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SZERVEZETI-MUKODESI SZABALYZAT

A Szervezeti ¢s Mikodési Szabalyzat (a tovabbiakban: SZMSZ) hatalya kiterjed a Budapest,
XIIL. Jozsel A. tér 1/a-b, 2/a-b, 3/a-b, Ndsznagy u. 26/a. /b. /c.. Mosoly u. 44. sz. Tarsashaz
szerveire és mindenkori tulajdonostarsaira.

han - 26/a. /b. /c., Mosoly u. 44.

\%#ﬂ' A Tarsashaz megnevezése: Budapest, XIIL, Jozsef A. tér 1/a-b, 2/a-b, 3/a-b, Nasznagy u.

LM Az ingatlan helyrajzi szama: 26085/177

A Tarsashiz székhelye: Budapest, XIIL, Jozsef” A. tér 1/a-b, 2/a-b, 3/a-b, Nasznagy u.
26/a. /b. /c., Mosoly u. 44.

Az ingatlannyilvantartasba bejegyzett Tarsashaz Alapito Okiratanak a tarsashazakrol szolo
2003. évi CXXXIIL tv. kotelezi jellegti rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat
veszii.

A Szervezeti-Mikodési Szabalyzat tartalmazza a kozosseg szerveit, azok hataskorct, jogait €s
kotelezettségeit, valamint a tulajdonostars kiilon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara,
fenntartasara, a kozos koltség viselésére és koltség-hatralékok megfizetésére vonatkozo
szabalyokat, tovabbd a tarsashazi lakoépiilet hazirendjét, a kozos képviseld, vagy az
intézobizottsag elnike és tagjai hataskorét, feladatait, a szamvizsgalo bizottsag ellenérzési
jogkorét, feladatait.

A tarsashazkozosség a Szervezeti-Mikodési Szabalyzatot az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerii szavazattdbbségi hatarozatival allapitja meg.

A kozosség a Szervezeti-Mikodési Szabalyzatot barmikor modosithatja. A Szervezeti-
Miikodési Szabalyzatot, illetéleg annak modositasat az ingatlannyilvantartasi iratokhoz kell
csatolni.

L. JOGOK IS KOTELEZETTSEGEK A TARSASHAZBAN
A.) A kiilon tulajdonnal kapcesolatos jogok és kitelezettségek

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

A tarsashaz kozgy(ilése megtilthatja a kiilon tulajdonban Iévé nem lakas céljara szolgalod
helyiség hasznalata, hasznositisa modjanak megvaltoztatasat, ha az a tarsashaz mikodését,
vagy a lakhatas nyugalmat zavarna.

Ha a lakoépiiletben 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalata
jogszabdlyban meghatarozott enged¢lyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedcly
akkor adhato ki, ha a hatosag felhivasara — harmine napos hatdridon beliil — a kozgytlés nem
hozott tilto hatarozatot.

Ur° Ragz Jl-“.u\-
Ugyv
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A kozgyiilés a nem lakds céljara szolgalé helyiség megvaltoztatott hasznalatahoz a lakhatas
nyugalma — igy kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetSleg a lakokornyezetet veszélyeztetd
mas tevékenység megeldzése - érdekében az erre vonatkozé kiilon jogszabalyok cldirasainak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazo hozzdjaruléd hatdrozatot is hozhat.

A kozosség erre vonatkozo kozgyilési hatarozatot az Gsszes tulajdoni hdnyad szerinti — a
kézvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb kétharmadanak igenlé szavazatat is
magdban foglalo — legaldbb egyszerii szavazattobbséggel allapitja meg.

A kozds képviselé (vagy intézObizottsag) felhivasara a hatarozati javaslatrol a
tulajdonostarsak irasban is szavazhatnak.

Az irasbeli szavazis eredményét a kozos képviseld (vagy intézObizottsag) a szavazasra
megjelolt hataridét kovetd 8 napon beliil irdsban kételes a tulajdonostarsakkal kozolni.

A tulajdonostars koteles fenntartani a kiilon tulajdonaban allo lakast, a sziikséges intézkedést
megtenni ahhoz, hogy a vele egyiittlaké személy, valamint az akinek a lakdsa hasznalatat
atengedte betartsa az Alapitd Okirat, SZMSZ és az erre vonatkozo hatélyos jogszabalyok
rendelkezését.

Tovabba koteles lehetdové tenni és tirni, hogy a kiilon tulajdont lakasiba a kozosscg
megbizottja a kozos tulajdonban allo épiletrészekkel, berendezésekkel Osszefliggesben a
sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartasi munkék elvégzése céljabol arra alkalmas id6ben
bejuthasson a tulajdonostars, illetoleg a bentlaké sziikségtelen haboritasa nélkul.

A tulajdonostars koteles a lakdsaban tervezett épitkezésrdl értesiteni a kozos képvisel6t (vagy
intézobizottsag elnokét).

Az épittetd tulajdonostars a lakasdban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak
4/5-nek irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat kételes beszerezni, ha a munka jelen Alapito
Okiratban kozos tulajdonként megjelolt épiiletrészt érint.

Az ¢épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajarulo nyilatkozatanak beszerzése
nélkiil jogosult a lakdsdban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az Alapito Okiratban
kozos tulajdonként meghatarozott épiiletrészt nem €rinti.

Ha az épittetd tulajdonostirs lakdsaban tervezett épitkezés kozos tulajdont nem érint, ez dltal a
t6bbi tulajdonostars hozzdjarulo nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a lakasban
tervezett ¢épitkezés elvégzésére — az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthato épitési
engedélye alapjan elvégzett — a munka olyan lakas-megosztast, illetdleg lakasdsszevonast
eredményez, amelynek alapjan a t6bbi tulajdonostars alapito okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgyiilés az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
egyszerl szavazattobbségii hatarozataval az Alapité Okiratot modosithatja.

A valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténé bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatésag jogerds és végrehajthaté haszndlatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

B.) A kizos tulajdonnal kapcesolatos jogok és kitelezettségek

Minden tulajdonostirs jogosult a kozés tulajdon tiargyainak birtoklasara és
hasznalatiara, ¢z azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapesolatos jogat ¢s
jogos érdekeét.

A kozgyiilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat meghatarozhatja.

A kozos tulajdonba tartozé épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljdra szolgalo helyiscg
és lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadas (a
tovabbiakban egyiitt: kozos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli.
Ur. Raez Juwa o ATTILA TER!
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A Kiilon tulajdonon beliil nem mérhetd koziizemi ¢és mds szolgdltatasok dija tekintetében
torténd meglizetés szabalyait a kdzgyilés hatdarozza meg.

A kozgyllés hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birosagtél, hogy a kozos
tulajdonban &llo olyan épiiletrészre, amely 6ndll6d ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a
meglevo kiilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a kdzos tulajdont, ha az a kisebbség
méltanyos ¢érdekét nem sérti.

A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nalld ingatlan kialakitasara vonatkozo, az épitési
hatosag altal engedélyezett épitési tervet.

II. A TARSASHAZ SZERVEZETE, MUKODESE ES HATASKORE

A tarsashaz szervezete, [elépitése: A.) a kozgyalés hataskore
- dsszehivasa
- hatarozatképessége
- dontéshozatala
- jegyzokonyv
- jogorvoslat
B.) a k6zos képviseld ill. intézébizottsag
C.) a Szamvizsgalo Bizottsag

A.) A Kozgyilés

A kozosség leglobb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbol allo kozgyulés, amelyen
valamennyi tulajdonostars részt vehet.

A kozosség ligyintézését a kozos képviseld, vagy az intézobizottsag latja el. A kozdsség
gazdalkodasanak ellendrzését a szamvizsgald bizottsag végzi, melyet a tulajdonostarsaknak
sajat maguk kozil kell megvalasztaniuk. Amennyiben kdzos képviseld helyett intézdbizottsag
latja el a kozosség tigyintézését, ugy legalabb egy elndkbdl és két tagbol allo intézdbizottsagot
a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvalasztaniuk. Az intézoébizottsag elndkének
jogallasa ¢s felelossége azonos a kézos képviseld torvényben meghatarozott jogallasaval és
felelossegével.

- A kozgyulés hataroz:

- A koz0s tulajdonban allo épiiletrészek, helyiségek haszndlatarol, hasznositasarol,
fenntartasarol és felajitasarol, a kozosséget terheld kotelezettségek elvdllalasarol,
- A Tarsashazban 1évo nem lakas céla helyiségek hasznalatanak megvaltoztatasarol,
- A rendes gazdalkodas korét meghaladd munkalatok elvégzésérol és azok kiadasarol,
) A kozos tulajdonban Iévo ingatlan elidegenitésérdl,
- Az cgész ingatlan megterhelésérol,
- A kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elndkének ¢s tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsdgnak a megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol,
- A felujitasi alap képzésérol, mértékérol,

A kozosség ¢ves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamolojanak elfogadasarol, valamint a kozos képviseld, vagy az int¢zObizottsag részére a
jovdhagyas megadasarol.

- Az éves elszamolds elfogadasa esetén a kozgyulés a kozos képviseld, illetdleg az
1111{.401*)1{011511;, targyévi ligykezeld tevékenységét jovahagyja.
(.‘2 Jiag )
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- A kozgyilés a kozos képviselot, az intézé-, illetdleg a szamvizsgalo bizottsagot barmikor
felmentheti.

- Jelen szervezeti-mikodesi szabalyzat felhatalmazza a kozos képviselot, vagy az
intézObizottsag elndkét a Kozgyllés Osszehivasa nélkiil, hogy a legalabb hat honapnak
megfeleld kozos koltség Osszegének befizetésével hatralckba Keriilt tulajdonostars Kiilon
tulajdonanak ¢s a hozza tartozo kozos tulajdoni hanyadanak jelzélogjoggal valé megterhelését
rendelheti ¢l a hatralék megfizetésének biztositékaul.

- A hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem ¢lhet a szavazati jogaval, az
6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni.

A hatarozatot a hatralékos tulajdonostars részére a tarsashdzrol szolo  torvényben
meghatarozott jogorvoslat lehetdségeének feltiintetésével kézbesitent kell.

A jelzdlogjog bejegyzeésének elrendelésérol szold kozos képviseld vagy az int€zObizottsag
clnoke rendelkezését kozokiratba vagy tgyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - dltal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A jelzdlogjog Dbejegyzésének elrendelése hat honapnak megfeleld  hatralékonkent
megismeételhetd.

Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviselo vagy az
intézdbizottsag elndke a kiegyenlitést kovetd nyole napon beliil koteles a jelzalog torléséhez
sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil
jogtandcsos - dltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Kozgyllést sziikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrol, a
koltségvetés megallapitasarol szold kozgytlést évente legkésobb mdjus 31-¢ig meg kell
tartani.

A kozgyulés tsszehivisa

A kozgyllést a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke hivja dssze. A kozgyllésre
valamennyi tulajdonostarsat irasban kell meghivni, amellyel egyidejlileg a meghivo egy
példanyat a tarsashazban - jol lathato helyen - ki kell fliggeszteni.
- Siirgds esetet - fgy kiilondsen: a k6zos tulajdonban allo épiiletrészek, épiiletberendezések,
vagyontargyak dllékonysagat, biztonsagat kozvetlenill veszélyeztetd helyzet kialakulasat -
kivéve az irasbeli meghivot legkésébb a kozgyilés idépontja elott nyole nappal meg kell
kiildeni.
- A tulajdonostars dltal irasban meghatalmazott altalanos képviselot a kozgytlésre minden
esetben meg Kell hivni. A meghatalmazashoz olyan alakszerlségek sziikscgesek,
amilyeneket jogszabaly a meghatalmazas alapjan kotendd szerzédésre eléir. Az dltalanos
meghatalmazas csak irasban érvényes.
- A meghivonak tartalmaznia Kell a kozgyllés helyét, idejét, a kozgytilésen elnoklo szemely, a
kozgyllési jegyzokonyv vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesité ket tulajdonostars
megvalasztasara, valamint a szavazasra elOterjesztett napirendet.
- A meghirdetett napirendben nem szereplé ligyben érvényes hatdrozatot hozni nem lehet.
- Kotelezd a kozgyllés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos
képviseld vagy az intézobizottsag elndke tizendt napon beliil nem teljesitette, az Gsszehivast
kéré tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kozgytilést dsszehivhatjak.
- A kozgyulés akkor hatdrozatképes, ha azon az §sszes tulajdoni hdnyadnak t&bb mint a
felével rendelkezo tulajdonostarsak jelen vannak.
- A hatarozatképességet a kozgytlés megnyitasat kovetden, tovabba az egyes napirendekrol
torténd szavazast megelézéen a kozgyilés altal megvalasztott elndkld személy ¢s a
Dr. ﬁ%%y[’llési jegyzOkonyv vezetoje allapitja meg.
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- Ha a kozgylilés nem hatarozatképes. vagy az elnoklé személy a kozgyiilést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismételt kozgytilést kell tartani.

- A megismételt kozgyfilést a hatarozatképtelen kozgyilést kdvetd 15 napon beliili idépontban
az eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt kozgylés esetén a kozgylilés berekesztését
kévetéen fennmarado - napirenddel kell dsszehivni. A megismételt kozgytilés az eredeti
kozgytlés meghivojaban az eredeti kozgytlés hatarozatképességétdl fiiggs feltétellel is
kittzheto.

- A megismételt kozgytlés a jelenlevok tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatarozatképes:
ezt a korlilményt a megismételt kézgylés meghivojaban fel kell tiintetni azzal. hogy ahol a
torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott meghatarozott aranyait koveteli

~meg a hatarozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem hozhatd.

- A kozgyileésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg a szavazati jog.
- Ha a tarsashaztorvény masképpen nem rendelkezik meghatarozott kivételektd! eltekintve, a
kozgyilés, illetéleg a megismételt kozgytlés a hatdrozatat a jelen levod tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerli szavazattobbségével hozza meg. Igy az Gsszes
tulajdoni hanyad szerint hozhat6 hatarozatok:

- Szervezeti-Miikodési Szabalyzat megalkotasa, elfogaddsa és modositasa

- A Kiilon tulajdonban 1év3, nem lakas célu helyiség hasznalata, ill. a hasznositas modjanak
megvaltoztatdsa, ha az a tarsashaz rendes makodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarna. A
kozosség az erre vonatkozd a kozgyulési hatdrozatot az sszes tulajdoni hanyad szerinti — a
kozvetleniil ¢rintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb 2/3-anak igenld szavazatat is
magaban foglal6 - legalabb egyszer(i szavazattobbséggel allapitja meg.

- Ha az ¢pittet6 tulajdonostars a 16bbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatanak beszerzése
nelkil jogosult a lakdsaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az Alapitd Okiratban
kozos tulajdonként meghatérozott épiiletrészt nem érinti. Ha az emlitett — az Epitésiigyi
Hatosag jogerds ¢és végrehajthatd épitési engedélye alapjan elvégzett — munka olyan lakas-
megosztast, illetdleg lakdsosszevonast eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars
Alapité Okiratban meghatdrozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgy(ilés az Gsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségli hatdrozatival az Alapito
Okiratot modosithatja.

- Ha a tdrvényben meghatarozott feltételek szerinti kozgytlés nem hatdarozatképes a
kozgyilés, illetéleg a megismételt kozgyllés a hatarozatat a jelenlévd tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerii szavazattobbségével hozza meg.

- Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapité okirata olyan - a kiilén tulajdont
nem ¢rintd - szamitasi hibat vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal
orvosolhato, a kozgyilés - a jelen 1évo tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
legalabb egyszerli szavazattobbségével meghozott - hatdrozataval az alapito okiratot
kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

Egyhangu hatarozat sziikséges az alapitd okirat megvaltoztatasahoz, a valtozast be kell
Jelenteni a Foldhivatalnak; amennyiben az alapité okirattal, illetve annak modositasaval a
tulajdonosok négyotode egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas
napjatol, illetve irasbeli szavazas esetén a négyotodos szavazasi arany elérésétdl szamitott 30
napon beliil nem ¢élnek keresetinditasi jogukkal, gy az alapitd okirat, illetve annak
modositasa hatalyba [ép.

Dr« Rac@ jl‘l‘.r-‘
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Az dsszes tulajdoni hanyad 4/5-ének tamogatasaval hozhato hatarozat:

A koz6s tulajdonban 4llo épiiletrészekkel kapcesolatos rendes gazdalkodas korét meghalado
kiaddsokrol a tulajdonostarsak az Osszes tulajdoni hdanyad szerinti legalabb 4/5-6s
szavazattobbséggel hataroznak.

Osszes tulajdoni hanyad 2/3-dnak tamogatasaval hozhato hatarozat:

- a tarsashazi kozos tulajdonba tartozd épiiletrészek, helyiségek, lakasok eclidegenitése,
amennyiben az elidegenitendd ingatlanrész Onallo ingatlanként kezelhetd, illetdleg
kialakithatd. A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kézos tulajdoni
hanyad megallapitasarél is. A hatdrozatot koézokiratba vagy tigyvéd dltal ellenjegyzett
okiratba kell foglalni.

- Ha az 6nkormanyzati tulajdonbol atalakult tarsashaz a torvény hatalybalépését megel6zben
olyan alapitd okirat alapjan Keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartisba. amely a
bejegyzésekor hatdlyos t6rvény rendelkezéseivel ellentétesen vagy hidnyosan tartalmazza a
kozos tulajdonba keriilé épiiletrészek felsorolasat, a kozgyulés az Gsszes tulajdoni hanyad
legalabb kétharmados szavazattobbségti hatarozataval az alapitd okiratot modosithatja,
illetoleg kiegészitheti.

- A kozgyllésen - a hatarozatot is tartalmazo - jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet a
kozgyllésen elnokld személy és két tulajdonostars az aldirasaval hitelesit.

- A jegyzOkonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrol - a masolasi koltség
megfizetésével - masolatot kérhet.

- A kozgylilésen meghozott hatarozatokrol a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag
elnokének valamennyi tulajdonostarsat irasban, a kozgytlés megtartasatol szamitott nyolc
napon beliil értesitenie kell. '

- A kozgyiilési hatdrozat irasban is meghozhato. Ebben az esetben a kozgytilési napirendre
vonatkozéan a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke felhivasahoz mellékelt
irasbeli hatarozati javaslatrol — ha szamvizsgalo bizottsag miikodik, irasbeli véleményének
ismeretében - a tulajdonostarsak irasban szavaznak.

- Az irasbeli szavazds eredmény¢rol a kozos képviseld, vagy az intézobizottsag elndke — a
szavazasra megjelolt hatdridot kdvetd 8 napon beliil — irasban kételes a tulajdonostarsakkal
kozolni.

- Ha a kozgylés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okirat, illetdleg a szervezeti-mikodési
szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos ¢rdekeinek Iényeges sérelmével jar,
barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birosagtél a hatarozat érvénytelenségének
megallapitasat a hatarozat meghozatalatol szamitott hatvan napon belil. A hatarido
elmulasztasa jogvesztéssel jar.

B.) Kozos képviselo, illetvet Intézobizottsag

A kozos képviseld vagy az intézobizottsag jogkdrében eljarva koteles:

- a kozgy(lés hatdrozatait elékésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok
megfeleljenck a jogszabalyok. az alapito okirat és a szervezeti-milkodési szabalyzat
rendelkezéseinek,

- minden sziikséges intézkedést megtenni az ¢piilet fenntartasanak biztositasa érdekeben,

- koz3Ini és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos kéltséghez vald hozzdjarulds dsszeget
¢s érvényesiteni a kozosség czzel kapesolatos igényeit.

br. Récz Juu,
ligyv
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Koteles a kozos képviseld a legalabb hat honapnak megfeleld kézos koltség Osszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilén tulajdonanak ¢és a hozza tartozd kozos
tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal valdé megterhelésének elrendelésére a hatralek
meglizetésének biztositékaul.

A kozds képviseld vagy az intézébizottsag elndkének eziranya rendelkezését kozokiratba
vagy tigyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos — éltal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése hat honapnak megfelelo  hatralékonként
megismételhetd.

Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld vagy az
intézobizottsag elnoke a kiegyenlitést kdvetd nyole napon beliil kételes a jelzalog torlés¢hez
sziikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil
jogtandcsos - altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni.

- A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) a kozgyllés hatarozata alapjan tarsashaz-

kezeloi tevékenységet is ellathat.

- A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) koteles megorizni a foldhivatalhoz benyujtott

alapitd okirat és szervezeti-mukddési szabalyzat egy példanyat.

A kozos képviselo (az intézObizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas

esetén - a szerz6do felek kérésére, részitkkre - koteles az elidegenitéssel érintett ingatlanra

vonatkozo hatarozatokat bemutatni.

A kozos képviseld (az intézobizottsag elndke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas

esetén - a tulajdonostars kérésére - koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-

tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék Gsszegét is meg kell jeldlni. Az
irasbeli nyilatkozat tartalmdért fennallo felelosségre a Ptk. szabalyai az iranyadoak.

A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- ¢€s igénymentességérol tett szavatossagi

nyilatkozata a kozoskoltség-tartozas alol torténd mentesség szavatoldsara kiterjed akkor is, ha

a szerzodés megkotése sordn a tartozas fennallasanak kérdésében nem kéri a kozos képviselo

(az intézobizottsag elndke) e torvényben meghatarozott nyilatkozatanak megadasat.

A kozos képviseld, illetdleg az intézObizottsag a szamviteli szabdlyok szerint évenként

koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

- a koz3s tulajdonnal kapesolatos varhato bevételeket ¢s kiadasokat koltségnemenkent,

- a tervezett lizemeltetési, karbantartdsi és fel(jitasi munkakat, valamint

a Kozos koltséghez valo hozzajarulas dsszegét - a tulajdonostarsak nevének feltiintetés¢vel
-, a kiilén tulajdonban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgdlo helyiségek szerinti
bontasban.

A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés ¢s beszamold alapjan a kozos képviselo,

illetéleg az intézbbizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

- a tervezett ¢s tényleges kiaddsokat Kkoltségnemenkénti bontasban, ezen beliil az
lizemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a feldjitasokat az elvégzett munkak
részletezéscben,

- a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kdzosség javara még nem
teljesitett - lejart - kovetelések részletezését ¢és a behajtas érdekében megtett
intézkedéseket is,

- fentiek kiilonbségének zaroegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

- a kozosség tulajdondt képezod vagyontargyak targyieszkoz leltarat,

- a targyévhez tartozo, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket, tovabba

- a kozos koltségekhez vald hozzdjarulas eldirasat és teljesitését - a tulajdonostarsak
nevének feltiintetésével -, a kiilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakds céljara szolgalod
helyiségek szerinti bontasban.

D"Rﬂcz
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Az ¢éves elszamolds elfogadasa esetén a kozgyllés a kozos képviseld, illetdleg az
intézobizottsag targyévi tigykezeld tevékenységét jovahagyja. A jovdhagyas nem jelenti az
esetleges kartéritési igényrél térténd lemondast.

A kozos képviseld (az intézobizottsdg elnoke) - ha a kozgylilés e megbizatasa alol felmenti -
koteles az 1) kozos képviseld (az intézébizottsag 0j elndke) részére a megvdlasztdsatol
szamitott harminc napon beliil irasbeli jegyzokonyv alapjan, a tarsashazra vonatkozd 6sszes
iratot, az errol sz016 teljességi nyilatkozattal egyiitt, atadni.

Nem lehet kozos képviselé vagy az intézdbizottsdg elndke, tagja, illetéleg nem lathat el
tarsashaz-kezeloi tevékenységet:

- akit blincselekmény elkdvetése miatt jogerdsen szabadsagvesziés-biintetésre itéltek. amig a
biintetett eloélethez fliz6do hatranyos jogkdvetkezmények alol nem mentesiilt,

- akit ilyen tevékenységtdl jogerds biroi itélettel eltiltottak, az eltiltd itélet hatalya alatt,

- az a természetes személy vagy gazdalkodd szervezet, aki, illetdleg amely ilyen
tevékenyscgével Osszefliggben keletkezett, jogerésen megallapitott fizetési kotelezettségének
nem tett eleget,

- az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény alapjan vezeto tisztségviseld nem lehet.

A Kkoz0s képviselo, illetoleg az intézobizottsdg elndke jogosult a kozosség képviseletének
ellatasara a birosdg ¢s mas hatosag elott, ezzel kapesolatban jogi képviseld, szakértd részére
megbizast adhat. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben hatdlytalan.

A kozos Kképviselo, illetve intézobizottsag elndke jogosult ¢és kotelezett a tarsashaz
alkalmazottja felett a munkaltatéi jogok gyakorlasara, bizonyos munkak elvégzésére
maganszemélyekkel megbizasi szerzodések megkotésére.

A kozos képviselo, illetve intézobizottsag elndke 200.000.-Ft értékhatarig jogosult Kiilon
kozgyllési hatarozat nélkiil karbantartasi, veszélyelharitasi feltjitasi munkak elvégeztetésére.

- C.) A Szamvizsgalo Bizottsag

A szamvizsgalo bizottsag jogkorében eljarva:

- barmikor ellenérizheti a kozos képviseld, illetéleg az intézobizottsag tigyintézését.
havonként ellendrzi a kozosség pénzforgalmat,

- véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilonosen a koltségvetést és az
elszamolast, valamint a szervezeti-mikoédési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a
bemutatott szamlakat,

- javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az intézébizottsag elndke és tagjai dijazasara,

- Osszehivja a kozgytilést, ha a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndke az erre
vonatkozo kotelességének nem tesz eleget.

A Dbizottsag elndke és tagjai tekintetében a kozos képviselé és intézibizottsag fent
rendelkezéser megfeleloen iranyadok.

A szamvizsgdlo bizottsag tagjai koziil valasztja meg elndkét; dontéseit szotdbbséggel hozza
meg.

A Kkozos koltség viselésével kapesolatos szabalyok

A kozos koltség viselése ¢s pontos megfizetése a tulajdonostarsak egymas kozti vagyoni
viszonyanak ¢s a tarsashaz mikodtetésének legfontosabb része, a kdzosség altalaban csak a
tagjai befizetéseibol teljesitheti kotelezettségeit.

Dr, R&t:.,; _ PSR aoHAL
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A koz0s koltség viz-csatornadij nélkiili részét a tulajdonosok tulajdoni hanyaduk aranyéban,
mig a viz-csatornadijat az alabbiakban meghatarozottak szerint fizetik. A honapokra felosztott
kozos koltséget minden ho 15. napjaig kell megfizetni. A kozgy(lési hatarozatban a targyévre
megallapitott kozos koltség megfizetésének kezdonapjat mindig a zarszamadd kozgyulés
hatarozza meg. A tulajdonostarsaknak ebben az esetben a kézgytlést kovetd 15 napon beliil
kézhez kell kapniuk a hatdrozat alapjan oket terheld kozos koltség dsszegéral szolo értesitést.
A januar 1-)¢t0] visszamenodleg esedékes és még értelemszerten ki nem fizetett — az ¢ldz0 ¢vi
¢s a targyévi koltségek osszegébol adodo — kiilonbozeteket legkésdbb a targyév junius 30-ig
ki kell egyenliteni.

A koz0s koltség eloiranyzatot késedelmesen fizetd tulajdonosokat kamatfizetési kotelezettség
terheli. Tovabba a korabban hivatkozott hat honappal késedelembe esett tulajdonostars kiilon
tulajdonanak ¢€s a hozza tartozo kozos tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését
elrendelheti a hatralék megfizetésének biztositékaul.

- Azokban a kiilon tulajdoni illetdségekben, amelyekben egyedi mellékvizméro-orak vannak,
a mell¢kvizmérdk fogyasztasa szerinti elszamolas a belsd koltségmegosztas céljat szolgalja. A
tulajdonostarsak — ¢ves szinten — tarsashaz tényleges fogyasztdasa alapjan tulajdoni egyéni
vizoraval mért fogyasztasuk mellett (csotores, vizelfolyas, stb...) kozos vizfogyasztas része is
terheli, melynek mértékét kozgyalés hatarozza meg.

- A mellékvizmérd szerelését a tulajdonosnak kell a Fovarosi Vizmivek felé jelenteni, és
chhez a kozos képviseld ill. az Intézo Bizottsag hozzdjarulasat be kell szerezni.

A Tarsashaz kozosségének torvényes érdeke, hogy a felujitasi alapot képezzen. A feldjitasi
alapképzés mértékét (m2 x Ft/ho) a kozgytlés évenként hatdrozza meg.

A TULAJDONOSTARSAK ADATSZOLGALTATASARA VONATKOZO
SZABALYOK

A tulajdonostars koteles a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elnskének bejelenteni:
- kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast 15-60 nap kozotti hataridén beliil,

- lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adatat, illetdleg a
jogi személy nyilvanos adatat,

- a kiilon tulajdonat bérl6, hasznalé személy (a tovabbiakban: bérld) lakcimét, az ingatlan-
nyilvantartiasban barki altal megtekinthet6 személyes adatat, illetéleg a jogi személy nyilvanos
adatat,

- a kulon tulajdonaban laké személyek szamat,

- haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

A tulajdonostars kételes a bérlét a ra vonatkozo adat bejelentésérdl tajékoztatni.

A kozos képviseld, illetdleg az intézobizottsag elndke fent részletezett adatokrol nyilvantartast
vezet. A kozos képviselé (az intézdbizottsag elndke) a nyilvantartasba vett adatokrol
kizarolag a koziizemi szolgdltato, valamint a birosag részére adhat tajékoztatast.

Ha a tulajdonostars vagy a volt tulajdonostars, illetéleg a bérlo vagy a volt bérlé a kozds
koltség tartozasit, illetéleg a koziizemi szolgaltatasra, fenndlld dijtartozasat kiegyenlitette, a
kozds képviseld (az intézobizottsag elndke) a részére bejelentett s a tartozassal Gsszefliggo
adatot haladéktalanul koteles tordlni.

Ur. Récz Juaw ATTILA TER
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Egyéb szabalyok

- A tulajdonostarsak kotelesek a lakiasukba beengedni a kiziizemi szolgaltatok megbizottjat, a
kozos képviselot ill. az Intézo Bizottsag vagy tagjat (vagy a kozos képviseld ill. az Intézo
Bizottsdg altal megbizott szakembert), a koziizemi szolgaltatisok egyéni méroorainak
leolvasasa,  tv-antenna  csatlakozasok, kozos tulajdonti épiiletgépészeti  berendezésck
cllendrzése, ill. javittatasa, a tarsashaz egésze vagy barmely tulajdonostars érdekében
sziikséges hibaelharitas, dllagmegovés (sziikség esetén rovarirtas vagy ragesalomentesités)
celjabol.

A koltségvetés tartalmi kivetelményei

A koltségvetésnek tartalmaznia kell.
- a kozos tulajdonnal kapesolatos varhato bevételeket és kiadasokat koltségnemenként,
- atervezett fenntartasi és felujitasi munkakat,
- a tulajdonostarsak kozos koltséghez vald hozzdjarulasanak Ssszegét tulajdoni hanyad
szerint,

A kiadasok tervezésének fobb szempontjai:

a) El0z0o évrol athuzodo tartozasok megallapitasa

[de tartoznak mindazok a térgyévben Jelentkezo kiadasok, amelyeket az ¢l5z0 évben a szamla
szerint ki kellett volna fizetni, de valamilyen oknal fogva (pl. a szamla nem érkezett meg
idoben vagy fedezethiany stb. miatt) nem tértént meg.

b) Targyévi kiadasok megallapitasa

A kiadasok kozott elsddleges az tizemeltetés, hiszen a biztonsagos tizemeltetés alapja, hogy a
kozlizemi szolgaltatasok dijat a tarsashaz fizetni tudja.

Uzemeltetési koltség
- kozos hely IHL“LI\ teriiletek. berendezések. villamosenergia-fogyasztasa
- atulajdonosokat terheld szemétszallitasi dij
- az ingatlan tulajdonosait terheld éves varhato viz- és csatornadij
- munkabérek, megbizasi dijak és jarulékai
- dgyviteli kéltségek (nyomtatvanyok, postakoltség, stb.)
- bankkdltségek,
- kozos képviseld, ill. IB dija és annak jarulékai,
- ¢piletbiztositas (jogszabalyi eldiras vagy kozgytlési dontés alapjan).
- egycb koltségek (birosagi eljarasok, alkalmi munkak, szakértoi dijak, tigyvédi koltség,
cgycb megbizottak dija ¢s annak jarulékat),
- munkavillalo szabadsaganak idejére a helyettesitési dij (dltalaban egy-masfél havi bér)
¢s jarulékai,
Az uzemeltetési koltségek altalaban folyamatosan és havi gyakorisaggal jelentkeznek, igy
elore jol beesiilhetoek (pl. koziizemi dijak az eldzo év fogyasztasa alapjan).

Karbantartasi koltségek
A tervszert, tobbnyire atalanyszerzodésen alapulé karbantartasok, hatosagi cldirasok szerinti

ur., WE’&H“”LI‘ koltségei.

ligyyéd,
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Id0szerlt karbantartas korében azoknak a munkdknak a koltségei tervezendok, melyek
rendeltetésszerli  haszndlat érdekében szikségesek, de azonnali beavatkozdst nem
igényelnek:

- jogszabalyban  eloirt  hatosagi  (villamvédelmi,  érintésvédelmi,  tazvédelmi.
gaztomorségi stb.) vizsgalatok;

Hibaelharitas koltségei
Azok a munkak tartoznak ide, amelyek a hiba keletkezése utan azonnali beavatkozast
igényelnek, mert vagy ¢életveszélyt okoznak, vagy az épiilet, épiiletrész  allagat
veszelyeztetik vagy a rendeltetésszert hasznalatot akadalyozzak.
Ezek koltségeit tapasztalati adatok alapjan kell tervezni:
- hidegviz nyomdvezeték toérése,
- villanyszerelés.
- szennyvizeso-1orése, dugulasa,
- esdvizelvezetd esd torlése, dugulasa,
- gazszivargas, stb.

Felujitasi munkak

A felujitasi munka nem minden évben és honapban jelentkezik, de minden esetben jelentds
kiadas. Tervezése nagy koriiltekintéssel, tobb arajanlat figyelembe vételével torténik. Az
arajanlatok ismeretében a kivitelezd kivalasztasrol a Szamvizsgalod Bizottsag dont.

Pénzkezelés szabalyai

Pénzkezelés a pénztarforgalom mellett az alabbi banki szamlafajtakkal torténik:

- lizemeltetési szamla a bevételek gyQjtéséra, valamint a folyd kiadasok céljara. Erre a
szamlara térténik a tulajdonosok (felujitasi alapképzésre elfogadott sszeggel novelt)
kozos koltség hozzajarulasanak, valamint a bérleti és egyéb hasznalati dijak
befizetése.

- felgjitast alap szamla, melyrol pénzfelhasznalas feldjitasi célra torténhet; a szamlara
ortend  atvezetések az lizemeltetési szamlarol torténnek; (sziikség esetén a
Szamvizsgalo Bizottsag lizemelés céljara (6rténd felhasznalast is engedélyezhet.

Ha valamely tulajdonostirsnak egytttal bérleménye is van a tarsashazban, a két tételt akkor is b
kiilon kell befizetnie, mivel a két jogviszonybol fakado kotelezettségek eltéroek. !

Szamlanyitashoz az alabbi okmanyok bemutatdsa sziikséges:

- Alapité Okirat,

- hatarozatképes kozgyilés jegyzokonyve, amelyben a megnyitni kivant szamla
clnevezése, tovabb az alairasi joggal rendelkezok név szerinti meghatarozasa is fel
van tintetve,

- adoszam,

- apénzeszkozok felett rendelkezdk megnevezését ¢és sajatkezh alairasat rogzitd karton. —

A Kkozgyalés altal megvalasztott™ IB elndkot torvény szerint megilleti a bankszamla feletti
rendelkezés joga, erre megvalasztasaval automatikusa szerez jogot. A hitelintézetek a jog
gyakorlasara vonatkozoan név szerinti meghatarozashoz ragaszkodnak.

" Rigs Jucu. R
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Ha gazdasagi tarsasag, vagy mas jogi személy latja el a képviseldi tisztséget, akkor a
kozgyhlési hatarozatnak tartalmaznia kell, hogy a vallalkozod szervezeten beliil kik azok
név szerint, akik a szamlak kezelésére jogosultak.

LEbben az esetben a rendelkezési jogosultsag elfogadasahoz kell a megbizasi szerzodés is.

EGYEB RENDELKEZESEK
Erintésvédelemmel kapesolatos eldirasolk

A Kommundlis és Lakdépiiletek Erintésvédelmi Szabalyzatardl (KLIESZ) sz616 8/1981. (XI1I.
27.) IpM rendelet eldirja, hogy a lako- és egyéb épiiletekre, fogyasztasi helyekre, ill.
1og,y‘1sz101 vezetékhalozatra €s ezek tulajdonosaira, kezeldjére, tizemeltetdjére alkalmazni
kell a KLESZ rendelkezéseit.

A KLESZ az ingatlankezeld (kozos képviseld - B elnok) feladatai kozé utalja az ¢épiilet
villamos  vezetékeinek rendszeres ellendrzésérdl, karbantartasarol, sziiksé ¢g  szerinti
javitasarol valé gondoskodast.

Az ¢érintésvédelmi ellendrzésnek két modja van:

1. Szereloi ellendrzés: legalabb villanyszereldi szakképzettségl személlyel kell végeztetni 6
¢venként. A vizsgilat eredményét irasban kell rogziteni. A bizonylat a kovetkezd
cllendrzésig megorizendd.

2. Szabvanyossigi feliilvizsgalat: A feliilvizsgalat magaban foglalja a szereldi ellendrzést, de
azon tal olyan mindsitd dokumentumot is jelent, amely szamszerd mérési adatokat, azok
crickelését ¢s Osszefoglaldo mindsitését is tartalmazza. A mindsitd dokumentaciot csak
megleleld  szakképesitéssel ¢és  szakvizsgaval rendelkezd szakember  készitheti,
megrendelés szerint. A szabvanyossagi feliilvizsgalatot 9 évenként kotelezd elvégeztetni.

Az ¢piilet villimhdrité berendezésének feliilvizsgalatat szintén 9 évenként kell elvégeztetni.
kivéve ha azon sériilést, erds korréziot, vagy villimcsapdst észlelnek. Ez esetben a
feliilvizsgalatot (és a helyredllitast) soron kiviil el kell végeztetni.

Tazvédelmi eldirasok

A tarsashdz biztonsagos lizemeltetéséhez hozzatartozik a tizvédelmi eldirasok betartasa,
illetve betartatdsa, az épiilet tartozékaként meglévo thzolto-felszerelések, -berendezések
(ttziviz-szarazvezeték) iddszakos feliilvizsgalata, Kkarbantartisa, nyomasprobdja, a
hianyok sziikség szerinti potlasa.

A tazvedelemrdl sz010 torvény meghatarozza a maganyszemélyeknek, a lakéépiiletben
¢loknek legfontosabb tazvédelmi feladatait, igy tobbek kozott a lakdsra, jarmire, gépekre,
berendezésekre, az anyagok hasznalatara vonatkozé tizvédelmi szabalyok ismeretét,

Az OTSZ eloirdsa szerint irasban kell kidolgozni az épiiletre vonatkozo
- thzvcdelmi hasznalati szabalyokat, eldirasokat,
- alakok riasztasanak modjat és a menekiilés lehetséges modozatait,
- a felszerelt thzvédelmi eszkz6k hasznalatara vonatkozo eldirasokat.
A fentickben foglaltakat a tulajdonosok és bérlok részérdl egyarant kotelezd betartani.
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