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2010. évi ...... torvény

a tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény modositasarol

1. §

A tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL. térvény (a tovabbiakban: Tt.) 17. § helyébe a
kovetkezo rendelkezés 1€p:

»17.§ (1) A szervezeti-miikodési szabalyzat

a) meghatarozza a kiilon tulajdonban 1év6 lakas hasznalatanak, hasznositasanak szabalyait a
lakoépiilet rendeltetésének megfelelden;

b) ha a lakéépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgdld helyiségében a
szerencsejaték szervezésérdl szolo torvény hatdlya ala tartozo, illetdleg szexualis vagy
erotikus szolgaltatasra irdnyuld tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexualis
terméket ¢s segédeszkozt kivannak arusitani vagy forgalmazni, a lakdépiilet
rendeltetésének megfelelden megtilthatja a nem lakds céljara szolgald helyiség
hasznalatat €s hasznositdsat vagy meghatdrozhatja hasznalatdnak és hasznositdsanak
szabalyait.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatban a lakéas egészének vagy egy részének a nem lakas
céljara torténd hasznalatara, hasznositasara, tovabba a nem lakas céljara szolgald helyiségben
folytathatd tevékenység feltételeire megallapitott szabalyok — amelyek nem lehetnek e
torvény rendelkezéseivel ellentétesek vagy anndl szigorubbak — a hasznalat jogcimétdl
fiiggetleniil a mindenkori hasznal6 részére is kotelezdek.

(3) A telepiilési (Budapesten a keriileti) Onkormanyzat varosképi vagy kereskedelmi
szempontok alapjdn — az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szold torvénnyel
Osszhangban — rendeletben meghatarozhatja a nem lakds céljara szolgald helyiség
hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak modjat, feltételeit.”



2.§

A Tt. 18. § helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

»18. § (1) A lakoépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakés céljara szolgald helyiségének
megvaltoztatott hasznalatdhoz — a (3) bekezdés a) pontjdban foglalt kivétellel, illetve a (3)
bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel — a kdzgylilés hozzajarulod hatdrozata nem sziikséges.

(2) Ha a lakdépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségének
megvaltoztatott hasznalata jogszabdlyban meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez
szlikséges, a hatosidg az engedélyrdl a (3) bekezdés szerinti — hataridoben meghozott —
kozgytlilési hatarozat figyelembevételével dont, feltéve, hogy a hatdrozatban foglaltak az
engedélyezés soran alkalmazandé jogszabalyokat nem sértik.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a hatosag felhivasara a kozgyiilés — harmincnapos
hataridon beliil meghozott — hatérozattal

a) a 17. § (1) bekezdés b) pontjadban foglalt feltételek fenndlldsa esetén — a szervezeti-
miikddési szabdlyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozd kiilon jogszabalyokkal
Osszhangban — megtilthatja a kiilon tulajdonban 1évé nem lakas céljara szolgdlo helyiség
haszndlata, hasznositdsa mddjanak megvaltoztatasat,

b) a lakhatas nyugalma — igy kiilondsen a zaj- és rezgésvédelem, illetéleg a lakokornyezetet
veszélyeztetd mas tevékenység megelézése érdekében — a hasznalat, hasznositas modjanak
megvaltoztatasat megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkoz6 kiilon jogszabalyok eldirasainak
figyelembevételével kikotott feltétellel is hozzdjarulhat; a hatarozatnak tartalmaznia kell a
lakhatds nyugalmat tartalmazd magatartdsok részletezését és ennek alapjan a kozgytlési
dontés indokolasat.”

3.§

A Tt. 30. § (1) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»(1) A kozgyiilés a hatarozataval a legalabb harom honapnak megfeleld kozos koltség
Osszegének befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza
tartozo kozos tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék
megfizetésének biztositékaul.”



4.§

A Tt. 32. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

~(2) A jelzélogjog bejegyzésének elrendelése hadrom honapnak megfeleld hatralékonként
megismételhetd.”

5.8

A Tt. 35. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(2) Kotelezd a kozgylilés Osszehivdsa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kozgylilési hatdrozatra tett javaslat megjelolésével
irasban keérték. Ha a k6z0s képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a kérés kézhezvételétdl
szamitott 30 napon beliili idopontra a kozgyiilést nem hivja 0ssze, azt a harmincadik napot
kovetd 15 napon beliili idépontra a szamvizsgald bizottsag, ennek elmulasztisa esetén az
Osszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk irdsban megbizott barmely tulajdonostars
jogosult 6sszehivni.”

6.8
A Tt. 39. § (1) bekezdés b) pontja helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1¢p:
[A kozgyiilésrol jegyzokonyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilonosen:]
,b) azt, hogy a megjelent tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hadnyadat, tovabba a tavollévo

tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét a jegyz6konyvhoz mellékelt jelenléti iv
tartalmazza;”

7.8
A Tt. 40. § (3) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»(3) Az irasbeli szavazas eredményét a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke —a 19.
§ (3) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen — irasban koteles kozolni a tulajdonostarsakkal.”



8.§

A Tt. 43. § (1) bekezdés c) pontja helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:
[A kozos képviseld vagy az intézobizottsag jogkorében eljarva koteles:]

,,¢) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez vald hozzajarulas
Osszegét, tovabba a 24. § (2) bekezdés b) pontja szerinti, kiilon jogszabalyok alapjan
meghatarozott szolgaltatdsok dijat, valamint érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos
igényeit.”

9.§

A Tt. 43. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(2) A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke a kozgylilés hatirozata alapjan
tarsashaz-kezel6i tevékenységet is ellathat. Ebben az esetben a szerzodésnek tartalmaznia kell
az 52. § (2) bekezdésében meghatarozott tarsashdz-kezeldi tevékenység korében elldtando
feladatokat és az e tevékenység dijazasa kérdésében torténd megallapodast is.”

10. §
A Tt. 51. § (1) bekezdés b) pontja helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1€p:

,,b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a szamviteli szabalyok
szerinti konyvvezetés ¢és beszamolo alapjan elkészitett éves elszamolast és a kovetkezd évi
koltségvetést, valamint a szervezeti-mikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatér felett
a bemutatott szamlakat,”

11. §
A Tt. 51. §-a kiegésziil a kdvetkezd 0j (5) bekezdéssel:

»(5) Ha az (1) bekezdés szerinti feladatok ellatasa szamvizsgdld bizottsag vagy a (4)
bekezdésben emlitettek szerint felhatalmazhat6 tulajdonostars hidnya miatt nem biztosithato,
e feladatok ellatasaval — a szervezeti-miikodési szabalyzat errdl sz616 rendelkezése esetén — a
szamvitelrdl szold torvény szerinti konyvviteli szolgéltatds végzésére jogosult szolgaltatd
vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd és a szamvitelrdl szolo torvény
szerinti nyilvantartdsban szerepld (a tovabbiakban: regisztralt) személy vagy olyan
gazdalkodo szervezet is megbizhatd, amelynek van ilyen tagja, alkalmazottja.



12. §
A Tt. az 51. §-t kdvetden kiegésziil a kdvetkez6 cimmel:
LI/A. Fejezet
A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE”
13. §

A Tt. 51/A. §-a és az azt megel6z6 alcim helyébe a kovetkezé rendelkezés és alcim 1ép,
valamint a Tt. a kovetkezd 51/B. §-sal egésziil ki:

»A gazdasagi ellendrzést segitd személy

51/A. § (1) Ha a kozdsség éves pénzforgalma meghaladja a huszmillio forintot vagy az alapito
okirat szerint kiilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakés céljara szolgald helyiségek szama
meghaladja az 6tvenet, a szdmvizsgdlo bizottsag, illetdleg az ellendrzési jogkor gyakorldja (a
tovabbiakban egylitt: szamvizsgalod bizottsag) feladat-ellatdsanak segitésére — a szamviteli
szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamolo alapjan elkészitett éves elszamolas ¢és a
kovetkezd évi koltségvetési javaslat eldzetes vizsgalatara és véleményezésére — gazdasagi
ellendrzést segitd személyt kell igénybe venni. Gazdasagi ellendrzést segitd személy a
szamvitelrdl szold torvény szerinti kdnyvviteli szolgéltatds végzésére jogosult szolgaltatd
vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezé és regisztralt személy lehet.

(2) Nem kotelezd az (1) bekezdésben emlitett gazdasagi ellendrzést segitd személy
igénybevétele, ha:

a) az ellendrzési feladatok ellatasa az 51. § (5) bekezdés alapjan biztositott,

b) a szamvizsgald bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles
konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezd €s regisztralt személy, vagy

c¢) a kozos képviseld, az intézObizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy
okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy, vagy tarsashaz-
kezeldi vagy ingatlankezeldi szakképesitéssel rendelkezik és megfelel az e torvény 52—
55. § szerinti feltételeknek.

(3) A gazdasagi ellendrzés segitésével olyan gazdalkodo szervezet is megbizhatd, melynek
tagja vagy alkalmazottja rendelkezik az (1) bekezdésben meghatarozott szakképesitéssel. A
gazdalkodd szervezet megbizasakor a gazdasagi ellendrzést segitd természetes személyt is
meg kell nevezni.



A gazdasagi ellendrzést segitd személy jogai és kotelezettségei

51/B. § (1) A gazdasagi ellendrzést segitd személy feladata a szamviteli szabalyok szerinti
konyvvezetés ¢és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolds ¢és a kovetkezd évi
koltségvetési javaslat — éves kozgyllés elé terjesztett — tervezetének elézetes vizsgalata €s
véleményezése.

(2) A gazdasagi ellendrzést segitd személy az (1) bekezdésben meghatarozott feladatdnak
elvégzése céljabol betekinthet a kozosség szamviteli nyilvantartasaiba — ideértve a
pénzforgalommal kapcsolatos iratokat 1is —, az azt aldtdmasztd bizonylatokba,
dokumentumokba, valamint a kdzos képvisel6tol, az intézobizottsag elnokétdl, tagjaitdl és a
szamvizsgalo bizottsag elnokétdl, tagjaitol felvilagositast kérhet.

(3) A gazdasagi ellendrzést segitd személy tandcskozasi joggal vesz részt az (1) bekezdésben
emlitett kozgytilési napirendi pont targyaldsan, amelyre 6t kotelezd meghivni. A gazdasagi
ellendrzést segitd személy a véleményérdl €s vizsgalatanak eredményérdl — ide értve azt is, ha
tudomast szerez a kozosség vagyonanak varhato jelentds csokkenésérol, illetve mas olyan
tényrdl, amely tarsashazi tisztségviseld feleldsségre vondsat vonhatja maga utdn —, irdsban
koteles tajékoztatni a kozgytlilést. A gazdasagi ellendrzést segitd személy e tdjékoztatasat a
meghivohoz mellékelni kell; ennek elmulasztdsa esetén az e korbe tartozo napirendi pontokrol
hozott kdzgytilési hatarozat érvénytelen.”

14. §
A Tt. 56. §-a a kovetkezd 6. és 7. ponttal egésziil ki:
[56. § E torvény alkalmazasaban:]

., 6. Uzletszeriien végzett tarsashdz-kezeldi, illetve iizletszeriien végzett ingatlankezeld
tevékenység: tarsashaz-kezeldi, illetve ingatlankezel6i szolgaltatds, mely a szolgaltatasi
tevékenység megkezdésének ¢és folytatdsanak 4ltalanos szabalyairol szold térvényben
meghatarozottak szerint 0nallo, iizletszerien — nyereség elérése érdekében rendszeresen,
gazdasagi kockazatvallalas mellett — végzett gazdasagi tevékenység.

7. A kbzosség eves pénzforgalma: a gazdalkodasi évben, készpénzben és bankszamlan befolyt
Osszes bevétel ¢és kifizetett 6sszes kiadas egyiittes Osszege.”



15. §
A Tt. kiegésziil a kovetkezd 64/A. §-sal:

,»04/A. § A tarsashazakrol szo616 2003. évi CXXXIII. torvény modositasarol szold 2010. évi
.... torvény (a tovabbiakban: Modtv.) altal megéllapitott S1/A. § és 51/B. § rendelkezéseit
azon kozgyllés elé terjesztett, a 2010. évre vonatkozd, a szamviteli szabalyok szerinti
konyvvezetés €s beszamol6 alapjan elkészitett elszamolas €s a 2011. évi koltségvetési javaslat
tekintetében is alkalmazni kell, amely kozgylilésre a meghivo vagy az irasbeli szavazasra
torténd felhivas a napirendek megjelolésével a Modtv. hatalyba 1épésének napjaig még nem
keriilt megkiildésre.”

16. §
A Tt. kiegésziil a kovetkezd 67. §-sal:

,07. § Felhatalmazast kap a telepiilési (Budapesten a keriileti) dnkormanyzat képviselo-
testiilete, hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjdn — az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo torvénnyel Osszhangban — rendeletben hatdrozhassa meg a
nem lakas céljara szolgdld helyiség hasznalatdnak, hasznositasanak, illetve ezek
megvaltoztatasanak modjat, feltételeit.”

17. §
Hatalyat veszti a Tt. 64/A. §-a.
18. §

(1) Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6ld 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
kiegésziil a kovetkezd 34/A. §-sal:

,» 34/A. § Ha a tarsashazakrol szolo6 torvényben szabalyozott tarsashazi kozos koltség tartozas,
illetve a lakasszovetkezetekrdl szold torvényben szabdlyozott koltséghatralék biztositékaul
szolgalo jelzalogjog bejegyzése iranti eljarasban benyujtott okirat nem tartalmazza a személyi
azonositot, akkor azt az ingatlaniigyi hatdsdg a személyiadat- és lakcimnyilvantartast vezetd
szerv megkeresése utjan, hivatalbol potolja.”

(2) Az Inytv. 91. § (3) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»(3) A tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIIL torvény modositasardl szold 2010. évi ...
torvény (a tovabbiakban: Modtv.) 18. § (1) bekezdésével megéllapitott 34/A. §-t a Mddtv.
hatalybalépésekor folyamatban 1€v6 eljarasokban is alkalmazni kell.”

19. §

(1) Ez a torvény — a (2) bekezdésben foglalt kivétellel — a kihirdetését kovetd 3. napon 1ép
hatalyba.

(2) A 17. § 2011. szeptember 30. napjan 1ép hatalyba.



20. §

E torvény hatdlybalépésével a szervezeti-miikodési szabalyzatnak a nem lakas céljara szolgald
helyiségek haszndlatara, hasznositdsdra vonatkoz6 — a moddositott Tt.-vel ellentétes —
rendelkezése hatalyat veszti és helyébe a Tt. vonatkozd rendelkezése 1ép. A szervezeti-
miikodési szabalyzat ennek megfeleld kijavitasat a szervezeti-miikodési szabalyzatnak egyéb
okbdl elsd izben torténd modositasa sordn kell elvégezni.



Altalanos indokolas

A tarsashazakrol szoldo — a 2009. szeptember 30-an hatdlyba 1épett 2009. évi LXXXIX.
torvénnyel modositott — 2003. évi CXXXIII. torvénynek (a tovabbiakban: Tt.) a Javaslat (a
tovabbiakban: Javaslat) szerinti modositasat elsédlegesen indokolja a ,.kdnyvvizsgalatrol és a
gazdasagi ellenorzési feladatot ellatd személyrél” alcimmel beiktatott S1/A. §
jogbizonytalansagot el6idézd tartalma. Ez olyan sulyos gyakorlati jogalkalmazasi
problémakat vetett fel, melyek atmeneti athidalasara 2009 decemberében — a Magyar
Koényvvizsgaloi  Kamardval ¢és  tarsashdzkezel6i  szakmai  szervezettel (Magyar
Tarsashazkezelok Orszadgos Szakmai Szovetsége) kozosen kialakitott — javaslatot kellett
kozzétenni az 51/A. §-nak a 2009. évi elszamolasokra vonatkoz6 alkalmazasahoz.

A Javaslat megsziinteti az 51/A. § alapjan keletkezett ellentmondast a Tt. és a szamvitelrdl
sz616 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Szt.) rendelkezéseinek konyvviteli szolgaltatasi
¢s konyvvizsgaloi feladatkorok elldtdsa tekintetében. A szamviteli torvény szerinti egyes
egyéb szervezetek beszamolo-készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol
sz016 224/2000. (XII.19.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: kormanyrendelet) 20. §-anak (7)
bekezdése alapjan a tarsashaznak a mérleg fordulonapjat kovetd 150 napon beliil el kell
készitenie beszamoldjat ¢és azt a jovahagyasra jogosult testiilettel el kell fogadtatnia. A
Javaslat egyértelmlivé teszi, hogy a gazdasdgi ellendrzést segité személy — mérlegképes
konyvel6i, vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd €s a szamvitelrdl szo6lo
2000. évi C. torvény 151. §-dnak (3) — (5) bekezdése szerinti nyilvantartasban szerepld (a
tovabbiakban: regisztralt) személy — igénybe vételérdl szold torvényi kotelezés az éves
kozgytilések elé terjesztendd eldzo évi beszamolo alapjan elkészitett elszamolas és kovetkezd
évi koltségvetés vizsgalatara vonatkozik.

A jelenlegi jogbizonytalansag megsziintetésén kiviil, az Gjonnan beiktatott III/A. Fejezettel
megallapitott S1/A. § és 51/B. § valtoztatast tartalmaz abban is, hogy kifejezetten csak a
megfeleld belsd (a tisztségviselok, vagy a kozOsség és az Szt. szerinti szakképesitéssel
rendelkez6 személy kozott a szdmvizsgald bizottsagi feladatok ellatasara 1étrejott szerzodéssel
megbizott személy altal végzett) szakmai kontroll vagy ilyen felkésziiltség birtokaban torténd
elokészités hianya esetében irja el a tarsashazi kozosségek szamara a gazdasagi ellendrzést
segitd személy kotelezo igénybe vételét.

A Javaslat a korabbi tizmillios éves pénzforgalmi értékhatart — az 6tvenet meghaladé albetét
szam megtartdsa mellett — hiiszmilliéra emeli, mert ez Gnmagéban jelenti a tizmillié forintos
bevételt (kozds koltség, sajat hasznositds, tamogatas, hitel), ami az adott évben nagyrészt
felhasznalasra keriil. A kotelezd gazdasagi kontrollnak pedig hangsulyosan a felhasznéléasra (a
kitlizott célnak €s a meghatarozott feltételeknek valé megfelelésére) kell irdnyulnia, mely az
otmillios kiadas esetében még nem indokolhato.

A Javaslat a gyakorlati tapasztalatok és egyes — birosagi eljarasokban is eléfordult — eltérd
jogértelmezések kikiiszobolése érdekében segiti a vallalkozasok mikodését is. A tarsashaz
kozgytilése a lakoépiilet rendeltetésének megfeleléen megtilthatja a nem lakés céljara szolgélo
helyiség hasznalatat és hasznositasat vagy meghatarozhatja hasznalatanak és hasznositasanak
szabalyait, ha az ilyen helyiségben a szerencsejaték szervezésérdl szo6ld torvény hatalya ala
tartozo, illetdleg szexudlis vagy erotikus szolgaltatasra iranyuld tevékenységet kivannak
folytatni, valamint, ha szexualis terméket és segédeszkozt kivannak arusitani vagy
forgalmazni.
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Ugyanigy a kozgytilés a nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalatahoz a
lakhatas nyugalma — igy kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetdleg a lakokornyezetet
vesz€lyeztetd mds tevékenység megeldzése — érdekében az erre vonatkozd kiilon
jogszabalyok eldirasainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazd hozzajaruld
hatarozatot is hozhat, amelynek azonban tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmat tartalmazé
magatartasok részletezését €s indokolasat.

Uj szabalyozasi elem, hogy a Javaslat felhatalmazast ad a telepiilési (Budapesten a keriileti)
onkorményzatnak, hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan rendeletben
meghatarozza a nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatanak, hasznositasanak, illetve
ezek megvaltoztatasanak modjat, feltételeit.

A Javaslat emellett a tarsashaz tulajdonosok fizetési fegyelmének erdsitése érdekében a kdzos
képviselonek, illetve az intézObizottsag elndkének Iehetdséget ad a nem fizetd
tulajdonostarsakkal kapcsolatosan hatékonyabb és gyorsabb fellépésre.
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Részletes indokolas
az 1-2. §-hoz

A Javaslat a Tt.-nek a lakdépiiletben 1év6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek hasznalataval,
hasznositasi modjdnak megvaltoztatdsaval kapcsolatos rendelkezéseit modositja (17-18. §).
FOszabaly szerint a hasznalat médjanak megvaltoztatdsdhoz nem sziikséges a tarsashaz
hozzajarulé nyilatkozata. Ugyanakkor a tarsashaz a lakoépiilet rendeltetésének megfeleléen
megtilthatja a nem lakds céljara szolgald helyiség haszndlatat és hasznositasat vagy
meghatarozhatja hasznalatdnak és hasznositdsanak szabdlyait, ha az ilyen helyiségben a
szerencsejaték szervezésérol szolo torvény hatalya ald tartozo, illetdleg szexualis vagy
erotikus szolgéltatasra irdnyuld tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis
terméket és segédeszkdzt kivannak arusitani vagy forgalmazni. A kozgyllés a nem lakas
céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznéalatdhoz a lakhatas nyugalma — igy kiilondsen:
a zaj- és rezgésvédelem, illetdleg a lakokornyezetet veszélyezteté mas tevékenység
megeldzése — ¢érdekében az erre vonatkozd kiilon jogszabalyok eldirdsainak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazd hozzajaruld, vagy tiltdé hatarozatot is hozhat,
amelynek azonban tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmét tartalmazé magatartasok
részletezését és indokolasat.

Mindezekhez kapcsolodoan a Javaslat feljogositja az dnkorményzatot, hogy varosképi vagy
kereskedelmi szempontok alapjan meghatarozza a nem lakds céljara szolgald helyiség
hasznalatanak, hasznositasanak, illetdleg ezek megvaltoztatasdnak modjat, feltételeit.

a 3-4. §-hoz

Annak érdekében, hogy a kozds koltség-tartozdsok minél gyorsabban megtériiljenek, a
modositott rendelkezések a korabbi hat honapnak megfeleld hatralék helyett mar a hdrom
honapnak megfeleld hatralék esetén lehetévé teszi az ados ingatlan-tulajdonara torténd
jelzalogjog bejegyzést €s ennek ismétlését.

az 5. §-hoz

A Javaslat szerint a kézgytilést, ha a tulajdonostarsak annak Osszehivasat kezdeményezik, a
torvényben meghatarozott hataridon beliili idopontra dssze kell hivni, tehat nem elegendd a
meghivo hataridon beliili kikiildése. Ellenkezd esetben a kikiildott meghivo akéar tobb
hoénappal késébbi kozgyiilési idépontot jelolhet meg (melyre volt gyakorlati példa), igy
idomulas miatt lehetetleniil a tulajdonostarsak kérésének teljesitése és szamottevd vagyoni
karok keletkezhetnek. A szovegpontositas feltétleniil sziikséges azért is, mert a birdésagok a
korabbi megfogalmazast nem egységesen értelmezik.

A kozgyllés Osszehivasara vonatkozod 15 és 8 napos hatariddk — kozos képviseldk és
szamvizsgalo bizottsdgok kifejezett kérésére — 30 és 15 napra modosulnak, elfogadva, hogy a
100 vagy ennél is tobb lakdsos tarsashazak esetében, az eldterjesztések irasos elkészitésének
kotelezettségére is figyelemmel, Iehetetlen a kozgytilés ennél rovidebb 1don beliili megtartésa.

a 6. §-hoz
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Felesleges adminisztracio a jegyzOkonyvben felsorolni a kozgytlésen (tehat annak kezdeti
idépontjaban) megjelent tulajdonostdrsakat és tulajdoni hanyadukat akkor, amikor a
jegyzokonyv részét képez6 mellékletnek mindezt tartalmaznia kell (kiilondsen nehézkes ezt a
rendelkezést megtartani az 50-100 vagy ennél is tobb lakasos tarsashazaknal). A
rendelkezésnek nincs értelme azért sem, mert a torvény 36. § (2) bekezdése értelmében a
hatarozatképességet a kozgylilés megnyitdsa utdn, tovabba minden egyes napirendi pontrol
torténd szavazast megeldzden meg kell allapitani és kifejezetten a hatarozatképtelenné valas
esetén sziikséges a 37. § szerinti megismételt kozgyiilés szabalyait alkalmazni. igy, ha a
megjelentekhez képest a soron kovetkez6 barmely napirendi pontokrol torténd szavazas elott
— egyes tulajdonosok eltdvozasa ellenére — a jegyzOkonyv szerint fennmaradt a
szavazoképesség, akkor megismételt kozgytilés nélkiil, érvényes hatarozatok hozhatok.

a 7-8. §-hoz

A Tt. 40. § (3) bekezdésében a jogorvoslati lehetdség biztonsagos gyakorlasa érdekében
modosul az irasbeli szavazasrdl valo ,tajékoztatas” szoéhasznalat a ,.kozlés” kotelezettségére,
mert itt iS — azonosan a szervezeti-muikodési szabalyzatrol, és a helyiségben végzett
tevékenység megvaltoztatasardl torténd irdsbeli szavazas eseteivel — a hatarozat birdsag eldtti
megtamadéasanak joga csak a szavazds eredményének a tulajdonostarsakkal valo kozlésétol
kezdédden gyakorolhatd, mig a tajékoztatashoz nem fiizédik jogkdvetkezmény.

A Javaslat emellett a tarsashaz tulajdonosok fizetési fegyelmének erdsitése érdekében a kdzos
képviselonek, illetve az intézObizottsdg elndkének lehetéséget ad a nem fizetd
tulajdonostarsakkal kapcsolatosan hatékonyabb és gyorsabb fellépésre a Tt. 24. § (2) bekezdés
b) pontja szerint meghatarozott szolgaltatasi dijhatralékok esetében is.

a 9-10. §-hoz

A Tt. 43. § (2) bekezdése — a gyakorlatban tapasztalt hidnyos szerzddésekre figyelemmel —
arrdl rendelkezik, hogy amennyiben a kozds képviseld tarsashaz-kezeldi tevékenység
ellatasara is megbizast kap, a szerzédésnek az erre vonatkozo feladatkorét és a dijazés
kérdésében torténd megallapodast tartalmaznia kell. A Javaslat szandékoltan nem nevesiti a
konkrét dijban valé megallapodas kdtelezettségét, csupan utal arra, hogy ebben a kérdésben is
meg kell allapodni, mert a tevékenység végzése lehet ellenérték nélkiili, vagy csak a miikodési
koltségeket — de nyereséget nem — felszamitd, vagy nyereséget tartalmazo dij egyarant. Ez
Osszhangban van a Tt. 55. § (2) bekezdésével, mely szerint a kozos képviseld (az
intézobizottsag elndke) a tarsashdz-kezelési tevékenységet nem iizletszeriien is ellathatja. A
gyakorlatban ez altalaban egyetlen tarsashaz részére — a kozos képviseleti feladatok mellett —
vallalt tarsashaz-kezelési tevékenység esetében valosul meg.

Szovegpontositds miatt sziikséges a Tt. 51. § (1) bekezdésének b) pontja szerinti eldirds. A
modositott szoveg Osszhangban van az ujonnan beiktatott III/A. Fejezet 51/A. és 51/B. §-
okban eldirt feladatokkal.

a 11. §-hoz

A ,,szdmvizsgald bizottsag” alcim alatti 0 rendelkezés — a tarsashdzi kozosségektol, kdzos
képviseloktol, tarsashdz-kezeloktdl, szakmai szervezetektdl kapott javaslatok elfogadasaval —
lehetdvé teszi, hogy a szervezeti-miikddési szabalyzatban a szamvizsgald bizottsagi feladatok
ellatasara a szamviteli torvény szerinti szakképesitéssel rendelkezd (regisztralt konyvviteli



13

szolgaltatd: mérlegképes konyveld vagy okleveles konyvvizsgalod) szakértonek adjanak
megbizast. Erre azonban csak akkor keriilhet sor, ha a tarsashazban nincs szamvizsgald
bizottsag vagy legaldbb egy tulajdonostars, aki elldssa a havi szamldk és a kozos képviseld
ligyintézése ellendrzeését, valamint a tovabbi bizottsagi hataskorbe tartozo feladatokat. Ebben
az esetben nem a Javaslat 01j III/A. Fejezettel megallapitott S1/A. § szerinti — éves egyszeri — a
kozgytlilés elé terjesztett, szdmviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamold alapjan
elkészitett éves elszdmolds és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat vizsgalatarol és
véleményezésérdl van sz6, hanem kifejezetten a szervezeti-miikodési szabalyzat
felhatalmazasa alapjan a szamvizsgald bizottsagi feladatok kiilsé szakértd altal torténd
ellatasarol.

A szervezeti-miikodési szabalyzatnak tartalmaznia kell a szamviteli torvény szerinti
szakképesitéssel rendelkezd €s regisztralt személlyel torténd megallapodas lehetdségét annak
érdekében, hogy a most megnyild teljesen 1) lehetdséggel — a tulajdonostarsak koziil
valaszthatd szamvizsgald bizottsag helyett, e feladatokra kiilsé szakérté megbizasaval — a
tulajdonostarsaknak legalabb az dsszes tulajdoni hanyad szerinti tobb mint a fele egyetértsen.
A torvény altalanos szabdalyai szerint a szabalyzat a konkrét megallapodas megkdtését a kozos
képviseld hataskorébe utalhatja, vagy fenntarthatja a jogot a leendd szakértonek kozgytilési
dontéssel torténd kivalasztasara (13. § (2) bekezdés d)—e) pontok, 28. § (1) bekezdés 4) pont).

a 12-13. §-hoz

A Javaslat Gj III/A. Fejezetben és ,,A GAZDASAGI ELLENORZES SEGITESE” cim alatt
tartalmazza a moddositott szabalyokat, mivel — a korabbi 51/A. §-nak és alcimének a III.
Fejezet ,,A tarsashdz szervezete” cim alatt tortént elhelyezésébdl az kovetkezhet, hogy a
gazdasagi ellendrzést segitd személy is a tarsashdz szervezetének kereteibe tartozik. A
Javaslat a tovabbi attekinthetdség céljabol az 0j III/A. Fejezettel megallapitott S1/A. §-t
megelozé 6nallo alcimen a gazdasagi ellendrzést segitd személy igénybe vételével, és az
51/B. §-t megeldz6 6nalld alcimen az e személy jogaival és kotelezettségeivel kapcsolatos
rendelkezéseket tartalmazza.

A modositott 51/A. § (1) bekezdés — megtartva, hogy a térvény a szamvizsgald bizottsag
részére valo segitségnyujtasra iranyul — a szamviteli szabéalyok szerinti konyvvezetés és
beszamolo alapjan elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat
elézetes vizsgalatat és véleményezését kifejezetten a gazdasagi ellendrzést segitd személy
feladataként allapitja meg, megjelolve az ilyen feladatra igénybe vehetd kiilsé szakértok
szakképesitését. Az itt nevesitett, a szdmviteli jogszabalyok szerinti konyvviteli szolgaltatd
vagy okleveles konyvvizsgald, regisztralt személy alkalmas a tarsashéazi torvény altal elérni
kivant cél megvaldsitasara, mivel az éves kozgyiilés elé terjesztendd elszamolas ¢s
koltségvetési terv megfeleld elkészitésének kontrollja az emlitett személyek altal, szakszertien
elvégezhetd.

A Tt. korabbi 51/A. §-a és a szamviteli torvény vonatkozé rendelkezései kdzotti koherencia-
zavart éppen az idézte eld, hogy mar a cimszoban, tovabba a (3) és a (6) bekezdésben
keveredik a szadmviteli torvény szerinti konyvviteli szolgaltatdsi és a konyvvizsgalati
feladatkdr, amely onmagaban is ellentétes az (1) bekezdés rendelkezéseivel. A tarsashazi
torvény tehat nem ,irhatja felil” a szamviteli torvény rendelkezéseit és nem tartalmazhat
félreérthetd szabalyokat. Igaz ez kiilonosen annak figyelembe vételével, hogy a
tarsashazaknak egyébként a szamviteli torvény €s a kapcsolodd kormanyrendelet szerint kell a
szamviteli, konyvviteli feladataikat teljesitenitik.
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A téarsashdzaknak a szamviteli torvény rendelkezései szerint kell a szamviteli, konyvviteli
feladataikat teljesitenilik. A Javaslat szerinti 51/A. § (1) bekezdése a korabbi tizmillié forintos
éves pénzforgalmi értékhatart — az 6tvenet meghaladd albetét szam megtartasa mellett —
htaszmillié forintra emeli, mert ez onmagaban jelenti a tizmillid forintos bevételt (kdzos
koltség, sajat hasznositas, tdmogatés, hitel), amely az adott évben nagyrészt felhasznalasra is
keriil. A kotelez6 gazdasagi kontrollnak pedig hangsulyosan a felhasznalasra (a kitlizott
célnak ¢és a meghatarozott feltételeknek valé megfelelésére) kell irdnyulnia. Ezért, és a
gyakorlati élet tapasztalatai alapjan az éves tizmillios kiadas folott sziikséges és indokolt a
kiils6 szakértd — a gazdasagi ellendrzést végzd személy — igénybe vétele, figyelemmel a
hitelbdl, timogatasbol szerzett bevételek felhasznalasara is.

A Javaslat szerint modosuld 51/A. § (2) bekezdésének a)—c) pontjai — a felesleges
tobbletkdltségek kényszerli vallalasdnak megsziintetése érdekében — meghatirozzak, hogy a
gazdasagi ellendrzést segitd személy éves egyszeri igénybevételének kotelezettsége mely
esetekben melldzhetd. Ezek olyan esetek, amikor a tarsashazi k6zosségnek szerzddése van a
szamviteli torvény szerinti kiils6 szakértével vagy a szdmvizsgalo bizottsag elnoke, tagja vagy
a kozos képviseld rendelkezik e szakképesitések valamelyikével, illetve kozos képviseld
esetén az 52-55. §-ban meghatarozott tarsashaz-kezeldi, ingatlankezeldi szakképesitéssel.

A moddosuld rendelkezés felvezeté mondatabol (51/A. § (2) bekezdés) ugyanakkor
egyértelmiien kovetkezik, hogy ahol nem koételezd a kiilsd szakértd igénybe vétele, ott a
kozosség Onszantabol, barmikor egyszerli szavazattobbséggel kozgyllési dontést hozhat a
konyvviteli szolgaltatds végzésére jogosult szolgaltatd (mérlegképes konyveld) vagy
okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezd személy — akar egyszeri, akar folyamatos —
megbizasardl, az ehhez sziikséges koltségek vallalasarol.

Az 51/A. § (3) bekezdésében, 6sszhangban a Ptk. rendelkezéseivel, a ,,cég” szOhasznalat a
,»gazdalkodo szervezet”-re valtozik.

A Javaslat szerinti Uj 51/B. § megsziinteti azt az ellentmondast, mely szerint a kordbbi 51/A. §
(6) bekezdés masodik mondata alapjan a konyvvizsgalo irasbeli véleményérdl a kozgytlést
tajékoztatni kellett és melynek hidnya esetén a kérdéses napirendi pontrdl érvényes kdzgytilési
hatdrozatot hozni nem lehetett. Ugyanezen bekezdés els6 mondata azonban nem a
konyvvizsgaldo, hanem a gazdasagi ellendrzést segité személy (igy akar a konyveld)
kozgytlésre torténd meghivasanak kotelezettségérdl szolt, melyen e személyt tanacskozasi
jog illette meg.

Az 10j 51/B. § rendelkezései szadmviteli ellendrzési feladatkdrbe tartozd jogokat ¢s
kotelezettségeket allapitanak meg a gazdasagi ellendrzést segitd személy részére. Az 51/B. §
(3) bekezdés rendelkezése alapjan megsziinik az a korabbi 51/A. § (7) bekezdés szerinti
bizonytalan jogi helyzet is, miszerint a gazdasagi ellendrzést segitd személy kotelezd
feladataként — a kozosség vagyondnak csokkenése illetve a tisztségviseldk feleldsségére utald
tények esetére — meghatarozott kérése ellenére, a kozgytilés 0sszehivasat a kozos képviseld
kovetkezmények nélkiil elmulaszthatta.

a 14. §-hoz

A Tt. 56. § uj 6. és 7. pontjai az iizletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi/ingatlankezel6i
tevékenységekre €s az éves pénzforgalomra — a pénziigyi targyu jogszabalyokkal 6sszhangban
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— e torvény alkalmazasaban fogalom-meghatarozast adnak, amely a jogvitak megel6zését
szolgélja.

a 15-20. §-hoz

A Javaslat szabalyozza, hogy az uj III/A. Fejezet 51/A. § és 51/B. § rendelkezéseit az
elokészités alatt 1évo 2011. éves kozgytilés esetén, a 2010. éves elszdmoléds és a 2011. évi
koltségvetési javaslat eldzetes vizsgalatara és véleményezésére is alkalmazni kell. Az el6z6
éves elszamolds ¢és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat egyiittes targyaldsanak
kotelezettségét a torvény 34. § (2) bekezdése egyértelmiien kimondja. Ezért arrdl kiilon
rendelkezni, hogy mi a megoldas a két napirendi pont megtargyaldsanak — egyes
tarsashdzaknal felmeriilt — kiillonvalasztasakor, nem sziikséges, mert a két napirendi pont
eltéré idépontokban valdé megtargyalasa torvénysértd (amelyrdl vita esetén a birosag dont).

Ezen kiviil, a kdvetkezd évi koltségvetés tervezete a szamviteli rendelkezések alapjan minden
esetben az el6zd éves elszdmoldson alapul, ezért a szakmai szempontbol megalapozott és
egylttes vizsgalatnak mindkét eldterjesztés-tervezetre ki kell terjednie.

Az 1) 64/A. § rendelkezése megoldja a kordbbi 51/A. § alkalmazadsa soran felmeriilt
bizonytalan jogértelmezéseket is, amelyekre a normativ szabalyozas elmaradasa miatt keriilt
sor. E rendelkezés hatalyon kiviil helyezésére 2011. szeptember 30. napjan kertiil sor, mert az
éves kozgytilések megtartasara a szamviteli rendelkezésekkel Osszhangban megallapitott
minden év majus 30-1 hataridd tekintetében, a gyakorlatban nem csak az ennél korabbi, hanem
a késedelmesen megtartott éves kozgytlésekre is szamtalan példa van. A szeptember 30-i
hataridé ahhoz igazodik, amely szerint az egy teljes évre sz0lo koltségvetés elfogadasara
legkés6bb a harmadik negyedév végéig sor kell, hogy keriiljon, ha masképp nem, a
kozgytilésnek a szamvizsgédld bizottsag kotelezd feladataként (51. § (1) bekezdés d) pont) —
ennek hianyaban vagy mulasztasa esetén a legalabb 1/10-ed tulajdoni hanyaddal rendelkezd
tulajdonostarsak altal — torténd 6sszehivasaval (35. § (2) bekezdés).

A Tt. 67. § —a 17. § (3) bekezdésével 6sszhangban — tartalmazza az dnkormanyzati rendelet
megalkotédsara torténd felhatalmazo rendelkezést.

A Javaslat a gyakorlati tapasztalatok alapjan kiegésziti az ingatlan-nyilvantartasrél szo6lo
torvényt (Inytv.) egy 0j 34/A. §-sal annak érdekében, hogy a jelzalogjog bejegyzése iranti
kérelem — ha a benyujtott okirat nem tartalmazza a személyi azonositot — hivatalbdl potolhatd
¢s ez altal a kérelem teljesithetd legyen. Az ehhez kapcsoldddan megallapitott Inytv. 91. § (3)
bekezdés értelmében a jelzett ) rendelkezést a térvény hatalybalépésekor folyamatban 1évo
tigyekben is alkalmazni kell.

A Javaslat a hatdlyba Iépteté ¢és hatdlyon kiviil helyezé rendelkezéseken tilmenden
meghatarozza a nem lakas céljara szolgdldo helyiségek hasznalatira €s hasznositdsara
vonatkozo Uj torvényi rendelkezések érvényesitésének szabdlyait. Ennek megfeleléen a
szervezeti-mukodési szabalyzatnak a torvénnyel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti és
helyébe az 10 torvényi rendelkezések lépnek, a megfeleld kijavitast pedig a szervezeti-
miukodési szabalyzat egyéb okbol elsd izben torténd mddositasa soran kell elvégezni.



