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SZERVEZETI-MUKODESI SZABALYZAT

Jelen Szervezeti-mitkddési Szabalyzat (tovabbiakban: SzmSz) a tarsashazakrol sz6lé 2003.évi

CXXXIILtorvény (tovabbiakban: tv.) alapjan meghatarozza a , Téarsashdz, 1126 Budapest, Or-
banhegyi ut 15-17.” elnevezésii kozosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a
kozos koltség viselésének szabdlyait valamint a tagabb értelemben vett hazirendet, tovabba
minden olyan eljaras rendjét, amely a kozosség életében elbfordul,

I. Kozgyiilés.

A kozgylilcs hatdroz &/ a kézos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatarol, hasznositasa-

rol, fenntartasarol, a kozésséget terheld kotelezettségek elvallalasarol;

b/ akézos képviselé megvalasztasardl, felmentésérdl és dijazéasarol;

¢/ akozosség éves koltségvetésének és elszamoldsdnak, a szamviteli
szabalyok szerinti beszamol6janak elfogadésarol, valamint a kézos képviselo részére a
Jovahagyis megadasarol (SzmSz 2.5. pont);

d/" minden olyan iigyben, amelyet az SzmSz nem utal a k6z6s képvi-
sel6 hataskorébe.

[.1. A koz0s tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét meghala-
do (karbantartasi, felujitasi) kiadasokrol a tulajdonostarsak az Gsszes tulajdoni hanyad
szerinti legaldbb 4/5-6s szavazattobbséggel hataroznak.

1.2, A kozgyiilés a kozos képviseldt barmikor felmentheti.

I.3. A kozgyilés hatdrozat itjén a legalabb hat hénapnak megfelel6 kozos koltség osszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostdrs kiilon tulajdonanak és a hozza tartozo k-
z0s tulajdoni hanyadanak jelzalogjoggal vald megterhelését rendelheti el a hatralék
megfi-zetésének biztositékaul. Amennyiben ilyen eset eléfordul, az iigy lebonyolitasat a
tv. 31. ¢s 32.§-aiban leirtak szerint kell végezni.

L.4. A kozgyilést a kozos képviselo hivja ossze. A kozgyiilésre valamennyi tulajdonostarsat
irasban kell meghivni, amellyel egyidejiileg a meghivo egy példanyat a tarsashazban jol
lathato helyen ki kell fiiggeszteni.

Stirgos esetet — igy killondsen a kozos tulajdonban allo épiiletrészek, épiiletberendezések,
vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakula-
sat — kivéve az irdsbeli meghivot legkésibb a kozgyiilés idépontja elétt nyolc nappal meg
kell kiildeni.

1.5. A tulajdonostars altal irasban meghatalmazott altalanos képvisel6t a kozgy(ilésre minden
esetben meg kell hivni. Az altalanos, ill. eseti meghatalmazasra egyebekben a Ptk. 222 -
-223.§-ai az iranyadok.

1.6. A meghivonak tartalmaznia kell a kozgyilésen elndklé személy, a kozgyiilési jegyzo-
konyv vezetdje €s a jegyzOkonyvet hitelesitd ket tulajdonostars megvalasztasara, vala-
mint a szavazasra eldterjesztett napirendet.

A meghirdetett napirendben nem szerepld ligyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

1.7. Kozgytilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamolds-
rol, a koltségvetés megdllapitasarol szolo kozgytilést legkésdbb majus 3 1-ig meg kell tar-
tani.

Kételezo a kozgylilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6 tulaj-

donostarsak a napirend és az ok megjeldlésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos kép-
viseld tizenot napon beliil nem teljesitette, az 6sszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az

altaluk megbizott személy a kozgytlést Osszehivhatjak.

1.8. A kozgylilés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a fe-
Iével rendelkezo tulajdonostarsak jelen vannak. A hatirozatképességet a kozgytilés meg-
nyitasat kovetden, tovabba az egyes napirendekrol torténd szavazast megel6zden a koz-
gytlés dltal megvalasztott elnoklo személy és a kozgy(ilési jegyzokonyv vezetdje allapit-
jameg. Ha a kozgytilés nem hatarozatképes, vagy az elnsklé személy a kézgyiilést hata-
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rozatképtelenné valas miatt berekesztette, megismételt kozgyiilést kell tartani. A megis-
mételt kozgytlést a hatarozatképtelen kézgytilést kovetd 15 napon beliili idépontban az
eredetivel azonos — a hatarozatképtelenné valt kozgytlés esetén a berekesztést kdvetden
fennmaradé — napirenddel kell 5sszehivni. A megismételt kozgyiilés az eredeti kozgytilés
meghivojdban az eredeti kozgylilés hatdrozatképességétdl fliggd feltétellel is kitlizhetd.
A megismételt kozgyiilés a jelenlévok tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatdrozatké-
pes; ezt a koriilményt a megismételt kozgyllés meghivdjdban fel kell tiintetni azzal, hogy
ahol a torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott meghatarozott ara-
nyat koveteli meg a hatarozat elfogadasiahoz, ennek hidanyaban a kérdésben hatarozat nem
hozhato.

A kozgyiilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranydban illeti meg a szavazati
jog. Ha a térvény masképp nem rendelkezik, a kozgyilés, ill. a megismételt kozgyiilés a
hatdrozatat a jelen l€vo tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerti
szavazattobbségével hozza meg.

1.10. A kozgyllésen — a hatarozatokat is tartalmazo — jegyz6konyvet kell vezetni, amelyet a

kozgytilésen elnoklo személy és két tulajdonostars alairasukkal hitelesitenek.

A jegyzOkonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrdl —a masolasi kéltség megfi-
zetésével — masolatot kérhet.

A kozgylilésen meghozott hatarozatokrol a kzos képviselének valamennyi tulajdonos-
tarsat irdsban, a kozgyiilés megtartasatol szamitott nyolc napon beliil értesitenie kell.

I.11. A tv.-ben meghatdrozott eseteken kiviil mas kozgytilési hatarozat is meghozhato irasban.

[lyenkor a kozgyfilési napirendre vonatkozdan a k6zos képviseld felhivasdhoz mellékelt

irasbeli hatdrozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az irasbeli szavazas

eredményérdl a kozos képviseld a szavazdsra megjelslt hataridot kévetd nyole napon be-
liil irasban koteles a tulajdonostarsakat értesiteni.

1.12. Ha a kozgylilés hatdrozata jogszabaly vagy az alapito okirat, illetdleg az SzmSz rendelke-

z€seit sérti, vagy a Kisebbbség jogos érdekeinek Iényeges sérelmével jar, barmely tulajdo-
nostars keresettel kérheti a birésagtol a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a ha-
tarozat meghozatalatol szdmitott hatvan napon beliil. A hatéridé elmulasztisa jogvesztés-
sel jar. A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gétolja, a birosag azonban a végrehajtast
indokolt esetben felfliggesztheti.

2. Kozos képviseld
A koz0s képviseld (tovabbiakban: K.k.) jogkérében eljarva koteles:

2

a/ a kozgyilés hatarozatait el6késziteni €s végrehajtani, gondoskodva arrél, hogy azok

megfeleljenek a jogszabalyok, az alapito okirat és az SzmSz rendelkezéseinek:

b/ minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasanak biztositasa érdekében:

¢/ kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez valé hozzajarulas

Osszeget €s €rveényesiteni a kozosség ezzel kapesolatos igényeit;

d/ megobrizni a foldhivatalhoz benyujtott alapité okirat és SzmSz egy példanyat.

A K k. a kozgylilés hatarozatairol és a hatdrozatok végrehajtasardl nyilvantartast (tovabbi-

akban: Kozgy(lési Hatdrozatok Kényve = KHK) kell vezessen.

A KHK évenkénti bontdsban a hitelesitett kozgytilési jegyzékonyv alapjan tartalmazza

a/ akozgyllés idopontjat, a hatarozatképesség aranyat;

b/ a megszavazott hatdrozatok sz6 szerinti szovegét és a szavazaskor jelenlévé tulajdonos-
tarsak, illetéleg a tulajdonostarsak altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdni ha-
nyad szerint leadott szavazatokat ,,1g€n”, ,nem”, | tartdzkodott” bontasban;

¢/ akozgyiilési hatirozatok végrehajtdsanak modjat és idopontjat;

d/ akozgyilési hatarozatok végrehajtdsanak elmaradasa esetén ennek indokat.

Ha a k6z0sség a hatdrozatot irasban hozta meg, az a/ ¢s b/ pontokban emlitett adatokat az

irasbeli szavazés alapjan, értelemszertien kell feltiintetni.
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A K.k. a killon tulajdont érint6 tulajdonosviltozas esetén a szerzodo felek kérésére koteles
részitkre a KHK-, ill. az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozo hatdrozatokat bemu-
tatni.
A KHK-be barmely tulajdonostars betekinthet és a hatarozatokrol a masolasi koltség meg-
fizetésével masolatot kérhet.
A K k. a kiilon tulajdont érint6 tulajdonosvaltozas esetén a tulajdonostdrs kérésére irasban
koteles nyilatkozatot adni a kbzoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas dll fenn, a nyilatkozatban
a hatralék 0sszegét is meg kell jelslni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallo felelés-
ségre a Ptk. szabdlyai az iranyadok.
A tulajdonostarsnak az ingatlan per-, teher- €s igénymentességrol tett szavatossagi nyilat-
kozata a kozoskoltség-tartozas alol torténd mentesség szavatoldsara kiterjed akkor is, ha a
szerzodés megkotése soran a tartozas fennallasdnak kérdésében nem kéri a K k. fentemlitett
nyilatkozatdnak megadasat.
A K.k. a szimviteli szabalyok szerint évenként - az el6z6 évi beszamoldval egyidejiileg -
koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

a/ a kozos tulajdonnal kapcsolatos védrhato bevételeket és kiadasokat kéltségnemenként;

b/ a tervezett lizemeltetési, karbantartasi ¢s felgjitasi munkakat, valamint

¢/ a kozos koltséghez valé hozzdjarulas dsszegét a kiilon tulajdonban 1év6 lakasok és nem

lakas céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban.
A szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamolo alapjan a K k. éves elszamolasa
tartalmazza: a/ atervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként, ezen beliil az lizemel-
tetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a feldjitasokat az elvégzett
munkak részletezésében;

b/ a tervezett és tényleges bevételeket forrdasok szerint, ideértve a kdzdsség ja-
vara még nem teljesitett — lejart — kovetelések részletezését és a behajtas
¢rdekében megtett intézkedéseket is;

¢/ az a/-b/ pont kiilonbségének zdroegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye
szerint részletezve,

d/ a kozosség tulajdonat képezd vagyontargyak leltarat;

e/ atargyévhez tartozo, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket, tovabba

{7 a kozos koltségekhez valo hozzdjaruls eldirasat és teljesitését a kiilon tulaj-
donban Iévo lakasok €s nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontas-
ban, a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével.

Az éves elszamolas elfogaddsa esetén a kozgyiilés a kozos képviseld targyévi tigykezeld tevé-
kenységét joviahagyja. A jovahagyds nem jelenti az esetleges kartéritési igényrol torténd le-
mondast.

A K k., amennyiben a kozgyiilés megbizatasa alol felmenti, kételes az j kozos képviseld ré-
szére a megvalasztasatol szamitott 30 napon beliil irasbeli jegyz6konyv alapjan a tarsashazra
vonatkozd §sszes iratot a teljességi nyilatkozattal egyiitt atadni.

A K k. jogosult a koz6sség képviseletének elldtasara a birosag és mas hatosag elstt is. E jog-
korének korlatozasa harmadik személlyel szemben hatélytalan.

tulajdonostarsak jogai és kitelezettségei.

A tulajdonostarsat kiilén tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznélat, a hasznok
szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostdrs e jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostdrs joga és torvényes érdeke s€relmével.

Minden tulajdonostdrs jogosult a kozos tulajdon targyainak birtoklasara és hasznalatara. ez
azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapesolatos jogat és jogos érdekét.

A kozgyilés a birtoklas, hasznalat €s hasznositds modjat meghatarozhatja,
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A tulajdonostars koteles:
@/ fenntartani a tulajdondban all6 lakast;
b/ a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt laké személy, valamint az,

akinek lakdsa hasznalatat dtengedte, betartsa a 3.1. pontban foglaltakat:
¢/ lehetdvé tenni és tirni, hogy kiilon tulajdont lakdsaba a kézosség megbizottja a kozos
tulajdonban all6 épiiletrészekkel, berendezésekkel Gsszefiiggésben a sziikséges ellendrzés,
valamint a fenntartdsi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulaj-
donostdrs, illetSleg a bentlakd sziikségtelen haboritasa nélkiil;
d/ a lakdsaban tervezett épitkezésrol értesiteni a K k.-t
A kozosség koteles megtériteni a ¢f pont szerinti beavatkozassal okozott kart.
Az €pittetd tulajdonostars a lakasdban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak
4/5-ének irasbeli hozzdjarulo nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka az A.O.-ban kozos
tulajdonként megjelolt épiiletrészt érint.
Az €pittetd tulajdonostdrs a tobbi tulajdonostérs hozzajarulé nyilatkozatanak beszerzése nélkiil
jogosult a lakdsaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az A.O.-ban k6zos tulajdon-
ként meghatdrozott épiiletrészt nem érint.
A tulajdonostars koteles a K k.-nek bejelenteni:
a/ kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast;
b/ lakeimét és nyilvanos személyi adatat, illetdleg a jogi személy nyilvénos adatat;
¢/ a kiilon tulajdonat bérld, hasznald személy b/ pntnak megfelelé adatat,
d/ a kiilon tulajdondban laké személyek szamat;
¢/ haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd nevét és nyilvanos adatait.
A tulajdonostars koteles a bérlot(lakot) a ra vonatkozo adatok bejelentési kotelezettségérol
tajckoztatni. A bejelentések hatarideje a valtozas bealltatdl szamitott 3 nap.
A bérlé(lako) tarsashazkozosséggel szembeni kotelezettségeiért az érintett tulajdonostars felel.
A K.k.a3.5. pntban emlitett adatokrol nyilvantartast vezet. A nyilvantartasba vett adatokrol
kizarolag a koziizemi szolgaltatok és birosag részére adhat felvilagositast.
A kozos tulajdonba tartozé épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas cé€ljara szolgalo helyiség
¢s lakas fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadas (to-
vabbiakban egyiitt: k6z0s koltség) a tulajdonostarsakat lakastulajdoni hanyaduk szerint terheli..
Kivételt képezhet az az eset, amikor kozgytilés hatdrozata alapjan a lakdsokban méretlen vizfo-
gyasztas dija a bennlako személyek szama szerint keriil meghatarozasra.
A gépkocsitarolokban felszerelt vizcsapokon keresztiil csak vizméréra kozbeiktatiasaval tortén-
het fogyasztas.
A kozbsség a kozos koltség hozzajarulds éves szinten befolyt 6sszegének 25 %-abol felujitasi
alapot képez, melyet kiilon bankszamlan kezel Az alap rendeltetésszeriien javitasi, karbantartd-
si, feldjitasi munkak finanszirozasara hasznalhato fel.
Ko6zgytlési hatdrozat alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol, hogya k6z6s tulaj-
donban allo olyan épiiletrészre, amely 6nallé ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglé-
vO kiilon tulajdon bévithetd, megsziintesse a kézos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos ér-
dekét nem sérti.

. Hazirend.

A/ Minden személy — akar lako, akar idegen — aki az utcai kapun bejott vagy kiment, ellendri-
ze, hogy a kapu valoban becsukodott-¢. Ha valaki észreveszi, hogy a kapu indokolatlanul
nyitva maradt, kérjiik haladéktalanul sziintesse meg ¢ nem kivant allapotot.

B/ El§ allatot kizarolag lakdson beliil szabad tartani. Az allat(ok) jelenlétét a kozosségnek be
kell jelenteni.

C/ A lakhatds nyugalmdt barmilyen modon zavar6 tevékenység (zaj, porolds, akadalyozas,
sth.) végzését elére be kell jelenteni. Zajjal jaré munka nem kezdhetd hétk6znapon reg-
gel 8 ora, szombaton 9 ora elétt, és nem folytathatd este 18 éra utan. Vasdrnap csak kivé-
telesen indokolt esetben végezhetd lakhatds nyugalmat zavaré tevékenység.
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D/ A kert apolasaban(fiinyiras, levelek, gallyak Osszegyljtése,) hoeltakaritasban a haz mind-
cgyik lakoja részt vehet énkéntes, vagy fizetos alapon. A K.k.-nél betekinthetd arlista
tartalmazza azokat az 5sszegeket, melyeket az egyes munkakért a K k. kifizet.

E/ Amennyiben felmeriils kisebb javitdsok, egyéb tennivalok elvégzésére a lakok koziil haj-
lando valaki, e szandékat jelezze a K.k.-nek.

F/" Az osztatlan kozos tulajdonban all6 kert haszndlata az itt laké tulajdonosok és haszon-
¢lvezok ill. bérloik részére korlatlan, feltéve,hogy a hasznalattal nem sértik masik lako
jogos érdekét, vagy a kialakult szokasjogot.

Kerti rendezvény tartasanak szandékat az érintett lakotarsak értesitése utjan legalabb 2
nappal el6bb be kell jelenteni.
3.11. Amennyiben az SzMSz-ben szabalyozott barmelyik kérdés a jogszaballyal ellentétes,ugy a
tulajdonostérsak tudomasul veszik, hogy az egymaskozti és kiils6 jogviszonyokra a térvény
rendelkezése az irdnyado.

Budapest, 2005. december 14.
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