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A Nagykanizsa Magyar u. 160. Tarsashaz
Szervezeti és Mitkodési Szabalyzata

BEVEZETES

Kozos tulajdon: K6zos tulajdonba tartozik az az épiiletrész, épiilet-berendezés, nem lakas
célu helyiség és lakas, valamint foldrészlet, amelyet az Alapito Okirat kiilon tulajdonként nem
jelol meg.

1./ Az Alapitd okirat tartalmazza a kozos tulajdonban 1évé helyiségek, épiletrészek,
szerkezetek felsoroldsat, melyek a tulajdonostarsak osztatlan kozos tulajdonaban van.

2./ Az épiletszerkezet, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kozos céljat
szolgalo épiletrész, épilet-berendezés és felszerelési targy akkor is kozos tulajdonba tartozik,
ha az a kiilon tulajdonba tartozo6 lakason belil van.

3./ Minden tulajdonostars jogosult a k6zos tulajdon targyainak birtoklasara és teriileteinek
hasznalatara, ez azonban nem sértheti a t6bbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos
érdekét. A kozgyiilés hatarozata alapjan barmely tulajdonos kérheti a birésagtol, hogy a kozds
tulajdonban 4llé olyan épiiletrészre, amely 6nallo ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a
meglévo kilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség
méltanyos érdekeit nem sérti. A kereseti kérelemhez csatolni kell az 6nallé ingatlan
kialakitasara vonatkozd, épitési hatdsag altal engedélyezett épitési tervet. Azoknak a kozos
tulajdonhoz tartozé ingatlanrészeknek az elidegenitése esetén, amelyeket elhelyezkedésiik
kovetkeztében csakis egyes tulajdonos, vagy tulajdonosok kivannak hasznalni, vagy mar igy
is hasznalnak, minden esetben be kell szerezni az érintett tobbi tulajdonos hasznalati jogarol
valé lemond6 nyilatkozatat, vagy az elidegenitéshez vald irdsos hozzajarulasat. A kilon
tulajdonba, vagy kizarélagos hasznalatba keriil6 egységekben torténd meghibasodasok okozta
azon karokért, amelyek a tobbi egységben, vagy a kozos tulajdonban 1évé épitményrészekben,
felszerelésekben, stb. keletkeznek, a kar forrasat képezd egység tulajdonosa, hasznaldja a
felelos, kivéve ha ezeket a karokat a kozos tulajdonban 1€vé viz-, villany-, gazvezeték vagy
csatorna berendezés okozza.

4/ A kozos tulajdonba tartozd épiletrész, épilet-berendezés, nem lakas célu helyiség
fenntartdsanak és feljitdsanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadas a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk alapjan terheli.

5./ A koz6s tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadasokrol az Osszes tulajdoni szerinti legalabb 4/5-6s szavazattobbségével hataroznak a
tulajdonostarsak.

6./ A kozos tulajdonban allo épiiletrészekkel és a telekkel kapcsolatos felujitasi munkak
koltségeinek fedezetére a tulajdonostarsak felujitasi alapot képeznek. A felujitasi alap
mértékét, a (kiilén tulajdon négyzetméterének, tulajdoni hanyadanak alapjan) befizetendo
osszegek nagysagat a Tarsashaz kozgytilése hatarozza meg. A felujitasi alap pénzeszkozeit a
kozgytilés hatarozatai alapjan felujitasi koltségekre lehet felhasznalni. Ilyen példaul

a.) az ¢épilet rendeltetésszeri hasznalataval Osszefiiggd, idészakonként miiszakilag
szikségessé valé minden olyan munkara, amely

- a lakéhaz elhasznalddott allapotanak helyreallitasat, illetbleg eredeti
hasznalhatdsaganak vagy lizembiztonsaganak elérését az egyes épiletszerkezetek
és kozponti berendezések felujitasaval, atalakitasdval vagy kicserélésével
biztositja,
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A koltségvetésbe és a felujitasi tervbe fel nem vett - elore nem lathaté - 100.000. Ft-ot, azaz
Egyszazezer forintot meghaladé koltséggel jaré beszerzéseket vagy munkalatokat a kozos
képviseld csak a kozgylilés elbzetes hozzajarulasaval végeztetheti, illetve rendelheti meg,
kivéve az €letveszélyt, balesetveszélyt eldidézo, valamint az épiilet biztonsagat veszélyeztetd
okok megsziintetése érdekében tett, azonnali beavatkozast igénylé munkalatokat. Az ezen
okbol felmerild munkélatok megrendeléséhez a szamvizsgalo bizottsag elézetes engedélye
sziikséges.

2. A koltségvetési javaslatnak tartalmaznia kell:
* A kozos tulajdonnal kapcsolatos varhato bevételeket és kiadasokat koltségnemenként.
e A tervezett fenntartasi munkakat.
¢ A tulajdonostarsak kozos koltséghez valé hozzajarulasanak osszegét tulajdonostar-

sanként, a kiilon tulajdonban 1év0 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
szerinti bontasban.

3. 4 szdmviteli szabdlyok szerinti éves elszdmoldsnak tartalmaznia kell:

e A tervezett €s a tényleges bevételt és kiadasokat koltségnemenként, karbantartisokat,
az elvégzett munkakat részletezve.

e A zard egyenleget a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve.
A targyévhez tartozo, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket.
* A kozos koltségekhez valo hozzajarulas eldirasait és teljesitését tulajdonostarsanként.

4. A tulajdonos kozds koltség tartozdsa esetén a kizos képviseld feladatai:

4.1. A kozgytilés az SZMSZ jelen rendelkezése altal felhatalmazza a koézos képviseldt, hogy
annak a tulajdontarsnak akinek egyhavi k6zos koltség elmaradasa van, 30 utan iras felszolitast
kildjon. Ha az elmaradas eléri a hat hénapot, akkor fizetési meghagyas kibocsatasat kell
kezdeményeznie a kintlévOség beszedése érdekében.

4.2. A kozgyllés az SZMSZ jelen rendelkezésével felhatalmazza a kozos képviseldt, hogy
annak a tulajdonostarsnak a kiilén tulajdoni hanyadat (a hozza tartozo ko6zos tulajdoni
hanyaddal egyutt), aki a kozos koltség befizetésével 6sszesen hat havi hatralékba keriilt,
jelzaloggal valé megterhelését rendelje el. A jelzalogjog bejegyzésének elrendelése hat hénapi
hatralékonként megismételhetd. A kozds képviseld ilyen iranyl rendelkezését kozokiratba,
vagy lgyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni, és hatralékos tulajdonostars
részére haladéktalanul kézbesiteni kell. A hatarozat ellen az érintett — a meghozatalatol
szamitott 60 napos jogvesztd hataridon beliil — keresettel forduthat a bir6sighoz és kérheti a
hatarozat hatalyon kiviil helyezését.

4.3. A kozos képviseld a kozos koltség hozzajarulds elmaradasa utani irdsbeli felszélitas,
fizetési meghagyas kikiildésekor, jelzalogjog bejegyzésekor koteles az 6sszes addig felmerilt
szamlaval igazolt koltséget is érvényesiteni. Az elmaradas utin fizetendd, a Téarsashiz

tulajdonosaira kételezoen érvényes késedelmi kamatok a kozos koltségrol szolo fejezetben
talalhatok.

3. A kozos képviseldre vonatkozé eldirdsok:

5.1. A kéz6s képviseld megvalasztasanal alkalmazni kell a térvény altal eldirt feltételeket,
valamint az esetleges kizaro okokat. A kozos képviseld, illetbleg az egyéni vallalkoz6 - ha a
kozgylilés igy hatarozott - kételes a részére kiallitott hatdsagi erkolesi bizonyitvanyt, illetbleg
a kozos képviselet ellatasaval, a tarsashaz-kezel6i tevékenység végzésével kapcsolatos
nemleges koztartozasrol szol6 igazolasokat a kozgylilés hatdrozatdban megjelolt hataridoig
beszerezni, s azt a kozgyllés hatarozata alapjan ezzel megbizott személy részére bemuytatni.

6
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TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZTI JOGVISZONYA

1./Az éroklakast a tulajdonostars a rendeltetésének megfeleléen, tehat lakas céljara szabadon
hasznalhatja és birtokolhatja. A nem rendeltetésszerti pld: nem lakds célra torténd hasznalat
nem lehetséges a kozvetlen szomszédsagban €16k irasos hozzajarulasa mellett a kézgytilés
hatérozatban rogzitett hozzajarulasa nélkiil, ett6l egyik tulajdonostars sem térhet el.

Ha a tulajdonostars az oroklakas hasznalatat masnak engedi at, felelés mindazokért a
karokért, amelyeket a hasznalo (bérld, lakd, stb.) a lakas vagy a kézosségben maradé részek
rendellenes, vagy a jelen okiratban foglaltakkal ellentétes hasznalataval okoz.

A tulajdonos a kiilon tulajdondban 1évo oroklakast vagy mas funkcioja kiilon tulajdont csak a
kozos tulajdonbol 6t megilletd tulajdoni hanyaddal egyiitt ruhdzhatja at.

2./ A tulajdonostars koteles tulajdonat jo karban fenntartani. Tilos a tulajdonon olyan
valtoztatast tenni, vagy azzal oly modon banni, amely az épitmény allagit vagy a tobbi
tulajdonostars érdekét sértené. A tarsashaz killsd vagy belsd egységes képét a kozgyiilés
hozzajarulasa nélkil senki sem valtoztathatja meg. Ezért a hdz homlokzatan, erkélyein,
tetozetén, kapubejaratan, 1épcsdhazaban, udvaran, stb. a haz egységes képét vagy miivészi
hatasat banté felirati tablat, vilagitast vagy reklamot, napellenzét, butordarabot, viragtartot,
stb. elhelyezni a kozgyiilés engedélye nélkiil nem szabad.

3./ Az ¢lézd bekezdésben foglaltak ellenére eljaré tulajdonostars a rendelkezesek
megsértésébol eredd mindennem karért felelds.

4./ A tulajdonos a tulajdondban 1év6 nem lakas céljara szolgalo helyiségben épitési munkat is
vegezhet. Ha azonban a munka masok tulajdonat és a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek
tulajdonosainak jogat vagy jogos érdekét érinti, ki kell kérnie ezek irasos hozzajarulasat.

5./ A tarsashazhoz tartoz6 kozos tulajdonban allé épiletrészek és a kozos telek birtoklasara és
hasznilatdra a jogszabalyok, a hatdsigi rendelkezések, illetbleg a kozgytilés hatirozatainak
keretei kozott a tulajdonostarsak mindegyike jogosult. Egyik tulajdonostars hasznalati jogat
sem lehet hozzajarulasa nélkil elvonni vagy korlatozni. E jogat azonban egyik tulajdonostars
sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy térvényes érdekeinek sérelmére.

6./ A kozos tulajdonban all6 épitményrészek, felszerelések, és egyéb berendezések, valamint a
telek (udvar, parkteriilet, stb.) fenntartasi koltségeit, (példaul: kozos koltség, kozterhek,
koziizemi dijak, a k6zos helyiségek fenntartasi koltségei is, stb.), a tulajdonostarsak az alapitd
okiratban megallapitott tulajdoni hanyaduk aranyaban és az SZMSZ-ben rogzitett médon
kotelesek viselni.

7./ Az épiilet kozos tulajdonban 1évo részeit, valamint a felszereléseit és berendezéseit egyiitt
legalabb elemi kar, vizkar, valamint tlizkar ellen biztositani kell. Karesemény esetén a kapott
kartéritési osszeget az épilet kozos tulajdonu részeinek helyreallitisara kell forditani. Ha
valamely, kozosségben marado épitményrész, felszerelés vagy berendezés megrongilodik
vagy elpusztul, helyreallitasukrol azonnal gondoskodni kell. Olyan kar megtéritése, melyet
valamelyik tulajdonostars a kozos targyban vétkesen vagy rendeltetésellenes hasznalattal
okozott, az illetd tulajdonostarsat terheli.

8. A tulajdonos koteles:

8.1. Fenntartani és sziikség szerint feltjitani a kiilon tulajdonat. A sziikséges intézkedést
megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt laké személy, valamint az, akinek lakdsa hasznalatat
atengedte, betartsa azt a rendelkezést, hogy a tulajdonostars jogait nem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostarsnak a dologhoz fiiz6d6 joga és térvényes érdeke sérelmével.

8.2. Lehetdvé tenni és tlimni, hogy a kilon tulajdonu lakasaban, iizlethelyiségében és az 4ltala
hasznalt k6zos tulajdonu helyiségben a kozos képviseld az épiiletrészekkel, berendezésekkel
Osszefiggésben a szikkséges ellen6rzés és fenntartasi munkak elvégeztetése céljabol
bejuthasson, a bentlaké haboritasa nélkiil. Ez a jogosultsig a masik tulajdonostarsat is
megilleti, ha a tulajdonaban keletkezett karral, vagy munkaélattal 6sszefiigg, (pl. 4tazas, stb.)
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almérd altal mért kiilon tulajdonon belilli fogyasztas x Ft/m® + kozos helyiségekben mért
vizfogyasztas.

9.3. Almérd hianyaban 6 m*/f6/h6 atalany fizetése kotelez6. A térvényben eldirt lejarati idon
belill (6 év) nem hitelesitett és nem plombalt 6ra esetén a hitelesités lejartat kovetd ho elsd
napjatol 6 m’/f6/hé atalany fizetése kotelezd. frasos felszolitas ellenére be nem jelentett
vizfogyasztas (6raallas be nem diktélasa) 6 m*/f6/ho atalény fizetése kotelezo.

9.4. A vizszolgaltatdé a ra nézve kotelezd6 ,, A kozmiives ivoviz ellatasrol €és a kozmiives
szennyviz elvezetésrdl sz016, a modositott 38/1995. (IV.5.) sz. Kormanyrendelet vonatkozo
(17.§ (3.bek)-18. §.) rendelkezései alapjan szamlaz a tarsashaznak. A szolgaltato fel€ a vizdij
elszamoldsa a tarsashaz nevén szerepld bekotési vizmérén mért vizmennyiség alapjan
torténik, ezért a szolgaltatd altal kikildétt havi fogyasztast rogzitd szamlan 1évo osszeg és a
kozos koltség részeként a tulajdonosok altal a kiilon tulajdonok almérdi allasanak alapjan a
tarsashaz részére befizetett vizdij Osszege kozott esetenként killonbség mutatkozhat.
Amennyiben ez a kiilonbség meghaladja a 7 %-ot, akkor a koz0s képviseld szakember
bevonasaval kiilon ellendrzod vizsgalatot eszk6z6l, amelynek eredményérdl a tulajdonosokat
frasban tajékoztatja.

9.5. A bekotési fomérén mért és a szolgaltatd altal a tarsashaznak leszamlazott fogyasztas és
az almér6k utani befizetésekbdl esetlegesen adodé kiilonbség Osszege minden esetben

(esetleges cs6torés esetén is) a kiilon tulajdonok tulajdoni hanyadainak aranyaban keril
szétosztasra. Ez az 0sszeg a k6zos koltséget terheli.

9.6. A kozos koltségekrdl a kozos képviseld tulajdonokra lebontva tablazatban rogziti, amit az
esetleges szolgaltatoi arvaltozasok utan haladéktalanul aktualizalni koteles. (Kivételt képez a
felujitasi alap adott évi esetleges megemelése, valamint abb6l az aktualis évben
felhasznalhaté 6sszeg mértéke és célja, amihez a kozgylilés tobbségi dontése szuikséges.) A
kozos képviseld alairasaval hitelesitett tAblazat a tulajdonosok részére a tarsashazban szokasos
modon minden valtoztatasnal kiadasra keriil. A tablazaton kiviil szamla a tulajdonosok részére
semmilyen jogcimen nem adhato ki.

9.7. A Tarsashaz kozos koltségeinek megfizetésének elmulasztasa esetén a hatralékos tartozas
behajtasara az SZMSZ vonatkozo rendelkezései alapjan a kozos képviseld jar el, esetenként
az eljaras lebonyolitasara tgyvédet biz meg.

9.8, A szamviteli szabalyok szigorti betartasa érdekében a kozgyulés altal kijelolt és

jegyzOkonyvben rogzitett személy(ek) jogosultak az abban rogzitett modon a kozos
képviseldvel az alairasi jogot gyakorolni.

9.9. A kozgyllés altal (esetenként) kijelolt kozos képviselod helyettes helyettesiti a kozos
képviseldt akadalyoztatdsa esetén (betegség, szabadsag, stb.)

A Szervezési és Mikodési Szabalyzatban tételesen fel nem sorolt esetekben a tarsashazakrol
sz0l6 mindenkor hatalyos térvény és a Polgari Torvénykonyv. vonatkozd rendelkezései az
iranyadok.

~ Nagykanizsa 2004. aprilis 01.

Ellenjegyzem:
KOVACS LORANT (GYVEDI iRODA
DR K er sy U 8 Hajnal Sand
» KOVACS LORANT ajnal Sandor

Ugyved, bankszakjogasz L
Telefonm 205883 koz6s képviseld

Dr. Kovacs Potaht

ugyvéd, bankszakjogsz
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