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A Térsashdz a Nagykanizsai ingatlan nyilvantartisban 1942 hrsz. alat bejegyzett Alapito
Okirata a Tarsashéz 2005. januérjéban tartott irésos szavazasin a !
2003. évi CXXXI11L. sz. torvény alapjan hozott hatirozatainak megfelelden modosult.

Az Alapité Okiratot a korabbi kozgylilés mar modositotta, a tarsashaz szervezetére ds
mitkddésére vonatkozo részeket hatalyon kiviil helyezte.

A kdzgyllés a tarsashdz szervezeti és mikdési szabalyzatat 1/2005.01.31.sz. hatarozatival

elfogadta, ezutdn a tarsashaz szerveit, azok hatdskorét, jogait és katelezetiségeit, a kozis
koltség viselésének szabélyait az tartalmazza, egytittal a régi SZMSZ-t hatélyon kiviil helyezi.

Hatdlybalépés idépontia 2005.01.31,

Ko6z6s képviseld és egyben jegyzOkonyvezets:

Nagykanizsa 2005 janusr 31.

Szerkesztettem és ellenjegyeztem
a fenti id6pontban:
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!z% Nagykanizsa Csengery u. 2. Ta?rsasfha’@sz
Szervezeti és Miikodési Szabdlyzata

BEVEZETES
Kozés tulajdon: K5z6s tulajdonba tartozik az az épliletrész, éplilet-berendezés, nem lakas

celt helyiség €s lakds, valamint f5ldrészlet, amelyet az Alapité Okirat kiilon tulajdonként nem
jeld! meg.

1./ Az Alapito okirat tartalmazza a koz6s tulajdonban lévé helyiségek, épiiletrészek,
szerkezetek felsorolasat, melyek a tulajdonostarsak osztatlan kizds tulajdonaban van.
2./ Az épitletszerkezet, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kozds céljat
szolgdld épilletrész, épiilet-berendezés és felszerelési targy akkor is kozos tulajdonba tartozik,
ha az a kiilon tulajdonba tartozé lakason beliil van.
3./ Minden tulajdonostérs jogosult a kézos tulajdon targyainak birtokldsdra és teriileteinek
hasznalatéra, ez azonban nem sértheti a t6bbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos
¢rdekeét. A kdzgytilés hatarozata alapjén barmely tulajdonos kérheti a birésagtol, hogy a kézés
tulajdonban all6 olyan épiiletrészre, amely 6nallo ingatlanként kialakithaté, vagy amellyel a
meglévd kiilon tulajdon tirgya bdvithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség
méltdnyos érdekeit nem sérti. A kereseti kérelemhez csatolni kell az 6nallé ingatlan
kialakitdsdra vonatkozd, épitési hatésag altal engedélyezett ¢pitesi tervel. Azoknak a kdzds
tulajdonhoz tartozé ingatlanrészeknek az elidegenftése esetén, amelyeket elhelyezkedésik
kovetkeziében csakis egyes tulajdonos, vagy tulajdonosok kivannak hasznalni, vagy mdr igy
is hasznalnak, minden esetben be kell szerezni az érintett tSbbi tulajdonos hasznalati jogarél
valé lemondé nyilatkozatat, vagy az elidegenitéshez valé irdsos hozzjaruldasat. A kiilon
tulajdonba, vagy kizdrélagos hasznélatba keriilé egységekben torténd meghibasoddsok okozta
azon kérokért, amelyek a tobbi egységben, vagy a kozds tulajdonban 1évé épitményrészekben,
felszerelésekben, stb. keletkeznek, a kér forrdsat képezd egység tulajdonosa, hasznaldja a
felelds, kivéve ha ezeket a karokat a kozbs tulajdonban 1évé viz-, villany-, gdzvezeték vagy
csatorna berendezés okozza.
4./ A ko6z8s tulajdonba tartozd épiiletrész, épiilet-berendezés, nem lakds céld helyiség
fenntartdsanak és feltjitasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladd
kiadas a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk alapjén terheli.
5./ A kozbs wlajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapesolatos rendes gazdalkodas korét meghalad6
kiadasokrél az &sszes tulajdoni szerinti legalabb 4/5-s szavazattobbségével hataroznak a
tulajdonostarsak.
6./ A kbzbs tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel és a telekkel kapesolatos feldjitasi munkak
koltségeinek fedezetére a tulajdonostérsak felvjitasi alapot képeznek. A feljftasi alap
mérteket, a (killon tulajdon négyzetméterének, tulajdoni hanyadanak alapjan) befizetendd
dsszegek nagysagét a Tarsashaz kozgyilése hatdrozza meg. A felijitasi alap pénzeszkézeit a
kozgylilés hatdrozatai alapjan felujitasi koltségekre lehet felhaszndlni. Hyen példéui
a.) az ¢pillet rendeltetésszerli haszndlatival Osszefliged, id6szakonként miiszakilag
szilkségessé valo minden olyan munkira, amely
- @ lakohaz elhasznalodott Allapoténak  helyreallitasét, iletdleg  eredeti
hasznalhatosdganak vagy tizembiztonsaganak elérését az egyes éplletszerkezetek
¢s kizponti berendezések feltjitaséval, atalakitasaval vagy kicserélésével
biztositja,
- az egyes ({piletszerkezetek  hibdinak megel626sét vagy legkedvezibb
€lettartaménak elérését segiti eld,
b.) a lakohaz rendeltetésszerii hasznalhatésaganak vagy gazdasagos iizembenntartdsanak
ndvelését eredményez6 mindennemt korszertisitésre, atalakitdsra,
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¢.) az €pitésiigyi hatosagok altal a tarsashdzkozosség terhére elrendelt! épitési munkik,
tovabbd a koziizemi szolgaltatasok feltételeinek megvéltoztatdsa miatt sziikséges
korszerlisitésre, atalakitasa és beszerzésre.

A TARSASHAZ SZERVEZETE, HATASKORE

A./ Kizgyiilés

A kbz6sség legfébb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbol 416 kézgy(ilés, amelyen
valamennyi tulajdonos (vagy a tulajdonos irdsos meghatalmazdsaval rendelkezé képviseldje)

szavazati joggal részt vehet.

1.4 kozgviilés hataskorébe tartozik:
a.) az Alapité Okirat elfogadésa, modositasa, ha a torvény eltéréen nem rendelkezik.
b.) a Tarsashdz kozbsség megsziintetése.
E fenti pontban foglaltakr6l valamennyi tulajdonos egyhangi dontésével hatiroznak.
¢.} A kozbs tulajdonu épiiletrészekkel Osszeflipgd rendes gazdalkodas kérét meghaladé
munkalatok elvégeztetése és e kiaddsokrol sz6l6 doniés,
d.) Az Alapitd Okirat modositasa (Tarsashézi tv. 10.§ ( 3) bek.)
E pontban foglaltakrél valamennyi tulajdonos legaldbb 4/5-0s szavazatttbbségével hatdroznak
a tulajdonostérsak.
e.} a Szervezeti és Miikodési Szabalyzat megalkotasa, modositésa,
f) a kézos tulajdonban allé épiiletrészek haszndlatir6l, hasznositasarél, a hasznositas
megvaltoztatasard] sz0l6 dontés meghozatala,
g.) a tarsashazban lév6, kiildn tulajdonu lakas, vagy nem lakds céljara hasznalt ingatian
hasznélata, hasznositésanak modja megvéltoztatisa,
Ezen pontokban foglaliakrél az Osszes tulajdoni hanyad 50 % + 1 szavazat tobbségével
hatdroznak a tulajdonostarsak.
h.) a szamviteli szabalyok szerinti éves koltségvetés és beszdmol¢ elfogadasa és a
képviseld részére a jovahagyas megadasa,
1) a tarsashaz fenntartasarol, a kozbsséget az fenntartdssal valamint az tizemeléssel
Osszefligglen terheld kotelezettségekrdl, koltségvdllalasrol sz616 dontés meghozatala,
j.) a kozds képviseld dijazdsinak az SZMSZ-ben régzitett szabalytél eltérd mértéki
modositisa,
k.) a kdz0s képviseld, valamint a szamvizsgalé (bizottsag) megvalasztasa, felmentése,
1) a Hazirend megalkotasa, médositasa,
m.)minden olyan Ogyben valé dontéshozatal, amelyet a Szervezési és Miikddési
Szabalyzat nem utal a k6z0s képviseld vagy a szdmvizsgalo (bizottsag) hataskorébe.
Ezen pontokban foglaltakrdl a kdzgytlésen jelenlévé tulajdoni hanyad 50 % + 1 szavazatival
(egyszerl szot8bbséggel) hatdroznak a tulajdonostarsak.

A kozds képviseld tevékenységének jovahagydsat — amennyiben a szabad rendelkezésii
keretet nem lépte til — a kozgyiilés csak akkor tagadhatja meg, ha a kézds képviselét
bizonyithaté nagyfoku gondatlansig vagy biincselekmény terheli, vagy kiadésait
okmanyokkal nem tudja bizonyitani.

2. A Kozgyiilés mikidése:

2.1. A kbzgytiést a kizos képviseld hivja 0ssze. A kodzgyiilésre minden tulajdonost irdsban, a
napirendek megjel6lésével kell meghivni. A K§zgyllés csak a meghirdetett napirendi pontok
tekintetében hozhat hatdrozaiot, vagyis a meghirdetett napirendben nem szereplé tigyben
érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

2.2, Siirgbs esetet kivéve a meghivot legkésobb a kdzgytilés idGpontja elétt 8 nappal meg kell
kiildem, ha a térvény eltérfen nem rendelkezik. A meghivéonak kételezéen tartalmaznia kell a
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kbzpytiésen ¢Indklé személy, a kozpy(ilési Jegyzékonyv vezetdje és a jegyzSkényvet
hitelesité két rulajdonos megvilasztasira eléterjesztett napirendet. Az irasbeli meghivé a
hirdetétablan is elhelyezends.

2.3. Kozgyilést szilkség szerint, de legalabb évente egyszer tartani kell. Minden évben
legkésébb mijus 31-ig meg kell tartani a kdzgyiilést az éves elszamolasrél és a koltségvetés
megallapitdsarol.

2.4. Ha az osszes tulajdoni hanyad legalabb 1/10-ével rendelkezd tulajdonosok a napirend
megjelSlésével irasban kérik a kozgyiilés dsszehivasat, kotelezd az dsszehivasa. Ha a kozds
képviselé 15 napon belil nem teljesiti e kotelezettségét, Gigy azt a tulajdonosok vagy az
altaluk megbizott személy (példaul a szdmvizsgalé v. a szamvizsgald bizottsdg elnske) hivja
Gssze.

2.5. A kozgylilés akkor hatdrozatképes, ha azon a tulajdoni hanyadnak t6bb mint a felével
rendelkezd tulajdonostarsak képviseltetik magukat. A tulajdonosok tavollétik esetén irdsos
meghatalmazdssal képviselhetik magukat (a szabalyos meghatalmazas minta az SZ.M.SZ.
mellékletét képezi). A hatarozatképességet a kozgytilés megnyitdsat kdvetden, tovabba a
meghivéban rbgzitett napirendekrél t6rénd szavazast megel6ézéen a kozgyiilés 4ltal
megvalasztott levezet6 elndk és a kozgytilés jegyz6konyv vezetdje llapitja meg.

2.6. Ha a kozgyiilés nem hatarozatképes, vagy az elndkls személy a kozgylilést annak
hatérozatképtelenné valdsa miatt berekesztette, megismételt kozgytlést kell tartani. Ha a
kbzgyllés hatdrozatképtelen, az eredetivel azonos napirendi pontokkal, vagy ha
hatarozatképtelenné valt, a berekesztését kiveté fennmaradt napirendi pontokkal meg kell
ismételni a kozgyiilést a hatdrozatképtelen kozgyilést kovets 15 napon belitli idépontban. A
megismételt kozgylilés az eredeti kozgyiilés meghivéjdban ~ az eredeti kozgytilés
hatdrozatképességétdl fiiggsd feltétellel — is kitlizhets, A megismételt kozgyiilés a jelenlévok
tulajdoni hanyadéra tekintet nélkiil hatarozatképes, ezt a meghivéban fel kell tiintetni, azzal a
kiegészitéssel, hogy anndl a napirendnél, aho! a térvény a tulajdoni hanyad meghatarozott
ardnyat megkoveteli és az a megismételt kézgyGlésen nincs meg, abban a napirendben
hatérozat nem hozhato.

2.7. A kozgylilésen - a hatdrozatot is tartalmazo — jegyzodkonyvet valamint jelenléti ivet kell
vezetni, amelyet a kozgyllés levetd elndke, a jegyzokonyvvezetd és két tulajdonostars az
alairasaval hitelesit. A jegyzokonyvbe barmelyik tulajdonostirs betekinthet, és arrél a
masolasi koltség megfizetésével masolatot kérhet.

2.8. A kozgyiilésen meghozott hatirozatokrél a kdzds képviselének valamennyi
tulajdonostarsat frasban, a kozgyilés megtartisatél szdmitott nyolc napon beliil értesitenie
kell. A kozgyiilési hatdrozatokat be kell jegvezni a hatirozatok kényvébe, azokat évenként
induld névekvd sorszammal kell ellatni.

3. Az frdsbeli szavazds szabdlyai:

3.1. Az SZMSZ a hatdlyos tdrsashdzi t6rvény alapjan felhatalmazza a kozos képvisel6t, hogy
irasos eléterjesztés esetén irdsbeli szavazast rendeljen el. Az irdsbeli szavazisra bocsétoft
kérdésr8l az dsszes informéciot az irdsos eléterjesztésnek tartalmaznia kell. Ebben az esetben
- amennyiben van - a szdmvizsgalonak vagy szamvizsgald  bizottsdg elndkének
clienjegyzésével a kdzds képviseld irdsos hatdrozati javaslatot készit és errél a tulajdonosok
egyenként, irdsban szavaznak. Kizan az irasbeli szavazds eclrendelése a tdrsashiz
koltségvetése és a beszamolo elfogadasa targyaban.

3.2. A kozos képviseld a javaslatol irasban valamennyi tulajdonoshoz eljuttatia. A
szavazolapnak tartalmaznia kell a tarsashdz pecsétiét, a tulajdonostirs nevét, tulajdoni
hanyaddt és az alairdsat. A szavazolapon szerepelnie kell az igen, nem és tartézkodom
szavazasi leheidségnek. A tulajdonostirs az 4ltala vélasztott dontés melletti kor
keresztezésével (ikszelésével) adja le a szavazatat. A kozds képviseld a kiadast kévet$ 10 nap
utan Gsszegylijti és a szamvizsgaloval vagy a szamvizsgalo bizottsag elnokével megszamlalja
a szavazatokat, amelyrdl jegyzOkonyvet vesznek fel, amit alairasukkal hitelesitenck. A
tulajdoni hdnyad szerinti szavazati ardny alapjan megallapitjdk a hatdrozatot, és az
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eredményrdl szinién |frasban kiilon-killén tdjékoztagdk a tulajdonostarsakat, egyttial a
hatérozatot a k6zos hirdet6tablara is kifiggeszti. Az frasbeli szavazasra leadott szavazatokat
¢s a szavazdsrOl készilt jegyzdkonyvet a jegyzdkonyv keltéisl szamitoti 5 évig meg kell
drizni,

Barmelyik tulajdonostirs a hatdrozat meghozatalatd! szdmitott 60 napon belill (jogvesztd
hataridé!) keresettel fordulhat a birésdghoz és kérheti a kozgy(lési hatdrozat
érvénytelenségének megallapitdsat, ha véleménye szerint a hatdrozat jogszabalyt, az Alapitd
Okiratot, vagy az SZMSZ rendelkezéseit sérti, vagy a kissebség jogos érdekeinek lényeges
sérelmével jar.

B./ Kdzis képviseld

A tarsashdz kozGsség Ugyintézését a tarsashdzi tulajdonosok kéziil, vagy kiviilallok koziil
valasztott koz6s képvisel latja el, aki képviseli a tdrsashdzat kiilsé szervek illetve személyek
iranydban. A koz0s képviseld a kozgyilés hatdrozata alapjan tarsashaz-ingatlan kezeldi
tevékenységet is elldthat. Ennek a kezeldi forménak a feltételeit, szabalyait a kezeldvel kotott
megbizasi szerzodés szabalyozza. Akkor, ha nem valamelyik tulajdonostars a vélasztott kdzds
képviseld, €s a megvalasztott (megbizott) személy az ingatlankezelést és a tirsashazkezelést
uizletszerlien egyéni vallalkozéként vagy valamilyen gazdasagi térsasdg tagjaként végzi, kiilén
jogszabalyban meghatirozott szakképesités, valamint vele a feladatra kotott megbizési
szerzOdés elfogadasa szilkséges a kozds képviselet ellitasanak végzéséhez. A tarsashéz
képviseletében a megbizdsi szerzédés alairdsdra a Szdmvizsgdlé vagy a Szdmvizsgald
Bizottsdg vagy a kozgyiilés altal erre kijelslt személy jogosult.

A kbz0s képviseld megvélasztasa hatdrozatlan id6re szol, azonban 6t a kézgylilés barmikor
felmentheti a tisztsége al6l, ebben az esetben a vele k6tott szerzddés is azonnal hatallval
megsziunik, kiilon felmondas nélkiil.

A koz0s képviseld a tiszisépérél barmikor lemondhat, de lemondésa a tarsashaz kozgyilése
eldtt vélik hatdlyossa.

1 .4 koz0s képviseld hatdskorében elidrva koteles:

a.) a kozgyilés hatdrozatait el6késziteni és végrehajtani. Gondoskodni arrol, hogy azok
megfeleljenek a jogszabdlyok, az Alapité okirat és az SZMSZ rendelkezéseinek. A
koz6s képviseld koteles gondoskodni arrdl, hogy a tarsashaz mitkddése megfeleljen a
szamviteli eloirasoknak, és a jogszabalyi rendelkezéseknek

b.) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartdsanak biztositdsa
érdekében,

c.) kéz0lni és beszedni a tulajdonosokat terheld kozds kdltséghez valé hozzéjdrulas
Gsszegét és érvényesiteni a kozosség evvel kapcsolatos igényeit. Ennek soran koteles
minden tdrvényes eszkdz és amennyiben sziikséges jogi segitség igénybevételére az
elmaradt kozos kdltség €s annak jarulékai beszedéséhez.

d.) Az elfogadott koltségvetés mértékét meghaladé koziizemi dijak és szolgaltatdsok év
kézbeni dremelkedése miatti ndvekedés azonnali érvényesitésére a kiszos koliségben.

e.) vezetni a tarsashaz kozds koltségeinek nyilvantartasdt, kezelni a kozdsség pénzét,
orizni a kozOsség iratait, (Alapitd Okirat, SZMSZ) gondoskodni a koz6s tulajdonu
éplletrészek fenntartasi munkalatai elvégeztetésérol,

f) a kozgylilés hatirozatairél és a hatdrozatok végrehajtasarél nyilvantartast
(tovabbiakban Kézgytiési Hatdrozatok Kényve) vezetni,

g.) a kiiidn tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén a szerzédé felek kérésére, részitkre a
Kozgyiilési Hatarozatok Konyvét, illetdleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra
vonatkoz6 hatdrozatokat bemutatni, tovabba a tulajdonostars kérésére koteles irdsbeli
nyilatkozatot adni a kézés koltség tartozasrol, amely nyilatkozatnak tartalmaznia kell
az esetleges hitralék Gsszegét is,

h.) évenként elkésziteni a koltségvetési javaslatot és az éves beszamoidt (elszamoldast),
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1.} ha a tarsashaz be%‘miiyen jogeimen (munkaviszony, megbizédsos jogviszonyl} személyt
foglalkoztat, a munkaltatdi jogokat a kdzds képviseld pyakorolja.
1) A kbzgylilés ¢s a szdmvizspdld vagy szamvizsgaléd bizottsag hataskorébe nem tartozé
iigyekben a kozos képviseld dont.
A koltségvetésbe és a feljitasi tervbe fel nem vett - elére nem lathats - 100.000 Fi-ot, azaz
Egyszézezer forintot meghaladé koltséggel jaré beszerzéseket vagy munkalatokat a kozds
képvisel6 csak a kdzgyiilés elGzetes hozzdjaruldsaval végeztetheti, illetve rendelheti meg,
kivéve az ¢letveszélyt, balesetveszélyt eléidézd, valamint az épiilet biztonsagat veszélyeztetd
okok megsziintetése érdekében tett, azonnali beavatkozdst igényld munkalatokat. Az ezen
okbdl felmertild munkalatok megrendeléséhez a szamvizsgalé vagy a szamvizsgald bizottsag
el0zetes engedélye szitkséges.

2. A koliségvetési favaslatnak tartalmaznia kell:

© A kozos tulajdonnal kapesolatos varhato bevételeket és kiadasokat koltségnemenként.

e A tervezett fenntartisi munkakat.

* A tulajdonostirsak koz0s koltséghez valé hozzdjarulasinak osszegét tulajdonostar-
sanként, a killon tulajdonban lévé lakdsok és nem lakds céljara szolgald helyiségek
szerinti bontasban.

3. A szdmviteli szabdlyok szerinti éves elszdmoldsnak tartalmaznia kell:
° A tervezett és a tényleges bevételt és kiadasokat koltségnemenként, karbantartdsokat,
az elvégzett munkakat részletezve.
¢ A zar6 egyenleget a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve.
A targyévhez tartozo, a kdzosség egészét terheld kotelezettségeket.
¢ A koOz0s kdltségekhez valo hozzdjarulés eldirasait és teljesitését tulajdonostarsankeént,

4. A tulajdonos kézos kéliség tartozdsa esetén a kozos képviseld feladatai:

4.1. A kbzgylilés az SZMSZ jelen rendelkezése altal felhatalmazza a kozos képviselét, hogy
annak a tulajdontarsnak akinek egyhavi kézos koltség elmaradésa van, 30 utan iras felszolitast
kiildjon. Ha az elmaradés eléri a két hénapot, akkor fizetési meghagyés kibocsatasat kell
kezdeményeznie a kintlévoség beszedése érdekében. A kozos képviseld a jelen SZ.M.SZ.
felhatalmazdsa alapjén a tarsashéz kozgyiilési hatirozataban meghatarozott kételezettségét
nem teljesité tulajdonos elleni jogi, birdsagi eljarasdhoz a tarsashéz képviseletéhez tigyvédet
is megbizhat.

4.2, A kozgyiilés az SZMSZ jelen rendelkezésével felhatalmazza a kozis képviseldt, hogy
annak a tulajdonostarsnak a killon tulajdoni hanyadat (a hozza tartozé kozos tulajdoni
hanyaddal egyiitt), aki a kozos koliség befizetésével Gsszesen hat havi hétralékba keriilt,
jelzéloggal valé megterhelését rendelje el. A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése hat honapi
hatralékonként megismételhets. A kozds képvisel$ ilyen irdnyt rendelkezését kézokiratba,
vagy ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni, és hatralékos tulajdonostérs
részére haladéktalanul kézbesiteni kell. A hatdrozat ellen az érintett -~ a meghozatalatdl
szamitott 60 napos jogvesztd hataridén beliil - keresettel fordulhat a birésaghoz és kérheti a
hatarozat hatalyon kivul helyezését.

4.3. A kozbs képviseld a kozos koltség hozzdjarulas elmaraddsa utani frasbeli felszolitas,
fizetési meghagyas kikiildésekor, jelzalogjog bejegyzésekor koteles az dsszes addig felmeriilt
szamlédval igazolt koliséget is érvényesiteni. Az elmaradas utan fizetendd, a Tarsashaz
tulajdonosaira kotelezden érvényes késedelmi kamatok a kozés kéltségrol sz616 fejezetben
talalhaték.

3. A kéizds képviseldre vonatkozo eldirdsok:
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5.1 A kbzds képviseld ngvéanszta’sénéi alkalmazni kell a t6rvény éltal elGirt feltiteieken
valamint az esetleges kizérd okokat. A kézds képviselének /tarsashdz-ingatlan kezelSnek/
megvalasztott személy (tulajdonos) illetdleg az egyéni vallalkozé - ha a kozgyilés igy
hatarozott - koteles a részére kiallitott hatéségi erkdlesi bizonyitvanyt, illetbleg a kdzis
képviselet ellatdsaval, a tdrsashdz-kezelSi tevékenység végzésével kapesolatos nemleges
kdztartozasrol szolo igazolasokat a kdzgytilés hatarozatdban megjelolt hataridéig beszerezni,
és azt a kizgyilés hatdrozata alapjén ezzel megbizott személy részére bemutatni.

A kozds képviselo képviseli a tdrsashdzkozosséget a Birésag €s mds hatosag eléit. E
jogkdrének korldtozasa harmadik személlyel szemben hatdlytalan. A kozos képviseld
akadalyoztatdsa - betepség, szabadsdg - esetén helyetlesitésérdl koteles gondoskodni. A
helyettesitéssel megbizott személy nevét, clérhetdségét irasban koteles kozolni falivjsagon
valé kifiiggesztéssel  a tarsashazkozdsséggel.

52. A kozbs képviselé tisztsége ellatasdért tiszteletdijban részesil, amelyet a
megvalasztasakor a kozgyilés allapitott meg. A megbizasi dij évenként automatikusan
médosul a KSH altal megéllapitott, el6z6 évi fogyasztéi aremelkedés indexének aranyaval
egyez0 aranyban. A korrekcid minden év januar 01-t6l kezd6dGen illeti meg a kozos
képviselot, kivéve, ha a tulajdoni hanyad legalabb 25 %-4t képviselé tulajdonosok altal
kezdeményezett irdsos eldterjesztés alapjan a szamvizsgdld vagy a szamvizsgdlo bizottsag
ellenjegyzése mellett a kdzgyllés masként nem dént. A dontést legkésobb a beszamold
targyaldsara Osszehivott kozgylilésen kell meghozni. A tiszteletdij mértékének valtozasa a
beszamolét targyald kdzgyiilés megtartasa utdn visszamendleg, minden év elsé hénapjanak
elsd napjatél kezdddden hatdlyos.

5.3. A koz0s képviseld a tarsashdzi torvényben, az SZMSZ-ben, valamint a megbizési
szerzddésben meghatarozott feladatait meghalado, és a kozgylilés altal meghatarozott, a
Téarsashaz kozOsség eérdekében végzett barmilyen egyéb tevékenysége utan igényt tarthat
indokolt kiaddsainak €s koltségeinek megtéritésére is. Ezen igény jogosultsagat és kifizetését
a szamvizsgdld vagy szamvizsgalo bizottsdg jogosult engedélyezni. Ezek hianydban a
kdzgyiilés dont.

54. A kéz0s képviseld, ha a kdzgyilés e megbizatdsa aldl felmenti, koteles az ) kdzos
képviseld részére annak megvalasztasatél szamitott harminc napon belill, irasbeli
jegyz6konyv alapjan a térsashdzra vonatkozd Osszes iratot - az errSl sz6lo teljeségi
nyilatkozattal egyiitt - tadni.

A kozos képviseld hatdskdrére és minden egyéb, a megbizasi szerzddésben, valamint az itt
nem szabdlyozott kérdésben a mindenkor hatdlyos tarsashazi térvény rendelkezései a
mérvaddk.

C./ Szamvizsgald vagy Szamvizsgilé Bizottsig

C.1. Legalabb egy elnokbol és két taghol alld szamvizspald bizottsagot kell valasztani a
kozbsség gazdilkodasanak ellendrzésére a tulajdonostdrsaknak sajdt maguk koziil minden
tarsashazban, ahol a lakdsok szdma meghaladja a huszonétét.-

C.2. A szamvizsgalo bizotisag vagy a szamvizsgald megvalaszidsakor a Tarsashdzakrol sz616
2003. évi CXXXIIL. Tv. Kozds képviselore vonatkozd sszeférhetetlenségi rendelkezései
(49.§) megfelelden iranyadok. Nem lehet szdmvizsgald a kozos képviseld, valamint kozeli
hozzitartozdja, valamint biinwetett eléélettel rendelkezd személy, és aki nem éri el a
nagykorGségot.

C.3. Amennyiben a hdrom {6 megvalasztasira nincs lehetdség. gy minimum egy 6
szamvizsgdld vélaszidsa kotelezd. A megvalasziott személy vagy személyek megbizatasa
hatdrozatlan 1dbre sz6l. Amennyiben szamvizsgald bizottsag keriil megvalasztasra, gy a
Szamvizsgald Bizottsdg tagjai maguk koziil, vilasziidk meg az elndkot.
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C4. A szamvizsgdld személy vagy a bizottsag tagiai a feladatukat dijazas nélkul, tzirsldalmi
munkdban 1ajak el, de igényt 1arthatnak az indokoltan felmeriilt koliségeik megtéritésére.
amelyrél a kdzgyiilés dont,

CS5. A szdmvizspalé vapy a szamvizspald bizottsdg feladata a pénziievi szabalvok

betartasanak ellendrzése, ezen beliil;

a.) barmikor ellendrizheti a k6z6s képviseld {igyintézését, havonként ellenérzi a kozdsség
pénziorgalmat,

b.) véleményezi a kozOs képviseld altal készitett, kozgyilds elé terjesztendd javaslatot
(kaliségvetést, beszamoldt), hogy megfelel-c a trsashazi torvényben, a kézgyhlési
hatarozatokban, SZ.M.SZ.- ben eléirt k&vetelményeknek

c.) ellenérzi a bizonylatokat, a 100.000.-Ft-ot meghaladé szamlakat, a pénziigyi
gazdalkodassal kapcsolatos iigyeket, stb.), az adbhatésigi, tarsadalombiztositasi
befizetések szabdlyosan és az eldirasok szerint idében megtoriéntek-¢

d.) a kOnyvvezetési kotelezettség, bizonylati fegyelem az eldirdsoknak megfelelé-e, a
penzkezelés szabalyainak megfeleléen torténnek—e a ki- és befizetések, kézos kéliséghez
vald hozzdjarulas felosztasa megfelel-e az alapité okirat, szervezeti és mikodési
szabdlyzat elSirdsainak, a kozgyllési hatdrozatoknak, valamint ellenérzi, hogy az
elszamolds ¢€s beszdmold a tényleges bevételeket és kiaddsokat tartalmazza és errél a
vizsgalatrdl a beszdmolé kdzgyiilésen a tulajdonosoknak jegyzoksnyvben szamol be.

e.) elbterjeszti és véleményezi a tulajdonosok 25%-a altal irdsban tett javaslatot a kozés
képviseld SZ2.M.SZ.-ben rogzitett dijazdsa mértékének médositasara, valamint javaslatot
tesz a megbizasi szerzodésben rogzitett feltételek esetleges modositasara,

f) ha megszinik a kbzos képviseld mandatuma, és nem sikerill W kozos képviseldt
valasztani30 napon beltil, akkor a szamvizsgalé vagy a szamvizsgalo bizottsdg veszi at a
régi kozds képvisel6tdl a tarsashéz iratait, és & adja at késébb a megvalasztott 1} kdzés
képviselének.

g.) a szamvizsgdlo vagy szamvizsgalo bizotisag feladata a kiszgyiilés dsszehivasa a tv-ben és
a jelen szabdlyzatban meghatarozott esetekben.

C.6. A szemclyesen elvégzendd ellenérzések idépontjat és a vizsgilat céljat a megfelelé

elokeszités érdekében S munkanappal kordbban irasban jelezni kell a kozos képviselének. Az

ellendrzés helye az iratok Grzésének a helye.

C.7. Amennyiben a fent emlitett feladatainak a bizottsag, vagy barmely tagja vagy a

szamvizsgalo legalabb negyed éven keresztiil nem tesz eleget, Ggy a bizottsag elndke, vagy a

koz0s képviseld ezt jelzi a soron kovetkezd kozgyilésnek. A kdzgyiilés dont felmentésiikrsl

¢s 1jj bizottsag, vagy bizoutsagi tag vagy szamvizsgald vélasztasarol.

TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZTI JOGVISZONY A

1./ Az ordklakast a tulajdonostars a rendeltetésének megfeleléen, tehat lakas
ceéljara szabadon hasznalhatja és birtokolhatja. A nem rendeltetésszeri pld: nem
lakds célra térténd hasznalat nem lehetséges a kozvetlen szomszédsaghan éldk
irasos hozzgjarulasa mellett a kozgyulés hatarozatban rogzitett hozzajarulasa
nelkil, ettdl egyik tulajdonostars sem térhet el.

Ha a tulajdonostirs az oroklakés hasznélatdt masnak engedi 4, felelés mindazokért a
karokért, amelyeket a haszndld (bérlé, lakd, stb.) a lakas vagy a kozosségben maradd részek
rendellenes, vagy a jelen okiratban foglaltakkal ellentétes hasznalatdval okoz.

A tulajdonos a kiilén tulajdondaban 1év6 troklakast vagy mas funkcioju kiilon tulajdont csak a
kozds tulajdonbol 6t megillet tulajdoni hényaddal egytitt ruhazhatja at.

2./ A wlajdonostirs koteles tulajdonat jé karban fenntartani. Tilos a tulajdonon olyan
valtoztatast tenni, vagy azzal oly médon banni, amely az épitmény allagét vagy a t5bbi
tulajdonostdrs érdekét sértené. A térsashaz kiilsé vagy belsé egységes képét a kozgyulés
hozzdjarulasa nélkul senki sem véltoztathatia meg. Ezért a hdz homlokzatan, erkélyein,
tetézetén, kapubejdratdn, Iépcshazaban, udvaran, stb. a hdz egységes képét vagy miivészi

8
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hatasdr bantd felirattt tabldr, vildgitdst vagy rekldmot, napellenzdt, butordarabot, virégzariét,
stb. ethelyezni a kdzgy{ilés engedélye néikiil nem szabad.

3/ Az el6z0 bekezdésben foglaltak eilenére eljaré tulajdonostirs a rendelkezések
megsértésébd! eredé mindennem karért felelds.

4./ A wlajdonos a tulajdondban Iévé nem lakds céljara szolgalod helyiségben épitési munkdt is
végezhet. Ha azonban a munka mésok tulajdondt és a nem lakas céljdra szolgdld helyiségek
tulajdonosainak jogdl vagy jogos érdekét érinti, ki kell kémie ezek irdsos hozzajarulasat,

5./ A tarsashazhoz tartozo kozds tulajdonban allo épiiletrészek és a kozos telek birtoklasdra és
hasznalatira a jogszabalyok, a hatdsagi rendelkezések, illetdleg a kozgyilés hatirozatainak
keretei kozott a tulajdonostarsak mindegyike jogosult. Egyik tulajdonostars hasznalati jogat
sem lehet hozzajaruldsa nélkill elvonni vagy korlatozni. E jogat azonban egyik tulajdonostars
sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy torvényes érdekeinek sérelmére.

6./ A koz0s tulajdonban 4llo épitményrészek, felszerelések, és egyéb berendezések, valamint a
telek (udvar, parktertilet, stb.) fenntartasi koliségeit, (példdul: kozos koltség, kdzterhek,
koziizemi dijak, a kozds helyiségek fenntartasi koltségei is, sth.), a tulajdonostarsak az alapité
okiratban megallapitott tulajdoni hdnyaduk aranydban és az SZMSZ-ben rogzitett médon
kotelesek viselni.

7./ Az épilet kéz0s tulajdonban 1év6 részeit, valamint a felszereléseit és berendezéseit egyiitt
legalabb elemi kar, vizkdr, valamint tizkar ellen biztositani kell. Karesemény esetén a kapott

valamely, kozOsségben maradd épitményrész, felszerelés vagy berendezés megrongalodik
vagy elpusztul, helyreéllitdsukré]l azonnal gondoskodni kell. Olyan kar megtéritése, melyet
valamelyik tulajdonostdrs a kozds tdrgyban vétkesen vagy rendeltetésellenes hasznalatial
okozott, az illetd tulajdonostarsat terheli.

8. A tulajdonos kiteles:

8.1. Fenntartani és sziikség szerint feltjitani a kiilon tulajdondt. A szitkséges intézkedést
megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lakd személy, valamint az, akinek lakdsa hasznalatat
atengedte, betartsa azt a rendelkezést, hogy a tulajdonostérs jogait nem gyakorolhatja a t6bbi
tulajdonostarsnak a dologhoz fliz6d6 joga és térvényes érdeke sérelmével.

8.2. Lehet6ve tenni és tlirni, hogy a kiildén tulajdoni lakasaban, lizlethelyiségében és az 4ltala
hasznalt kozos tulajdoni helyiségben a kizos képvisels az épiiletrészekkel, berendezésekkel
Osszefiiggésben a sziikséges ellenérzés ¢és fenntartdsi munkak elvégeztetése c¢éljabol
bejuthasson, a bentlaké haboritasa nélkiil. Ez a jogosultsdg a masik tulajdonostarsat is
megilleti, ha a tulajdondban keletkezett karral, vagy munkalattal sszefligg, (pl. dtdzas, stb.)

8.3. A lakasban lévd vizmérok (almérék) 6 évenkénti hitelesitésérdl és plombaltatdsardl sajat
koltségiikon gondoskodni.
8.4. A lakdsban tervezett épitkezésrél a kdzos képviseldt irdsban értesiteni, és beavatkozassal
esetlegesen okozott kart a tarsashaz, vagy a kdrosuit részére megtériteni.
8.5. A kozgylilés e hatarozataval kotelezi a tulajdonostérsat, hogy a kozds képviseldnek
irasban jelentse be:

a) aKkiilon tulajdona tekintetében 8 napon belil a tulajdonosvéltozast,

b) lakcimét, ¢€s az ingatlan-nyilvantartdsban kozélett személyi adatait, a jogi személy

nyilvanos adatat,
¢} akilon tulajdondt bérlé személy b.) pontban foglalt adatait,
d) a kiilon tulajdonaban lakd személyek szamat.

8.6.A tulajdonos koteles a mindenkori kozos kolséget sajat nevében fizetni. Kivételt képezhet
ez alol, ha két tanuval aldiratott, szabalyos meghatalmazisban feljogositottak (bérld, nem
tulajdonos csaladtag, KFT, BT, stb.} teszik ezt, és err6l a kdzos képviseldt elézetesen irasban
értesitette. (a meghatalmazéas minta az SZMSZ mellékletét képezi)
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£.7. Az a tulajdonostéars, aki a térAashazréI sz016 t8rvényben, valamint a tdrsashéz Szervezeéi
Mikddési  Szabdlyzatdban el8irt téjékoztatasi kotelezettségét elmulaszija, a fizetés
elmulasztdsa miatt - a hatralék t6kedsszegén fehiil - a késedelembe esésétdl kezdddéen évi 20
% mértékii késedelmi kamatot kételes megfizetni.

8.8. Az SZMSZ-ben rogzitett feltételek szerint késziilt és megkapott tablazatban régzitett
mértekli k6zos koltséget dtutaldssal, vagy a tarsashdzban rendszeresitett csekken 16rténd

befizetéssel, az aktudlis hénap esetében minden hé 10-ig megfizetni.

2./ A kozos koltsép, fenntartdsi koltségek megdllapitdsinak és fizetésének szabdlyai

A koz0s koliségeket a tulajdonostdrsak az alapité okiratban rogzitett tulajdoni hanyad szerinti
méri€kben és megosztisban ktelesek viselni.
9.1.4 kozos kiltség koltségnemei.

a.} viz- és csatornadij

b} kozds képviselé megbizasi dija (Ft/tulajdoni hdnyad)

c.) koézos villany (Ft/'tulajdoni hanyad)

d.) kéményseprés (Ft/tulajdoni hanyad)

e.) szemétszallits (Ft/tulajdoni hanyad)

f.) tigyviteli, OTP, és posta kéltségek (Ft/ tulajdoni hanyad)

g.) bankkoitségek (Ft/tulajdoni hanyad)

h.) feldjitési- karbantartasi koltségek (Ft/ m2/ tulajdon)

i.) takaritds (Ft / tulajdoni hanyad)

i.) biztositas (Ft/tulajdoni hanyad)

k.) lakaskassza ( tulajdoni hanyad)

1.} egyéb kiadasok ( tulajdoni hanyad)
9.2 A tarsashézi tulajdonosok a hiteles, és plombalt almérdket sajat maguk 4ltal t5rténd havi
leolvasdsa utdn a fogyasztott viz mennyiséget a tablazatban megadott mértéknek megfeleléen
a kozds koltség részeként fizetik be a térsashdz szamldjara. Kiszamitisa a kovetkezd: az
alméré &ltal mért kiildn tulajdonon beliili fogyasztas x Ft/m’® + kozas helyiségekben mért
vizfogyasztas.
9.3. Almérd hignyaban 6 m*/f6/hé atalény fizetése kotelezé. A torvényben eldirt lejarati idén
beliil (6 €v) nem hitelesftett és nem plombalt 6ra esetén a hitelesités lejartat kovetd hé elsd
napjatél 6 m’/fé/hé dtalany fizetése kotelezd. Irasos felszolitas ellenére be nem jelentett
vizfogyasztas (6raillas be nem diktalasa) 6 m>/f6/hé atalany fizetése kotelezd.
9.4. A vizszolgiltatd a ra nézve kotelezd ,, A kdzmives ivoviz ellatisrol és a kdzmiives
szennyviz elvezetésrbl sz016, a médositott 38/1995. (IV.5.) sz. Kormanyrendelet vonatkozo
(17.§ (3.bek)-18. §.) rendelkezései alapjan szamlaz a térsashaznak. A szolgaliaté felé a vizdij
elszdmoldsa a tarsashdz nevén szereplé bekotési vizmérén mért vizmennyiség alapjdn
torténik, ezért a szolgaltatd altal kikiildétt havi fogyasztast rogzitd szamlan 1évs sszeg és a
koz0s koltség részeként a tulajdonosok altal a kiilén tulajdonok almérdi 4llasanak alapjdn a
tarsashaz részére befizetett vizd{j Osszege koz6tt esetenkénmt kiilénbség mutatkozhat.
Amennyiben ez a kiilonbség meghaladja a 7 %-ot, akkor a kdzds képviseld szakember
bevonasaval kiilon ellendrzé vizsgélatot eszkdzol, amelynek eredményérél a tulajdonosokat
irasban tijékoztatja.
9.5. A bekotest fomérdn mért és a szolgaltato altal a tarsashaznak leszamlézott fogyasztds és
az almérék utdni befizetésekbdl esetlegesen adodd kiilénbség Gsszege minden esetben
(esetleges csOtores esetén is) a kiilén tulajdonok tulajdoni hanyadainak aranyéban keriil
szétosziasra. Ez az Osszeg a kozos koliségel terheli.
9.6. A kozs koliségekrdl a koz6s képviseld tulajdonokra lebontva tablazatban régziti, amit az
esetleges szolgaltatdi drvaltozasok utdn haladéktalanul aktualizdlni koteles. (Kivételt képez a
feltjitasi alap adott évi esetleges megemelése, valamint abbdl az aktualis évben
felhasznalhaté Ssszeg mértéke €s célja, amihez a kozgyiilés t6bbségi dontése szitkséges.) A
k6z8s képviseld alairasaval hitelesitett tablazat a tulajdonosok részére a tarsashazban szokdsos
modon minden vélioztatasnal kiaddsra keriil, egy példanyat pedig ki kell fliggeszteni a kozos
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hirdetGtdbléra. A tdbldzaton kiviil sz&nla a tulaidonosok, bérlok részére semmilyen jogeimen
nem adhato ki,

9.7. A Tarsashdz kozds koltségeinek megfizetésének elmulaszidsa esetén a hatralékos tartozds
behajtdsira az SZMSZ vonatkozd rendelkezései alapjan a kozos képvisels jar el, esetenként
az eljaréas lebonyolitdsdra tigyvédet biz meg.

9.8. A szdmviteli szabalyok szigori betartdsa érdekében a kozgyiilés altal kijelslt ¢s
jegyzGkdnyvben rogzitett személy(ek) jogosultak az abban rdgzitett moédon a kozos
képviselovel tavollétében, vagy tartds akaddlyoztatasa esetén az alairdsi jogot gyakorolni.

9.9. A kozgyiilés éltal (esetenként) kijelolt kozos képvisel8 helyettes helyettesiti a kozds
képviselot akadilyoztatdsa esetén (betegség, szabadsag, stb.)

A Szervezési és Mikodési Szabalyzatban tételesen fel nem sorolt esetekben a tarsashazakrol
sz616 mindenkor hatalyos térvény és a Polgari Térvénykonyv. vonatkozod rendelkezései az
iranyadok.

Nagykanizsa 2005, januar 31.

Szerkesztettem és ellenjegyzem: s e

Hajnal Sandor
kozos képviseld

Dr. ﬁovécs lc_ér(ant

Ugyvéd, bankszakjogasz
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