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A 1094 Budapest, Viola u. 9-11. szdm alatti Tarsashdz kozgytilése az alabbi Szervezeti és Milkodési
Szabdlyzatot (tovabbiakban Szabdlyzat) alkotja:
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I. ATARSASHAZ SZERVEZETE

1. Szervezeti és Miikodési Szabalyzat hatalya

A Szabdlyzat hatélya kiterjed a 1094 Budapest, Viola u. 9-11. (IX. keriilet ingatlan-nyilvintartdsban a
tulajdoni lapon a 37682/A hrsz. alatti) tarsashaz szerveire és miikodésére.

2. Tarsashaz alapitasa

Az alairé tulajdonos a tarsashazat az érvényes rendelkezések alapjan 1094 Budapest, Viola u. 9-11. alatti
cimen alapitotta.

3. A tarsashazhoz tartozo épiiletek

A tarsashdz a 1094 Budapest, Viola u. 9-11. hdzszamu 1 lak6épiiletbdl 4ll.

4. A tarsashaz adatai

Székhely: Budapest, Viola u. 9-11.
Irdnyitészam: 1094

II.  ATARSASHAZ SZERVEI, MUKODESE ES HATASKORE, JOGAL,
KOTELEZETTSEGEI

A) Kézgyiilés

A tarsashdz legfobb dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbdl allo kozgytilés, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.

A kozgyllés akkor hatarozatképes, ha azon a tulajdoni hdanyadnak tobb mint a felével rendelkezd
tulajdonostarsak jelen vannak. 2003. évi CXXXIII. Torvény (tovabbiakban Tv.) 27. §. (1).

A megismételt kozgylilés a jelenlevok tulajdoni hdnyadara valo tekintet nélkiil hatarozatképes.

A kozgvilés dont:

1.

A Tv. éltal eldirt tulajdonosi szavazatdval az Alapité Okirat mddositasardl, az ingatlan teljes
(kiils6 és belsd) felujitdsardl, a kozos tulajdon megsziintetésérdl (a Tv. 3. § (2) bekezdése
kivételével), az egész ingatlan megterhelésérol.

Az dsszes tulajdoni hanyad szerinti egyszer(i szavazattobbséggel a Szabélyzat modositasarol.

A kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazddlkodas korét meghalado
kiaddasokr6l a tulajdonostirsak az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti legaldbb  4/5-0s
szavazattobbséggel hatdroznak.

A jelenlévd tulajdoni hdnyad egyszerli tobbségével, a k6zos képviselonek, az intézd bizottsag
elnokének és tagjainak (a tovdbbiakban kozos képviseld), valamint a szamvizsgald bizottsagnak és
tagjainak a megvélasztdsardl, felmentésérol, valamint dijazasarol.

A jelenlevd tulajdoni hényad egyszerli tobbségével a tarsashdz koltségvetésének éEs

elszamoldsanak elfogadédsardl, a feldjitasi alap mértékérdl, a kozos koltségrdl, valamint a kozos
képviseld targyévi tigykezeld tevékenységének jovahagydsardl.
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6.

A jelenlévd tulajdoni hanyad egyszerli tobbségével a kozos képviselo felhatalmazasardl, a kozos
koltséggel legaldbb fél éves hatralékdba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdondra vonatkozo
jelzalogterhelés érvényesitésére.

A jelenlévd tulajdoni hdnyad egyszerl tobbségével a kozgylilés meghatarozhatja, hogy mekkora
Osszegli egyszeri kifizetéshez kell a kdzgylilés, vagy a szamvizsgdld bizottsdg eldzetes hozzajarulasa.

Minden olyan iigyben, melyet az Alapité Okirat, vagy a Szabdlyzat nem utal a kdzds képviseld,
vagy a szamvizsgald bizottsdg hataskorébe.

B) A kézgyiilés 6sszehivasa

A kozgyllést sziikség szerint, de évente legalabb egyszer kell tartani. Az éves elszamolasrdl, a
koltségvetés megdallapitdsrol szol6 kozgylilést évente, legkésobb mdjus 31-ig kell megtartani. A
kozgytilést a kozos képviseld hivja Ossze. A kozgylilésre valamennyi tulajdonostarsat irdsban kell meghivni.

A beszdmol6 és a koltségvetést megallapito kozgylilést a Szamvizsgald Bizottsag is dsszehivhatja,
ha a k6z0s képviselé mulasztdsa miatt arra hataridére nem keriilne sor.

Kotelez6 a kozgylilés 0Osszehivdasa, ha azt a tulajdoni héanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével irdsban kérték. Ha a kérelmet az Osszehivasra
kotelezettek nem teljesitik, az 0Osszehivast kérd tulajdonostarsak altal megbizott személy is
Osszehivhatja a kozgytilést.

A meghivét legaldbb a kitlizott idopontot 8 nappal megeldzden névre sz6ldan, postalddaba torténd
bedobdssal kell dtadni és egyidejiileg a hirdetotablan kifliggesztve kozzétenni.

A meghivénak tartalmaznia kell:
- a kozgytilés helyét és idopontjat
- a napirendi pontokat
- a figyelmeztetést, hogy a kozgyiilés csak a meghirdetett napirend tekintetében hozhat
hatdrozatokat

az esetleges ismétlés lehetdségére vald figyelmeztetést, és az ismételt kozgylilés helyét,
idejét és napirendi pontjait

a figyelmeztetést, hogy a megismételt kozgyllés a jelenlévOk szamatol fiiggetleniil
hatarozatképes

C) A kézgyiilées megtartasa

1.

A kozgyllés hatarozatképes, ha azon az 0Osszes tulajdoni hdnyadnak tobb mint a felével
rendelkez0 tulajdonostarsak jelen vannak.

A kozgytilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyad szerint illeti meg a szavazati jog, és ha a
torvény, az Alapit6 Okirat, illetéleg a Szabdlyzat masképp nem rendelkezik, a kozgytlés a
hatdrozatat a jelenlévd tulajdonostarsak tulajdoni hédnyada alapjdn szamitott egyszer(i
szavazattobbséggel hozza meg. Ha a kozgylilés nem hatarozatképes, az tjabb kozgytilést a hatarozatképtelen
kozgytilést kovetd 15 napon beliili idOpontban, az eredetivel azonos napirenddel meg kell tartani. A megismételt
kozgylilés a jelenlévok tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatarozatképes.

A kozgytilésen a tulajdonostirs meghatalmazottal képviseltetheti magat. A meghatalmazast
kozokiratba vagy teljes bizonyit6 erejii maganokiratba kell foglalni, és a kozgytilés elnokének at kell adni.
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4.

10.

SzavazategyenlOség esetén a kozgylilés dltal, a tulajdonostarsak koziil esetenként a kozgyiilés
levezetésére valasztott elnok szavazata dont. A szavazattobbség megéllapitasakor a tartézkodds nem
szamithat6 az igen szavazatok kozé.

A kozgyllésrdl jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet a kozgyiilésen elnokld személy és két, a
kozgytilés altal megvélasztott tulajdonostdrs aldirdsaval hitelesit. A hatdrozatokat irasba kell foglalni.
A jegyzokonyv-készités segitése érdekében a kozgylilésrol hangfelvétel is készithetd. A kozgytilésen
meghozott hatarozatokrél a kozos képviselonek, vagy intézdbizottsdg elndkének valamennyi
tulajdonostdrsat {rasban, a kdzgyiilés megtartasatol szamitott 8 napon beliil értesitenie kell.

Kozgyllési hatdrozat agy is hozhatd, hogy arrdl a tulajdonostédrsak irdsban szavaznak.

Az irésos szavazds szabdlyai:

- Az irésos szavazas eredménye kozgylilési hatdrozatnak mindsiil.

- Az irdsos szavazas targyat a Szamvizsgalo Bizottsaggal egyetértésben kell meghatarozni.

- Az irdsos szavazds kezdeményezésére egyébként a kozgylilés Osszehivisanak szabdlyait kell
alkalmazni.

- A szavazdlap nyomtatvanyon fel kell tiintetni a szé szerinti hatdrozati javaslatokat, a
lehetséges és egyediil elfogadhat6 vélaszokat, a szavazat leaddsdnak hatdridejét és modjéat.

- A szavazat akkor érvényes, ha a kitoltott szavazolap tartalmazza a tulajdonostars nevét,
lakcimét, alairasat, a meghatdrozottak szerinti egyértelmii valaszt és a kitoltés idopontjat.

- Amennyiben a tulajdonostirs helyett a meghatalmazott szavaz, csatolni kell a
meghatalmazast is.

- A szavazat érvényességéhez az is kell, hogy az a meghatdrozott médon, hatdriddre
visszakeriiljon a k6zos képviselohoz.

- A kozos képviseld a szavazatokat Osszeszamldlja, majd a szdmldlds eredményeit és a
szavazatokat dtadja a szdmvizsgdlé bizottsdgnak, amely ellenérzi az eredményt,
jegyzokonyvet vesz fel, amelyeket a kozos képviseldvel egyiitt hitelesitenek.

- A jegyzOkonyvet a tulajdonosok kérésére betekintésre at kell adni. A kozos képviseld a
szavazas eredményét 8 napon beliil, Iépcs6hdzanként hirdetményben teszi kozzé. Ezen kiviil, a
meghozott hatdrozatrél a kozos képviselonek, vagy intézdbizottsdg elnokének valamennyi
tulajdonostdrsat {rasban, a kdzgyiilés megtartasatol szamitott 8 napon beliil értesitenie kell.

Amennyiben az 6sszes tulajdonos egyhangilag valamely k6zos tulajdon megsziintetésérdl dontott,
a hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartoz6 kozos tulajdoni hényadok
megallapitasardl is. Az ilyen hatdrozatot kdzokiratba vagy ligyvéd dltal ellenjegyzett okiratba kell
foglalni.

A tarsashdz kozgyllése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1évé nem lakés céljara szolgdld helyiség
haszndlata, hasznositisa médjanak megvaltoztatasat, ha ez a tarsashdz mikodését vagy a lakhatds
nyugalmat zavarna.

Ha a kozgylilés hatarozata jogszabaly, az Alapité Okirat, illetdleg a Szabdlyzat rendelkezéseit
sérti, illetve a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges sérelmével jar, a hatdrozat érvénytelenségének
megallapitds irdnt — a hatdrozat meghozatalatdl szamitott 60 napon beliil — barmelyik tulajdonostérs
a bir6sdghoz fordulhat. A hatdridd jogveszto.

A kozgylilés a hatdrozatival a legaldbb 6 hoénapnak megfeleld kozos koltség Osszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdondnak és a hozza tartozé kozos tulajdoni
hanyadanak jelzalogjoggal valé megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.
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D) K6zés kepviselb

2.

10.

11.

A koz0s tigyek vitelére a tarsashaz kozos képviselot koteles valasztani.

A kozos képviseldt a kozgyllés egyszerli szavazattobbséggel vélasztja, tisztébdl barmikor
visszahivhatja. A kozos képviseld megbizasi szerzOdését a tarsashdz nevében a Szdmvizsgdlod
Bizottsag irja ald. A kozgytlés hatdskorébe nem tartozo iigyekben a kozos képviseld dont.

A kozos képviseld a végzett munkdjardl a kozgytlilésnek koteles beszamolni. A k6zos képviseld
koteles a tarsashaz egész évi gazdalkoddsardl tervet, koltségvetést, illetdleg a gazdalkodasi év

befejezésérdl elszdmolast késziteni.

A koltségvetés tartalmazza:

- a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevételeket és kiaddsokat koltségnemenként
- a tervezett fenntartasi és feldjitdsi munkalatokat
- a kozos koltség 6sszegét, a tulajdoni hanyadtdl fiiggden

A kozos képviseld koteles a kozgylilés hatdrozatait ugy elOkésziteni, hogy azok mindenben

megfeleljenek a jogszabdlyok eldirdsainak, és a korabbi kozgyllési hatdrozatoknak.

Koteles feliigyelni és irdnyitani a hdz folyamatos iizemeltetését, mégpedig ugy, hogy biztonsagos
és takarékos legyen.

Koteles a jogszabalyokkal és a kozgytilés hatarozataival 6sszhangban a hdz bevételeit biztositani,
tovabba minden intézkedést megtenni a haz koltségvetési egyensulyanak fenntartdsa érdekében.

A kozos képviseld a tdarsashdz lakdépiiletének iizemeltetése érdekében jogosult eseti,
meghatdrozott idére sz6ld, tovabbd meghatarozatlan idejii polgari jogi és munkaszerzddéseket
el0késziteni. A meghatdrozott és a meghatdrozatlan idére sz6l6 szerzddéseket csak a szadmvizsgald
bizottsag elnokének irdsos hozzdjarulds utan irhatja ald. Amennyiben a hozz4djarulds barmilyen okbol
torténd elmaraddsa zavarhatja a lak6épiilet miikodését, vagy tobblet kiadast eredményezhet, a k6zos
képviseld soron kiviil egyszerli tobbségli kozgyllési dontést kérhet, illetdleg a II/C/6 pontnak
megfelelden {rasos szavazast kezdeményezhet.

A kozgytlés a kozos képviseld részére a feladatai ellatasaért dijazast allapit meg. A kozos
képviseld dijazasat és készkiaddsait a tarsashaz koltségvetésének terhére kell megtériteni.

A kozos képvisel6 az egyes tulajdonostarsaktdl utasitast nem fogadhat el. A kozos képvisel6 intézkedése
ellen a tulajdonostirs panaszdval a kozgyliléshez fordulhat, amely a kozos képviseld intézkedését
megvdaltoztathatja.

A koz0s képviseld a tarsashdz bevételeirdl és kiaddsairdl a jogszabalyok el6irdsdnak megfeleld
szamadast koteles vezetni. A szamadasokat és az igazold okiratokat kérés szerint betekintés végett a
tulajdonostarsak rendelkezésére kell bocsatani. A kozos képviseld koteles a szamadasokat évente lezarni, és a
beszamol6 kozgylilés elott legalabb egy hénappal a szdmvizsgal6 bizottsdgnak dtadni. A szdmadasnak fel kell
olelni az Osszes bevételeket és kiaddsokat, a bevételi forrasokat — kiilondsen a tulajdonostarsak altal befizetett
hozz4jarulasok Osszegét — és az ezekbdl fennalld hatralékot, tovabba a kiadasok részletezését.

A szamadas részletesen tartalmazza:

- a tervezett és a tényleges kiaddsokat koltség nemenként, ezen beliil a karbantartasokat az
elvégzett munkdk szerint,
- a tervezett és a tényleges bevételeket forrasok szerint,
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

- a fentiek szerint koriilirt bevételek és kiaddsok kiillonbségének zard egyenlegét, a
pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

- a targyévhez tartozo, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket,

- a kozos koltséghez vald hozzdjarulas eloirasait és teljesitését tulajdonosonként, kiilon mellékletben.

A szédmaddsok jévzihagyésa és a kozos képviselc'i részére a felmentvény megadésa térgyéban az

/////

lemondast, illetve nem zarja ki annak késObbi érvényesitését.

A koz06s képviseld képviselheti a tarsashdz kozosséget harmadik személyekkel szemben, valamint
a birdsdgok, a hatésagok és mas szervek elott. A kozos képviseld képviseleti joga csak abban az
esetben terjed ki a tdrsashdz tizemeltetési ligyeire, ha a kozos képviseld és a kezeld (lizemeltetd)
ugyanaz a természetes vagy jogi személy.

A kozos képviseld a tarsashaz kozosségének iigyeiben eljarva — a kozgytilési hatdrozatokkal
Osszhangban — a tulajdonostdrsak nevében jogokat szerezhet, kotelezettségeket vallalhat. A kozos
képviseld e joga csak abban az esetben terjed ki a tdrsashdz iizemeltetési iigyeire, ha a kozds
képviseld €s a kezeld (lizemeltetd) ugyanaz a természetes vagy jogi személy. Ezen jogkorének
korl4tozdsa harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

A kozos képviseld képviseli a tarsashdz kozosséget az Alapité Okiratban, a Szabdlyzatban
valamint a kozgyllési hatdrozatban megéllapitott kotelezettségét nem teljesitd tulajdonostérs ellen
inditott birdsagi eljarasban, tovabba akkor is, ha valamelyik tulajdonostars a kozgytlési hatarozat
érvénytelenségének megallapitdsa irdnt inditott pert.

Nem lehet kozos képviseld, illetdleg nem lathat el tarsashdz kezelési tevékenységet az a
természetes vagy jogi személy, illetdleg jogi személyiséggel nem rendelkezd gazdasagi tarsasag,
akivel / amivel szemben a Tv. 49. §-dban megfogalmazott kizaré okok éllnak fenn.

A kozos képviseld fogadoodrat tart a kozgyllés éltal is elfogadott rendben, melyet a tirsashiz
hirdet6tabldjan koteles kitenni.

A ko6z0s képviseld (az intézdbizottsdg elnoke) a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvialtozas esetén —
a szerz0do felek kérésére, résziikkre — koteles az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozo
hatdrozatokat bemutatni. A kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke) a kiilon tulajdont érintd
tulajdonosvéltozds esetén — a tulajdonostars kérésére — koteles irdsbeli nyilatkozatot adni a
kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartozds all fenn, a nyilatkozatban a hétralék Osszegét is meg kell
jelolni. Az {rasbeli nyilatkozat tartalmaért fennall6 felelosségre a Ptk. szabdlyai az irdnyadoak.
A kozos képviseld (az intézd bizottsag elnoke) koteles a kozgylilés hatarozatairdl és a hatdrozatok
végrehajtasardl (a tovabbiakban Kozgytilési Hatdrozatok konyve) nyilvantartast vezetni.
A kozgyllés Hatdrozatok konyve — évenkénti bontdsban- a hitelesitett kozgytilési jegyzokonyv
alapjan tartalmazza:

a. akozgylilés idopontjat, a hatdrozatképesség aranyat,

b. a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szovegét és a szavazdskor jelen 1évo
tulajdonostarsak, illetdleg a tulajdonostars dltal meghatalmazott személy nevét, és
tulajdoni hdnyad szerint leadott szavazatokat igen, nem €s tartozkodott bontasban,

c. akozgytilési hatdrozatok végrehajtdsanak modjat és idépontjat,

d. akozgyiilési hatarozatok végrehajtdsanak elmaradédsa esetén ennek indokat,

Ha a kozosség a hatdrozatokat {rdsban hozta meg, a b. pont szerinti adatokat az irdsbeli szavazds
alapjan, értelemszertien kell feltiintetni.

Egvéb jogosultsdgai és kotelezettségei:

- Elozetes felhivast kdvetden jogosult a kozos koltséggel vagy egyéb iizemeltetési dijjal
haromhavi tartozdsban 1évé tulajdonostiars ellen fizetési meghagydsos eljarast
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kezdeményezni, majd a legalabb fél éves Osszegli hatralékban 1évd tulajdonostars kiilon
tulajdonédnak jelzdloggal valé megterhelése irdnt intézkedni, és az intézkedést, ha sziikséges
— Ujabb féléves Osszegli tartozds esetén — megismételni. A tartozds miatt tett intézkedések
jogkovetkezményeirdl, és az adds jogairdl koteles az érintettet tdjékoztatni, illetve a tartozds
megfizetése utdn a tett intézkedéseket haladéktalanul visszavonni.

- Jogosult a lakokrdl nyilvantartdst vezetni, amely tartalmazza a tulajdonosok, ingatlan
nyilvantartdsban is szabadon megtekintheté adatait, a tulajdonosvaltds tényét, a kiilon
tulajdont bérld személy nevét, a kiilon tulajdonban laké személyek szdmit, ha ez befolyédsolja
az lizemeltetéssel kapcsolatos dijak fizetését.

- A koz0s képviseld (az intézdbizottsag elnoke)- ha a kozgyiilés e megbizatdsa aldl felmenti —
koteles az 4j kozos képviseld (az intézObizottsag Uj elndke) részére a megvalasztisatol
szamitott 30 napon beliil irdsbeli jegyzOkonyv alapjan, a tarsashdzra vonatkozé Osszes iratot,
az errdl szolo teljességi nyilatkozattal egyiitt dtadni.

E) Szamvizsgalo Bizottsag

A téarsashaz gazdalkoddsanak és a k6zos képviselo ellendrzésére, a Tv. elbirdsa alapjan kotelezéen
a kozgytilés bizottsagot valasztott.

A szamvizsgalo bizottsdg a kozgylléseken és a részkozgyiiléseken beszdmoltathatd, illetve a
beszamolo kozgyllésen koteles beszamolni a tevékenységérol.

A szamvizsgadld bizottsagot a lakdépiilet irataiba altalanos betekintési jog illeti meg. Havi
rendszerességgel ellendrizheti a lakdépiilet pénzforgalmat, illetve vizsgdlatokat végezhet a
gazddlkodasi tevékenységgel kapcsolatban. Az ellendrzések tapasztalatai alapjan haladéktalanul intézkedéseket
kezdeményez a gazdalkodas torvényes rendjének, illetdleg a szamviteli fegyelem helyreallitasa érdekében.

Véleményezi a kozos képviseld altal el6készitett meghatarozott és meghatdrozatlan idejii polgéri
jogi és munkaszerzddéseket, majd megadja vagy megtagadja a felhatalmazast a bizottsag elnoke felé
azok jévahagydsaval.

Ellendrizheti a kozgyllés hatarozatok végrehajtasat.

Véleményezi a beszamolot és a szamadast,

A szamvizsgélo bizottsdg elndkét a bizottsag tagjai maguk koziil valasztjak meg.

A szamvizsgdld bizottsdg a dontéseit szavazattobbséggel hozza meg, majd jegyzdkonyvbe

foglalja.

III. A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI JOGVISZONYA

A) A lakoeépililetet hasznalo tulajdonosok kapcsolata

1.

Mindegyik tulajdonostirs koteles épitményrészét j6 karban tartani. Jogdban 4ll a
tulajdonostarsaknak a hatdlyos jogszabalyok értelmében, hatdsagi engedély alapjan a mindenkori
épitési szabdlyok betartdsa mellett, a kiillon tulajdoni illetdséget képezd lakdsok belsd beosztasat
megvdltoztatni, amennyiben ezzel az épiilet biztonsagit nem veszélyeztetik, a tobbi tulajdonostars
érdekét és tulajdoni részének haszndlati viszonyait nem sértik. A kozos tulajdonban 1évo
épitményrészeken csak a tobbi tulajdonos beleegyezésével szabad datalakitisokat végezni. A
biztonsdgi racsok és egyéb biztonsdgi berendezések a tobbi tulajdonos ko6zos tulajdon feletti
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rendelkezési jogat nem korldtozhatja, illetve azoknak meg kell felelniiik a tlzrendészeti
eléirasoknak.

A nyom¢ gerincvezetékek adott lecsatlakozasi pontjatdl illetve a lefolydvezetékek gerincvezetékre
becsatlakozasi pontig a kiilon tulajdonban 1€vé lakdsok és nem lakds céljara szolgdld helyiségek
nyomo €és lefolydvezetékének meghibdsoddsabdl eredd dtdzdsok és egyéb okbdl keletkezett karok
kijavitasanak koltségét az a tulajdonostars koteles viselni, akinél a meghibdsodds tortént. A
gerincvezetéket és az altala okozott kart a tdrsashdz koltségén kell megjavitani, kivéve, ha
bizonyithatd, hogy a meghibdsodast valamelyik tulajdonostirs magatartasa idézte eld.

A tarsashdz mind kiils6, mind belsd esztétikai hatdsa egységének fenntartdsa mindegyik
tulajdonostars érdeke. Ezért a hdz falain, homlokzatdn, kapubejaratain, 1épcs6hazaban, udvardban
tablat, hirdetményt, vilagité berendezést a tulajdonostirsak hozzdjaruldsa nélkiil elhelyezni nem
szabad. A hozzéjarulds nem mentesit az egyéb jogszabdlyban megkovetelt hatdsigi engedély beszerzése alol.

A kozosségben 1évo épiiletrészeket, felszereléseket, berendezéseket és a kozos udvart mindegyik
lakoéépiiletben laké tulajdonostars a j6 gazda gondoskoddsédval, rendeltetésszertien haszndlhatja a tobbi
tulajdonostarsat megilletd haszndlat sérelme nélkiil. A kozosségben 1€v6 teriileteken és helyiségekben hazidllat a
hatdlyban 1év0 jogszabalyoknak megfelelden és a hazirend szerint tarthatd. Az udvaron és a kozOs
helyiségekben allattartdsra vagy mads, taroldsi célra hasznalhat6 ideiglenes vagy végleges épiilet és berendezés
(ketrec, 6l stb.) nem épithetd, nem helyezhetd el.

A kozos udvar egységének megdrzése végett barminemii parkositds modositds, ndvényzet iiltetése, egyéb
berendezési targyak végleges elhelyezése, az SzMSz elfogaddsat kovetden az egész teriiletre vonatkozdan
egységesség biztositdsaval az Osszes tulajdoni hdnyad egyszerli szavazattobbségli hatdrozatdval torténhet
(kivétel a jelenleg meglévd novényzet sziikség szerinti potlasa). A kdzos parkteriilet gondozasardl a kozgytilés
hatarozatai alapjan a kozos képvisel0 koteles €s jogosult intézkedni.

A tdrsashdz kozos parkositott udvardnak igénybevétele pihenés, jaték vagy egyéb célbdl minden
tulajdonostarsnak (bérlonek) illetve gyermekeiknek alapvetd joga, de kotelességiik a tarsashdz kozosségével
szemben a békés és nyugodt egyiittélés alapvetd szabdlyainak betartdsa, betartatdsa. Keriilni kell foleg a
szokdsos nyugalmi idokben a zajos, masok nyugalmat zavar6 tevékenységeket, kivéve, ha errdl eldzetes
egyeztetés torténik.

A kozosségben marado épiiletrészeket, felszereléseket, berendezéseket és a nem lakds célu helyiségeket
egyiittesen kell valamely biztositétarsasdgnal biztositani, a kiilon tulajdoni egységeket az egyes tulajdonostarsak
biztosithatjak, Ha valamelyik biztositott épiiletrész, berendezési targy stb. megrongdlddik vagy elpusztul,
helyredllitdsdrdl azonnal gondoskodni kell. Ha az elemi kér altal elpusztult épiiletrész vagy felszerelés
helyredllitasa sziikséges koltségeket a biztositd nem (vagy csak részben) fedezi, s ha a teljes helyredllitdshoz
sziikséges Osszeg kifizetése nem nytjt kell6 fedezetet a felujitasi alap, a tulajdonostarsaknak kell a hidnyzo
Osszeget viselni a tulajdoni illetdségiik ardnyaban. A kozos teriiletekre a biztositds megkotése, az ott torténd
karesemény bejelentése, illetve a tarsashdz javéra a kar rendezése a kozos képviselo feladata és kotelessége.

A lakéépiiletben 1évo kozos épitményrészek, felszerelések, egyéb kozos berendezések és a nem lakdscélu
helyiségek minden néven nevezendd kozterheit, a fenntartdsukhoz vagy helyredllitisukhoz sziikséges koltségeit
a tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyukban a tdrsashdzi tulajdoni illetdségiik ardnydban kotelesek
fizetni. Ez a kotelezettségiik nem lehet egyetemleges. Szintén nem vonatkozik az egyetemleges feleldsség a
lakéépiiletben, a kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészben (3/1995. (1. 20.) Korm. r. 1. sz. mell. 13. § (4) bek.,
34/1995 (IV. 5.) Korm. r. 1. sz. mell. 5. § (4) bek.).

A kozosségben maradd gépkocsifelhajtok és a teremgardzs kozlekedési ttvonalai tulajdoni ardnyoknak
megfelelden képezik a tulajdonostarsak illetdségét. A gépkocsik bejérati kapuinak, a teremgardzs kapuinak
fenntartasi, javitasi és karbantartasi koltségei valamint a teremgardzs kozlekedési ttjainak feldjitasa, a feldjitasi
alapbdl a karbantartasa a kozos koltségbdl torténik. A teremgardzs vilagitdsdnak koltségei a kozos koltségbdl
keriil kiegyenlitésre.

9. oldal



10. A tulajdonostarsak megallapodtak abban, hogy feljitasi alapot képeznek a kozgytilés altal meghatarozott, a
kiilon tulajdonhoz kapcsol6déan négyzetméterenkénti Osszeggel. E megéllapitott dsszeget a kozos koltséggel
egyiitt fizetik be a tulajdonostarsak abbdl a célbdl, hogy ha valamilyen rendkiviili kiadas (tatarozés, kozos
vezeték meghibasoddsa, udvar feldjitdsa) adodik, ugy az részben, vagy egészben az emlitett feldjitasi alapbol
fedezhetd legyen.

11. A kozos koltségek pontos teljesitésének biztositasdra kikotik a tulajdonostéarsak, hogy az a tulajdonos, aki a
kozosségbdl folyo kotelezettségének az esedékességekor vagy a hozza ajanlott levélben intézett felhivas utdn 15
napon beliil nem tesz eleget, igy ennek eltelte utén ellene fizetési meghagyésos eljaras indul és az elmaradt
kozos koltség megfizetésén feliil kamatot és az eljardssal kapcsolatos koltséget koteles fizetni. A lakoépiilet
tulajdonostarsai tudomasul veszik, hogy féléves késedelem esetén a kozos képviseld a kozgytilés felhatalmazasa
alapjan (I/6 pont) jogosult a hatralékba keriilt tulajdonostérs kiilon tulajdonaban 4ll6 illetdségre a hatralék
Osszegének €és jarulékanak erejéig jelzalogjogot bejegyeztetni az ingatlan nyilvéntartdsba. A jelzédlogjog
bejegyzésének elrendelése féléves dijosszegii hatralékonként megismételheto.

12. A Kiilon tulajdon (lakés, gardzs) bérbeaddsa esetén is a tulajdonos felelds a k6zos koltség €s a kozgytilés dltal
megszavazott egyéb fizetési kotelezettségek teljesitésért. A tulajdonos szintén felelds a bérld tevékenységéért,
€letviteléért, amellyel a tobbi laké nyugalmat nem zavarhatja, illetve biztonsdgat nem veszélyeztetheti.

B) A lakoéplilet kezelésének szabalyai

1. A téarsashiaz kezelését (iizemeltetés, karbantartds, javitds stb.) a kozgyiilés hatdrozata alapjan
maguk a tulajdonostdrsak, illetve a kozos képviseletet ellaté altal erre kiillon szerzodésben vagy
esetileg megbizott személy vagy vallalkozd latja el.

2. A kezelés a kozos tulajdonban 1€vo épiiletrészek tekintetében az aldabbiakat foglalja magaban:
- A lakéépiilet belsd kozos teriilete (bejarati szélfogd, 1€pcséhdz, folyosok, k6zos raktarak
kozlekeddi, teremgarazs a lejarokkal) takaritasdnak megszervezése.
- A lakoépiilet bejarati 1épcsOinek, az ingatlan koriili jarddk takaritasa a kozteriiletig.
- Parkositott udvar novényzetének megfeleld karbantartdsa, takaritisa, az Ont6zohaldzat
tizemképességének biztositdsa.
- Folyovizzel és gazzal val6 ellatas és az elektromos halézat miikodtetése.
- A kukdk ki- és behelyezése, szemét elszallittatasa, taroléedények €s helyiik tisztan tartdsa.
- A ko6z0s kiilso és belso burkolatok és nyilaszarok karbantartédsa, feldjitdsa, cseréje.
- Villam- és tlizvédelmi berendezések €s eszk6zok haszndlhatésdganak biztositdsa.
- Gépkocsi teremgarazs bejaro ajtainak, szell6z6 berendezésének iizemben tartdsa.
- A koOz0s teriileten és berendezéseken jelentkezd garancidlis munkdk és hibaelharitdsi
munkdk elvégeztetése.
- Egyéb iizemeltetési teenddk ellatasa.

valamint, ezek koltségeivel torténd elszamolds a k6zos koltség terhére.
A tarsashdzzal kapcsolatos feladatok elvégzésére kiilon szerzOdést kell kotni, mely szerzddést a
tarsashaz képviseletében a kozgyililés meghatalmazdsa alapjan a kozos képviseld, vagy a
Szamvizsgdlé Bizottsdg irja ald, ha a kozos képviseld végzi a munkdt. A tdrsashdzi kezelés
(iizemeltetés) feladatait e szerzOdésben részletesen kell meghatarozni.

3. A lakdépiilet homlokzatdnak 6ndllo feldjitdsa a tarsashdz koltségén torténhet. Az ilyen feludjitds a
teljes tarsashdz egységes kiillemét nem véltoztathatja meg.

4. A tarsashaz feldjitasi munkairdl a kozos képviselo a kozgylilés felhatalmazédsa alapjan irdsban

kiilon allapodik meg. Ennek koltségeihez a tulajdonostarsak a tulajdoni hanyaduk alapjan jarulnak
hozza.
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5. A tarsashdz a kozos koltséget, a feldjitasi alapot €s az egyéb bevételeit sajat, kiillon szdmlan vezeti

6. A tarsashdz az okozott illetve az elszenvedett karok tigyében a Ptk. vonatkoz6 szabdlyai szerint jar
el.

C) A tarsashaz tulajdoni egysége

1. A tarsashdzban 1évo lakdsok és iizletek a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban vannak. A tarsashaz
azon részei, berendezései, felszerelései, melyek nincsenek kiilon tulajdonban, a tarsashazi tulajdonostarsak
koz6s tulajdondban vannak, igyszintén a telek is, amelyen a tarsashaz 4ll.

2. A tarsashdzi oroklakas, illetdleg a kiilon tulajdonban 1év6 egyéb helyiség (iizlet, garazsbedlld), az
ezekhez tartoz6 kozos tulajdonbdl raeso részekkel egyiitt a tulajdonost megilletd 6nall6 ingatlan.

3. Az oroklakds, nem lakds céljara szolgdlé egyéb helyis€g és a kozos tulajdonban 1€vo
vagyonrészek eszmei hdnyada jogi egységet képez, melyet csak egyiittesen lehet elidegeniteni.
Megosztani, illetdleg tulajdonos véltozast végrehajtani csak — valamennyi tulajdonostdrs altal
elfogadott és okiratban foglalt — megallapodés szerint lehet.

D) Birtoklas, hasznalat, rendelkezés joga

A tulajdonostarsat a tarsashdzi oroklakdsra, lizlethelyiségre és a nem lakds céla kiilon tulajdonhoz
tartozo helyiségeire megilleti a birtoklds, a haszndlat, a hasznok szedésének és a rendelkezés joga. A
tulajdonostarsat a kiilon tulajdondban 1évé oroklakassal, tizlethelyiséggel és a kiilon tulajdondhoz
tartozd kozos tulajdoni illetdségével szabadon rendelkezik, azt elidegenitheti, megterhelheti. A
tulajdon védelmében barmely tulajdonostars onélldan is felléphet.

E) A k6zés tulajdonban lévé telek, épliletrészek birtoklasa, hasznalata, a tarsashaz belsé
rendje

1. Az épiilethez tartozé telek birtoklasdra és haszndlatdra — jogszabdlyok és hatosdgi rendelkezések keretei
kozott — a tulajdonostarsak mindegyike jogosult, e jogédt azonban egyikiik sem gyakorolhatja a tobbiek joganak
vagy jogos érdekeinek megsértésével. A kozOs udvar hasznalati joga csak a lakoépiiletben laké tulajdonosokat
illeti meg. A tulajdonosok a kozgytilésen egyszerti tobbséggel ettdl eltérden is hatdrozhatnak.

2. A kozgyiilés olyan hatdrozatot is hozhat, hogy valamely tulajdonostirs az osztatlan kozos
tulajdonban 1év0 tulajdoni részét, ezt meghalad6 telekrészt vagy épiiletrészt kizarélagosan
haszndlhatja, de ezért a tarsashaz részére téritést kell fizetnie. A telekrész vagy valamely épiiletrész
kizarélagos haszndlata nem valtoztat a vagyonrészek kozos jellegén. Az épiilet foldszinti lakdsdhoz
burkolattal elldtott, a lakashoz tartozd, sajét tulajdonu terasz tartozik.

3. A lakéépiilet kozos helyiségeinek hasznositdsarél a tulajdonostarsak jogosultak kozgytlési
hatdrozatot hozni.

4, A lakéépiilet rendjérdl a kozgyilés a jogszabdlyokkal Osszhangban 1évé hazirendben

rendelkezhet. A hazirend elfogadasakor a szavazds tekintetében a mindenkori az erre érvényes
jogszabdlyok az iranyaddk.
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F) Epitkezés

A tulajdonostars az 6roklakdsaban, a kiilon tulajdondban 1€v6 helységekben épitési munkat végezhet,
amennyiben ehhez a jogszabalyok altal eloirt engedélyekkel rendelkezik. Amennyiben a munka maés,
kiilon tulajdonban all6 lakds vagy helyiség tulajdonosdnak jogat vagy jogos érdekét sértheti, az
épitkezési munkdk csak az érintett tulajdonos hozzijaruldsat kovetden kezdhetéek meg. Kozos
tulajdon esetén a hozzdjarulast akkor kell megadottnak tekinteni, ha a munka elvégzéséhez a
tulajdonostarsak 4/5-6s tobbsége dokumentaltan hozzajarult.

G) A kézés tulajdonban levé telek, épliletrészek, berendezések, felszerelések
fenntartasaval (karbantartas, felujitas) jaro kéltségek

1.

2.

3.

A lakohdzzal kapcsolatos kozos kiadasok (kezelési, tizemeltetési koltségek, koziizemi dijak stb.) a
tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk aranyédban a tulajdoni hdnyadukra vetitve terhelik.

A kozos tulajdonban és haszndlatban 1évd telekkel, parkositott udvarral jaré koltségeket a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk alapjan kotelesek viselni.

Az udvar feldjitasaval kapcsolatos koltségeket a feldjitasi alapbdl kell biztositani.

H) Az Orbklakasok és a nem lakas céljara szolgalo kiilén tulajdonban lévé egyéb
helységek kéltségeinek viselése

1.

A kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok €s nem lakds céljat szolgdlé egyéb helyiségek berendezésével,
felszerelésével, karbantartdsaval, feldjitasaval, poétlasaval, fenntartdsdval és ilizemeltetésével jarod
koltségek a mindenkori tulajdonosat érintik.

Ha a hatdlyos jogszabdly bizonyos karbantartasi, potldsi vagy egyéb rendeletekkel eldirt
kotelezettséget a lakds, vagy nem lakds céljat szolgdlé egyéb helyiségek tulajdonosa, jogszerii
bérldje, haszndl6ja terhére allapit meg, ugy ezek teljesitéséért a mindenkori tulajdonosat terheli a
feleldsség kiilonosen akkor, ha az adott kotelezettség érinti mas kiilon, vagy k6zos tulajdonban 1évo
lakds (egyéb helyiség) és épiiletrész, berendezés allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostiars a 2. szdmu pontban eldirt kotelezettséget nem teljesiti, és
magatartdsa az adott épiiletrész vagy a teljes tarsashdz tulajdonostarsainak az érdekét sérti, a kozos
képviseld jogosult a kotelezettséget elmulaszté tulajdonostérs terhére és koltségére a sziikséges intézkedéseket
megtenni.

1) A k6z6s koltségek biztositasa

1.

A lakoépiilet rendszeres, vagy eseti kozos koltségeinek biztositdsardl a tulajdonostarsaknak kell
gondoskodniuk. Ennek 0sszegét a kozgyililés éllapitja meg a kozos képviseld eldterjesztése alapjan.
Befizetése a tarsashdz részére valamely bankndl nyitott tizemeltetési folydszdmléra banki dtutaldssal
vagy készpénz befizetéssel (csekk) torténik.

A tulajdonosok a teremgardzsban 1év0 bedlldhelyek utin az Alapité Okiratban foglalt
alapteriiletnek megfelelden fizetnek kozos koltséget.

A meghatarozott kozos koltség befizetését a tulajdonostarsaknak havonta a targyhénap 15-ig kell

teljesitenie. A tulajdonosi elszamoldsokat folyamatos nyilvantartds mellett a k6zos képviseletnek év
végi zardssal kell megkiildenie minden tulajdonostars részére.
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Barmely tulajdonostirs kozos koltség tartozdsdért a tulajdonostars jogutddja, €lok kozotti
jogutddlas esetén a jogutdd a volt tulajdonostérssal egyetemlegesen felelds.

5. Elidegenités esetén vagy egyéb évkozi esetben (pl.. bérldvaltas stb.) a kozos koltségtartozasrdl az
igazolast a kozos képviseld adja ki.

6. Elidegenités vagy egyéb okok miatti fizetési kotelezettségvéltozast a kozos képviseld részére
irdsban kell bejelenteni. Ennek elmaradédsa a fizetési kotelezettség al6l nem mentesiti az eredetileg
kotelezettet.

7. A tarsashaz kozossége jelen szabdlyzatban rogzitve (Tv. 24. §.) felhatalmazza a mindenkori k6z6s

képviselot, hogy a kozos koltséggel késedelemben 1évO tulajdonostarssal szemben a torvény
érvényben 1€v0 elbirdsainak megfelelden, a késedelemrol €s az ezt kdvetd eljarasrol szolo eldzetes értesités
mellett eljarjon.

Zaro rendelkezések

A jelen Szervezeti és Miikodési Szabdlyzatot a tarsashdz Tulajdonostarsainak Kozgytilése Budapest,
2004. év oktober ho 28. napjin a 6/2004/10/28. szamu kozgyiilési hatarozatdval 2004. év oktéber ho
29. napi hatdlybalépéssel elfogadta és felhatalmazza a K6zos Képviseldt, hogy a jelen Szabalyzatot
az 2003. évi CXXXII. tv. 62. §. alapjan, mint az Alapitdé Okirat moddositdsat az ingatlan-
nyilvantartési iratokhoz csatolja.

Tarsashaz

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Osszedllitotta:

Balusztrad Ingatlankezel6 Kft.
Képv.: Abraham Miklés tigyvezetd igazgatd

Hitelesitok:

Angyal Attila
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