képviselb részére, a megvalasztasatol
szamitott harminc napon beldl atadni.

A térvény nem véltoztat a k6z6s képviselbre és az intézbbizottsag elnbkére, tagjaira
vonatkoz6 kizaré okok elbirasain, ugyanakkor ezeket a rendelkezéseket kiterjeszti a
Sszamvizsgalo bizottsag tagjaira és elnbkére.

Annak érdekében, hogy a szamvizsgalo bizottsaggal nem rendelkezé tarsashazak
kbzbssége is ellenbrizze a kézbs képviselb ligyintézését, a térvény felhatalmazast ad a



tulajdonostarsaknak, hogy a szervezeti-miikbdési szabélyzatban a kbzb6sség altal
felhatalmazott tulajdonostars lassa el az ellen6rzési feladatokat.

IV. Fejezet
TARSASHAZKEZELES, INGATLANKEZELES
Alapvet6 rendelkezések

52. 8 (1) A tarsashaz-kezel6i tevékenység olyan 6nallo feladatkdr, amelynek ellatasahoz
szukséges a tarsashaz fenntartasaval, mikodésével 6sszeflggd gazdasagi, miszaki és jogi
kovetelmények ismerete.

(2) A tarsashazkezel6 a tevékenységi koérén belll:

a) a tarsashaz adottsagainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - ajanlatot készit az
épllet fenntartasara vonatkozéan,

b) a tulajdonostarsakkal kotott megbizasi szerz6désben foglaltak szerint szervezi az
Uzemeltetési és karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett felljitasokat,

c) a megbizasi szerz6dés alapjan javaslatokat dolgoz ki a tarsashaz gazdalkodasa, a k6zos
tulajdonu éplletrészek hasznositasa kérdéseiben.

53. 8 (1) Az ingatlankezel6i tevékenység olyan 6nallé feladatkdr, amelynek ellatasahoz
szikséges az ingatlangazdalkodas, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasagi,
muszaki és jogi kdvetelményeinek ismerete.

(2) Az ingatlankezel® a tevékenységi kdrén belll:

a) az ingatlan jellemzéinek ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - tervajanlatot készit az
ingatlan fenntartasara vonatkozéan,

b) a megbizoval kotott szerz8désben foglaltak szerint ellatja az Uzemeltetési és a
karbantartasi feladatokat, iranyitja és ellendrzi a tervezett felljitasokat,

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

A szakképesités megszerzése

54. 8 (1) Az Uzletszerlen veégzett tarsashaz-kezel6i, illetleg az Uzletszerlen végzett
ingatlankezel6i tevékenységet kizarélag olyan természetes személy, illetbleg olyan gazdasagi
tarsasag lathatja el, aki - illetbleg gazdasagi tarsasag esetén legalabb egy tagja vagy
alkalmazottja - a kulon jogszabalyban meghatarozott szakképesitést megszerezte.

(2) A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni vallalkozé a kérzetkézponti
jegyz6 részére, a gazdasagi tarsasag vezetbje a cégbirdsag részére - a szakképzettséget
tanusitd allam altal elismert bizonyitvany atvételétdél szamitott harminc napon beldl - kételes
igazolni. Az igazolas nem mentesit a tevékenység végzéséhez szikséges - a kulon
jogszabalyokban el6irt - mas kotelezettségek teljesitése aldl.

A tbérvény meghatarozza a tarsashaz-kezel6, és az ingatlankezel6 tevékenység
feladatkérét. Egyuttal lehetéséget ad a tulajdonostarsaknak arra, hogy ilyen képesitéssel
rendelkez6 szakembereket bizzanak meg a lakééplleteik fenntartasaval kapcsolatos
tevékenység ellatasara. Ezt a feladatot a kb6zbs képvisel6 is ellathatja, de a
tulajdonostarsak déntésétél fiigg, hogy a szakképesités megszerzésére - a kbltségek
megfizetése mellett - kbtelezik-e a k6z6s képviselbt.

55. § (1) A hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz kozgyllése a természetes személy kdzdos
képviselb vagy az intézébizottsag elndke részére elbirhatja a tarsashaz-kezeldi szakképesités
megszerzését, amennyiben a k6z6s képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke a tulajdonostarsak
megbizasa alapjan, a tarsashaz kezelésével Osszefliggé feladatokat is ellatja. Az ilyen



kozgyllési hatarozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a szakképesités megszerzésével jard
koltség megfizetése - ha azt a kdzds képviselé nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott kotelezettség a nem Uzletszer
tarsashazkezelést végz6 természetes személy kdzds képviselbre, illetbleg az intézébizottsag
elndkére nem vonatkozik.

A tarsashaz-kezelést, illetve az ingatlankezelést lizletszerlien végzb személy, szervezet
Szamara a klilbn jogszabalyban meghatarozott szakképesités megszerzése kotelez8, mert
az ilyen tevékenység csak az éplilet, illetbleg az ingatlan fenntartasahoz kapcsolodo
gazdasagi, miszaki és jogi kbvetelmények egylittes ismeretében vegezhetsé szakszeriien.
Az emlitett kilbén jogszabaly: a korabbi tarsashazi térvény felhatalmazésa alapjan, a
Szakképzésrél szolé 1993. évi LXXVI. térvény rendelkezéseinek megfelel6en 1999. julius
13-an kiadott belligyminiszteri rendelet [a kévetelményrendszert az utdbb egységes
szerkezetbe foglalt 16/2003. (IV. 18.) BM rendelet tartalmazza].

V. Fejezet
VEGYES ES ZARO RENDELKEZESEK
Ertelmezd rendelkezések

56. 8§ E torvény alkalmazasaban:

1. Tarsashaz: a lakéépulet és nem lakas céljara szolgalo épulet.

1.1. Lakoéplilet: az olyan épllet, amelyben a miszakilag megosztott, 6nallé lakasok szama
meghaladja az épuletben Iév6 6nallé nem lakas céljara szolgalo helyiségek szamat.

1.2. Nem lakas céljara szolgal6 éplilet: minden egyéb olyan épllet, amelyben legalabb két,
miszakilag megosztott 6nalld, nem lakas céljara szolgald helyiség van (tarsas irodaéplilet,
tarsas Udil6, tarsas garazs stb.).

2. Fenntartas: az Uzemeltetés, a karbantartas és a felujitas.

2.1. Uzemeltetés: a kdzds tulajdon rendeltetésszer(i hasznélatahoz folyamatosan sziikséges
szolgaltatasok ellatasa, igy a kozizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kozponti
berendezések Uzemben tartdi feladatainak ellatasa, szikség esetén gondnoki, hazfeligyeldi,
hazmesteri szolgaltatasok megszervezése, az intézébizottsag rendszeresitése esetén
mikddésének biztositasa.

2.2. Karbantartas: a kozds tulajdonban levé ingatlan allaganak és rendeltetésszer(
hasznalhatésaganak biztositasa érdekében szikséges, a tulajdonosok kdzosségét terheld
megel6z8 és felljitasnak nem mindslild javitasi munkak elvégzése, illetbleg egyes kdzosségi
berendezések cseréje.

A karbantartas lehet:

2.2.1. hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo6, tovabba az épllet allagat karositd és
rendeltetésszer(i hasznalatat lényegesen akadalyozd, azonnali beavatkozast igénylé hibak és
hianyossagok haladéktalan eseti megszintetése,

2.2.2. idb6szerii karbantartas, amely az épllet allagat veszélyeztetd, de rendeltetésszeri
hasznalhatésagat lényegesen nem akadalyozd, azonnali beavatkozast nem igénylé hibaknak és
hianyossagoknak eseti vagy az épileten elvégzendd egyéb javitasi munkakkal egyitt, de az
észleléstdl szamitva legkésébb hat hénapon belilli megszintetése,

2.2.3. tervszerii karbantartas, amely az épullet 4allaganak és rendeltetésszeri
hasznalhatésaganak biztositasa érdekében végzendd rendszeres allagmegovasi munka.

2.3. Feldjitas: az ingatlan egészére, illetbleg egy vagy tdbb f8szerkezetére Kkiterjedd,
id6szakonként szikségessé valo olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkak végzése,
amelyek az eredeti mlszaki allapotot - megkoézelitéleg vagy teljesen - visszaallitjak, illetéleg az



eredeti hasznalhatésagot, Uzembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével
vagy az eredetitél eltérd kialakitasaval névelik. A feldjitas lehet:

2.3.1. teljes feldjitas: a miszaki allapot alapjan szikséges, az ingatlan egészére kiterjed®
klls6-bels6 javitasi munkak elvégzése,

2.3.2. részleges feldjitas: az épllet legalabb egy f6szerkezetére kiterjedd, teljes felujitasnak
nem mindéstilé, de abba belathaté idén belll beilleszthetd altalanos javitasi munkak elvégzése,

2.3.3. korszerisités: a kozponti flt6- és melegviz-szolgaltatd berendezésnek az
energiaracionalizalassal, illetbleg a levegébtisztasag-védelemmel 6sszefliggd atalakitasa vagy
kicserélése.

3. Rendes gazdalkodas kérét meghalado kiadasok: az allagvédelmet meghalado, a fenntartas
(az Uzemeltetés, a karbantartas és a felujitas) kérébe nem tartozé olyan munkalattal 6sszefliggd
kiadasok, amelyek jellemzéen az éplilet bdvitésével vagy Uj éplilet |étesitésével jarnak.

4. Eredménytelen az irasbeli szavazas

4.1. a szervezeti-m(ikoédési szabalyzat tekintetében: ha az irasbeli hatarozati javaslatra leadott
érvényes €s azonos irasbeli szavazatok aranya nem éri el a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott egyszer(i tobbséget,

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

5. Kbézvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak: a tarsashazban lévé kulon tulajdont
elhatarol6 épuletszerkezet két oldalan Iévé tulajdonosok.

A birésagi eljaras megelézése

57. 8 (1) A kbzbsség és a tulajdonostars, illetéleg a k6zdsség és harmadik személy kdzott
keletkezett polgari jogvitdban - ha az érintettek megallapodni nem tudnak - a kdzvetitbi
tevékenységrél szolo kildn térvény rendelkezései alapjan permegeldz6 kozvetitéi eljarast lehet
kezdeményezni.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett eljaras a vitaban érintett felek irasbeli - a kdzdsség
tekintetében kdzgyllési hatarozat alapjan létrejott - kdz6s megegyezésével kezdeményezhetd.

Hatalybalépés

58. § (1) Ez a torvény - a (2)-(3) bekezdésekben meghatarozott kivételekkel - 2004. januar 1-
jén Iép hatalyba.

(2) E torvény 44. §-a, tovabba 45. §-anak ,a Kozgyllési Hatarozatok Konyvének, illetéleg”
szOvegrésze, a 45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-anak rendelkezései 2005. januar 1.
napjan lépnek hatalyba.

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

A modositas az uj tbrvény hatalybalépése és alkalmazasa idépontjat ugy allapitia meg,
hogy a hatalybalépésekor bejegyzett tarsashazak kézésségének egy éves felkésziilési idé
alljion rendelkezésre a szervezeti-miikbdési szabalyzat megalkotasahoz, moédositasahoz,
illetéleg a kbézbs képvisel6 szamara a kbzgydilési hatarozatokrol térténé nyilvantartas
vezetésének megkezdésehez.

59. 8§ (1) E torvény hatalybalépésével egyidejlleg a tarsashazrol szold 1997. évi CLVII.
torvény - a (2) bekezdésben meghatarozott kivételekkel - hatalyat veszti.

(2) A tarsashazrol szolé 1997. évi CLVII. toérvény 10. §-a d) pontjanak, 18. §-anak, 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 hatalyukat, de azokat csak az e térvény
hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz vonatkozasaban kell alkalmazni.

Atmeneti rendelkezések

60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapitdé okirata olyan - a kulén
tulajdont nem érint6 - szamitasi hibat vagy nyilvanval6é adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal
orvosolhatd, a kdzgyllés - a jelen lév6 tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
legalabb egyszerli szavazattobbségével meghozott - hatarozataval az alapitdé okiratot
kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

(2) Ha az onkormanyzati tulajdonbol atalakult tarsashaz e torvény hatalybalépését
megelbzéen olyan alapité okirat alapjan kerilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, amely a
bejegyzésekor hatalyos térvény rendelkezéseivel ellentétesen vagy hianyosan tartalmazza a
k6zds tulajdonba kerllé éplletrészek felsorolasat, a kdzgyllés az dsszes tulajdoni hanyad
legalabb kétharmados szavazattbbségl hatarozataval az alapité okiratot modosithatja, illetéleg
kiegészitheti.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kdzokiratba vagy
Ugyvéd - jogkorén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(4) A (2) bekezdésben emlitett kozgyllési hatarozatot 2005. junius 30. napjaig lehet
érvényesen meghozni; e hatarozat alapjan az alapité okiratnak a féldhivatalhoz 2005. julius 31.
napjaig benyujtott médositasa, kiegészitése, illetbleg kijavitasa illetékmentes.

61. 8 A 60. §-ban emlitett kbzgy(lési hatarozatok érvénytelenségének megallapitasat barmely
tulajdonostars e térvény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérheti a birdsagtol.

62. § (1) Az e torvény hatalybalépéséig mar bejegyzett tarsashaz kézgylilése - az alapitd
okirat erre vonatkoz6 rendelkezéseinek hatalytalanitasaval egyidejlleg - hatarozataval a
szervezeti-m(iikddési szabalyzatot megallapitja, illetleg a meglévd szervezeti-mikodési
szabalyzatat e torvény rendelkezéseinek megfeleléen modositja.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett hatédrozat meghozatalara a 14. § rendelkezéseit kell
megfeleléen alkalmazni; e hatarozatot a k6zosség 2004. december 31. napjaig hozza meg.

(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott hatarozatot kézokiratba vagy lgyvéd -
jogkdrén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni; a hatarozat
érvénytelenségének megallapitasa e torvény rendelkezéseinek megfeleléen keresettel kérheté a
birdsagtal.

(4) Az (1) bekezdésben emlitett, a foldhivatalhoz 2004. december 31. napjaig benyujtott
alapit6 okirat médositasa illetékmentes.

63. 8 (1) Az e torvény hatalybalépése el6tt keletkezett korliiményre alapitott igényt a
keletkezés idején hatalyos szabaly szerint kell elbiralni.

(2) A torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapito okiratanak az e torvény kotelez6
jellegli rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe e torvény
rendelkezése lép. Az alapitd okirat ennek megfeleld kijavitasat az alapitd okiratnak egyéb okbdl
elsé izben torténé modositasa soran kell elvégezni.

(3) Ha az e térvény hatalybalépése el6tt 1étesitett alapitd okirathoz mellékelték a tarsashazi
lakasok beosztasat tartalmazé tervrajzot, a kilén tulajdonban all6 lakas beosztasanak
megvaltoztatasahoz nem szikséges az alapité okirat médositasa.

64. 8 (1) Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz kozgyllése - valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasaval - donthet arrél, hogy a tarsashaztulajdont lakasszdvetkezeti
tulajdonna atalakitja.

(2) Az atalakulasrél hozott kozgyllési hatarozat alapjan a lakasszovetkezet alapitasara,
szervezetére és miikddésére a lakasszovetkezetekrdl szold kilon térvény rendelkezéseit kell
alkalmazni.



A térvény - masfél éves atmeneti idétartamot biztositva - lehetéséget ad az
Onkormanyzati tulajdonbdl atalakult tarsashazak kézbssége szamara, hogy az alapitd
Okirat térvénysérts elbirasait minésitett szavazattébbséggel médositsa.

E mellett a tbrvény hatalybalépésekor mar bejegyzett tarsashdzak kéz6ssége szamara -
hatarid6 megjeldlése nélkiil - tovabbi lehetbéség a kiilbn tulajdont nem érinté szamitasi
hibak és mas nyilvanvalo elirasok egyszerii szavazattébbséggel tértend kijavitasa.

Mindkét eset a birésagi eljarasok elkeriilését szolgalja, azonban a tbérvény
hatalybalépése utan alakuldé tarsashazakra ezek az atmeneti rendelkezések mar nem
alkalmazhatok.

A torvény lehetbvé teszi azt is, hogy a hatalybalépésekor bejegyzett tarsashazak
kbzbssége lakasszovetkezette alakuljon. Ehhez azonban valamennyi tulajdonostars
hozzajarulasa sziikséges, mert a kbézds tulajdonban Iévé épliletrészeknek a
lakasszoOvetkezet, mint jogi személy tulajdonaba adasa egyduttal a tarsashazban meglévé
tulajdoni hanyadok megsziintetését jelenti. A térvény hatélybalépését kévetben mar a
megalakulaskor kell a tulajdonosoknak eldénteni, hogy milyen tulajdoni format (osztatlan
kbz0s tulajdon, tarsashaz, vagy lakasszdvetkezet) valasztanak.



	2003. évi CXXXIII. törvény 
	a társasházakról 
	Az Országgyűlés a társasháztulajdon létesítése és biztonságos fenntartása, a társasházak szabályszerű, szakszerű és biztonságos működése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesítése érdekében a következő törvényt alkotja: 
	A kormány nagy hangsúlyt helyez a meglévő lakóépület-állomány fenntartására, felújítására, korszerűsítésére. Alapvető cél, hogy a lakóépületek, a lakások tulajdonosai az építéshez, fenntartáshoz, felújításhoz igénybe vehető új támogatási rendszerhez a már kialakított új törvényi rendelkezések alapján meghozott döntéseik birtokában kapcsolódjanak. 
	A lakásjogi törvények közül az új társasházi törvénynek kiemelt jelentősége van abban az értelemben, hogy a nemzeti lakásállomány több mint egy-negyedét kitevő társasházi lakóépületek, lakások fenntartása és műszaki állapotának helyreállítása csak a nagyobb jogbiztonságot nyújtó - a korábbinál részletesebb - törvényi rendelkezések alapján segíthető. 
	A törvényalkotás irányát és alapvető szempontjait meghatározó koncepcióról készített jelentést a kormány a 2003. április 2-án megtartott ülésén elfogadta. 
	A koncepcionális elvek alapján kidolgozott új törvényi rendelkezések a társasházak biztonságos, szakszerű és szabályszerű működését, valamint a tulajdonosok érdekei védelmének követelményeit szolgálják. 
	Ennek megfelelően az új törvény az épület fenntartásával kapcsolatos kérdésekben olyan részletes szabályokat tartalmaz, amelyek alapján a közösség biztonságosan dönthet a közös feladatokban. A részletes törvényi keretszabályok azonban nem gátolják, hanem könnyebbé teszik a döntések meghozatalát. 
	Ennek érdekében a törvény a közös épületrészek előre jól tervezhető és a tulajdonosok számára kiszámítható fenntartását, a tulajdonostársak számára egyértelmű és bármikor dokumentálható közös döntések meghozatalát, a határozatok végrehajtásának ellenőrzését, és a jogviták megelőzését is szolgáló új rendelkezéseket tartalmazza. 
	I. Fejezet 
	ALAPVETŐ RENDELKEZÉSEK 
	1. § (1) Társasháztulajdon jön létre, ha az épületingatlanon az alapító okiratban meghatározott, műszakilag megosztott, legalább két önálló lakás vagy nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg legalább egy önálló lakás és egy nem lakás céljára szolgáló helyiség a tulajdonostársak külön tulajdonába kerül (a továbbiakban: társasház). Az épülethez tartozó földrészlet, továbbá a külön tulajdonként meg nem határozott épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg lakás - különösen: a gondnoki, a házfelügyelői lakás - a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül. 
	(2) Az épület tartószerkezetei, azok részei, az épület biztonságát (állékonyságát), a tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, épületberendezés és vagyontárgy akkor is közös tulajdonba tartozik, ha az a külön tulajdonban álló lakáson vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségen belül van. 
	(3) Ha a földrészlet nem tartozik a közös tulajdonba, arra a tulajdonostársakat használati jog illeti meg. 
	2. § (1) A közös tulajdon tárgyát képező ingatlanrész a külön tulajdonba tartozó lakás, nem lakás céljára szolgáló helyiség alkotórészét képezi, azzal együtt minősül önálló ingatlantulajdonnak. 
	(2) A közös tulajdonra vonatkozó, az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányad és a lakásra, a nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozó tulajdonjog - az e törvényben meghatározott esetek kivételével - egymástól függetlenül nem ruházható át és nem terhelhető meg. 
	3. § (1) A társasház tulajdonostársainak közössége (a továbbiakban: közösség) az általa viselt közös név alatt az épület fenntartása és a közös tulajdonnal kapcsolatos ügyek intézése során jogokat szerezhet és kötelezettségeket vállalhat, önállóan perelhet és perelhető, gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a közös tulajdon terheit. A perbeli cselekvőképesség a közös képviselőt (az intézőbizottság elnökét) illeti meg. A társasháznak vagy a tulajdonostársaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatálytalan. 
	(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatározott ingatlanrész és vagyontárgy kivételével az alapító okirat felhatalmazást adhat arra, hogy a közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenítés jogát a közösség gyakorolja, ha az ingatlanrész önálló ingatlanként kialakítható. Ebben az esetben a közgyűlés az összes tulajdoni hányad legalább kétharmados többségével rendelkező tulajdonostársak igenlő szavazatával dönthet az elidegenítésről. A határozatban rendelkezni kell a külön tulajdonhoz tartozó közös tulajdoni hányadok megállapításáról. A közgyűlés határozata az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre alkalmas okirat. 
	(3) A közösség egészét terhelő kötelezettség teljesítéséért a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk - vagy a szervezeti-működési szabályzatban ettől eltérően meghatározott mérték - szerint felelnek az egyszerű (sortartásos) kezesség szabályai szerint. 
	4. § (1) A lakásra vonatkozó rendelkezéseket - e törvény eltérő rendelkezésének hiányában - megfelelően alkalmazni kell a nem lakás céljára szolgáló helyiségre. 
	(2) E törvény rendelkezéseit megfelelően alkalmazni kell a nem lakás céljára szolgáló helyiségekből álló minden egyéb épületre, amelyben a nem lakás céljára szolgáló egyes helyiségek a tulajdonostársak külön tulajdonában, más részei a tulajdonostársak közös tulajdonában vannak. 
	5. § (1) Társasházat fennálló vagy felépítendő épületre lehet alapítani, ha abban legalább két, külön tulajdonként bejegyezhető lakás, illetőleg nem lakás céljára szolgáló helyiség van vagy alakítható ki. 
	(2) A társasházat az ingatlan valamennyi tulajdonostársa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi alapító, alapító okiratban kifejezett alapítási elhatározással létesíthet. 
	(3) Az alapító okiratban a külön tulajdonban álló lakásra, illetőleg a külön tulajdonban álló nem lakás céljára szolgáló helyiségre a tulajdonostársak javára elővásárlási, előbérleti jog létesíthető. 
	(4) A (3) bekezdés szerinti elővásárlási, előbérleti jogot megelőzi a lakás, illetőleg a nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadására, valamint az elidegenítésére vonatkozó külön jogszabályok eltérő rendelkezése. 
	(5) Az alapításhoz a társasháztulajdonnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges. Az alapító okiratot az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. 
	6. § A társasháztulajdon földrészletre való feljegyzésének vagy meglevő épületre való bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvántartásban feltüntetett jogokat töröljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a társasházzá történő átalakítás után mely ingatlanokat fogják terhelni. 
	7. § (1) Társasház felépítendő épületre úgy alapítható, hogy az épület engedélyezési záradékkal ellátott tervrajzának megfelelően a földrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostársa az alapítási szándékot alapító okiratba foglalja, és az előzetes alapítás tényét az ingatlan-nyilvántartásban a földrészlet tulajdoni lapjára feljegyzik. 
	(2) A feljegyzett alapítás ténye kihat arra is, aki később az ingatlanra nézve jogot szerez. 
	(3) A feljegyzett alapítást követően a társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzése a jogerős és végrehajtható használatbavételi engedély alapján kérhető. Ha a használatbavételi engedély eltér az építési engedélytől, a bejegyzés feltétele, hogy a változás szerint az alapító okiratot 60 napon belül módosítják és a szintenkénti alaprajzot a módosított alapító okirathoz csatolják. 
	8. § (1) A közös tulajdonnak társasháztulajdonná való átalakítását bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti. Az alapító okiratot ilyenkor a bírósági határozat pótolja. 
	(2) Több épületből álló társasház esetén az egy vagy több épületben levő lakások tulajdonosainak - tulajdoni hányad szerinti - többsége kérheti a bíróságtól önálló társasház alapítását, ha az nem sérti a megmaradó társasház tulajdonosainak méltányos érdekét. 
	(3) A keresetlevélhez mellékelni kell az alapító okirat, illetőleg az alapító okiratok tervezetét és a szükséges hatósági engedélyt. 
	9. § Az alapító okiratban meg kell határozni: 
	a) a külön tulajdonba kerülő lakásokat, nem lakás céljára szolgáló helyiségeket, 
	b) a közös tulajdonban álló épületrészekből és a földrészletből az egyes tulajdonostársakat megillető - a külön tulajdonba kerülő lakáshoz tartozó - tulajdoni hányadot és ezek meghatározásának módját, 
	c) a közös tulajdonba kerülő épületrészek felsorolását, 
	d) az ingatlan-nyilvántartás szabályai által megkívánt egyéb adatot, jogot és tényt, 
	e) a közösség közös nevét, amely egyéb megjelölés hiányában a társasház címe, a társasház megjelöléssel együtt. 
	10. § (1) Az alapító okiratot és annak módosítását, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti határozatot is, közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. 
	(2) Az alapító okirat megváltoztatásához - ha e törvény másként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges; a változást be kell jelenteni a földhivatalnak. 
	(3) Amennyiben az alapító okirattal, illetve annak módosításával a tulajdonosok négyötöde egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostársak a szavazás napjától, illetve írásbeli szavazás esetén a négyötödös szavazási arány elérésétől számított 30 napon belül nem élnek keresetindítási jogukkal, úgy az alapító okirat, illetve annak módosítása hatályba lép. 
	11. § A társasháztulajdonnak e törvényben nem szabályozott kérdéseire a Magyar Köztársaság Polgári Törvénykönyvéről szóló 1959. évi IV. törvény (a továbbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni. 
	A törvény fenntartja a már meglévő, illetőleg a felépítendő épületre történő alapítás lehetőségét, az egyszemélyes - a vállalkozó, vagy más tulajdonos (önkormányzat, állami szerv) által történő - alapítás szabályozását, a felépítendő társasháznál az előzetes feljegyzés és a használatbavételi engedély alapján véglegesített alapító okiratnak megfelelő bejegyzés előírását. 
	Fennmarad az évtizedek óta meglévő, a Polgári Törvénykönyvben (a továbbiakban: Ptk.) is meghatározott lehetőség, amely szerint az osztatlan közös tulajdon társasháztulajdonná átalakítását bármely tulajdonostárs a bíróságtól kérheti. 
	A törvény - a bizonytalan gyakorlati jogalkalmazás miatt - nevesíti, hogy nem csak a külön tulajdonban álló lakásra, hanem a külön tulajdonú nem lakás céljára szolgáló helyiségre is csak az alapító okiratban lehet elővásárlási, előbérleti jogot létesíteni. Ennek megfelelően a nem lakás céljára szolgáló helyiségre sincs a többi tulajdonostársnak elővásárlási, előbérleti joga, ha azt az alapító okirat nem írja elő. Ezen kívül a törvény garantálja, hogy a külön jogszabályokban (a Lakástörvény (a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény) és az ennek felhatalmazása alapján kiadott önkormányzati, és a központi költségvetési szervek rendeleteiben) meghatározott lakásgazdálkodási feladatok végzését a tulajdonostársak részére létrehozott elővásárlási, előbérleti jog ne akadályozza. 
	A törvény az alapító okirat kötelező tartalmi részeinek felsorolását - visszaállítva az 1977. évi 11. tvr. meghatározását - kiegészíti a közös tulajdonba kerülő épületrészek felsorolásának követelményével, mert ennek hiánya számos esetben bizonytalan jogi helyzetet idézett elő. 
	Új rendelkezés, hogy a törvény alapján az alapító okirat már kizárólag a tulajdonjogi helyzet szabályozását, az ehhez kapcsolódó ingatlan-nyilvántartási adatot, jogot, tényt, valamint a közösség közös nevét tartalmazza. 
	Ebből következik a további - a későbbiekben részletezett - új rendelkezés, amely szerint a tulajdonjogi viszonyokat nem érintő minden más közös kérdésről a közösség szervezeti-működési szabályzatában kell rendelkezni. E tekintetben a törvény a választás lehetőségét (a hatlakásosnál kisebb közösségek kivételével) már nem adja meg, mert a tapasztalatok azt igazolják, hogy a gyakorlatban a szabályzattal nem rendelkező társasházak nem képesek biztonságosan működni. 
	A törvény - főszabályként - továbbra is fenntartja az alapító okirathoz, mint a tulajdonostársaknak a tulajdonjogi helyzet létrehozásáról és módosításáról történő közös megállapodásához szükséges egyhangú szavazat-arány követelményét. Egyidejűleg - értelemszerűen - a tulajdonjogi helyzet megállapításának mintegy záró előírásaként, rendelkezik a társasháztulajdon e törvényben nem szabályozott kérdéseiben a Ptk. alkalmazásának kötelezettségéről. 
	12. § (1) Az alakuló közgyűlés határoz a társasház közös képviselőjének vagy - a közös képviselő helyett - intézőbizottsága elnökének és tagjainak, valamint szükség esetén a számvizsgáló bizottság tagjainak megválasztásáról, valamint a bankszámla megnyitásáról. 
	(2) Az alakuló közgyűlést bármely tulajdonostárs vagy az építtető hívhatja össze. 
	(3) Az alakuló közgyűlést az alapító okirat aláírását követő hatvan napon belül meg kell tartani. Ezt követően a tulajdonostársak - a társasháztulajdon ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzésétől függően - gyakorolhatják azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a közösséget megilletik és terhelik. 
	13. § (1) A közösség szerveit, azok hatáskörét, jogait és kötelezettségeit, a közös költség viselésének szabályait a közösség szervezeti-működési szabályzatában kell megállapítani. 
	(2) A szervezeti-működési szabályzatnak - e törvény keretei között - tartalmaznia kell: 
	a) a tulajdonostárs külön tulajdonának használatára, hasznosítására, a külön tulajdonon belül nem mérhető közüzemi és más szolgáltatások díjának elszámolására és megfizetésére, 
	b) a közös tulajdon fenntartására, ezen belül 
	- a közös költség viselésére és a költséghátralékok megfizetésére, 
	- felújítási alap képzése esetén az alap felhasználására, 
	c) a társasházi lakóépület házirendjére, 
	d) a közgyűlés, illetőleg a részközgyűlés hatáskörére és eljárására, 
	e) a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke és tagjai hatáskörére és feladataira, 
	f) a számvizsgáló bizottság, ennek hiányában a közösség ellenőrzési jogkörére, feladataira 
	(3) A legfeljebb hatlakásos társasház közössége dönthet arról, hogy szervezetére és működésére az e törvényben meghatározott rendelkezéseket alkalmazza. Ha a közösség ilyen határozatot nem hoz, e törvénynek a szervezeti-működési szabályzatra, a közgyűlésre, a közös képviselőre, illetőleg az intézőbizottságra és a számvizsgáló bizottságra vonatkozó rendelkezései helyett a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó szabályait kell alkalmazni. 
	14. § (1) A szervezeti-működési szabályzatot a közösség az alakuló közgyűlésen - de legkésőbb az azt követő hatvan napon belül megtartott közgyűlésen - az összes tulajdoni hányad szerinti legalább egyszerű szavazattöbbségű határozatával állapítja meg. 
	(2) Az (1) bekezdésben említett határozat úgy is meghozható, hogy a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke felhívására az írásbeli határozati javaslatról a tulajdonostársak írásban szavaznak. Az írásbeli szavazás eredményét a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke - a szavazásra megjelölt határidőt követő nyolc napon belül - köteles a tulajdonostársakkal írásban közölni. 
	(3) A szervezeti-működési szabályzat tervezetét, a közgyűlés megtartását, illetőleg az írásbeli szavazásra kitűzött határidőt megelőző tizenöt munkanappal korábban a tulajdonostársak részére meg kell küldeni. 
	(4) Ha a (2) bekezdésben említett írásbeli szavazás eredménytelen, vagy a tulajdoni hányad 1/10-ével rendelkező tulajdonostársak módosító javaslatot tesznek, a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke az (1) bekezdésben előírt határidőn belül a közgyűlést köteles összehívni. 
	15. § A közösség - a 14. §-ban meghatározottak szerint - a szervezeti-működési szabályzatot bármikor módosíthatja. A szervezeti-működési szabályzatot, illetőleg annak módosítását az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. 
	A korábbi jogbizonytalanság megszüntetése érdekében a törvény kiemeli, hogy az alakuló közgyűlés a tisztségviselők megválasztásáról az alapító okirat aláírását követő hatvan napon belül határoz. Ehhez a törvény speciális szavazat-arányt szándékosan nem ír elő, mert a tulajdonostársaknak az alakuló közgyűlést megelőzően az alapító okiratot egyhangúlag alá kellett írniuk, és az alakuló közgyűlés megtartását az segíti, ha határozatképességére az általános szabályok irányadók. A törvény a szervezeti-működési szabályzat keretében utal arra, hogy a szabályzatot az alakuló közgyűlésen is meg lehet szavazni, ha az ehhez szükséges - az összes tulajdoni hányad szerinti több mint 50%-os - igenlő szavazat megállapítható. 
	A törvény a közösség szerveinek, azok hatáskörének, a közös költség viselésének megállapítására a szervezeti-működési szabályzat létrehozását kötelező jelleggel előírja. Egyidejűleg tételesen felsorolja azokat a tulajdonjogi helyzetet nem érintő konkrét témaköröket, amelyekről - a törvény keretei között - a szabályzatban rendelkezni kell. Az ilyen kérdések az alapító okiratban már nem szabályozhatók. 
	A „törvény keretei között” meghatározás kifejezetten arra utal, hogy a 13. § (2) bekezdésében konkrétan felsorolt kérdésekre vonatkozóan a II-III. fejezetekben (ezeken belül a megfelelő alcímekhez tartozóan) részletezett szabályok figyelembe vételével kell a közösség sajátosságaihoz igazodó előírásokat megállapítani. 
	Mindez a közös ügyekben történő döntések meghozatalát, végrehajtását és a végrehajtás ellenőrzését is egyszerűbbé, gyorsabbá és rugalmasabbá teszi, mert az alapító okirathoz szükséges egyhangú szavazat-aránnyal szemben, a szabályzathoz a már említett, az összes tulajdoni hányad szerinti több mint 50%-os szavazat-arány elegendő. 
	Nem változik ugyanakkor a jogorvoslat lehetősége: a bírósági jogvédelemre vonatkozó általános rendelkezések alapján (42. §), a szervezeti-működési szabályzatot elfogadó közgyűlési határozat is megtámadható a bíróság előtt. 
	A széles körben, hosszú idő óta jelentkező igénynek tesz eleget a törvény annak kimondásával, hogy a hatlakásosnál kisebb társasházak közössége dönthet a törvény szerinti szervezeti, működési rendelkezések alkalmazásáról. Ilyen döntés hiányában azonban ezekre a kérdésekre továbbra is a Ptk. osztatlan közös tulajdonra vonatkozó szabályai az irányadók. 
	A tulajdonostársak részére azonban - a kellő áttekintés érdekében - tizenöt munkanappal korábban meg kell küldeni a szabályzat tervezetét. 
	Annak érdekében, hogy a szabályzatot minden társasház közössége létrehozza, a törvény lehetővé teszi az írásbeli szavazást és előírja annak eredményéről a tulajdonostársak 8 napon belüli értesítésének kötelezettségét. Ha az írásos szavazás eredménytelen, vagy a tulajdoni hányad 1/10-ének megfelelő tulajdonostársak módosító javaslattal élnek, a közgyűlést össze kell hívni. 
	Az írásbeli szavazás tekintetében a törvény hasonló megoldást alkalmaz a lakóépületben a nem lakás céljára szolgáló helyiségben megváltoztatni kívánt tevékenységgel kapcsolatos közgyűlési határozat meghozatalánál (19. §). Egyebekben az írásbeli szavazás lehetősége és módja kérdésében a részletes szabályokat a szervezeti-működési szabályzatban kell megállapítani, a nyolc napos értesítési határidő azonban ezekre az esetekre is irányadó (40. §). 
	A törvény már a szervezeti-működési szabályzatról szóló alapvető rendelkezések között utal a részközgyűlésekre is, amelynek részletes szabályait a 41. § tartalmazza. 
	A szervezeti-működési szabályzat módosításához, a megállapításához előírt szavazat-arány szükséges, és a szabályzatot, annak módosításait az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. 
	II. Fejezet 
	JOGOK ÉS KÖTELEZETTSÉGEK A TARSASHÁZBAN 

	16. § A tulajdonostársat külön tulajdona tekintetében megilleti a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostárs e jogait azonban nem gyakorolhatja a többi tulajdonostárs joga és törvényes érdeke sérelmével. 
	17. § A szervezeti-működési szabályzat meghatározza a külön tulajdonban lévő lakás, illetőleg nem lakás céljára szolgáló helyiség használatának, hasznosításának szabályait a lakóépület céljának, működésének megfelelően. 
	18. § (1) Lakóépület esetén a társasház közgyűlése megtilthatja a külön tulajdonban lévő nem lakás céljára szolgáló helyiség használata, hasznosítása módjának megváltoztatását, ha az a társasház működését vagy a lakhatás nyugalmát zavarná. 
	(2) Ha a lakóépületben lévő nem lakás céljára szolgáló helyiség megváltoztatott használata jogszabályban meghatározott engedélyhez kötött tevékenységhez szükséges, az engedély akkor adható ki, ha a hatóság felhívására - harmincnapos határidőn belül - a közgyűlés nem hozott tiltó határozatot. 
	(3) A közgyűlés a nem lakás céljára szolgáló helyiség megváltoztatott használatához a lakhatás nyugalma - így különösen: a zaj- és rezgésvédelem, illetőleg a lakókörnyezetet veszélyeztető más tevékenység megelőzése - érdekében az erre vonatkozó külön jogszabályok előírásainak figyelembevételével kikötött feltételt tartalmazó hozzájáruló határozatot is hozhat. 
	19. § (1) A közösség a 18. § (1) és (3) bekezdésében említett közgyűlési határozatot az összes tulajdoni hányad szerinti - a közvetlenül érintett szomszédos tulajdonostársak legalább kétharmadának igenlő szavazatát is magában foglaló - legalább egyszerű szavazattöbbséggel állapítja meg. 
	(2) A közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke felhívására a határozati javaslatról a tulajdonostársak - a szervezeti-működési szabályzatban meghatározott részletes szabályoknak megfelelően - írásban is szavazhatnak. 
	(3) Az írásbeli szavazás eredményét a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke - a szavazásra megjelölt határidőt követő nyolc napon belül - írásban köteles a tulajdonostársakkal közölni. 
	20. § (1) A tulajdonostárs köteles: 
	a) fenntartani a külön tulajdonában álló lakást, 
	b) a szükséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele együtt lakó személy, valamint az, akinek lakása használatát átengedte, betartsa a 16. § rendelkezését, 
	c) lehetővé tenni és tűrni, hogy a külön tulajdonú lakásába a közösség megbízottja a közös tulajdonban álló épületrészekkel, berendezésekkel összefüggésben a szükséges ellenőrzés, valamint a fenntartási munkák elvégzése céljából arra alkalmas időben bejuthasson a tulajdonostárs, illetőleg a bentlakó szükségtelen háborítása nélkül, 
	d) a lakásában tervezett építkezésről értesíteni a közös képviselőt vagy az intézőbizottság elnökét. 
	(2) A közösség köteles megtéríteni az (1) bekezdés c) pontja szerinti beavatkozással okozott kárt. 
	21. § (1) Az építtető tulajdonostárs a lakásában tervezett építkezés megkezdéséhez a tulajdonostársak 4/5-ének írásbeli hozzájáruló nyilatkozatát köteles beszerezni, ha a munka az alapító okiratban közös tulajdonként megjelölt épületrészt érinti. 
	(2) Az építtető tulajdonostárs a többi tulajdonostárs hozzájáruló nyilatkozatának beszerzése nélkül jogosult a lakásában tervezett építkezés elvégzésére, ha a munka az alapító okiratban közös tulajdonként meghatározott épületrészt nem érinti. 
	(3) Ha a (2) bekezdésben említett - az építésügyi hatóság jogerős és végrehajtható építési engedélye alapján elvégzett - munka olyan lakás-megosztást, illetőleg lakásösszevonást eredményez, amelynek alapján a többi tulajdonostárs alapító okiratban meghatározott tulajdoni hányada változatlan marad, a közgyűlés az összes tulajdoni hányad szerinti legalább egyszerű szavazattöbbségű határozatával az alapító okiratot módosíthatja. 
	(4) A változás ingatlan-nyilvántartásban történő bejegyzésének feltétele, hogy az építtető tulajdonostárs az építésügyi hatóság jogerős és végrehajtható használatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz csatolja. 
	22. § (1) A szervezeti-működési szabályzat előírhatja, hogy a tulajdonostárs köteles a közös képviselőnek vagy az intézőbizottság elnökének bejelenteni: 
	a) külön tulajdona tekintetében a tulajdonosváltozást, 
	b) lakcímét, az ingatlan-nyilvántartásban bárki által megtekinthető személyes adatát, illetőleg a jogi személy nyilvános adatát, 
	c) a külön tulajdonát bérlő, használó személy (a továbbiakban: bérlő) b) pontnak megfelelő adatát, 
	d) a külön tulajdonában lakó személyek számát, 
	e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvező személy nevét. 
	(2) Az (1) bekezdés c) és d) pontjaiban említett adatok bejelentése akkor írható elő, ha a közüzemi szolgáltatás, illetőleg a központi fűtés- és melegvíz-szolgáltatás díja a bérlőt terheli, vagy azt a bentlakó személyek száma szerint kell a tulajdonostársak között megosztani. A tulajdonostárs köteles a bérlőt a rá vonatkozó adat bejelentéséről - ha erre vonatkozóan a szervezeti-működési szabályzat kötelezést tartalmaz - tájékoztatni. 
	(3) Ha a (2) bekezdésben említett esetben a bérlő - írásbeli felszólítás ellenére - a fizetési kötelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hátralék összegének megfizetéséért az érintett tulajdonostársnak helytállási kötelezettsége áll fenn. A bérlő írásbeli felszólítására, illetőleg a hátralék megfizetésére vonatkozó részletes előírásokat a szervezeti-működési szabályzatban kell megállapítani. 
	(4) A szervezeti-működési szabályzat az (1) bekezdésben említett bejelentés megtételére a birtokbavételt, illetőleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzését követő 15-60 nap közötti határidőt állapíthat meg. 
	(5) A közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság elnöke felhatalmazást kap arra, hogy az (1) bekezdésben említett adatokról nyilvántartást vezessen. A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) a nyilvántartásba vett adatokról kizárólag a közüzemi szolgáltató, a központi fűtés- és melegvíz-szolgáltatója, valamint a bíróság részére adhat tájékoztatást. 
	(6) Ha a tulajdonostárs vagy a volt tulajdonostárs, illetőleg a bérlő vagy a volt bérlő a közös költség tartozását, illetőleg a közüzemi szolgáltatásra, a központi fűtés- és melegvíz-szolgáltatásra fennálló díjtartozását kiegyenlítette, a közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) a részére bejelentett és a tartozással összefüggő adatot haladéktalanul köteles törölni. 
	A törvény az általános polgári jogi elvnek megfelelően tartalmazza a külön tulajdonra vonatkozó tulajdonjog gyakorlásának fő szabályait, ugyanakkor a lakóépület rendeltetésének, a lakhatás nyugalmának biztosítása érdekében a korábbiakhoz képest egyértelműbb és részletesebb rendelkezéseket ír elő. Ezen kívül a törvény - megszüntetve a korábbi ellentmondást - a lakásra, és a nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozóan egységes szavazat-arányt ír elő. 
	Az új rendelkezések értelmében a közösség a lakás használatának, hasznosításának szabályait már nem az alapító okiratban, hanem a szervezeti-működési szabályzatban határozza meg. Ezek a szabályok a tulajdonjogot nem érintik, mert a lakás más célú (pl. irodai tevékenység végzése) használatáról, vagy (például bérbeadás útján történő) hasznosításáról van szó, és a korábban előírt egyhangú szavazat mellett a többség megalapozott igénye nem volt érvényesíthető. Amennyiben a jövőben a szervezeti-működési szabályzat előírását bármely tulajdonostárs megsérti (például a lakásban műhelyt üzemeltet), a közösség megalapozottan kérheti az e tevékenység végzésétől való eltiltást. 
	A törvény további új rendelkezéseket tartalmaz a lakóépületben lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek használatával, hasznosításával kapcsolatban. 
	Az alapvető előírásokat a helyiségekre vonatkozóan is a szervezeti-működési szabályzatban kell megállapítani. Ez lényegesen erősebb szavazat-arányt jelent, mint az 1998-ban életbe lépett (a közgyűlés eseti döntéseire bízott, a tulajdoni hányad szerinti egyszerű többség 2/3-os szavazatához kötött, és megismételt közgyűlésen is meghozható határozatra vonatkozó) szabályozás. Az új szavazat-arány nagyobb jogbiztonságot jelent a helyiség tulajdonosa (vagy a bérlő, használó) számára is. 
	A lakáshoz képest azonban szükségszerű eltérés, hogy a nem lakás céljára szolgáló helyiség esetén a szabályzatban csak az alapvető előírásokat lehet megállapítani (pl. egyes élvezeti cikkeket árusító üzlet, vagy kocsma nem üzemeltethető), míg a konkrét tevékenység megkezdését megelőzően 
	- a szervezeti-működési szabályzathoz előírtakkal azonos szavazat mellett - külön közgyűlési határozatot kell hozni. A törvény előírja az írásbeli szavazás lehetőségét. 
	Tekintettel arra, hogy a nem lakás célú helyiségekben történő konkrét tevékenység végzése folyamatosan, és leginkább a szomszédos tulajdonostársakat érinti, a törvény a közgyűlés igenlő határozatához előírja a közvetlenül érintett tulajdonosok többségi szavazatának meglétét is. 
	A társasház közössége a jövőben már nem csak tiltó, hanem a tevékenység megkezdéséhez olyan hozzájáruló határozatot is hozhat, amelyben feltételként kiköti a környezet védelmének általános szabályairól szóló - az 1995. évi LIII. törvény felhatalmazása alapján kiadott - külön jogszabály lakóépületre vonatkozó előírásainak megtartását (a zaj-és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 8/2002. (III. 22.) KöM-EüM együttes rendelet). 
	Az előírások megszegése esetén a közös képviselő a törvényben előírt általános szabályok (50. §) alapján a környezetvédelmi hatóság, illetőleg az önkormányzat jegyzőjének eljárását kezdeményezi. 
	A törvény a jogbiztonság érdekében a külön tulajdonon belül lévő közös tulajdonú épületrészek [1. § (2) bekezdése] ellenőrzése, fenntartása céljából kizárólag a közösség megbízottjának bejutására írja elő a tűrési kötelezettséget; a beavatkozással okozott kár megtérítésére a közösséget lehet kötelezni. 
	A törvény - az építésügyi jogszabályokkal összhangban - egyértelműen meghatározza, hogy a külön tulajdonon belüli építési munkához mely esetben szükséges minden tulajdonostárs hozzájárulása, és mely esetben nem kell a hozzájárulásukat megkérni. 
	A széles körben felmerült, megalapozott igények alapján új lehetőség, hogy a többi tulajdonostárs alapító okiratban megállapított közös tulajdoni hányadát nem érintő lakás-megosztás és lakás-összevonás esetén a változás ingatlan-nyilvántartásban történő átvezetéséhez elegendő az alapító okirat összes tulajdoni hányad szerinti egyszerű szavazattöbbséggel történő módosítása. Az építtető köteles beszerezni a jogerős és végrehajtható építési, és használatbavételi engedélyeket. 
	A külön tulajdon tekintetében a korábbi törvény szerinti egyes adatok (a tulajdonosváltozás, a tulajdonostárs lakcíme, az ingatlan-nyilvántartásban bárki által megtekinthető személyes adata, a jogi személy nyilvános adata, a bérlő lakcíme és nyilvános adata, a bentlakó személyek száma) közös képviselőnek történő bejelentéséről az új törvény egy - lényeges - változást tartalmaz. A jövőben (az eseti közgyűlési határozat lehetősége helyett) a szervezeti-működési szabályzatban szabályozni kell, hogy ezeket az adatokat a tulajdonostársak kötelesek-e bejelenteni a közös képviselőnek. Ez az önkorlátozás továbbra sem ütközik a személyes adatok védelmének követelményébe; a közös képviselő az új tulajdonos részére közli a közös költség összegét, illetőleg a közüzemi szolgáltatás díját a bérlő, a bentlakók száma szerint számolja ki. 
	A bejelentési kötelezettség előírásának esetére a törvény olyan időtartamot határoz meg, amelyen belül a közös költség hátralék keletkezése még kellő biztonsággal megelőzhető. 
	A jogbiztonságot szolgálja, hogy - összhangban a személyes adatok védelmének szabályait tartalmazó külön törvénnyel - a tulajdonostárs köteles a bérlőjét tájékoztatni a rá vonatkozó adat bejelentéséről, továbbá a közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) felhatalmazást kap a jelzett adatokról történő nyilvántartás vezetésére. Nem utolsó sorban, a tartozását kiegyenlítő tulajdonostárs (volt tulajdonostárs), illetőleg bérlő (volt bérlő) adatát a közös képviselőnek haladéktalanul törölnie kell. 
	23. § (1) Minden tulajdonostárs jogosult a közös tulajdon tárgyainak birtoklására és használatára, ez azonban nem sértheti a többi tulajdonostárs ezzel kapcsolatos jogát és jogos érdekét. 
	(2) A közgyűlés a birtoklás, használat és hasznosítás módját meghatározhatja. 
	24. § (1) A közös tulajdonba tartozó épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség és lakás fenntartásának költsége, valamint a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás (a továbbiakban együtt: közös költség) a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk szerint terheli, ha a szervezeti-működési szabályzat másképp nem rendelkezik. 
	(2) A szervezeti-működési szabályzatban kell meghatározni: 
	a) a közös költség tulajdoni hányadtól eltérő megfizetése esetén, az érintett költségnemeket és a számítás módját, 
	b) a külön tulajdonon belül nem mérhető közüzemi és más szolgáltatások díja tekintetében az egyes szolgáltatásokra vonatkozó külön jogszabályok alapján történő elszámolás és a megfizetés szabályait, 
	c) a közösköltség-hátralék megfizetése érdekében a közös képviselőnek vagy az intézőbizottság elnökének az adós tulajdonostárs határidő megjelölésével történő felszólításával, továbbá - ha a felszólítás eredménytelen - a bírósági fizetési meghagyás kibocsátásának kezdeményezésével, illetőleg - e törvény rendelkezései szerinti felhatalmazása esetén - a jelzálogjog bejegyzése és annak törlése iránti kérelem benyújtásával kapcsolatos feladatait, 
	d) felújítási alap képzésének elhatározása esetén - a külön jogszabályban meghatározott legkisebb mérték figyelembevételével - a hozzájárulás mértékét, valamint az alap felhasználásának szabályait. 
	25. § (1) A közgyűlés határozata alapján bármely tulajdonostárs kérheti a bíróságtól, hogy a közös tulajdonban álló olyan épületrészre, amely önálló ingatlanként kialakítható, vagy amellyel a meglevő külön tulajdon tárgya bővíthető, megszüntesse a közös tulajdont, ha az a kisebbség méltányos érdekét nem sérti. 
	(2) A kereseti kérelemhez mellékelni kell az önálló ingatlan kialakítására vonatkozó, az építési hatóság által engedélyezett építési tervet. 
	A törvény a közös költség megfizetésére új, részletes előírásokat tartalmaz. Ennek megfelelően a szervezeti-működési szabályzatban kell megállapítani a tulajdoni hányadtól eltérő megfizetés esetén az érintett költség-nemeket és a számítás módját, a nem mérhető közüzemi szolgáltatásokra az elszámolás szabályait, felújítási alap képzése esetén a hozzájárulás mértékét és a felhasználás szabályait. 
	A törvény meghatározza a közös képviselő feladatait a közös költség hátralék megfizetése érdekében, és megjelöli a feladatok sorrendiségét (határidő tűzésével az adós tulajdonostárs felszólítása; a felszólítás eredménytelensége esetén a bíróságtól fizetési meghagyás kibocsátásának kérése; a földhivataltól jelzálogjog bejegyzésének kérése). A részletes szabályokat a szervezeti-működési szabályzatnak kell tartalmaznia. 
	A házirendről szóló új rendelkezések alapján a közösség a lakóépület sajátosságaihoz képest megállapítja a külön tulajdonon belüli építési-szerelési munka és más zajos tevékenység végzésének szabályait, mert ennek alapján tudnak érvényt szerezni a saját lakhatásuk nyugalmának. 
	Ez összefügg a nem lakás céljára szolgáló helyiségben az új tevékenység megkezdéséhez a külön zajvédelmi jogszabályok megtartásának feltételével történő hozzájárulás megadásával [18. § (3) bekezdése], azonban itt a zajos tevékenység végzésével kapcsolatos általános előírásokról van szó. A közösség az esti, éjszakai, a hétvégi, illetve a munkaszüneti napokra a külön (építésügyi, illetve zajvédelmi) jogszabályok figyelembe vételével korlátozhatja a lakhatás nyugalmát zavaró tevékenységek végzését. Ha a házirendben foglaltakkal ellentétes tevékenységet a külön tulajdonon belül felszólítás ellenére sem szüntetik meg, és ez - adott esetben - csendháborítást jelent, a közös képviselő a hatóság eljárását kezdeményezi. 
	26. § (1) A szervezeti-működési szabályzatban meg kell határozni a külön tulajdonon belüli építési-szerelési munka, és a zajjal járó más tevékenység végzésének a lakhatás nyugalmát szolgáló szabályait (a továbbiakban: házirend); e szabályok nem lehetnek ellentétesek az építésre, illetőleg a zajszint határértékére a lakóépület tekintetében irányadó külön jogszabályok rendelkezéseivel. 
	(2) A közösség a házirendben meghatározza a közös tulajdonban lévő épületrészek, területek és helyiségek használatára vonatkozó részletes szabályokat is. 
	A házirend a közös tulajdonban lévő területek, helyiségek használatának szabályaira is kiterjed. Ennek keretében - az adott társasház jellemzőihez képest - előírható, hogy a közös területekről a tulajdonostárs saját maga köteles az általa okozott szennyezést eltávolítani, a közös területeken, helyiségekben (pinceterület, közös tároló-helyiség, stb.) tűzveszélyes anyagokat tartani tilos, stb. 
	Az új rendelkezések lehetővé teszik azt is, hogy a házirendben, az annak szabályait megsértő tulajdonostárs [illetőleg a törvény 20. § (1) bekezdésének b) pontja alapján a vele együtt lakó személy, vagy akinek a lakása használatát átengedte] felszólítására, illetőleg a közös képviselő ezzel kapcsolatos feladataira vonatkozó részletes előírásokat meghatározzák. 
	III. Fejezet 
	A TÁRSASHÁZ SZERVEZETE 

	27. § (1) A közösség legfőbb döntéshozó szerve a tulajdonostársakból álló közgyűlés, amelyen valamennyi tulajdonostárs részt vehet. 
	(2) A közösség ügyintézését a közös képviselő vagy az intézőbizottság látja el. Abban a társasházban, amelyben huszonöt lakásnál több lakás van, a közösség gazdálkodásának ellenőrzésére számvizsgáló bizottságot kell választani. 
	(3) A legalább egy elnökből és két tagból álló intézőbizottságot, illetőleg a számvizsgáló bizottságot a tulajdonostársaknak saját maguk közül kell megválasztaniuk; az intézőbizottság elnökének jogállása és felelőssége azonos a közös képviselő e törvényben meghatározott jogállásával és felelősségével. 
	28. § A közgyűlés határoz: 
	a) a közös tulajdonban álló épületrészek használatáról, hasznosításáról, fenntartásáról, a közösséget terhelő kötelezettségek elvállalásáról, 
	b) a közös képviselőnek vagy az intézőbizottság elnökének és tagjainak, valamint a számvizsgáló bizottságnak a megválasztásáról, felmentéséről és díjazásáról, 
	c) a közösség éves költségvetésének és elszámolásának, a számviteli szabályok szerinti beszámolójának elfogadásáról, valamint a közös képviselő, vagy az intézőbizottság részére a jóváhagyás megadásáról [48. § (2) bekezdése], 
	d) minden olyan ügyben, amelyet a szervezeti-működési szabályzat nem utal a közös képviselő vagy az intézőbizottság, illetőleg a számvizsgáló bizottság hatáskörébe. 
	29. § (1) A közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokról a tulajdonostársak az összes tulajdoni hányad szerinti legalább 4/5-ös szavazattöbbséggel határoznak. 
	(2) A közgyűlés a közös képviselőt, az intéző-, illetőleg a számvizsgáló bizottságot bármikor felmentheti. 
	30. § (1) A közgyűlés a határozatával a legalább hat hónapnak megfelelő közös költség összegének befizetésével hátralékba került tulajdonostárs külön tulajdonának és a hozzá tartozó közös tulajdoni hányadának jelzálogjoggal való megterhelését rendelheti el a hátralék megfizetésének biztosítékául. 
	(2) A határozat meghozatala során a hátralékos tulajdonostárs nem élhet a szavazati jogával, az ő tulajdoni hányadát a határozatképesség megállapításakor figyelmen kívül kell hagyni. 
	(3) Az (1) bekezdés szerinti határozatot a hátralékos tulajdonostárs részére az e törvényben meghatározott jogorvoslat lehetőségének feltüntetésével kézbesíteni kell. 
	31. § A közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke a hátralékos tulajdonostárs külön tulajdonának és a hozzá tartozó közös tulajdoni hányadának jelzáloggal való megterhelését - a közgyűlés összehívása nélkül - akkor rendelheti el, ha erre őt a szervezeti-működési szabályzat felhatalmazza. 
	32. § (1) A jelzálogjog bejegyzésének elrendeléséről szóló közgyűlési határozatot, illetőleg a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke rendelkezését közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. 
	(2) A jelzálogjog bejegyzésének elrendelése hat hónapnak megfelelő hátralékonként megismételhető. 
	(3) Ha a bejegyzés alapjául szolgáló hátralékot kiegyenlítették, a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke a kiegyenlítést követő nyolc napon belül köteles a jelzálog törléséhez szükséges engedélyt kiadni; az engedélyt közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. 
	33. § (1) A közgyűlést a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke hívja össze. A közgyűlésre valamennyi tulajdonostársat írásban kell meghívni, amellyel egyidejűleg a meghívó egy példányát a társasházban - jól látható helyen - ki kell függeszteni. 
	(2) Sürgős esetet - így különösen: a közös tulajdonban álló épületrészek, épületberendezések, vagyontárgyak állékonyságát, biztonságát közvetlenül veszélyeztető helyzet kialakulását - kivéve az írásbeli meghívót legkésőbb a közgyűlés időpontja előtt nyolc nappal meg kell küldeni. 
	(3) A tulajdonostárs által írásban meghatalmazott általános képviselőt a közgyűlésre minden esetben meg kell hívni. Az általános, illetőleg az eseti meghatalmazásra egyebekben a Ptk. 222-223. §-aiban foglaltak az irányadók. 
	34. § (1) A meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlésen elnöklő személy, a közgyűlési jegyzőkönyv vezetője és a jegyzőkönyvet hitelesítő két tulajdonostárs megválasztására, valamint a szavazásra előterjesztett napirendet. 
	(2) A meghirdetett napirendben nem szereplő ügyben érvényes határozatot hozni nem lehet. 
	35. § (1) Közgyűlést szükség szerint, de legalább évente egyszer kell tartani. Az éves elszámolásról, a költségvetés megállapításáról szóló közgyűlést évente a szervezeti-működési szabályzatban meghatározott időpontig, de legkésőbb május 31-éig meg kell tartani. 
	(2) Kötelező a közgyűlés összehívása, ha azt a tulajdoni hányad 1/10-ével rendelkező tulajdonostársak a napirend és az ok megjelölésével írásban kérték. Ha a kérést a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke tizenöt napon belül nem teljesítette, az összehívást kérő tulajdonostársak vagy az általuk megbízott személy a közgyűlést összehívhatják. 
	36. § (1) A közgyűlés akkor határozatképes, ha azon az összes tulajdoni hányadnak több mint a felével rendelkező tulajdonostársak jelen vannak. 
	(2) A határozatképességet a közgyűlés megnyitását követően, továbbá az egyes napirendekről történő szavazást megelőzően a közgyűlés által megválasztott elnöklő személy és a közgyűlési jegyzőkönyv vezetője állapítja meg. 
	37. § (1) Ha a közgyűlés nem határozatképes, vagy az elnöklő személy a közgyűlést a határozatképtelenné válása miatt berekesztette, megismételt közgyűlést kell tartani. 
	(2) A megismételt közgyűlést a határozatképtelen közgyűlést követő 15 napon belüli időpontban az eredetivel azonos - a határozatképtelenné vált közgyűlés esetén a közgyűlés berekesztését követően fennmaradó - napirenddel kell összehívni. A megismételt közgyűlés az eredeti közgyűlés meghívójában az eredeti közgyűlés határozatképességétől függő feltétellel is kitűzhető. 
	(3) A megismételt közgyűlés a jelenlevők tulajdoni hányadára tekintet nélkül határozatképes; ezt a körülményt a megismételt közgyűlés meghívójában fel kell tüntetni azzal, hogy ahol e törvény a tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított meghatározott arányát követeli meg a határozat elfogadásához, ennek hiányában a kérdésben határozat nem hozható. 
	38. § (1) A közgyűlésen a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illeti meg a szavazati jog. 
	(2) Ha e törvény másképpen nem rendelkezik, a közgyűlés, illetőleg a megismételt közgyűlés a határozatát a jelen levő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű szavazattöbbségével hozza meg. 
	39. § (1) A közgyűlésen - a határozatot is tartalmazó - jegyzőkönyvet kell vezetni, amelyet a közgyűlésen elnöklő személy és két tulajdonostárs az aláírásával hitelesít. 
	(2) A jegyzőkönyvbe bármely tulajdonostárs betekinthet, és arról - a másolási költség megfizetésével - másolatot kérhet. 
	(3) A közgyűlésen meghozott határozatokról a közös képviselőnek vagy az intézőbizottság elnökének valamennyi tulajdonostársat írásban, a közgyűlés megtartásától számított nyolc napon belül értesítenie kell. 
	40. § (1) Az e törvényben meghatározott eseteken kívül más közgyűlési határozat is meghozható írásban. Ebben az esetben a közgyűlési napirendre vonatkozóan a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke felhívásához mellékelt írásbeli határozati javaslatról - ha számvizsgáló bizottság működik, írásbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostársak írásban szavaznak. 
	(2) Az írásbeli szavazásnak és az eredmény megállapításának részletes szabályait a szervezeti-működési szabályzatban kell meghatározni. 
	(3) Az írásbeli szavazás eredményéről a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke - a 19. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelően - tájékoztatja a tulajdonostársakat. 
	41. § (1) A szervezeti-működési szabályzat a közgyűlés megtartásának módját részközgyűlések formájában is meghatározhatja; ebben az esetben megállapítja a részközgyűlési körzeteket. 
	(2) A részközgyűléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat össze kell számítani. A részközgyűlések megtartására a közgyűlésre vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. 
	(3) A szervezeti-működési szabályzat az elkülöníthető gazdálkodású épületrészekhez tartozó lakások tulajdonostársai tekintetében létesített részközgyűlést önálló döntési jogkörrel ruházhatja fel az elkülöníthető gazdálkodás ügyében. 
	42. § (1) Ha a közgyűlés határozata jogszabály vagy az alapító okirat, illetőleg a szervezeti-működési szabályzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, bármely tulajdonostárs keresettel kérheti a bíróságtól a határozat érvénytelenségének megállapítását a határozat meghozatalától számított hatvan napon belül. 
	(2) A kereset a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azonban a végrehajtást indokolt esetben felfüggesztheti. 
	(3) E § rendelkezéseit a közös képviselőnek vagy az intézőbizottság elnökének a 31. § szerinti rendelkezésére is alkalmazni kell. 
	A törvény megtartja a már bevált jogintézményeket és rendelkezéseket. A közösség legfőbb döntéshozó szerve továbbra is a közgyűlés, a közös ügyeket a közös képviselő, vagy az intézőbizottság látja el, és az 25 lakásosnál nagyobb társasházban kötelező a számvizsgáló bizottság megválasztása. 
	A jogbiztonság érdekében az új rendelkezések kimondják, hogy a legalább egy elnökből és két tagból álló intézőbizottságot, illetve a számvizsgáló bizottságot a tulajdonostársaknak saját maguk közül kell megválasztaniuk, továbbá az intézőbizottság elnökének a közös képviselővel azonos jogállása van. 
	A közgyűlés általános döntési jogköre tekintetében a törvény két pontosítást tartalmaz: 
	Az 1998-tól beiktatott „felmentvény” azonos a jóváhagyás fogalmával, a felmentvényhez külön jogkövetkezmény nem fűződik, ezért a 28. § c) pont - és a kapcsolódó 48. § (2) bekezdés is - a közös képviselő (vagy az intézőbizottság) éves ügykezelő tevékenységének jóváhagyásáról rendelkezik. 
	A törvény 28. § d) pontja alapján - értelemszerűen - csak a szervezeti-működési szabályzat utalhat egyes ügyeket a közös képviselő (vagy az intézőbizottság), illetve a számvizsgáló bizottság hatáskörébe, mert az alapító okirat ilyen kérdéseket már nem szabályozhat. 
	A törvény további pontosítást tartalmaz a jelzálogjoggal történő megterhelés tekintetében, mert - összhangban a törvény főszabályaival - az adós tulajdonostársnak a külön tulajdona és ezzel együtt, a hozzá tartozó közös tulajdoni hányad is az adósság biztosítékát jelenti. 
	Új rendelkezés, hogy a törvény a legalább hat hónapnak megfelelő összegű közös költség-tartozás esetén teszi lehetővé a jelzálogjog bejegyzését, így ez alól az adós tulajdonostárs már nem mentesülhet azáltal, hogy a jelenlegi szabályozás szerinti egybefüggő hat hónap elteltét megelőzően törleszt. 
	Az ingatlan-nyilvántartásról szóló, 2000. január 1-jétől hatályos törvényi rendelkezésekhez igazodóan, a törvény a jelzálogjog bejegyzéséhez és a törlési engedélyhez előírja a közgyűlési határozat, vagy a közös képviselő rendelkezésének ügyvéd által történő ellenjegyzését. A jogbiztonság érdekében az adósság kifizetését követő nyolc napon belül a törlési engedélyt ki kell adni. 
	A törvény - a Ptk. megfelelő rendelkezéseire utalva - meghatározza a tulajdonostárs közgyűlésen történő általános, illetőleg eseti meghatalmazásának szabályait. 
	A törvény egyértelművé teszi, hogy a közgyűlés csak a meghirdetett napirendben szereplő ügyben hozhat érvényes határozatot, és a határozatképességet minden egyes napirend megvitatását megelőzően ismételten vizsgálni kell. 
	A törvény egyértelműen meghatározza, hogy mikor kell a tulajdonostársaknak a tulajdoni hányadok szerint számított egyhangú, az összes tulajdoni hányad szerinti 2/3-ados, illetőleg az összes tulajdoni hányad szerinti egyszerű szavazattöbbséggel határozatot hozni. Ebből adódóan a törvény azt is kimondja, hogy minden más, konkrétan nem nevesített esetben a jelenlévők egyszerű szavazattöbbsége elegendő a határozat meghozatalához. Az egyszerű szavazattöbbség vonatkozik az éves beszámoló és költségvetés elfogadására, a közös költség viselésére, ezen belül arra is, hogy milyen felújítási munkákat kíván a közösség az adott évben elvégezni. 
	Mindez együttesen garantálja a döntések meghozatalának, azok végrehajtásának, és az ellenőrzésnek az egységes törvényi feltétel-rendszer szerinti megvalósulását. 
	Az eredményes működés további biztosítékaként a törvény előírja, hogy a meghozott határozatokról tulajdonostársakat a közgyűlés megtartásától számított nyolc napon belül kell értesíteni, szabályozza az írásbeli értesítés módját, valamint a részközgyűlések megtartásának szabályait is. 
	Fenntartja a törvény a közgyűlési határozatok bíróság előtti megtámadására, és ennek határidejére vonatkozó előírásokat. 
	43. § (1) A közös képviselő vagy az intézőbizottság jogkörében eljárva köteles: 
	a) a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani, gondoskodva arról, hogy azok megfeleljenek a jogszabályok, az alapító okirat és a szervezeti-működési szabályzat rendelkezéseinek, 
	b) minden szükséges intézkedést megtenni az épület fenntartásának biztosítása érdekében, 
	c) közölni és beszedni a tulajdonostársakat terhelő közös költséghez való hozzájárulás összegét és érvényesíteni a közösség ezzel kapcsolatos igényeit. 
	(2) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) a közgyűlés határozata alapján társasház-kezelői tevékenységet is elláthat. 
	(3) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) köteles megőrizni a földhivatalhoz benyújtott alapító okirat és szervezeti-működési szabályzat egy példányát. 
	44. § (1) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) köteles a közgyűlés határozatairól és a határozatok végrehajtásáról nyilvántartást (a továbbiakban: Közgyűlési Határozatok Könyve) vezetni. 
	(2) A Közgyűlési Határozatok Könyve - évenkénti bontásban - a hitelesített közgyűlési jegyzőkönyv alapján tartalmazza: 
	a) a közgyűlés időpontját, a határozatképesség arányát, 
	b) a megszavazott határozatok szó szerinti szövegét és a szavazáskor jelen lévő tulajdonostársak, illetőleg a tulajdonostárs által meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hányad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartózkodott bontásban, 
	c) a közgyűlési határozatok végrehajtásának módját és időpontját, 
	d) a közgyűlési határozatok végrehajtásának elmaradása esetén ennek indokát. 
	(3) Ha a közösség a határozatot írásban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban említett adatokat az írásbeli szavazás alapján, értelemszerűen kell feltüntetni. 
	45. § (1) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) a külön tulajdont érintő tulajdonosváltozás esetén - a szerződő felek kérésére, részükre - köteles a Közgyűlési Határozatok Könyvét, illetőleg az elidegenítéssel érintett ingatlanra vonatkozó határozatokat bemutatni. 
	(2) A Közgyűlési Határozatok Könyvébe bármely tulajdonostárs betekinthet és a határozatokról - a másolási költség megfizetésével - másolatot kérhet. 
	46. § (1) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) a külön tulajdont érintő tulajdonosváltozás esetén - a tulajdonostárs kérésére - köteles írásbeli nyilatkozatot adni a közösköltség-tartozásról. Ha tartozás áll fenn, a nyilatkozatban a hátralék összegét is meg kell jelölni. Az írásbeli nyilatkozat tartalmáért fennálló felelősségre a Ptk. szabályai az irányadóak. 
	(2) A tulajdonostársnak az ingatlan per-, teher- és igénymentességéről tett szavatossági nyilatkozata a közösköltség-tartozás alól történő mentesség szavatolására kiterjed akkor is, ha a szerződés megkötése során a tartozás fennállásának kérdésében nem kéri a közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) e törvényben meghatározott nyilatkozatának megadását. 
	47. § A közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság a számviteli szabályok szerint évenként költségvetési javaslatot készít, amely tartalmazza: 
	a) a közös tulajdonnal kapcsolatos várható bevételeket és kiadásokat költségnemenként, 
	b) a tervezett üzemeltetési, karbantartási és felújítási munkákat, valamint 
	c) a közös költséghez való hozzájárulás összegét - a tulajdonostársak nevének feltüntetésével -, a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti bontásban. 
	48. § (1) A számviteli szabályok szerinti könyvvezetés és beszámoló alapján a közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság éves elszámolása tartalmazza: 
	a) a tervezett és tényleges kiadásokat költségnemenként és a közös költség megosztásának a szervezeti-működési szabályzatban megállapított szabálya szerinti bontásban, ezen belül az üzemeltetési kiadásokat, valamint a karbantartásokat és a felújításokat az elvégzett munkák részletezésében, 
	b) a tervezett és tényleges bevételeket források szerint, ideértve a közösség javára még nem teljesített - lejárt - követelések részletezését és a behajtás érdekében megtett intézkedéseket is, 
	c) az a)-b) pont különbségének záróegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve, 
	d) a közösség tulajdonát képező vagyontárgyak tárgyieszköz leltárát, 
	e) a tárgyévhez tartozó, a közösség egészét terhelő kötelezettségeket, továbbá 
	f) a közös költségekhez való hozzájárulás előírását és teljesítését - a tulajdonostársak nevének feltüntetésével -, a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti bontásban. 
	(2) Az éves elszámolás elfogadása esetén a közgyűlés a közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság tárgyévi ügykezelő tevékenységét jóváhagyja. A jóváhagyás nem jelenti az esetleges kártérítési igényről történő lemondást. 
	(3) A közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) - ha a közgyűlés e megbízatása alól felmenti - köteles az új közös képviselő (az intézőbizottság új elnöke) részére a megválasztásától számított harminc napon belül írásbeli jegyzőkönyv alapján, a társasházra vonatkozó összes iratot, az erről szóló teljességi nyilatkozattal együtt, átadni. 
	49. § (1) Nem lehet közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke, tagja, illetőleg nem láthat el társasház-kezelői tevékenységet: 
	a) akit bűncselekmény elkövetése miatt jogerősen szabadságvesztés-büntetésre ítéltek, amíg a büntetett előélethez fűződő hátrányos jogkövetkezmények alól nem mentesült, 
	b) akit ilyen tevékenységtől jogerős bírói ítélettel eltiltottak, az eltiltó ítélet hatálya alatt, 
	c) az a természetes személy vagy gazdálkodó szervezet, aki, illetőleg amely ilyen tevékenységével összefüggően keletkezett, jogerősen megállapított fizetési kötelezettségének nem tett eleget, 
	d) az, aki a gazdasági társaságokról szóló törvény alapján vezető tisztségviselő nem lehet. 
	(2) A közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke, tagja, illetőleg az egyéni vállalkozó - ha a közgyűlés így határozott - köteles a részére kiállított hatósági erkölcsi bizonyítványt, illetőleg a közös képviselet ellátásával, a társasház-kezelői tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges köztartozásról, valamint a székhelye vagy lakóhelye szerint illetékes első fokú bíróságtól a végrehajtásra átadott tartozás alóli mentességről szóló igazolásokat a közgyűlés határozatában megjelölt határidőig beszerezni, és azt a közgyűlés határozata alapján ezzel megbízott személy részére bemutatni. 
	(3) A gazdasági társaság vezetője a részére kiállított hatósági erkölcsi bizonyítványt, illetőleg a gazdasági társaság képviselője a gazdasági társaság részére kiállított nemleges köztartozásról szóló igazolásokat - a közgyűlés (2) bekezdésben említett határozatának megfelelően - köteles beszerezni és bemutatni. 
	50. § A közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság elnöke jogosult a közösség képviseletének ellátására a bíróság és más hatóság előtt is. E jogkörének korlátozása harmadik személlyel szemben hatálytalan. 
	51. § (1) A számvizsgáló bizottság jogkörében eljárva: 
	a) bármikor ellenőrizheti a közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság ügyintézését, havonként ellenőrzi a közösség pénzforgalmát, 
	b) véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatot, így különösen a költségvetést és az elszámolást, valamint a szervezeti-működési szabályzat által meghatározott értékhatár felett a bemutatott számlákat, 
	c) javaslatot tesz a közös képviselő, illetőleg az intézőbizottság elnöke és tagjai díjazására, 
	d) összehívja a közgyűlést, ha a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke az erre vonatkozó kötelességének nem tesz eleget. 
	(2) A bizottság elnöke és tagjai tekintetében a 49. § rendelkezései megfelelően irányadók. 
	(3) A számvizsgáló bizottság tagjai közül választja meg elnökét; döntéseit szótöbbséggel hozza meg. 
	(4) A számvizsgáló bizottsággal nem rendelkező társasház közösségének ellenőrzési jogkörét és feladatait a szervezeti-működési szabályzatban az (1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megállapítani; a szabályzat előírhatja, hogy e feladatokat évente a közgyűlés határozatával felhatalmazott tulajdonostárs látja el. 
	A közös képviselő (az intézőbizottság) korábbi feladatainak meghatározásán túlmenően, az új szabályok a közös képviselő feladatává teszik a közgyűlés határozatairól, és azok végrehajtásáról a nyilvántartás (Közgyűlési Határozatok Könyve) vezetését. 
	Az új rendelkezések előírják, hogy tulajdonos-változás esetén a közös képviselő köteles írásban tájékoztatást adni a közös költség tartozás fennállásról és annak összegéről, valamint a vonatkozó közgyűlési határozatokról. Mindez eredményezi a közös tulajdon biztonságos fenntartását és azt is, hogy az eladó tulajdonostárs és a vevő már a szerződés előkészítése során tisztázza a külön tulajdont terhelő közös költségek viselését. 
	A törvény pontosítja a közös képviselő éves elszámolással és költségvetéssel összefüggő feladatait annyiban, hogy a korábban is szabályozott tulajdonostársankénti részletezés a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti részletezést is jelenti. 
	Garanciális szabály, hogy a közös képviselő - felmentése esetén - köteles a társasházra vonatkozó összes dokumentumot az új közös képviselő részére, a megválasztásától számított harminc napon belül átadni. 
	A törvény nem változtat a közös képviselőre és az intézőbizottság elnökére, tagjaira vonatkozó kizáró okok előírásain, ugyanakkor ezeket a rendelkezéseket kiterjeszti a számvizsgáló bizottság tagjaira és elnökére. 
	Annak érdekében, hogy a számvizsgáló bizottsággal nem rendelkező társasházak közössége is ellenőrizze a közös képviselő ügyintézését, a törvény felhatalmazást ad a tulajdonostársaknak, hogy a szervezeti-működési szabályzatban a közösség által felhatalmazott tulajdonostárs lássa el az ellenőrzési feladatokat. 
	IV. Fejezet 
	TÁRSASHÁZKEZELÉS, INGATLANKEZELÉS 

	52. § (1) A társasház-kezelői tevékenység olyan önálló feladatkör, amelynek ellátásához szükséges a társasház fenntartásával, működésével összefüggő gazdasági, műszaki és jogi követelmények ismerete. 
	(2) A társasházkezelő a tevékenységi körén belül: 
	a) a társasház adottságainak ismeretében - gazdasági elemzés alapján - ajánlatot készít az épület fenntartására vonatkozóan, 
	b) a tulajdonostársakkal kötött megbízási szerződésben foglaltak szerint szervezi az üzemeltetési és karbantartási feladatokat, irányítja és ellenőrzi a tervezett felújításokat, 
	c) a megbízási szerződés alapján javaslatokat dolgoz ki a társasház gazdálkodása, a közös tulajdonú épületrészek hasznosítása kérdéseiben. 
	53. § (1) Az ingatlankezelői tevékenység olyan önálló feladatkör, amelynek ellátásához szükséges az ingatlangazdálkodás, valamint az ebben kialakult piaci viszonyok gazdasági, műszaki és jogi követelményeinek ismerete. 
	(2) Az ingatlankezelő a tevékenységi körén belül: 
	a) az ingatlan jellemzőinek ismeretében - gazdasági elemzés alapján - tervajánlatot készít az ingatlan fenntartására vonatkozóan, 
	b) a megbízóval kötött szerződésben foglaltak szerint ellátja az üzemeltetési és a karbantartási feladatokat, irányítja és ellenőrzi a tervezett felújításokat, 
	c) a megbízási szerződés alapján javaslatokat dolgoz ki az ingatlannal való gazdálkodás és az ingatlanhasznosítás, a befektetés kérdéseiben. 
	54. § (1) Az üzletszerűen végzett társasház-kezelői, illetőleg az üzletszerűen végzett ingatlankezelői tevékenységet kizárólag olyan természetes személy, illetőleg olyan gazdasági társaság láthatja el, aki - illetőleg gazdasági társaság esetén legalább egy tagja vagy alkalmazottja - a külön jogszabályban meghatározott szakképesítést megszerezte. 
	(2) A szakképesítés megszerzését a természetes személy egyéni vállalkozó a körzetközponti jegyző részére, a gazdasági társaság vezetője a cégbíróság részére - a szakképzettséget tanúsító állam által elismert bizonyítvány átvételétől számított harminc napon belül - köteles igazolni. Az igazolás nem mentesít a tevékenység végzéséhez szükséges - a külön jogszabályokban előírt - más kötelezettségek teljesítése alól. 
	A törvény meghatározza a társasház-kezelő, és az ingatlankezelő tevékenység feladatkörét. Egyúttal lehetőséget ad a tulajdonostársaknak arra, hogy ilyen képesítéssel rendelkező szakembereket bízzanak meg a lakóépületeik fenntartásával kapcsolatos tevékenység ellátására. Ezt a feladatot a közös képviselő is elláthatja, de a tulajdonostársak döntésétől függ, hogy a szakképesítés megszerzésére - a költségek megfizetése mellett - kötelezik-e a közös képviselőt. 
	55. § (1) A hatlakásosnál nagyobb társasház közgyűlése a természetes személy közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke részére előírhatja a társasház-kezelői szakképesítés megszerzését, amennyiben a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke a tulajdonostársak megbízása alapján, a társasház kezelésével összefüggő feladatokat is ellátja. Az ilyen közgyűlési határozatban rendelkezni kell arról is, hogy a szakképesítés megszerzésével járó költség megfizetése - ha azt a közös képviselő nem vállalja - a tulajdonostársakat terheli. 
	(2) Az 54. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatározott kötelezettség a nem üzletszerű társasházkezelést végző természetes személy közös képviselőre, illetőleg az intézőbizottság elnökére nem vonatkozik. 
	A társasház-kezelést, illetve az ingatlankezelést üzletszerűen végző személy, szervezet számára a külön jogszabályban meghatározott szakképesítés megszerzése kötelező, mert az ilyen tevékenység csak az épület, illetőleg az ingatlan fenntartásához kapcsolódó gazdasági, műszaki és jogi követelmények együttes ismeretében végezhető szakszerűen. Az említett külön jogszabály: a korábbi társasházi törvény felhatalmazása alapján, a szakképzésről szóló 1993. évi LXXVI. törvény rendelkezéseinek megfelelően 1999. július 13-án kiadott belügyminiszteri rendelet [a követelményrendszert az utóbb egységes szerkezetbe foglalt 16/2003. (IV. 18.) BM rendelet tartalmazza]. 
	V. Fejezet 
	VEGYES ÉS ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 

	56. § E törvény alkalmazásában: 
	1. Társasház: a lakóépület és nem lakás céljára szolgáló épület. 
	1.1. Lakóépület: az olyan épület, amelyben a műszakilag megosztott, önálló lakások száma meghaladja az épületben lévő önálló nem lakás céljára szolgáló helyiségek számát. 
	1.2. Nem lakás céljára szolgáló épület: minden egyéb olyan épület, amelyben legalább két, műszakilag megosztott önálló, nem lakás céljára szolgáló helyiség van (társas irodaépület, társas üdülő, társas garázs stb.). 
	2. Fenntartás: az üzemeltetés, a karbantartás és a felújítás. 
	2.1. Üzemeltetés: a közös tulajdon rendeltetésszerű használatához folyamatosan szükséges szolgáltatások ellátása, így a közüzemi szolgáltatások díjának kifizetése, a központi berendezések üzemben tartói feladatainak ellátása, szükség esetén gondnoki, házfelügyelői, házmesteri szolgáltatások megszervezése, az intézőbizottság rendszeresítése esetén működésének biztosítása. 
	2.2. Karbantartás: a közös tulajdonban levő ingatlan állagának és rendeltetésszerű használhatóságának biztosítása érdekében szükséges, a tulajdonosok közösségét terhelő megelőző és felújításnak nem minősülő javítási munkák elvégzése, illetőleg egyes közösségi berendezések cseréje. 
	A karbantartás lehet: 
	2.2.1. hibaelhárítás, amely az életveszélyt okozó, továbbá az épület állagát károsító és rendeltetésszerű használatát lényegesen akadályozó, azonnali beavatkozást igénylő hibák és hiányosságok haladéktalan eseti megszüntetése, 
	2.2.2. időszerű karbantartás, amely az épület állagát veszélyeztető, de rendeltetésszerű használhatóságát lényegesen nem akadályozó, azonnali beavatkozást nem igénylő hibáknak és hiányosságoknak eseti vagy az épületen elvégzendő egyéb javítási munkákkal együtt, de az észleléstől számítva legkésőbb hat hónapon belüli megszüntetése, 
	2.2.3. tervszerű karbantartás, amely az épület állagának és rendeltetésszerű használhatóságának biztosítása érdekében végzendő rendszeres állagmegóvási munka. 
	2.3. Felújítás: az ingatlan egészére, illetőleg egy vagy több főszerkezetére kiterjedő, időszakonként szükségessé váló olyan általános javítási építés-szerelési munkák végzése, amelyek az eredeti műszaki állapotot - megközelítőleg vagy teljesen - visszaállítják, illetőleg az eredeti használhatóságot, üzembiztonságot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitől eltérő kialakításával növelik. A felújítás lehet: 
	2.3.1. teljes felújítás: a műszaki állapot alapján szükséges, az ingatlan egészére kiterjedő külső-belső javítási munkák elvégzése, 
	2.3.2. részleges felújítás: az épület legalább egy főszerkezetére kiterjedő, teljes felújításnak nem minősülő, de abba belátható időn belül beilleszthető általános javítási munkák elvégzése, 
	2.3.3. korszerűsítés: a központi fűtő- és melegvíz-szolgáltató berendezésnek az energiaracionalizálással, illetőleg a levegőtisztaság-védelemmel összefüggő átalakítása vagy kicserélése. 
	3. Rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadások: az állagvédelmet meghaladó, a fenntartás (az üzemeltetés, a karbantartás és a felújítás) körébe nem tartozó olyan munkálattal összefüggő kiadások, amelyek jellemzően az épület bővítésével vagy új épület létesítésével járnak. 
	4. Eredménytelen az írásbeli szavazás 
	4.1. a szervezeti-működési szabályzat tekintetében: ha az írásbeli határozati javaslatra leadott érvényes és azonos írásbeli szavazatok aránya nem éri el a tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű többséget, 
	4.2. minden más esetben: ha az írásbeli határozati javaslatra leadott érvényes és azonos írásbeli szavazatok aránya nem éri el a tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított szavazattöbbségnek a törvényben meghatározott mértékét. 
	5. Közvetlenül érintett szomszédos tulajdonostársak: a társasházban lévő külön tulajdont elhatároló épületszerkezet két oldalán lévő tulajdonosok. 
	57. § (1) A közösség és a tulajdonostárs, illetőleg a közösség és harmadik személy között keletkezett polgári jogvitában - ha az érintettek megállapodni nem tudnak - a közvetítői tevékenységről szóló külön törvény rendelkezései alapján permegelőző közvetítői eljárást lehet kezdeményezni. 
	(2) Az (1) bekezdésben említett eljárás a vitában érintett felek írásbeli - a közösség tekintetében közgyűlési határozat alapján létrejött - közös megegyezésével kezdeményezhető. 
	58. § (1) Ez a törvény - a (2)-(3) bekezdésekben meghatározott kivételekkel - 2004. január 1-jén lép hatályba. 
	(2) E törvény 44. §-a, továbbá 45. §-ának „a Közgyűlési Határozatok Könyvének, illetőleg” szövegrésze, a 45. §-a (2) bekezdésének, valamint 54. §-ának rendelkezései 2005. január 1. napján lépnek hatályba. 
	(3) E törvény 13. §-ának, 17. §-ának, 22. §-ának, 24. §-ának, 26. §-ának, 28. §-a d) pontjának, 40. §-a (2) bekezdésének, 41. §-ának, 48. §-a (1) bekezdése a) pontjának, 51. §-a (1) bekezdése b) pontjának és 51. §-a (4) bekezdésének rendelkezései a törvény hatálybalépéséig már bejegyzett társasház vonatkozásában 2005. január 1. napján lépnek hatályba. 
	A módosítás az új törvény hatálybalépése és alkalmazása időpontját úgy állapítja meg, hogy a hatálybalépésekor bejegyzett társasházak közösségének egy éves felkészülési idő álljon rendelkezésre a szervezeti-működési szabályzat megalkotásához, módosításához, illetőleg a közös képviselő számára a közgyűlési határozatokról történő nyilvántartás vezetésének megkezdéséhez. 
	59. § (1) E törvény hatálybalépésével egyidejűleg a társasházról szóló 1997. évi CLVII. törvény - a (2) bekezdésben meghatározott kivételekkel - hatályát veszti. 
	(2) A társasházról szóló 1997. évi CLVII. törvény 10. §-a d) pontjának, 18. §-ának, 22. §-a e) pontjának rendelkezései, továbbá 30. §-a (1) bekezdésének második mondata, valamint 31. §-a (1) bekezdésének, 35. §-a (1) bekezdése a) pontjának és 38. §-a (1) bekezdése b) pontjának rendelkezései 2004. december 31. napján vesztik hatályukat, de azokat csak az e törvény hatálybalépéséig már bejegyzett társasház vonatkozásában kell alkalmazni. 
	60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett társasház alapító okirata olyan - a külön tulajdont nem érintő - számítási hibát vagy nyilvánvaló adatelírást tartalmaz, amely kijavítással orvosolható, a közgyűlés - a jelen lévő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított legalább egyszerű szavazattöbbségével meghozott - határozatával az alapító okiratot kijavíthatja; e határozat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre alkalmas okirat. 
	(2) Ha az önkormányzati tulajdonból átalakult társasház e törvény hatálybalépését megelőzően olyan alapító okirat alapján került bejegyzésre az ingatlan-nyilvántartásba, amely a bejegyzésekor hatályos törvény rendelkezéseivel ellentétesen vagy hiányosan tartalmazza a közös tulajdonba kerülő épületrészek felsorolását, a közgyűlés az összes tulajdoni hányad legalább kétharmados szavazattöbbségű határozatával az alapító okiratot módosíthatja, illetőleg kiegészítheti. 
	(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezései szerint meghozott határozatot közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. 
	(4) A (2) bekezdésben említett közgyűlési határozatot 2005. június 30. napjáig lehet érvényesen meghozni; e határozat alapján az alapító okiratnak a földhivatalhoz 2005. július 31. napjáig benyújtott módosítása, kiegészítése, illetőleg kijavítása illetékmentes. 
	61. § A 60. §-ban említett közgyűlési határozatok érvénytelenségének megállapítását bármely tulajdonostárs e törvény rendelkezéseinek megfelelően keresettel kérheti a bíróságtól. 
	62. § (1) Az e törvény hatálybalépéséig már bejegyzett társasház közgyűlése - az alapító okirat erre vonatkozó rendelkezéseinek hatálytalanításával egyidejűleg - határozatával a szervezeti-működési szabályzatot megállapítja, illetőleg a meglévő szervezeti-működési szabályzatát e törvény rendelkezéseinek megfelelően módosítja. 
	(2) Az (1) bekezdésben említett határozat meghozatalára a 14. § rendelkezéseit kell megfelelően alkalmazni; e határozatot a közösség 2004. december 31. napjáig hozza meg. 
	(3) Az (1) bekezdés rendelkezései szerint meghozott határozatot közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni; a határozat érvénytelenségének megállapítása e törvény rendelkezéseinek megfelelően keresettel kérhető a bíróságtól. 
	(4) Az (1) bekezdésben említett, a földhivatalhoz 2004. december 31. napjáig benyújtott alapító okirat módosítása illetékmentes. 
	63. § (1) Az e törvény hatálybalépése előtt keletkezett körülményre alapított igényt a keletkezés idején hatályos szabály szerint kell elbírálni. 
	(2) A törvény hatálybalépésekor bejegyzett társasház alapító okiratának az e törvény kötelező jellegű rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatályát veszti, és helyébe e törvény rendelkezése lép. Az alapító okirat ennek megfelelő kijavítását az alapító okiratnak egyéb okból első ízben történő módosítása során kell elvégezni. 
	(3) Ha az e törvény hatálybalépése előtt létesített alapító okirathoz mellékelték a társasházi lakások beosztását tartalmazó tervrajzot, a külön tulajdonban álló lakás beosztásának megváltoztatásához nem szükséges az alapító okirat módosítása. 
	64. § (1) Az e törvény hatálybalépésekor bejegyzett társasház közgyűlése - valamennyi tulajdonostárs hozzájárulásával - dönthet arról, hogy a társasháztulajdont lakásszövetkezeti tulajdonná átalakítja. 
	(2) Az átalakulásról hozott közgyűlési határozat alapján a lakásszövetkezet alapítására, szervezetére és működésére a lakásszövetkezetekről szóló külön törvény rendelkezéseit kell alkalmazni. 
	A törvény - másfél éves átmeneti időtartamot biztosítva - lehetőséget ad az önkormányzati tulajdonból átalakult társasházak közössége számára, hogy az alapító okirat törvénysértő előírásait minősített szavazattöbbséggel módosítsa. 
	E mellett a törvény hatálybalépésekor már bejegyzett társasházak közössége számára - határidő megjelölése nélkül - további lehetőség a külön tulajdont nem érintő számítási hibák és más nyilvánvaló elírások egyszerű szavazattöbbséggel történő kijavítása. 
	Mindkét eset a bírósági eljárások elkerülését szolgálja, azonban a törvény hatálybalépése után alakuló társasházakra ezek az átmeneti rendelkezések már nem alkalmazhatók. 
	A törvény lehetővé teszi azt is, hogy a hatálybalépésekor bejegyzett társasházak közössége lakásszövetkezetté alakuljon. Ehhez azonban valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges, mert a közös tulajdonban lévő épületrészeknek a lakásszövetkezet, mint jogi személy tulajdonába adása egyúttal a társasházban meglévő tulajdoni hányadok megszüntetését jelenti. A törvény hatálybalépését követően már a megalakuláskor kell a tulajdonosoknak eldönteni, hogy milyen tulajdoni formát (osztatlan közös tulajdon, társasház, vagy lakásszövetkezet) választanak. 


