
Tapolca, Ady Endre utca 16. szám
Társasház

SZE RvEzETl_vrŰrÖpÉst szABÁ LY Z AT

A társashaz 20a5. február 9-éntmtottközgytúésén t/2005. szárrrú hatfuozatában
a következó S z ervezeti -Műkö dé s i S zab ély zatot fo gadta el :

r.

A fu lajdonostársak külön tulajdonának használata,
hasznosítása

A fulajdonostársat a kUlOn fulajdon tekintetében megilleti a birtokliás, a
hasmálat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostárs e jogot
azonbannem gyakorolhatja a többi firlajdonostfus joga és törvényes érdeke
sérelmére.

A külön tulajdonban lévő lakást és nem laká§ célláraszolgáló helyiséget a
fulajdonos bérbe adhatjalakás vagy nem lakás céljára. A közgyűlés
hozzájérult{sa nélktil iroda vagy rendelő céljéraegyéni vw tiársas
vállalkozasok részére bérbe adhatj a.

A tulajdonos külön fulajdonát saját részre is hasmosíthatja laka§át vagy nem
laká§ cétjara szolgáló helyiségét iroda vagy rendelő céljából.

A 2. pontban szereplő hasnosítás esetén a tevékenység folytatása a
fulaj donostársak zav arésanélkiil naponta 7. 00-tó1 20. 00-ig lehetséges. A
közös hasznalafu helyiségekben (folyosó, pince, lepcsőhaz stb.) vfuakozó
helyiség nem alakítható ki. A műkodéshez sziikséges engedély beszerzése a
bérlőt illetve a fulajdonost terheli. Avállakozas folytatásához semmilyen a
közös tulajdont érintő átalakítás nem végezhető el, csak a közgyűlés
hozzájáralásával. A fulajdonostárs vagy abérlő koteles az alkalmazottai vagy
az ügyfelei által okozott kar megtérítésére, köteles az ügyfelek által használt
közöstulajdonihelyiségektisztárrtartrásár4feltakaritÁsára.

A kiilön fulajdonban és a közös tulajdonban egyaránt nem alakítható ki ipari
tevékenység folytatására műhely,lúor, valamint kereskedelmi egysé g, íuhet,
td<tát, valamint vendé glátó egység.
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Külön tulajdonban lévő lakásokban vagy nem lakas céljáú"szOlgálÓ
helyiségben mindenki köteles elvégezni sztikség esetén, saját kÖltségén az

élő§ködőh rágcsalók irtását.

A tulajdonostars köteles bejelenteni a kcizös képviselőnek a külön
trrlajdónban beállt tulajdonósvaltozast, lakcíméi azngatlwt-nyilvárrtartasban
bárki által megtekinthető személyes adatait, illetóleg jogi személy esetén,

nyilvános adatait. A tulajdonosváltozást harminc napon belül köteles

bejelenni. A közös képviselő a 4. pontban szereplő adatolaól nyilvántartást

vézet. Adatolaól a köziieemi szolgaltatóknak és a bíróságoknak adhat

tájékoztatást.

A fulajdonostárs köteles tűrni a mérőórák leolvasását, ellenőrzését.

II.

Közös tulajdonnal kapcsolatos jogok és kötelességek

Minden fulajdonostrárs jogosrrlt a kozos fulajdon tárgyanak birtoklására és

hasimálatár1 ezazonban nem sértheti atöbbi tulajdonostárs ezzel
kapcsolatos jogát és jogos érdekét.

Közös tulaj donb a twtoző épületrész, épiilet-berendezés, nem lakás célj ára

szolgáló helyiség fenntartásának költsége, valamint a rendes gazdálkodás

körét meghaladó kiadás (továbbiakban: közös költség) a tulajdonostfusakat
tulajdoni hányaduk szerint terheli. A közös költség megállapitásánakmódja:
közgyulés által meghatarozott összeg lm} szarozvaa külön tulajdonban lévó
laká§ alaptertiletével. Minden évben legalább egy alkalommal a közgyűlés
hatfuozatában áIlapitjameg aközös költség mértékét. A közös kOltséget a

trrlaj donostárs ak minden hónap 2a -éagkotelesek megf:a;efni a tár sar,hán

mindenkori b anksz émláj án a átutal ással vagy b eíizeté s s el.

Közös költség 3 havi díjának meg nem fizetése esetén a háíralék összegének
megjelölésével és 15 napo§ fizetési határidő biztosításával aközös képviselő
írásban felszólítja a tulajdonost a háfialék rendezésére. Ha a felszólítas
eredménytelen, bírósági fizetési meghagyás kibocsátilsátkéd a közös
képviselő az tlleékes bíróságtól.

A közös képviselő legalább 6 hónapnak megfelelő közös költség összegének
befizetésével hátratékba keűlt fulajdonostárs kiilon tulajdonárrak és ahozzá
tutozőközös trrlajdoni hanyadárrakjelzáloggal való megíerhelését rendelheti
el ahátralék megfizetésének biztosítékául. A jelzáog bejegyzésének
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elrendeléséről szóló közös képviselő rendelkezését közokiratba vagy ügyvéd
által ellenj egyzettmagánokiratba kell foglalni. Ha a bejegyzés alapjául
szolgáó hátralékot kiegyenlítetteh a közös képviselő 8 napon beltil köteles
jelzálog törléséhez szükséges engedélyt kiadni; az engedélyt közokiratba
yaw ügyvéd altat etlerf egyzettmagárrokiratba kell foglalni.

5. A közös költségből a tfusashfu felújítá§i alapot képezhet. A felújítá§i alap
lénehozásáról, annak mértékéről a közgyűlés határozatban dönt.
Az alapot az ingatlan egészére, illetőleg egy vagy több föszerkezetére
kiterjedö, idöszakonként sztikségessé váIó olyan általfuios javítási építés-
szerelési munkák végzése, amelyek az eredeti rnűszaki állapotot -
megközelítőleg vagy teljesen - visszaálitjáh illetőleg az eredeti
hasznáhatóságot, tizembiztonságot az egyes szerkezeteh berendezések
kicserélésével vagy az.ercőetitől eltérő kialakításával növelik. A f€lújítá§
lehet:
a) teljes felujítás: a műszaki állapot alapján sztikséges, aztngatlan egészére

kiterjedő kiilső-belsó javítasi munkák elvégzésg
b) részleges felujítás: az épület legalább egy fiöszerkezetére kiterjedő, teljes

felújításnak nem minősiilő, de abba belátható ídön belül beilleszthető
általárros javítási munkák elvégzése,

c) korszeriisítés: a központi ffítő- és melegvlz-szolgákató berendezésnek az
energiarac ionalaálással, illetőleg a levegőtisáaság-védelemmel
összeftiggő átalakítása vagy kicserélése.

A felujítá§i alap felhasználásíről aközgffishatároz az összes fulajdoni
hanyad szerinti legalább 4/5 -ös szav azattöbbsé ggel.

m.

IIázirend

l. A ktiíon tulajdonon beliirl a tulajdonostárs rlaw annak hozaájátulísával a
bérlő vagy a lakást használó a lakás felujításával, átalakJtásával,
karbantartásával kapcsotrartos építési*zerelésí nunkát hétköznap 7. 00-tó1
20.00-ig, szombaton 8.00-tól 16.00-ig , végeáet az ide vonatkozó építési és
más hatós ági előlrások betartásával. Vasárnap zajkeltéssel j áró építési
szerelési munkák nem végezhetőek a külön fulajdonokban. A keletkezett
törmeléket, arrrely meghaladj a a háztartásban szokásos mértéket, saj át
költségén köteles elszállíffanri, a tfusashfu szeméttárolójában nem lehet
elhelyezni.
20.00 és reggel 7.0a őraközött a lakótársak nyugalmát hangoskodással,
zajkeltéssel nem lehet zavuni.
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A ktilön tutajdonú lakásoktr oz ahénpincéjében biztosított 1 db

tarolóhelyiség. A tarolókat csak saját trrlajdonú, §sy háztartésban előfordulÓ
szokásos dolgok tínolásáralehet igénybe venni. Nem hasmáható ipmi
kereskedelmi, vendé glátő egységként,ydry azokraktáraként. A tarolót a

fulajdonostárs köteles rendben tartani, megfelelően takarítani, tisztítani,
fertótleníteni.

Közös tulajdonú helyiségeke! folyosó, közlekedő és lépcsőhfu, dszintenként
ott lakók kötelesek takmítani sztikség szerint heti váltásban.

Az épület két bejárata kaputelefonnal ellátott biztonsági zárralvan
felszerelve. A házban lakók kötelesek az, ajtőkatzárni.

Az épti[et falaira falragaszokat, hirdetéseket elhelyezni tilos. Cégtábla
elhelyeáet ő abejáratmellett jobb és baloldalon. A lépcsőhfuakban,
folyosókon kizfuő|agvirágot! növények helyeztretők ki díszítés célj ábÓl,

azokápolása a kihelyező kotelességg azokban bekövetkezett kfuért
felelősséget a tarsasháznemvállal, a kihelyezett díszítök nem
akadáIyozhatják a közlekedésg az élet- és vagyonmentést.
A díszítés cé{iából kihelyezett virágokon és növényeken kívül mas targy még
ideiglenes jellegget sem tarolhatók a folyosókorr, közlekedőkön,
lépesőházakban vagy ahiu előtt. Kerékpárt minderrki a tarolóban köteles
tárolni.

A hilön fulajdonban lévö lakásokban a tulajdonostárs kutyát, macskát és

n4gy testú háziállatot a mindenkori hatátyos jogszabályoknak megfelelŐen
tartha| ktl,üönos tekintettol a helyi állattarJási, rendeletre.

7. Közös tulajdonú helyiségekben a dohányzas tilos,

fv.

A közryűlés hatásköre és eljárása

A közgyűlés a társasházkozösség legfiöbb döntéshozó szerve.

1.1. A közgyűlés hatáskörébe tartozik:

a) Valarrennyi tulajdonostárs 4ls-ödtöbbségú döntésével a rendes
gazdátkodas körét meghaladó munkalatok elvégeztetése és kiadásai.

6.
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b) A közgyiilésen jelenlévö fulajdonostársak fulajdoni hanyadának

kétharmado s határo zatáv al

- a nem laká§ céljfuaszolgáló helyiség használatának,
hasznosításának módja, megváltoztatá§ának jóváhagyásq ha az nem

zavwjaa laktratást,

- a lakástakarék-pétlrtárbabelépés.

_ A közös fulajdonban lévó épülefiészelrre biztosítas ktitése

c) A közgyuléserr jelenlévők fulajdoni hárryadfuiak egyszerű többségi

hatírozaával döntenek

- SzMsz módosítása

_ a közös képvisetó megválasrtá§áíő\ dllazésátől, felmentéséről,

-aSzámvízsgá|óBizottságtagiainakmegválasztásáről,dljazásaről,
felmentéséról,

- egyéb bizottság valasztásáról, tevékenységének meghattár ozásárŐI,

dljazásár ől, felmentéséről,

- az éves költségvetés megállapításáról,

- az elszámolás elfogadasfuól, afelmentvény megadásfuól,

_ a felrljítási alap képzéséről az előltton felüli mértékben,

- a feluj ítás i páIy ázatot való részvételről"

- a közös fulajdon használatfuól, bérbeadásáról.

1 .2. A k§zgyűlés összehívásának, műkö désének srabály ai

a) Az éves rendes közgyűlést évente legkésőbb május 31-ig meg kell tartani.
Sztikség esetén év közben is összehívható rendkívüli közgyűlés.

b) Stirgős esetet kivéve a ktizgyűlési meghívót legkésőbb aközgyűés időpontja
előtt nyolc nappal meg kell küldeni a tulajdonostársaknak. A közgyűlési
meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlés időpontját, helyét és napirendi
pontjait.

c) A közgyulést a közös képviselő hívja ö§§ze, de összehívhatja a Számvizsgá|ő
Bizottság is, ha aközös képviselő ene való kötelezettségének nem tesz eleget.

d) Kötelező a közffiés összehívás4 ha azt a tulajdoni hfuryad l/lO-ével
rendelkezó tulajdonostá.rsak a napirend és az ok megielOlésével írásban
kérték. Ha a kérést a közös képviselő nem teljesítette, az összevonást kérő
tulaj donostársak által megb 7zott szernély a köz gyűlést összehívhatj a.
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I

e) A közgyulés akkor hatiározatképes, ha azon a fulajdoni hányadnak több mint a
felével rendelkező fulajdonostársak jelen vannak. Ez a|ől kivétel az 1.1. a-b)

pontokban meghatmoz ott szavazast igénylő napirenű pontok.

0 A közgyulés határozatképességének megállapítására jelenléti ívet kell
alkalmami, amelyet a jelenlévö tulajdonostársnak vagy meghatalmazottjának
a16 kell ími. A tulajdonostársat bárki képviselheti olyan írásbeli
megbatalnazással, amelyet két tanú a|áiít-

g) Amennyiben a szabalyosan meghirdetett közgyűlés - a résztvevők megfelelő
aranyanak hianyában - hatírozatképtelen, úgy újabb - megismételt l -
közgyűlést a hatáíozatképtelen közgyúlést követő legfetjebb tizenöt napon
beltili időpontban kell összehívni és az eredeti napirenddel megtartani

h) A megismételt közgyulés az eredeti közgyűlés meghívójában - az eredeti

kozgyúlési hatátozatképességíől fiiggő feltétellel - is kitűzhetŐ. Szervezeti-
miiködési szabáIyzat megalkotá§áról megismételt közgyűlé§en nem hoáató
hatírozat.

i) A megismételt közgyfflés a jelenlévők fulajdoni hárryadára tekintet nélkiií
határozatképe§, ezt a körtilményt a megismételt közgyűlés meghívójában fel
kell tttnteüri. Megismételt közgyulés a szervezeti-működési szabá|yzat
megalkotasára, módosítására csak akkor hozhat határozatot, ha az eredeti
közgyulésre előírt tulajdoni hányadrrak megfelelő szavazati aíány biztosított.

j) A közgyűlé§en a tulajdonostársakat a tulajdoni hányaduk alapjfui illeti meg a
szavazatijoguk.

k) A közgyulés hatáttozatát a jelenlévö fulajdonostársak tulajdoni hányada
alapjánszámítottszavazattöbbséggelhozzameg.

1) A közgyulésen a határozatot is tartalmaző jegyzökönyvet kell vezetni, amelyet
a közgyűlésen elnöklő személy, a jegyzőkönyv vezetője és két tulajdonostars
az aláírásával hitelesít. A közgyűlés a jegyzőkönyv vezetésével
fulajdonostarsat blzhat meg. A hitelesség érdekében a közgyűtés elnökét a
jegyzőkönywezetőt és a jeryzőkönyv hitelesítőit a ktizgyűlés megnyitását
követően anapirenű pontok megtárgyalása előtt kell megvalasztanl.

m) A tulajdonostársak a közgyűlés jegyzökönyvébe betekintheürek, igény
szerint anól - a másolá§i díj kifizetésével - példányt kaphatnak.

n) A közgyűlés hatérozatát írásbeli szavazassal is meghoáa$a. ÍiasUeti
szavazástaaközösképviselőbocsátjaahatározatot.
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olyan kérdésekben tehető fol a hatftozati javaslat Írasbeli szavazásrq

amelynek eldöntéséhez sziikséges adatokat a fulajdonostarsak ismerik, vagY

amelyeket a t:urár ozati j avaslat melléklete tmlalmaz.

A fulajdonostfusat<rrak a megküldött közgyűlési hatírozati javaslatra az

írásbeli szavazatukat a meghildéstöl számított legkésőbb nyolc napon beltiÍ

kell megadniuk. Ezen határidő utárr a beérkezett szavazaíok alapjfui a közös

képviseiő koteles a szavazatokat összesíteni, és a dOntésröl legkésőbb 10

napon belul írásban a tulajdonostársakat értesíteni

o) A közgyűlési határozabak meg kell felelnie a törvényi és más jogszabályi
' 
előírásóknak, továbbá a társasházközösség alapító okiratárrak és a szervezeti-

működési szabályzahak.

p) Amennyiben a közgyűlés határozata jogszabály vagy az alapltó okirat,

illetőleg a szervezetí miiködési szabáIyzat rendelkezéseit sérti, vagy a
kisebbúg jogos érdekeinek sérelmével jáí, bármely fulajdonostars keresettel

kérheti a bíróságtól ahatÁrozat érvénytelenségének megáIlapitását ahatfuozat
meghozatalától számított hatvan napon belül. A határidő elmulasztása
jogvesáéssel jár.

v.

Közös képviselő

A közgyűlés a tfusasházközösség ügyeinek intézésére közös képviselőt választ.

A közös képviselőt megbfuásának ellátásáért dijazás illeti me& amelynek
mértékét aközgyíllés határozatban állapítja meg évente egy alkalommal.

A közös képviselö jogosult a közösség képviseletének ellátására a bíróság és
más hatóság előtt is. E jogkörének korlátozása harmadik személlyel szemben
hatáytalan.

A közös képviselő jogkörében eljárva köteles:

- összehívni a közgyűlést a tulajdonostársak írásbeli értesítésével, előkészíteni a
közgyűléshatározatut,

- aközffiést levezeht"ha atulajdonostársak más levezető elnök váluztását
nem kezdeményezik,
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- a közgyiilés határo zataiívégrehajtani, gondoskodva anól, hogy Ülok
*egretet3enek a jogszabályok, az aLapitő okirat és a szervezetiműkOdési
szabályzatrendelkezéseinelg

- minden szükséges intézkedést megíenni az éptilet fenntartasa és felújítása
érdekében, 100.000 Ft/atkalom összeg erejéig vásárolhat illetőleg rendelhet

meg szolgáltatást a \özgyuléshozzájárulasa nélkül, amiről kOteles számot

adrri a következő kölg$tésen.

- rendkívüli meghibásodás eseten önállóan intézkedhet, rendelhet meg a

tarsasház érdekében szolgaltatast, javítási munkakat, amiről koteles számot

- évenként írásban költségvetési javaslatot készíteni, amelynek tartalmazrria keÜ

- a közös fulajdonnal kapcsolatos vmható bevételeket és kiadásokat,

költségnemerrkénl

- atervezett fenntartási és felujítási munkákat,

_ a firlajdonostfusak közös költségbez való hozzájárulásának összegét

tulajdonostársankénl

_ közölni a tulajdonostársakat terhelő kOzos kOltséghez valÓ hozzájéralas
összegét és érvényesíteni a közössé g erzel kapcsolatos igényeit,

_ éves elszámolast készíteni írásbaq amelynek tártalmaznia kell

- a tervezett és tényleges kiadasokat költségnemenként, és a közös költség
megosztás ának az alapító okiratban vaw szerltezetl működési
szabályzatbanmegállapítottszabalyaiszerintibontásban,

- atqllezett és tényleges bevételeket fonások szerint,

n _ a kiadások_bevételek killönbségének zérőegyenlegét, és a pénzkészletek
kezelési módj a szerirrti r észletezését,

- atárgyévhez tartoző, közösség egészét terhelő kötelezettségeket,

- a közös költségbez való hoz.zájáralás előírásait és teljesítését
tulajdonostársanként

- a közös képviselő köteles gondoskodni arról, hogy a tarsasház működése
megfeleljen a számviteli, adóhatósági és más jogszabályból adódó
előírásoknak.



u.

§zámvizsgíló Bizottsíg

A számvizsgáó bizottság három fóböl áll: ery elnOk és két tag; megválasztásuk

a közgyülés hatásköre.

A szfuwasgáló bizottság feladata és hatásköre:

a) bármikor ellenőriztreti a közös képviselő ügyintézését, havonta ellenőrizheti a

közö ssé g pénzforgalmát

b) véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatot így különösen a
költségvetést és az elszámolást, valamint az alapltő okirat,

c) javaslatot tesz aközös képviselő személyere és dijazásérab

d) összehívja a közgyíilést, ha a közös képviselő az eíTe vonatkozó
kötelezettségeinek nem tesz eleget.

A számvizsgáló bizottság a iagiai közül váluztja meg elnökét, dOntéseit

szavazattöbbséggelhozzameg.

A számvizsgáló bizottság ellenőrzési jogkörébe tartoznak a következók:

- a közös képviselő által készített költségvetési javaslat alakilag megfelel-e a
követelményeknelq a szewezeti működesi szabályzatban, közgyulési
haűrozatban előirtakrrak, tartalnrilag kellően szolgőlja-e a,kOzgy6l6§i
dörrté s me galap o zását,A 

_ a közös képvisető által hozott döntesek a közösség érdekeit szolgálták-e,

- az elszámolás atényleges kiadásokat és bevételeket twtalmazza-e,

_ a közös költséghez valő hozzájáralás felosztása megfelel-e az alapító
okirat, szervezeti működési szabfulyzat előírásainak, a közgyűlési
határozatoknalg

- a pénzügyi helyzetjelentés a valós képet mutatja-e,

- a könywezetési kötelezettség és a bizonylati fegyelem az előírásoknak
megfelelően történik-e,

- apénzkezelés szabályainak megfelelóen történnek-e a ki- és befizetések,

- a tfusarlháú áItal kibocsátott számlak alakilag, tartalmilag megfelelóek-e,

- a rrrunkab &,megblzási díjak számfejtése megfelelöen történtek-e,

- a2 adóhatósági, társadalombiztosítási befizetéseh nyilvántartások,
bevallások határidőre az előírasoknak megfelelően történtek-e,
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_ a kintlévő tartozások behajtas ira uintézkedések szabályo§an és uelÖÍrtak

szerinti idöben megtörtéhtek-e.

A számvizsgáló bizottság tevékenységéről, az ellenőrzéséről és annak

értékelésérő|, az ellenőruéJ soran nyert tapasztalatairól köteles beszámolni a

közgyülésnek. Ellenörzési megálapításait köteles megfelelÖen dokumentalni.

A szervezeti_működési szabá|yzaank az illetékes földhivata| részére történő

benyujtása iránt a közös képviselő hatadéktalanul gondoskoűk.

Kelt, Tapolc4 2005. február 9.
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