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1.1.

1.2.

SZERVEZETI ES MUKODESI SZABALYZAT

A tarsashazrél széld 2003.évi CXXXIIl. térvény (a tovabbiakban: ,,Thtv.”) 13.§-ban foglalt
rendelkezésnek megfeleléen - ,A kbzosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a
k6zbs koltség viselésének szabalyait a kdzdsség szervezeti-mikoddési szabalyzataban kell
megallapitani.” - a Kogaz Tarsashaz Nagykanizsa, Teleki utca 3. (a tovabbiakban:
»larsashaz”) a Tarsashaz 1976.01.29. napjan kelt Alapité Okiratanak (a tovabbiakban: ,,Alapité
Okirat”) mellékleteként felveszi a jelen Szervezeti és Mlkddési Szabalyzatot (a tovabbiakban:
»S9ZMSZ”)

Altalanos rendelkezések
A tarsashaz adatai

A Tarsashaz adatai a kovetkezo6k:

Neve: Kogaz Tarsashaz Nagykanizsa Teleki utca 3.
Székhelye: Nagykanizsa Teleki utca 3.

Addszama: 27608539-1-20

Bankszamlaszama: 11749015-20011198-00000000

A tarsashaz jogalanyisaga

A tarsashaz-k6zosség a kozos tulajdon fenntartasa, felljitasa, korszerlsitése és bévitése korében
rendelkezik 6nallé jogalanyisaggal. Ennek keretében tobbek kdzott joga és kotelessége, hogy:

- a tarsashazi kozds tulajdont, igy tobbek kozott a foldteriletet, parkokat, utcabutorokat,
tereptargyakat, épuletrészeket, épulet-alkotérészeket, épulettartozékokat fenntartsa, felujitsa,
bévitse;

- feladatainak ellatasa érdekében mikodtesse és fejlessze sajat szervezetét;
- sajat szervezete Utjan intézze a kdzo6s tulajdonnal kapcsolatos Ugyeket;

- sajat szervezete utjan érvényesitse a rendes gazdalkodas korén belul és kivul a kozdsség
egészét terhel kdzos kotelezettségek iranti igényt;

- sajat szervezete utjan gondoskodjon kotelezettségei teljesitésérdl, sajat bevételi forrasainak
megteremtésérdl;

- viselje a kdzo6s tulajdonnal kapcsolatos terheket, teljesitse a kdzOsség egészét terhelé kdzos
kételezettségeket;

- sajat szervezete Uutjdn érvényesitse és biztositsa sajat koveteléseit mind a tarsashazi
tulajdonostarsakkal, mint harmadik személyekkel szemben;

- sajat szervezete utjan szervezze és ellen6rizze a kdzOs tulajdonu épllet- és telekrészek
hasznalatat, hasznositasat, hasznainak szedését;

- sajat szervezete utjan tegye meg a szikséges intézkedéseket a kozds terlletek kdzds és
zavartalan birtoklasanak érdekében;

- szervezze a tarsashaz-kozosség biztonsaganak védelmét;
- hozza létre bels6 szabalyzatait;

- sajat szervezete Utjan tartsa a kapcsolatot a Tarsashaz fekvése szerinti 6nkormanyzatokkal,
hatésagokkal, kozmvekkel, tarsadalmi szervezetekkel, szomszédos ingatlanok
tulajdonosaival, hasznaldival.



1.3.

1.4.

I.1.

Az SZMSZ kotelez6 tartalmi elemei
Az SZMSZ-nek a Thtv. keretei kozott - tartalmaznia kell:

- a tulajdonostars kilon tulajdonanak hasznélatara, hasznositasara, a kuldn tulajdonon belil
nem mérhet6 kozlizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

- a kozos tulajdon fenntartasara, ezen belll: a k6zos koltség viselésére és a kdltséghatralékok
megfizetésére, tovabba a felljitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

- a tarsashazi lakdépulet hazirendijére,

- a kozgyllés, illetbleg a részkdzgyllés hataskorére és eljarasara,

- a kdzos keépviseld vagy az intézébizottsag elndke és tagjai hataskorére és feladataira,

- a szamvizsgald bizottsag, ennek hianyaban a k6z6sség ellenbrzési jogkdrére, feladataira

vonatkozé részletes szabalyokat.

Az SZMSZ elfogadasa és médositasa

Az SZMSZ-t a Tarsashaz kézdssége az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti minden tulajdonostars
1/2-0s aranyu szavazattdbbségl hatarozataval allapitja meg. A Tarsashaz kb6zdssége az SZMSZ-t
barmikor modosithatja.

Az SZMSZ elfogadasara, illetve modositasara iranyuld hatarozat ugy is meghozhatd, hogy a kézés
képviseld felhivasara az irasbeli hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az
irasbeli szavazas eredményét a k6zos képviseld - a szavazasra megjeldlt hataridét kdvetd 8 (azaz
nyolc) napon belll - kételes a tulajdonostarsakkal irasban k6zolni.

Az SZMSZ tervezetét, a kdzgylilés megtartasat, illetbleg az irasbeli szavazasra kitizo6tt hataridét
megel6z8 15 (azaz tizendt) munkanappal korabban a tulajdonostarsak részére meg kell kiildeni.

Ha az irasbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak médosito javaslatot tesznek, a kdzds képviseld vagy az intézdbizottsag elndke az
legfeljebb 60 (azaz hatvan) napon belll a kézgyilést koteles 6sszehivni.

Az SZMSZ-t, illetéleg annak médositasat az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

Hasznalat
A kozos tulajdonban maradé épitményrészek hasznalata

A k6z0s tulajdonban maradé épitményrészeket, a telket, a kdzos tulajdont képez6 felszereléseket,
berendezéseket és létesitményeket mindegyik tulajdonostars, egyenl6 mértékben,
rendeltetésszerlien hasznalhatja, a tébbi tulajdonostars jogainak és érdekeinek sérelme nélkil.

A hasznalati jog gyakorlasaban netan felmerilé nézeteltérések tekintetében a tulajdonostarsak
barmelyike jogosult a k6zos képviseld altal dsszehivott kozgyliléshez panasszal fordulni, és annak
eredménytelensége esetén jogvitat kezdeményezni.

A kézgyllés, a birtoklas, a hasznalat és a hasznositas modjat meghatarozhatja.

............................... DRr. BALogH ATTILA
kozés képviseld ellenjegyz6 tgyveéd
a Tarsashaz képviseletében



I.2. A kozos tulajdonban marado épitményrészek hasznalatanak atengedése, a
tobblethasznalat

Ha valamelyik tulajdonostars tulajdoni hanyadat meghaladd, az Alapité Okirat alapjan megjeldlt
kizarélagos hasznalaton kivili, kdzds tulajdonban lévé helyiséget, terlletet a tulajdonostarsakkal
valé megallapodas, koézgydlési hatarozat vagy a birésag itélete alapjan hasznal — ellenkezd
megallapodas hianyaban —, a tobblethasznalatért dijfizetés jar.

Nem engedélyezhetd kizardlagos vagy tébblethasznalat a tulajdonostarsak kdzds céljat szolgald
épllet- és telekrészen, az oda vezetd uUtvonalakon, és azokon az éplletrészeken, amelyek az
épulet biztonsagat és allékonysagat, valamint a k6zds tulajdon hasznalatat teszik lehetdvé.

A koOz6s tulajdonu épllet- vagy telekrészen a tulajdonostarsnak kizarolagos hasznalatot a
kdzgyulés és csak hatarozott idére engedélyezhet.

A kozos tulajdonu éplletrészekre és teriletekre tulajdonostarssal csak akkor kéthetd bérleti vagy
kizarolagos ill. tobblethasznalati szerz6dés, ha a tulajdonostarsnak vagy annak az eszmei
osztatlan kézds tulajdonban allé lakasnak vagy nem lakas céljara szolgald helyiségek, amelyben
maga is tarstulajdonos, két éven bellil nem volt az esedékesség napjaig meg nem fizetett k6zds
koltség vagy a kdzosség egészét terheld kdzds kiadasokkal szembeni tartozasa.

A Kkozds tulajdonu terlletekre kotott bérleti, kizarélagos vagy tobblethasznalati szerzédés
megszlnik, ha a tulajdonostars a kozOs képviseleti szerv irasbeli felszdlitdsa ellenére a
tarsashazzal szembeni barmi nem{i esedékessé valt tartozasat a felhivasban irt hataridBben nem
fizeti meg. Ez a bérleti, kizardlagos vagy tébblethasznalati szerzé6dések szikségszerl tartalmi
eleme akkor is, ha erre a szerz6dés kifejezetten nem utal.

I1.3. Akilon tulajdonban lévé épiuletrészek hasznalata

A minden tulajdonostars a sajat kulon tulajdonat a lakéépulet rendeltetésének megfelel6en
hasznalhatja, a sajat kulon tulajdonaval a Thtv., az Alapité Okirat és altalaban a tarsashaz-
tulajdonosi viszonybdl folyd jogok korlatai kdzott rendelkezhet, vagyis azt a tobbi tulajdonostarsat
megilletd, a Tarsashaz Alapitd Okirataban esetlegesen kikotott elévasarlasi jogok tiszteletben
tartdsaval eladhatja, rendeltetésének megfeleléen bérbe adhatja, vagy hasznalatat masnak
atengedheti, mig a kdzo6s tulajdoni hanyad és az abban megjeldlt kizarélagos hasznalati jog osztja
a kulon tulajdoni részek jogi sorsat.

A jelen SZMSZ-ben a kilon tulajdonu a lakas egészének vagy egy részének a nem lakas céljara
torténd hasznalatara, hasznositasara, tovabba a nem lakas céljara szolgaldé helyiségben
folytathatd tevékenység feltételeire megallapitott szabalyok a hasznalat jogcimétél fliggetlenll a
mindenkori hasznalo részére is kdtelezbek.

A kulon-tulajdont az abban ténylegesen laké (azt ténylegesen hasznald) tulajdonostars - az
alabbiakban meghatarozott feltételek szerint, illetve kivétellel - keres6 tevékenysége gyakorlasara
is hasznalhatja, de cége székhelyeként, telephelyeként, képviseleti irodajaként allami vagy
kamarai nyilvantartasba kizarélag a tarsashazi kézds képviseleti szerv elbzetes irasbeli
értesitésével jegyezhetd be:

- A tulajdonostarsaknak a kulon tulajdonukban lévé lakasuk, illetve nem lakas céljara szolgald
kulon tulajdonu helyiségek hasznalata vagy hasznositdsa soran a tarsashaz céljanak,
mikodésének, a lakééplleti rendeltetésének megfeleld magatartast kell tanudsitani, ideértve a
a Tarsashaz altal elfogadott hazirendben foglaltakat is;

- A Thtv.17. §-ban meghatarozottak szerint lakdépulet kilon tulajdonban allé nem lakas
céljara szolgalo helyiségében a szerencsejaték szervezésérdl szolo torvény hatalya ala tartozo,
illetbleg szexualis vagy erotikus szolgaltatasra, valamint, szexualis termék és segédeszkdz
arusitasara vagy forgalmazasara iranyuld tevékenység, nem folytathatd, azt a jelen SZMSZ
kifejezetten kizarja.

A hasznalat, illetve annak atengedése minden esetben csak rendeltetésszerlien és a tdbbi



tulajdonostéars jogainak sérelme nélkul torténhet. Abban a kérdésben, hogy a hasznalat konkrét
maodija rendeltetésszeri-e, vita esetén a kdzgyulés hataroz.

A fentiekben meghatarozott rendelkezések ellenére eljaré tulajdonostars az e tevékenységébdl
kifolyolag keletkez6 karert felelés, még akkor is, ha az 6 jogan a kilon tulajdonban tartozkodo, azt
hasznalé személy cselekménye okozta a kart.

I.4. A hasznalat korlatozasa, az eredeti allapot helyreallitasa

A hasznalat és a hasznositas adott mddja, a funkciovaltas nem sértheti azt az elsédleges célt,
hogy a Tarsashaz lak6hazként mikodik.

A lakohaz funkciot sértd, vagy egyébként az eredeti bejelentés tartalmatdl eltéré hasznalat és
hasznositas esetén a kozgylllés a hasznalat és/vagy hasznositds adott mddjat, illetve a
funkciovaltast megtilthatja, ha az a Tarsashaz rendes miikédését vagy a lakhatas nyugalmat vagy
az épulet és a lakok biztonsagat zavarja vagy veszélyeztetni.

A tiltasrol szolé hatarozat elfogadasa napjatdl szamitott 30 (azaz harminc) napon belll a
tulajdonostars koteles az eredeti allapotot helyreallitani.

Az eredeti funkcid visszaallitasat, avagy a hasznalat vagy hasznositas valtozasa el6tti allapot
helyreallitasat 3 (azaz harom) napon belll kell bejelenteni a Tarsashaz képviseleti szervénél.

II.5. Funkciovaltas

A kulén tulajdonu lakasok, illetve nem lakas céljara szolgalé helyiségek vagy azok részei, tovabba
a kulon hasznalatban 1évé kozos tulajdonu éplletrészek a Tarsashaz Alapitdé Okirataban vagy a
szabalyzatokban irt funkciotol eltéré hasznalatat, hasznalatba adasat, a kulon tulajdonu ingatlanon
torténd rendelkezési jog barmely — funkcidvaltozassal jaré — teljes vagy részleges atengedését,
annak megtorténte (megkezdése) elbtt legalabb harminc nappal, a kdzds képviselének irasban be
kell jelenteni. Harminc napon bellill a kdzgy(ilés a funkcidvaltast megtilthatja, ha az a Tarsashaz
rendes mikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarja.

Ha a kulon tulajdonu lakas, illetve nem lakascélu helyiség a hianytalan bejelentésnek megfelel6en
valtoztatott funkciot, illetve azt a hianytalan bejelentésnek megfeleléen hasznaljak vagy
hasznositjak, a rendelkezési jogot ennek megfeleléen engedték at, és a Tarsashaz a bejelentéstdl
szamitott 30 napon beldl tiltassal nem élt, utélagosan ezt mar nem teheti meg.

lll. Fenntartas (Uzemeltetés és karbantartas) és felujitas (felujitas és
korszeriisités)

lll.1. Fenntartas

Az Uzemeltetés korébe tartozik a kdézos tulajdon rendeltetésszer(i hasznalatahoz folyamatosan
szukséges szolgaltatasok ellatasa, igy a kdzds kozizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a
kdzponti berendezések Uzemben tartoi feladatainak ellatasa, szukség esetén gondnoki, takaritasi,
kertészeti, vagyonbiztonsagi (porta) szolgaltatasok megszervezése, a Tarsashaz szervei
mikodésének biztositasa.

A karbantartas korébe tartozik a k6zds tulajdonban levd ingatlan és épllet-felszerelés allaganak
és rendeltetésszerli hasznalhatosaganak biztositasa érdekében szikséges, a tulajdonosok
kozosségét terheld megel6z6 és felujitasnak nem minésuld javitdsi munkak elvégzése, illetdleg

............................... DRr. BALogH ATTILA
kozés képviseld ellenjegyz6 tgyveéd
a Tarsashaz képviseletében



l.2.

I.3.

I.4.

l.5.

egyes kozdsségi berendezések cseréje. A karbantartas lehet:

hibaelharitas, amely az életveszélyt okozo, tovabba az éplilet és épllet-felszerelés allagat
karosité és rendeltetésszer(i hasznalatat Iényegesen akadalyozé, azonnali beavatkozast
igényld hibak és hianyossagok soron kiviili, eseti megszintetése,

idoszerl karbantartas, amely az épulet és épllet- felszerelések allagat befolyasold, de
rendeltetésszerli hasznalhatésagat lényegesen nem akadalyozo, azonnali beavatkozast nem
igényld hibaknak és hidnyossagok eseti vagy az éplleten elvégzendd egyéb javitasi

munkakkal egyutt, de az észleléstdl szamitva legkésdbb hat hdnapon beluli megszuntetése,

- tervszerli karbantartas, amely az épllet és épllet- felszerelések 4&llaganak és
rendeltetésszerli hasznalhatésaganak biztositdsa érdekében végzendd6 rendszeres
allagmegovasi munka.

Felujitas

Az tarsashazi ingatlan és épllet-felszerelés egészére, illetbleg egy vagy tébb fészerkezetére
kiterjedd, id6szakonként szukségessé valo olyan altalanos javitasi épités-szerelési munkak
végzése, amelyek az eredeti miszaki allapotot megkdzelitdleg vagy teljesen visszaallitjak, illetéleg
az eredeti hasznalhatésagot, Uzembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések
kicserélésével vagy az eredetitél eltérd kialakitasaval novelik (a tovabbiakban egydtt: feldjitas). A
felvjitas lehet:

- teljes feldjitas, amely a miszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére kiterjed6
kuls6-belsé javitasi munkak elvégzeése,

- részleges felljitas, amely az épllet legalabb egy fészerkezetére kiterjedd, teljes felljitasnak
nem minésulé, de abba belathatoé idén beldl beillesztheté altalanos javitasi munkak elvégzése,

- korszerlsités, amely a kozponti flut6- és meleg-vizszolgaltatd berendezésnek az
energiaracionalizalassal, illetbleg a levegébtisztasag-védelemmel dsszefliggd atalakitasa vagy
kicserélése, uj technikak, technoldgiak, anyagok bevezetése, beépitése, alkalmazasa.

Rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasok

Az allagvédelmet meghaladd, fenntartas, felujitas és korszerisités korét meghalado, jellemzéen
az épulet bdvitése, Uj l1étesitmény épitése.

A kozos tulajdon Uzemeltetése, karbantartasa és felujitasa

A kozos épitményrészek, terlletek, felszerelések és berendezések Uzemeltetése, karbantartasa
és felujitasa a tulajdonostarsak kozos kotelezettsége.

A tulajdonostarsak az Uzemeltetés, karbantartas és felujitas modjat, tovabba legmagasabb
Osszegéet a kozgylilés hatarozattal szabja meg. Ugyanolyan aranyu kézgy(lési hatarozattal
dontenek arrdl is, hogy a kdzds képvisel6 sajat hataskdérében nem tervezett munkalat estén
maximalisan milyen 6sszegi kifizetésre jogosult.

Az egyes karbantartasi és felujitdsi munkalatokra fordithatd koltségek felosztasa, valamint a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk alapjan
terhelik. Az Gzemeltetési kdltségek meghatarozasanal a kdzos koéltség megallapitasara vonatkozé
szabalyokat kell figyelembe venni.

A kiilon tulajdonu lakason és nem lakas céljara szolgalé helyiségen beliil
elhelyezked6 k6zos tulajdonu dolog Gizemeltetése, karbantartasa és felujitasa

Ha az 6nalld, kulon tulajdonu lakason, illetve nem lakas céljara szolgalo helyiségen belul olyan
k6zés tulajdonu dolog van, amely a tarsashaz-k6zosség kézds céljat szolgalja, azt a Tarsashaz a
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kozos koltségbdl koteles lizemeltetni, karbantartani és felujitani.

Az érintett tulajdonos koteles a k6zdsség megbizottjanak lehetévé tenni, hogy a k6zos tulajdonu
dolgot megbizasa keretein belll felligyelje, karbantartsa, felujitsa.

A kozos tulajdonu dolgon végzett, a jelen pontban felsorolt tevékenységeket a tulajdonostarssal
elére egyeztetett idépontban kell végezni. Nincs szikség az elbzetes egyeztetésre, ha a
tevékenység masnak életét, testi épségét vagy vagyonat kdzvetlenul fenyegeté és mas maodon el
nem harithat6 veszély (szikséghelyzet) miatt szikséges. Ebben az esetben az érintett tulajdonos
nem hivatkozhat birtoka védelmére és koételes tlrni, hogy a kulén tulajdonu ingatlanat és mas
abban 1évé dolgat a sziikséghelyzet megsziintetése végett sziikséges mértékben a tulajdonosi
k6zosseg megbizasabdl eljard személy igénybe vegye, hasznalja, illetéleg abban kart okozzon. Ez
a kotelezettség a tulajdonostarsat csak akkor terheli, ha a k6zds tulajdonu ingatlanrészt és dolgot
vagy mas tulajdonostars kulon ingatlanat és dolgait fenyegeté kar el6relathatéan jelentés
mértékben meghaladja azt a kart, amely a tulajdonostarsat a tevékenység kdvetkeztében érheti.

Az ilyen tevékenyseggel a kilon tulajdonu ingatlanban és dologban okozott karokat az koteles
megtériteni, akinek a kulon-tulajdonu ingatlana szikséghelyzetben volt. Ha a karokozas a
Tarsashaz érdekében tortént, a kart a kdzds koltség fenntartasi alapjabdl kell megtériteni. Ha tdbb
kulén-tulajdonu ingatlan vagy kulon tulajdonud ingatlan és kézos tulajdonu éplletrész vagy épllet-
felszerelés érdekében végzetek karokozassal jaro tevékenységet, a karfelelésség egyetemleges.

A kilon tulajdon karbantartasa, felujitasa

A tulajdonostarsak kotelesek gondoskodni a kilén tulajdonukban allé lakasok, illetve nem lakas
céljara szolgald helyiségek allandé tisztan tartasardl, karbantartasarol.

A tulajdonostarsak a sajat koltségikoén elvégzenddé munkak koézil azokat, amelyek kozés
tulajdonban levé épitményrészek, terlletek, felszerelések és berendezések vagy a mas
tulajdonostarsak kuldn tulajdonanak allagat veszélyeztetik, soron kivil tartoznak elvégeztetni. E
kotelezettség elmulasztasa esetén a kdzds képviseld jogosult az allagmegérzési munka
elvégzésérdl a Tarsashaz terhére intézkedni, majd a javitasi kdltséget a mulaszté tulajdonostarstol
behaijtani, illetve behajtatni.

Az ellenbrzés vagy felmérés érdekében a koézdsség megbizottjanak alkalmas idében valo
bejutasat a kulon tulajdonaban allé lakasba és nem lakas céljara szolgald helyiségbe minden
tulajdonos kételes biztositani.

A kulon tulajdonban 1évé6 lakasokban és nem lakas céljara szolgalé helyiségekben
levé mérdodrak hozzaférhetésége, hitelesitése

Ha az 6nallo, kulén tulajdonu lakason, illetve nem lakas céljara szolgalé helyiségen belll olyan
mérédra helyezkedik el, amely olyan kézm{-, vagy egyéb szolgaltatashoz kapcsolodik (klléndsen:
vizdij, kézponti f(ités-, és melegviz-szolgaltatas dija), amelynek dija a k6z6s koltség keretében
kerll elszamolasra és kiegyenlitésre, az érintett ingatlan tulajdonosa(i) kételes(ek) lehetévé tenni
és tdrni, hogy a kulon tulajdonu lakasokba és nem lakas céljara szolgald helyiségekbe, a
k6z0sség megbizottja, a mérdora leolvasasahoz szikséges ellenbérzés miatt arra alkalmas idében,
- de a koézbés koltség megallapithatésaganak érdekében legalabb a kdzds koltség
esedékességénél 3 (azaz harom) munkanappal korabban - bejuthasson.

Amennyiben a tulajdonos a bejutast az ingatlanba nem vagy nem a fentiekben meghatarozott idén
belll biztositja, ugy a jelen SZMSZ IV.5.-IV.6 pontjaban meghatarozottak szerinti atalanydij

............................... DRr. BALogH ATTILA
kozés képviseld ellenjegyz6 tgyveéd
a Tarsashaz képviseletében
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fizetésére koteles.

A kulon tulajdonu lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségekben talalhaté méréorak,
almérék, koltségosztok (a tovabbiakban: ,,méréérak”) hitelesitése a tulajdonosok feladata és
kotelezettsége. A nem hitelesitett méré6rakon mért fogyasztast a Tarsashaz az elszamolas soran
nem koteles figyelembe venni, helyette a mindenkori jogszabalyban, vagy kézgyilési hatarozatban
meghatarozott egységar figyelembe vételével jogosult a Kdzgyllés fogyasztasi egység/hé/fé alapu
atalanydijat meghatarozni.

A kozos koltségek biztositasa
Kozos koltség

A Tarsashaz kdzos céljait szolgalé és a kdzds tulajdont érinté valamennyi kéltség kdzds koltség
vagy a tulajdonkdzdsség egészét terheld kotelezettség, kivéve, ha az Alapitd Okirat, vagy a jelen
SZMSZ ettél eltéréen rendelkezik.

A koézbs tulajdonban okozott kar elharitdsi és helyreallitasi koltsége nem mindsul kdzos
koltségnek. Ez aldl kivétel az elharithatatlan er6hatalom altal okozott kar.

A kozos koltségek biztositasa, mértékének szamitasa

A koz0s koltségek biztositasardl a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni, ennek mindenkori
Osszegét, a jelen SZMSZ-ben foglaltaktdl eltéré esedékességét a kozgylilés hatarozza meg, az
alabbiakban részletezett kbltség nemek és a szamitas méd - a tulajdoni hanyad, a négyzetméter,
a bentlaké személyek, illetve a légkdbméter és kuldn tulajdon mennyisége, valamint az igénybe
vett szolgaltatasok — alapjan:

Koéltség nem / tétel Szamitasi mod / elosztasi elv

-—

Szemétszallitas Uritési kdltségek

2. | Szemétszallitassal kapcsolatos edénybérlet, kihordas
koltségek

Lépcsbéhaz-vilagitas, egyéb kdzbs aramfogyasztas

3
4. |TUzolté- és egyeb biztonsagtechnikai berendezések
karbantartas, Uzemeltetési kbltségei

Kéménysepres, ellenérzés dij

Takaritd, hazfelugyeld dijkdltségei

Takaritéanyag, ragcsalé-, rovarirtas koltségei

Kbz0s képviselbi és/vagy tarsashazkezelbi dij

9. |Epiiletbiztositas kéltségei

10. | Ugyviteli, bank kéltségek

11. | Fenntartasi, karbantartasi feladatok kéltségei

12. | Felujitasi alap képzése, felujitasi feladatok koltségei

13. | Kll6n tulajdonok hidegviz viz-csatornadija

14. | KOzos vizfelhasznalas viz-csatornadija, alapdij

15. | KlI6n tulajdonok melegviz-szolgaltatas dija

16. | Gaztiizhely atalanydija

17. | Kézponti flités (hé)dija

18. | Kazanlzemeltetés, hdszolgaltatas dija

19. | Lakas takarékpénztari megtakaritas befizetései

20. |Hiteltorlesztés koltségek

Jelen SZMSZ kifejezetten rogziti, hogy a viz- és csatornadij, a melegviz-szolgaltatas, valamint a
kézponti flités szolgaltatas dija a kdzds koltség részét képezi, a kézds koltséggel egyitt kerdl
elszamolasra, befizetésre, azt a k6z0s koltségtdl fiiggetleniteni nem lehet.




IV.3. A kozos koltségek elszamolasa, biztositasa

IV.4.

IV.5.

A kozos koltség dsszegének megvaltoztatasara a koézgyllés a tulajdonosok egyszerl tébbseégi
szavazasaval jogosult.

Nem kell a kbzgydlés jovahagyasa a kdzos koltseg tétel megvaltoztatasahoz:

ha a kozmddijak, energiakoltségek, stb. emelése kozpontilag (hatésagilag) torténik (pl.
szemétszallitas, kéményseprdi ellenbrzés, viz-csatornadij, gaz és villamos energia,
minimalbér); ez esetben a jogszabalyban vagy rendelkezésben el6irt id6pontban és mértékben
emelkedik ezen kdzos koltség tétel

ha a kozgyllés altal korabban jovahagyott tartés (egy éven tuli) kotelezettségvallalas,
szerz8dés, okirat ezt elbirja; ez esetben a kotelezettségvallalas, szerzddés, okirat szerinti

idépontban és mértékben emelkedik ezen kdzos koltség tétel.

A valtozasrol a kdzos képviseld legalabb egy hdnappal elébb a tulajdonostarsakat irasban értesiti.

A kozos koltség befizetése

A kdzbs koltség befizetése a mindenkor érvényben lévé kimutatas bejeldlt ,6sszesen rovata”
alapjan a targyhdénap 20. napjaig egy Osszegben, alapvetéen banki befizetéssel vagy
folydszamlarol torténé atutalassal, vagy rendkivili esetben a kézds képviselbnél pénztarbizonylat
ellenében torténd befizetéssel torténik.

Amennyiben a tulajdonostars a kdzds koltség megfizetésével 30 (azaz harminc) napot meghaladé
késedelembe esik ugy a késedelem id6tartamara a késedelem idépontjaban érvényes jegybanki
alapkamat kétszeresének megfelel6 mértékl, de legfeljebb 20 (azaz husz) % mértéki kamatot
koteles fizetni.

A kamatszamitas kezd6 id6pontja a késedelem elsd napja, utolsé napja pedig a fizetési
kételezettség hianytalan —a tékére annak jarulékaira, valamint a felmerild koltségekre is kiterjedd
— megfizetése a Tarsashaz pénzforgalmi szamlajara torténd beérkezésének napja.

A viz-csatorna koltségek elszamolasa, biztositasa

A Kkulon tulajdonu lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek vizfogyasztasanak
megallapitdsa és elszamolasa a helyiségek alvizmérd orai alapjan mért fogyasztas (vizkbbméter)
€s a mindenkori hatalyos jogszabalyokban meghatarozott viz-csatornadij egységar szorzata
alapjan szamitott dij alapjan torténik.

A vizdij kOzszolgaltato felé torténd befizetése és elszamolasa a Tarsashaz nevén szerepl6
févizmérdn mért vizmennyiség alapjan torténik. A févizmérd hitelesitése a szolgaltato feladata.

A szolgaltaté altal elkészitett elszamolaskor kilénbség mutatkozhat a tarsashaz fémérdje és a
kilén tulajdonok alméréi alapjan mért fogyasztas kozott.

Ha e kulénbség 5%-on belili, a kdltségek biztositasardl a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni,
ennek mindenkori 6sszegét, esedékességét a kdzgyillés hatarozza meg a tulajdoni hanyad, kilén
tulajdon mennyisége, vagy az almérékén mért fogyasztas aranyaban.

Amennyiben a kulénbség 5 (azaz 6t) %-ot meghaladja a k6zds képvisel6 a kulénbség okat a
kozos képvisel6 kivizsgalja és a vizsgalat eredményét a kovetkezd kozgyllés elé terjeszti.

............................... DRr. BALogH ATTILA
kozés képviseld ellenjegyz6 tgyveéd
a Tarsashaz képviseletében



IV.6.

IV.7.

IV.8.

Ha csétorésbél adodik a kiilénbség, akkor a tébbletkodltséget a tulajdonosok lakas-darabszamra
elosztva kotelesek viselni.

A kozponti flitési koltségek elszamolasa, biztositasa

A kozOs képviseld - legkésdbb a targyév szeptember honap 30. napjaig — irasban, a fitési évre
vonatkozo, éves koltségvetést készit, amely alapjan kerll meghatarozasra az egyes fogyasztokat
terheld, a kovetkezé fltési évre vonatkozoé fitési, illetéleg melegviz-dij 6sszege és ebbdl kell
havonta esedékessé valo dij(elbleg)részletet kiszamitani. A koltségvetés tartalmazza:

- az el6zo fltési évre vonatkozo elszamolast;

- a kovetkezd flitési év Uzemeltetés koltségvetését; valamint

- a fizetendd el6zetes éves és havi fUtési dijelleget és melegviz-dijat.

Az el6zb ftési évre vonatkozé elszamolasnak tartalmaznia kell:

- a ténylegesen felmertilt, kdltségnemek szerint részletezett lizemeltetési koltséget,

- a tényleges 6sszes lUzemeltetési koltség alapjan az egyes tulajdonostarsakat / hasznaldkat

terhel6 fltési, illetéleg melegviz-dij végleges 6sszegét;
- az egyes tulajdonosok / bérlék esetleges tartozasat vagy tulfizetését.

A koltségvetést és az elszamolast a tarsashaz tulajdonosok egyszerli tobbséggel meghozott
hatarozattal fogadjak el.

A Kkoltségvetés alapjan elézetesen megallapitott havi fiitési és/vagy melegviz-dijelbleget a
fogyaszto elére, minden hénap 20. napjaig (a k6zos koéltség részeként) koteles medfizetni.

Felujitasi alap
A ko6z0s tulajdonban levé helyiségek karbantartasara felujitasara, - a kozgydlés hatarozata alapjan

koltség keretet képez, melynek elfogadasat és tudomasulvételét a jegyzdkdnyvben a kdzgylilés
hatarozata rogzit.

Tartozasok kezelése

A kozos koltséget, illetve a Tarsashaz felé fennalld6 egyéb tartozasokat meg nem fizetd
tulajdonostarsakra, a behajtas modjara és menetére, az igényérvényesitéssel kapcsolatos
koltségek viselésére - a mindenkor érvényben 1évd jogszabalyok figyelembe vételével - az alabbi
eljarasrendet kell alkalmazni:

- 30 (azaz harminc) napot meghaladé késedelmes fizetés esetén: a kozds képvisels altal kildott

felszolitd levél - a IV.4. pontban meghatarozott késedelmi kamat terhelés, valamint az esetlegesen
felmertilé postakdltség;

a kozds keépviseld felszolitasdban meghatarozott hataridé6 eredménytelen elteltét koévetden:
Ugyvédi felszolitas - késedelmi kamat terhelés, valamint (igyvédi koltség;

az ugyvédi felszélitasaban meghatarozott hataridé eredménytelen elteltét koévetden: fizetési
meghagyas benyujtasa - késedelmi kamat terhelés, ligyvédi koltség, valamint a kozjegyzGi
eljaras dija;

fizetési meghagyas peres eljarassa alakulasaval: késedelmi kamat terhelés, ligyvédi koltség,
valamint a bir eljaras illetéke;

fizetési meghagyas vagy a birésag dontésének jogerére emelkedése utan: végrehajtasi eljaras
- késedelmi kamat terhelés, ligyvédi kéltség, valamint a végrehajtasi eljaras koltségei;

Az SZMSZ felhatalmazza a k6z6s képvisel6t, hogy — a kozgyilés 6sszehivasa nélkul — elrendelje:
harom hénapot meghalad6é tartozas utan (az igényérvényesitéssel kapcsolatos eljarassal



IV.9.

egyidejlileg): a Tarsashaz a kdzos képviseld intézkedése alapjan az ingatlan-nyilvantartasba a
hatralékos tulajdonostars ingatlanat a tartozas valamint jarulékai erejéig jelzaloggal terhelje -
felmerll6 postakoltség, az okirat elkészitéséhez kapcsolodod tgyveédi koltség, valamint az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras dija, azzal, hogy ezen koltségek a jelzalog torlésekor is hatralékos
tulajdonostarsat terhelik.

A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérdl szb6lo kozos képviseld rendelkezését kdzokiratba vagy
ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése harom hénapnak megfeleld hatralékonként
megismételhetd.

Ha a bejegyzés alapjaul szolgaldé hatralékot kiegyenlitették, a kdzos képviselé a kiegyenlitést
kovetd nyolc napon belll kételes a jelzalog toérléséhez szikséges engedélyt kiadni.

Az SZMSZ felhatalmazza a k&zds képvisel6t, amennyiben a kdzos koltség a jelen fejezetben
meghatarozott kdzszolgaltatast is tartalmaz (viz,- fités-, melegviz-szolgaltatas), hogy a kdzgydlilés
O0sszehivasa nélkiil — a vonatkozo jogszabalyi rendelkezése figyelembe vételével — az SZMSZ IV.
10. pontjdban foglalt eljaras szerint intézkedjen a szolgaltatas korlatozasardl és/vagy
kikapcsolasarél - esetlegesen felmerlld postakdltség, a szolgaltatdas korlatozasanak és
visszaallitasanak koltségei.

A fentiekben részletezett koltségek minden esetben a mulasztd, hatralékos tulajdonostarsat
terhelik.

A hatralékos tulajdonostars részére — az ismert lakohelyére vagy levelezési cimére — igazoltan,
postai szolgaltatd dtjan megklldott felszélitasat a kézbesités megkisérlésének napjan
kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hatralékos tulajdonostars az atvételt megtagadta.

A masodszor megkisérelt és atvétel nélkul, ,nem kereste” jelzéssel a kdzds képvisel6hoz (az
intézObizottsag elnOkéhez) visszaérkezett felszdlitdst, a postai kézbesités masodik
megkisérlésének napjat kdvetd nyolcadik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési
vélelem).

Ha az ismeretlen helyen tartézkodo6 hatralékos tulajdonostars nyilvantartasba vett 0j lako- vagy
tartozkodasi helye, székhelye, telephelye a nyilvantartast vezet6 szerv adatszolgaltatasa alapjan
vagy egyéb modon ismertté valik, a kézbesitési vélelem az Uj lako- vagy tartézkodasi helyre,
székhelyre, telephelyre megkisérelt és eredménytelen kézbesités esetében all be.

A Tarsashaz sem a tulajdonostarsaknak, sem kivilalloknak hitelt nem nyujthat.

Nem minésul hitelnek, ha a Tarsashaz részletfizetést vagy halasztott fizetést engedélyez a
tartozasok tekintetében a hatralékos tulajdonostarsnak. Az SZMSZ felhatalmazza a k&zds
képviselbt, hogy a korulmények mérlegelése mellett, a tartozasok kezelésére meghatarozott
eljarasban, az eljaras barmely szakaszaban legfeljebb 12 (azaz tizenkettd) honapra részletfizetést,
vagy legfeliebb 3 (azaz harom) hénapra fizetési haladékot engedélyezzen. llyen fizetési
kedvezmény csak kamatkdtelesen adhatd. A kamat a mindenkori jegybanki kamat, késedelmes
teljesités esetén a késedelmi kamat a jegybanki alapkamat kétszerese, de legalabb a mindenkori
Ptk. szerinti Ugyleti kamat. Mas tarsashazi szerv részletfizetést vagy halasztast nem
engedélyezhet.

A tartozasok kezelése és igazolas tulajdonosvaltozas esetén

A kiloén tulajdonu lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség tulajdonosvaltozasa esetén a
kilén tulajdon tekintetében a Tarsashaz felé fennallé tartozasokat ki kell egyenliteni. Az év kézben
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elkoltdzott tulajdonostars koteles az éves elszamolaskor a k6zds képviselének a jelentkezé hiany
koltséget idéaranyosan befizetni.

A kdzos képviseld a kilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars kérésére -
koteles irasbeli nyilatkozatot adni a k6zoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban
a hatralék 0sszegét is meg kell jeldlni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallé felelésségre a
Ptk. szabalyai az iranyadodak. A tulajdonostarsnak, mint atruhazénak az ingatlan per-, teher- és
igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a k6zdskdltség-tartozas aldl torténé mentesség
szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkétése soran a tartozas fennallasanak
kérdésében nem kéri a kdzds képvisel (az intézbbizottsag elndke) e térvényben meghatarozott
nyilatkozatanak megadasat.

Ha tulajdonosvaltozasnal nem kérik a kdzds koltségrél szolo nullas igazolast, akkor a vevé felel6s
egyetemlegesen felelés a kulon tulajdonu lakds vagy nem lakas céljara szolgalé helyiségre
vonatkozé tartozasert.

IV.10. Tartozassal érintett szolgaltatasok korlatozasa

A Tarsashaz, mint szolgaltatd és Uzemben tarté a fogyasztasi, felhasznalasi helyén a viz-
szolgaltatast dijtartozas (k6z6s koltség) miatt a kdzmdives ivovizellatasrél és a kdzmives
szennyvizelvezetésrél 38/1995. Korm. rendeletben foglaltak és a Kozgyllés és/vagy SZMSZ
rendelkezése alapjan az alabbiak szerint korlatozhatja:

- a tarsashaz kozOs kepviseloje a hatralekos tulajdonostarsat irasban figyelmezteti a
mulasztasnak kdévetkezményeire a - az Allami Népegészséglgyi és Tisztiorvosi Szolgalat
terlletileg illetékes intézetének egyideji értesitése mellett;

- a vizszolgaltatast a létfenntartashoz, a kozegészségugyi és tlzvédelmi kovetelmények
teljesitéséhez szilkséges ivovizellatas kivételével, - az illetékes ANTSZ-nek az intézkedés
bevezetését nyolc nappal megel6z6 értesitése mellett - id6ben és mennyiségben korlatozhatja;
A kézegészségugyi kdvetelmeények teljesitéséhez szikséges ivovizellatas akkor biztositott, ha
az ivovizellatas legalabb 50 I/f6/nap mennyiségben, négy emeletnél nem magasabb lakéépllet
esetén legfeljebb 150 m tavolsagon belili, négy emeletnél magasabb lakééplletben pedig
négy emeletnél nem nagyobb szintkiilénbséggel jard vizvételezési lehetéséggel (kézkifolydral,
kerti csaprdl, tlizcsaprdl, szallitott vizbdl) adott;

- a fogyasztasi, felhasznalasi helyet a kozoés képviseld kilon elbézetes bejelentés nélkil
felkeresheti a szolgaltatast korlatozasa miatt;

- a szolgaltatas korlatozasa a vizbekdtés szlkitésével és plombalasaval térténik.

A Tarsashaz, mint szolgaltatd és Uzemben tarté a fogyasztasi, felhasznalasi helyén a fiités-,
melegviz-szolgaltatast dijtartozas (kd6zos koltség) miatt a kozponti fltésrél és melegviz-
szolgaltatasrol szolé 189/1998. (XI. 23.) Korm. rendeletben foglaltak és a Kozgyllés és/vagy
SZMSZ rendelkezése alapjan az alabbiak szerint korlatozhatja:

- a tarsashaz kozOs keépviseldje a hatralékos tulajdonostarsat irasban figyelmezteti a
mulasztasnak kévetkezményeire;

- a fogyasztasi, felhasznalasi helyet a kozOs képvisel6 kulon elbzetes bejelentés nélkul
felkeresheti a szolgaltatast korlatozasa miatt;

- a szolgaltatas korlatozasa a hémennyiségmérd és melegvizmérb-ora leszerelésével, illetve a
vételezési csonk lezarasaval és plombalasaval torténik.

Amennyiben a Tarsashaz kozos képviselbje és miszaki munkatarsa nem tud bejutni a
szolgéltatasi helyre, ugy a viz-szolgaltatas korlatozasa miatt a felhasznalasi helyre valé bejutas
érdekében 2005. évi XVIII. térvény rendelkezése szerint az illetékes jegyz6hdz fordul. Az illetékes
onkormanyzat jegyzdje elrendelheti:

- a Tarsashaz, mint szolgaltatd, Uzemben tarté és/vagy a kbzszolgaltaté bejutasat a
felhasznalasi helyre, ha a hatralékos tulajdonostars, illetve dijfizeté felhasznalé ezt nem teszi
lehetbvé:



- a mérbeszkoz leolvasasat, ellenbrzését,

- a szerzO6désszegés vagy szabalytalan vételezés esetén a hdészolgaltatas felfuggesztéset,
illetve

- a felhasznal6i berendezés ellendrzését.

Az onkormanyzat jegyzéje az el6z6ek szerinti hatarozatat a szolgaltatas folyamatos biztositasa
érdekében fellebbezésre tekintet nélkil végrehajthatova nyilvanithatja.

Amennyiben a hatralékos tulajdonostars, vagy az ingatlan hasznaléja:

- a meérbeszkozt vagy a mérbéeszkdz hitelességét tanusitod jelet, a lezarasra szolgalé eszkozt
(fém vagy mianyag zar, hitelesitési bélyegzés, matrica) a megrongalja, eltavolitja vagy

- amennyiben az eszkoz olyan helyiségben van elhelyezve, amelybe a fogyasztd allandd
bejutasa, illetve feligyelete biztositott - ezek sérilését, illetve hianyat az Uzembetartod
Tarsashaznak nem jelenti be, vagy

- a mérbeszkodz befolyasolasaval vagy megkerilésével - ideértve a méréeszkdz vagy annak
hitelességét tanusito jel megrongalasat és eltavolitasat is — szolgaltatast vételez, vagy
- a korlatozasi rendelkezéseknek egyéb moédon nem tesz eleget

akkor az Alapitd Okirat és az SZMSZ, valamint az Gzembentartd és fogyasztd kdzotti fogyasztoi
dijak megfizetésére vonatkozé szerz6dést szegi meg.

A szerz6dés nélkili fogyasztas, illetve szabalytalan vételezés esetén - az ebbdl szarmazo
jogkovetkezményekeért - a kiilon tulajdonu lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség ingatlan-
nyilvantartas szerinti tulajdonosa felel. A jogsértés jogkdvetkezményei:

a szolgaltatas teljes kikapcsolasa;
a szabalytalan vételezéssel okozott karok teljeskorli megtéritése,

méretlendl vételezett szolgaltatas atalanydijon toérténé elszamolasa.

A szolgaltatas korlatozasa, szineteltetése koltségei - ideértve a szolgaltatas Ujrainditas
intézkedésének a koltségeit is - a hatralékos tulajdonostarsat terhelik.

V.10. Kifizetési médok

A koézlzemi, javitasi szamlak kiegyenlitése alapvet6en atutalassal torténik - a javitasok,
szolgaltatasok, vasarlasok kiegyenlitése eseti jelleggel készpénzzel térténhet. Az atutalasi
megbizast csak a kozgyllési hatarozatban rdgzitett banki alairasra jogosult személyek irhatjak
ala.

A jelen SZMSZ a kdzds képviseld dnallé utalvanyozasi jogat legfelijebb 100.000,-Ft, azaz Szazezer
forint 6sszegben hatarozza meg.

A 200.000,-Ft, azaz Kett6szazezer forint 6sszeget meghaladé (nem a rendszeres lzemeltetéssel
Osszefuggd — gaz, aram, szemét, stb.) kifizetésekhez a szamvizsgald bizottsag egy tagjanak
ellenjegyzése szilkséges.
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V. A kozgyiilés

A Tarsashaz legfébb dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbdl allé kézgydilés.

V.1. A kozgyililés hataskore

A kozgyilés hataroz:

minden olyan Ugyben, amelyet az Alapité Okirat, vagy az SZMSZ nem utal a kdz6s képviseld,
vagy a szamvizsgald bizottsag hataskorébe - egyszeri tobbségl dontéssel;

a kozos tulajdonu éplletrészek hasznalatardl, hasznositasardl, fenntartasardl, feldjitasardl, a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokrél, a kézdsséget terhel6 kotelezettségek
elvallalasarol- minésitett tdbbségl déntéssel;

a jogszabalyok és hatdsagi rendelkezések keretei k6zott a kdzds tulajdonban allé éplletrészek
birtoklasardl, hasznalatarol és hasznositasardl, tovabba az esetleges bevételek
felhasznalasardl - egyszerl tobbségi ddntéssel,

a kozds tulajdonban allo épiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas koérét meghaladd
kiadasokrol- az dsszes tulajdoni hanyad 4/5-6s aranyu szavazataval,

a kozos tulajdonban keletkezett kar esetén, ha a helyredllitas koltsége a biztosito altal nyujtott
téritésbdl nem nyer fedezetet, a helyredllitas modjardl és mértékérdl - mindsitett tébbségi
dontéssel;

a kozos tulajdonban lévé ingatlanrész 6nalld ingatlanként torténd kialakithatasarol, vagy masik
kilén tulajdonu ingatlan bdvitésére torténd felhasznalasardl - minden tulajdonostars 2/3-os
aranyu szavazataval,

a kozosseg éves koltségvetésének és elszamolasanak elfogadasardl - mindsitett tobbségi
dontéssel;

k6zbs koltség 6sszegének meghatarozasardl, megvaltoztatasarol - kiveve az IV.3. pontban
meghatarozott eseteket - egyszeri tdbbségl déntéssel;

a felujitasi alap képzésérdl és mértékerdl - minésitett tobbségi déntéssel,

kolcsonok, hitelek felvételérdl - minden tulajdonostars 2/3-os aranyu szavazataval,

az Alapité Okirat médositasardl — minden tulajdonostars egyhangu szavazataval (figyelemmel
a tarsashazakrol sz6l6 térvény azon rendelkezésére, hogy amennyiben az alapité okirattal,
illetve annak moédositasaval a tulajdonosok négydtdode egyetért és a kisebbségben maradt

tulajdonostarsak a szavazas napjatél szamitott 30 napon belil nem élnek keresetinditasi
jogukkal, ugy az alapité okirat, illetve annak médositasa hatalyba Iép);

a szervezeti és mikdodési szabalyzat modositasardl - minden tulajdonostars 1/2-os aranyu
szavazataval,;

a hazirend médositasardl - minésitett tobbségl dontéssel;
egyéb szabalyzatok megalkotasardl és modositasardl - mindsitett tobbségl dontéssel;

vita esetén a haszndalat konkrét médjanak rendeltetésszeriiségérél - mindsitett tébbségi
dontéssel;

a lakéhazi funkciot sértdé vagy egyébként a bejelentés tartalmatél eltéré magatartas (hasznalat
és hasznositas) esetén a haszndlat/hasznositds adott médjanak megtiltasardl, - mindsitett
tébbségl dontéssel;

k6zos képviseld, illetbleg a szamvizsgald bizottsag tagjainak megvalasztasardl, felmentésérél,
beszamoltatasardl, Ugy — és pénzkezelésének ellenbrzésérdl, az ellene iranyuld panaszok
elbiralasardl, és dijazasardl - mindsitett tobbségl dontéssel;



V.2. A kozgyiilés 6sszehivasa
A kézgydlést (akar rendes akar rendkivili kdzgylilés) a kdzds képviseld hivja dssze.
A kézgyllést szikség szerint, de legalabb évente egyszer kell 6sszehivni.

A kozgylilés 6sszehivasat fontos okbdl a napirend megjeldlésével a tulajdoni hanyad 1/10-vel
rendelkez® tulajdonostarsak kérhetik. llyen esetben a kozgyllés Osszehivasa koételez6. Ha a
ko6zbs képvisel6 nem teljesiti erre vonatkozé kotelezettségét, ugy a kézgyllés dsszehivasat kérd
tulajdonostarsak altal megbizott személy hivja 6ssze a kézgyllést.

Ha a kozgyllés hataskorébe tartozo valamely kérdésben surgésen hatarozni kell, a rendkivuli
koézgydllést haladéktalanul, de legkésébb az erre iranyuld kérelmet kévetd 5 napon belll 6ssze kell
hivni.

A kozgyllésrdl a kdzos képvisel§ valamennyi tulajdonostarsat irasban értesiti. A kozgydlési
meghivo tartalmazza a kozgyl(lés napirendjét.

V.3. A kozgyililés hatarozatképessége

A kozgyllés hatarozatképes ha az d6sszes tulajdoni hanyad tébb mint felével rendelkezd
tulajdonostarsak jelen vannak, illetve ha a térvény masként nem rendelkezik.

A kodzgyullésen a tulajdonostarsak jogaikat teljes bizonyitd erejl okirattal meghatalmazott személy,
illetve k6z0sségi képviseld utjan is gyakorolhatjak.

Ha a Koézgylilés nem hatarozatképes, az ujabb (megismételt) kdzgyllést a hatarozatképtelent
kovetd tizendt napon bellli idépontban az eredetivel azonos napirenddel kell megtartani, itt a
tulajdoni hanyadra tekintet nélkul hatarozatképes, kivéve ha jogszabaly maskeént rendelkezik.

A megismételt kozgyllést a hatarozatképtelen kozgyllést kovetd legkésdbb 15 (azaz tizenott)
napon bellli idépontban az eredetivel azonos — a hatarozatképtelenné valt kdzgylilés esetén a
kozgyllés berekesztését kovetéen fennmaradéd — napirenddel kell 6sszehivni.

A megismételt kozgyllés az eredeti kozgyllés meghivojaban az eredeti kodzgyllés
hatarozatképessegetél figgo feltétellel a hatarozatképtelen kdzgyllés napjara is kitlizhet6.

V.4. Hatarozathozatal

A tulajdonostars jogosult a Tarsashaz kozgyillésén megjelenni, ahol a tulajdoni hanyadanak
megfeleld mértékli szavazati jog illeti meg. Nem illeti meg szavazati jog a k6zos koltségekhez vald
hozzajarulas befizetésével legalabb féléves hatralékba kerllt tulajdonostarsat, annak a
hatarozatnak a meghozatala soran, amelyben a kdzgyilés a k6zds kdltség meg nem fizetése
miatt elrendeli kiildén tulajdonanak jelzaloggal térténé megterhelését.

A kozgyllés — ha az Alapitdé Okirat, illetve a jelen SZMSZ masként nem rendelkezik — egyszeri
szOtobbséggel (a jelenlévék szavazatanak tobbségével) dont.

Jelen SZMSZ tekintetében:

- egyszerii tobbségil dontés esetén a kozgyllésen (megismételt kdzgyillésen) megjelent
tulajdoni hanyadok 50%-ot meghaladd aranyu szavazata sziikséges.

- mindsitett tobbségli dontés esetén a kozgyllésen (megismételt kozgyillésen) megjelent
tulajdoni hanyadoknak az egyszeri tdbbségnél magasabb aranya; amennyiben az Alapité
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V.5.

V.6.

V.7.

Okirat, illetve a jelen SZMSZ masként nem rendelkezik 2/3-ot meghaladd aranyu szavazata
szukséges.

- egyhangu dontés esetén a kdzgyillésen (megismételt kézgyllésen) megjelent valamennyi
tulajdoni hanyad egybehangz6 szavazata szikséges.

A kozgyllési hatarozat ugy is meghozhatd, hogy a kdzds képviseld felhivasara az irasbeli
hatérozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az irasbeli szavazas elddntése a
ko6zbs képviselé és a szamvizsgald bizottsag feladata. Ennek tényét, eredményét és hatarozatat
jegyz6kodnyvbe kell foglalni, eredményérdl irasban kell tajékoztatni a tulajdonostarsakat.

irasbeli szavazas

A kozgyllési hatarozat ugy is meghozhatd, hogy a kdzds képviseld felhivasara az irasbeli
hatarozati javaslatrél a tulajdonostarsak irasban szavaznak.

Az irasbeli szavazas kezdeményezésére a V.2. pontban rogzitett a kbdzgyllés 6sszehivasara
vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni.

Az irasbeli szavazodlapon (nyomtatvanyon) fel kell tintetni:

- a sz6 szerinti hatarozati javaslato(ka)t;

- a hatarozati javaslat(ok)ra adhato lehetséges valaszt (igen, nem, tartézkodom, stb.)
- a szavazat leadasanak helyét és maodjat.

A kitoltott szavazolap akkor érvényes, ha a fentieken kivul tartalmazza:

- a tulajdonostars nevét,

- a hatarozati javaslattal/ javaslatokkal Osszefliggé egyértelmi valaszt (beikszeléssel,
alahuzassal, stb.),

- a kitoltés idépontjat.

A kitoltdtt szavazolapokat a szavazas leadasanak hataridejéig a kdzds képviseléhdz vissza kell
juttatni. Az irasbeli szavazas eredményének elddntése a kdzds képvisel6 és a szamvizsgald
bizottsag feladata. Ennek tényét, eredményét és hatarozatat jegyz6kényvbe kell foglalni,
eredményérdl irasban kell tajékoztatni a tulajdonostarsakat.

A tulajdonostarsakat az irasbeli szavazas esetén is megilleti a torvényben szabalyozott
jogorvoslati lehetéség.

A kozgyiilés dontéseinek rogzitése, az érintettek tajékoztatasa

A kozgyllés dontéseirdl hatarozatot tartalmazd jegyzdkdnyvet kell késziteni (a kozgyllésen
vezetett jegyz6konyv, vagy hangfelvétel alapjan), amelyet a kdzgyllésen elnoklé személy és két
jelenlévé tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

A jegyz6kdnyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és a kézgydlési hatarozatokrdl - a masolasi
koltségek medfizetésével - masolatot kérhet.

A kozgyllésen meghozott hatarozatokrol a kdzvetlenul érintett tulajdonostarsat (akire nézve a
kozgyllés altal hozott hatarozat tobblet kdtelezettséget, vagy jogot tartalmaz, illetve allapit meg)
kozvetlendl irasban, a tobbi tulajdonostarsat hirdetményi uton, a kdzgyllés megtartasat kovetd 8
napon belll értesiteni kell.

Jogorvoslat

Ha a kdzgyllés hatarozata jogszabaly, az Alapité Okirat, illetbleg a jelen SZMSZ rendelkezését
sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti
a birésagtdl a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatol szamitott



VL.

VI1.

VI.2.

hatvan napon belll. A hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a birésag azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfliggesztheti. E jog megilleti a tulajdonostarsat akkor is, ha a kdzds képviselb,
intéz8bizottsag elndke kdzds koltség nem fizetése miatt jelzalogjog bejegyzése irant kérelmet
nyujtott be a foldhivatalhoz.

A fentiekben meghatarozott jogorvoslati eljaras keriul alkalmazasra a kdzos képviselé kilon
tulajdon jelzaloggal valé megterhelés dontései esetében is (VIII.3. pont).

A kozos képviseld
A kozos képviseldi jogviszony

Kdzos képviselbi - tarsashaz-kezel6i, illetéleg ingatlankezelbi - tevékenységet az folytathat, aki a
30/2009. (XI. 3.) OM rendelet szerint regisztralt, és az dnkormanyzati és terliletfejlesztési miniszter
hataskorébe tartozd szakképesitések szakmai és vizsgakovetelményeinek kiadasarol szold
miniszteri rendelet szerint meghatarozott tarsashaz-kezel6i, illetve ingatlankezel6i szakmai
képesitéssel rendelkezik.

A kozbs képviselbi megbizasért dijazas jar, amely 6sszeget a kdzgylilés hagy jéva és azt a
tarsashaz koltségvetésének terhére kell megtériteni.

A koz0s képvisel6 barmikor lemondhat, azonban feladatkorét a kdvetkezd rendes vagy rendkivuli
kdzgyllésig koteles betdlteni. A kdzds képvisel6i munkat ingatlankezeld, vagy tarsashazkezel6

szakképesitéssel rendelkez6 gazdasagi tarsasag, egyéni vallalkozé vagy természetes személy,
illetve a Tarsashazban kulon tulajdonnal rendelkezd személy lathatja el.

A kozos képviseld feladatai

A Tarsashaz — illetve a részkdzgyilési kdrzetek - ligyintézését a kdzds képviseld latja el. A kdzos
képviseld intézi mindazon tennivaldkat, amelyek altalaban a magantulajdonban 1évé hazingatlanok
kotelezettségeihez és feladataihoz tartoznak.

A kbz6s képviseld koteles:

- abban az esetben ha a tarsashaz barmilyen jogcimen személyt foglalkoztat, a munkaltatéi
jogokat gyakorolni;

- a kozgyllést, a kozgyllés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy
azok megfeleljenek a jogszabalyok, az Alapité Okirat és az SZMSZ rendelkezéseinek

- minden sziikséges intézkedést megtenni az épllet fenntartasa és felujitasa érdekében

k6zolni a kozos koltséget, beszedésérdl intézkedni és érvényesiteni a Tarsashaz ezekkel
kapcsolatos igényeit

évente koltségvetési javaslatot késziteni, amely tartalmazza: a kdzo6s tulajdonnal kapcsolatos
varhatd bevételeket és kiadasokat / a tervezett fenntartasi és felljitasi munkakat / a
tulajdonostarsak kdzos koltséghez valé hozzajarulasanak 6sszegét tulajdonostarsanként;

évente éves elszamolast késziteni, amely tartalmazza: a tervezett és tényleges kiadasokat
koltségnemenként / a karbantartdsokat, az elvégzett munkakat részletezve / a tényleges
bevételeket forrasok szerint / a zaré egyenleget a pénzkészletek kezelési helyei szerint / a
targyévhez tartozd, a tarsashazat terhel6 kotelezettségeket / a kozbs koltséghez valo
hozzajarulast, teljesitését tulajdonostarsanként;

............................... DRr. BALogH ATTILA
kozés képviseld ellenjegyz6 tgyveéd

a Tarsashaz képviseletében



a Tarsashaz ko6zds nyilvantartasait; valamint az SZMSZ VIII. fejezetében meghatarozott
nyilvantartast vezetni;

pénzforgalmat koteles a mindenkori szamviteli torvény alapjan kezelni;

a kozosség iratait 6rizni, a kézgyillés dontéseirdl az érintetteket, illetve a tulajdonostarsakat
értesiteni;

az ado-, a szamviteli-, a tarsadalombiztositasi-, az SZJA toérvény illetve utasitas altal el6irt
okmanyokat vezetni és azt id6ben megfelel6en az illetékes hatdsag elé terjeszteni;

a Tarsashaz képviseletét ellatni a birésag és mas hatésag elétt;

azon tulajdonosok ellen, akik a k6zds koltséget nem fizetik meg, a tarsashaz térvény, illetve a
szervezeti és mikddési szabalyzat elirasait érvényesitse.

A kozOs keépviselb - a tarsashaz lUgyeiben eljarva - a tulajdonostarsak nevében a kozgyllés
kizarélagos hataskoréet nem sértve jogokat szerezhet és kdtelezettségeket vallalhat.

A kozbs képvisel6 fentiekben meghatarozott jogkoérének korlatozasa harmadik személlyel
szemben hatélytalan.

VIl. A szamvizsgalo6 Bizottsag

A Téarsashaz részkdzgyllései mikddéseének, gazdalkodasanak ellendrzését legalabb 3 tagu
szamvizsgald bizottsag vegzi.

VII.1. A szamvizsgalé bizottsag feladat és hataskore

A szamvizsgalé bizottsag:

barmikor ellendrizheti a kdzds képviseld a Tarsashazzal kapcsolatos Ugyintézését, illetve
pénzforgalmat;

véleményezi a kbzgyllés elé terjesztett javaslatokat, igy kildondsen a koltségvetést és az
elszamolast, valamint SZMSZ-ben meghatarozott értékhatar feletti szamlakat és kifizetéseket;

javaslatot tesz a k6z6s képviseld dijazasara;

Osszehivja a kdzgyllést, ha a kézds képviseld az erre vonatkozo koételezettségének nem tesz
eleget.

VII.2. A szamvizsgalo bizottsag szervezete és miikodése

A szamvizsgald bizottsag maga alakitja ki mikdodési rendjét, tagjai kdzll valasztja meg elndkét,
dontéseit szavazattébbséggel hozza.

VIL.3. A kényvvizsgalé

A szamvizsgald bizottsag, feladatellatasanak segitésére — a szamviteli szabalyok szerinti
kényvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolas és a kdvetkez6 évi kdltségvetési
javaslat el6zetes vizsgalatara és véleményezésére — gazdasagi ellendrzést seqitd személyt vesz
igénybe. Gazdasagi ellenbrzést segitdé személy a szamvitelrdl szélod térvény szerinti okleveles
kdnyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy lehet.

VIIl. Adatok valtozasa, bejelentése

VIIl.1. Bejelentési kotelezettség

A

tulajdonostars koteles a szerz6deéskotéstél, a hasznalat megkezdésetél, illetve az



adatvaltozastdl szamitott 8 (azaz nyolc) napon belll, de legkésdébb a szerzédéssel tulajdonra
illetve hasznalatra jogosult birtokba Iépését megel6z6 munkanapon a Tarsashaz kozos
képviseldjének az alabbi adatokat bejelenteni:

természetes személy esetén, a személyes (vagy gazdasagi tarsasaga) nyilvanos adatait, az
ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adatat (sziletési név, sziiletési
hely, szlletési id6, anyja neve, allando lakcime/levelezési cime, elérhetéségi telefonszama -
email cime), illetve adatvaltozasait,

gazdalkodé szervezet a cégnyilvantartasban szereplé nyilvanos adatat (név, levelezési cim,
adoészam, cégjegyzék szam, elérhetdségi telefonszama- email cime) vagy adatvaltozasat, a
varhaté napi Ugyfélforgalom mértékét;

a tulajdonra, annak hasznalatara (pl. adasvételre, bérletre, lizingre, haszonbérletre, hasznalat
joganak kikotéseére, stb.) vonatkozé akar szdbeli, akar irasbeli szerz6déskdtés tényét ezen
belll kilénésen:

-- kalon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast, valamint az elkoltozés utani
elérhetéséget,

-- a kulon tulajdonat bérld, hasznald személy elsé bekezdésben meghatarozott megfeleld
adatat,

-- a hasznalat jellegét illetve a hasznositas modjat, valtozas esetén az Uj funkciot;

haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy elsé bekezdésben
meghatarozott megfeleld adatat;

a kilén tulajdonaban lakd, bekoltézd személyek szamat vagy az ott rendszeresen
foglalkoztatottak atlagos létszamat,

funkciovaltas esetén a funkciovaltassal egyutt jard, a kozds tulajdont vagy az éplilet

szerkezetl elemeit és kozos épllet-felszereléseit is érintd valtoztatasokat;

a kulon tulajdonaban tervezett épitési, atalakitasi, feldjitasi munkakat.

A tulajdonostars koteles haladéktalanul bejelenteni a kdzds képviselének, ha a kdzds tulajdonban
6 maga, illetve az a személy, akinek karokozasaért, mint sajatjaért az Alapitd Okirat szerint
felel6s, avagy mas személy kart okozott vagy ennek veszélye fenyeget.

VIIl.2. Adatok kezelése

A bejelentési kotelezettség ala es6é adatokat, ha az Alapitdé Okirat vagy a szabalyzatok masként
nem rendelkeznek, a k6zds képvisel6 kezeli és az adatokrol nyilvantartast vezet.

A kdzOs képvisel6 a nyilvantartasba vett adatokrdl kizarélag a kdziizemi szolgaltatd, a kdzponti
fités- és meleg viz szolgaltatdja, valamint a birdsag vagy arra jogosult egyéb eljaré hadsag
részére ad tajékoztatast és kizardlag tulajdonostars vagy jogi képvisel6je részére, és kizardlag az
Alapité Okirat és a szabalyzatok megsértése miatti igényérvényesités esetén teheti
hozzaférhetévé. Ezt a Tarsashaz-kézoésség tagjai nem tekintik jogosulatlan adatkezelésnek vagy
uzleti illetve magantitok megsértésének.

VIIL.3. A bejelentési kotelezettség megsértése

Barmely adat és/vagy adatvaltozas kdzlésének elmaradasa, téves (félrevezetd) vagy adatkozlés (a
tovabbiakban: hibas adatkdzlés) esetén a kdzds képviseld a bejelentésre kdteles tulajdonostarsat
adatkozlésre szdlithatja fel.

Hibas adatkdzlés esetén, illetve eredménytelen felhivas esetén a bejelentésre koteles tulajdonos
koteles az ezzel okozott kart megtériteni.
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IX. Felelésség a karokért, biztositas
IX.1. Felel6sség a kdzos tulajdonban bekovetkezett karokért

A ko6zds tulajdonban okozott karok fedezetét a kdzds koltségbdl kell megelblegezni és viselni.
Nem viselhetd a kar a k6zds koltségbél, ha az masra atharithatd és a karigény érvényesithet6.
Tobb karokozo feleléssége egyetemleges.

Az olyan kar megtéritése, amelyet valamelyik tulajdonostars, a ko&zds tulajdont képezd
épitményrészekben, felszerelésekben vagy masok kulén tulajdonaban allé lakasokban neki
felréhatéan, igy példaul rendeltetésellenes hasznalat kovetkeztében okozott, az illeté
tulajdonostars kotelezettsége.

A kildén tulajdonba kerllé lakasokban térténé meghibasodasok okozta azon karokért, amelyek a
tobbi lakasban vagy a koézds tulajdonban lévé épitményrészekben, felszerelésekben stb.
keletkeztek, a kar forrasat képez6 kilon tulajdonu lakas, vagy nem lakas céljara szolgalé helyiség
mindenkori tulajdonosa felel6s, kivéve ha ezen karokat a kilon tulajdonu illetéségen belll Iévé, de
k6z6s tulajdonban 1évé viz-, gazvezeték vagy csatorna- berendezés okozta.

IX.2. Felel6sség a kulon tulajdont hasznalé harmadik személyért

A tulajdonostars a lakétarsaert, bérljéért, megbizottjaért, alkalmazottjaért, latogatdjaert,
ugyfelééert, és mindazokért, akiknek a kulon-tulajdona hasznalatat jogszerlien és
szerz6désszerlen atengedte, kdzvetlenul és korlatlanul, azaz ugy felel, mintha a kart maga okozta
volna.

IX.3. A k6zos tulajdon biztositasa

A Tarsashaz kozods tulajdonban maradé épitményrészeit, felszereléseit és berendezéseit csakugy,
mint a kulon tulajdoni lapokra felvett és kiilon tarsashaz-tulajdoni illetéségeket képezd ingatlanokat
mindennem kar ellen a jelen alapitd okirat rendelkezése szerint biztositani kell. A kilon tulajdoni
illetéségek biztositasa a kildn tulajdonban levd lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
tulajdonosainak is elsédleges kotelezettsége.

A koOz6s tulajdonban maradd épitményrészek és felszerelések biztositasi dija, koltsége a
tulajdonostarsakat albetétenként terheli.

IX.4. A helyreallitas koltségének viselése

Ha a helyredllitas koltsége a biztositd altal nyujtott téritésbdl nem nyerne fedezetet, Uugy a
kozgyllés dont, hogy milyen médon és mértékben eszkdzolhetd a helyreallitas. A tobbletkoltséget
a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk aranyaban koételesek viselni. Amennyiben a bekdvetkezett
karért a biztosité nem felel, vagy a karosodas természetes hasznalédasbdl ered, ugy a
helyreallitas illetve a javitas teljes koltsége a tulajdonostarsakat terheli, szintén tulajdoni hanyaduk
aranyaban.

X. Zaro rendelkezések

A jelen SZMSZ-re valamint ezek értelmezésére a magyar jog szabalyait és fogalmait kell
alkalmazni.

A jelen SZMSZ-ben nem szabalyozott kérdésekre az Alapitd Okirat, illetve a Tarsashaz egyéb
szabalyzatai, a Polgari Torvénykonyv és a tarsashazréol szoldé 2003.évi CXXXIIl. torvény
rendelkezései iranyadoak.

Jelen SZMSZ-t képvisel6 elolvasas és értelmezés utan, mint akarataval mindenben megegyez6t
jévahagydlag irja ala.

Nagykanizsa, 2013.



