Tapolca, Ady Endre utca 16. szam
Tarsashaz

SZERVEZETI-MUKODESI SZABALYZAT

A tarsashaz 2005. februar 9-¢n tartott kozgyiilésén 1/2005. szamu hatdrozataban
a kovetkezd Szervezeti-Miikodési Szabalyzatot fogadta el:

I‘

A tulajdonostirsak kiilon tulajdondnak hasznilata,
hasznositisa

1. A tulajdonostarsat a kiilon tulajdon tekintetében megilleti a birtoklas, a
hasznélat, a hasznok szedése ¢s a rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogot
azonban nem gyakorolhatja a tébbi tulajdonostars joga és térvényes érdeke
sérelmére.

2. A kilon tulajdonban 1év lakast és nem lakés céljara szolgalé helyiséget a
tulajdonos bérbe adhatja lakds vagy nem lakas céljara. A kozgytilés
hozzajarulasa nélkil iroda vagy rendel céljara egyéni vagy tarsas
vallalkozéasok részére bérbe adhatja.

A tulajdonos kiilon tulajdonat sajat részre is hasznosithatja lakasat vagy nem
lakas céljara szolgalo helyiségét iroda vagy rendeld céljabol.

3. A 2. pontban szerepld hasznositas esetén a tevékenység folytatasa a
tulajdonostarsak zavarasa nélkiil naponta 7.00-t61 20.00-ig lehetséges. A
koz06s hasznalat helyiségekben (folyoso, pince, lépcséhaz stb.) varakozo
helyiség nem alakithaté ki. A miikodéshez sziikséges engedély beszerzése a
bérldt illetve a tulajdonost terheli. A vallalkozas folytatasahoz semmilyen a
koz0s tulajdont érint§ 4talakitas nem végezhet6 el, csak a kozgyiilés
hozzéjarulaséaval. A tulajdonostars vagy a bérld koteles az alkalmazottai vagy
az tigyfelei altal okozott kar megtéritésére, koteles az tigyfelek 4ltal hasznalt
koz0s tulajdoni helyiségek tisztantartasara, feltakaritasara.

4. A kulon tulajdonban és a kozos tulajdonban egyarant nem alakithat6 ki ipari
tevékenység folytatasara miihely, labor, valamint kereskedelmi egység, tizlet,
raktar, valamint vendéglato egység.




. Kiilén tulajdonban 1évé lakésokban vagy nem lakas céljat szolgald o
helyiségben mindenki koteles elvégezni szitkség esetén, sajat koltségen az
€1oskodok, ragesalok irtasat.

. A tulajdonostars kételes bejelenteni a kozos képviselonek a kulon
tulajdonban beallt tulajdonosvaltozast, lakcimét, az ingatlan-nyilvéantartasban
barki altal megtekintheté személyes adatait, illetdleg jogi személy eseten,
nyilvanos adatait. A tulajdonosvaltozéast harminc napon beliil koteles
bejelenni. A kozos képviseld a 4. pontban szerepld adatokrol nyilvantartast
vezet. Adatokrél a koziizemi szolgaltatoknak és a birésagoknak adhat
tajékoztatast.

. A tulajdonostars koteles tiirni a méréérak leolvasasat, ellendrzéset.

1L

Kizos tulajdonnal kapesolatos jogok és kotelességek

. Minden tulajdonostars jogosult a kozos tulajdon targyainak birtoklasara €s
huszndlatdra, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostérs ezzel
kapcsolatos jogat és jogos érdekét. '

. Ko6zos tulajdonba tartozo épiiletrész, épiilet-berendezés, nem lakas céljara
szolgalo helyiség fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadas (tovabbiakban: kozos koltség) a tulajdonostarsakat
tulajdoni hanyaduk szerint terheli. A kozos koltség megallapitasanak modja:
kozgylilés altal meghatarozott dsszeg /m2 szorozva a kiilén tulajdonban 1évd
lakés alapteriiletével. Minden évben legalabb egy alkalommal a kozgyiilés
hatdrozataban allapitja meg a kozos koltség mértékét. A kozos koltséget a
tulajdonostarsak minden hénap 20-4ig kotelesek megfizetni a tarsashaz
mindenkori bankszamlajara atutaldssal vagy befizetéssel.

. Kozos koltség 3 havi dijanak meg nem fizetése esetén a hatralék dsszegének
megjelolésével és 15 napos fizetési hatarid6 biztositasaval a kozos képviseld
frasban felsz6litja a tulajdonost a hatralék rendezésére. Ha a felszolitas
eredménytelen, birésagi fizetési meghagyas kibocsatasat kéri a kozos
képviseld az illetékes birdsagtol.

. A kozos képvisel6 legalabb 6 honapnak megfeleld kozos koltség osszegének
befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostérs kiilon tulajdonanak €s a hozza
tartoz6 kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését rendelheti
el a hatralék megfizetésének biztositékaul. A jelzalog bejegyzésének




elrendelésérol sz016 kozos képviseld rendelkezését kozokiratba vagy tigyved
altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. Ha a bejegyzés alapjaul
szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviseld 8 napon beliil koteles
jelzalog torléséhez szikséges engedélyt kiadni; az engedélyt kozokiratba
vagy ligyvéd altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni.

. A kozos koltségbol a tarsashaz felujitasi alapot képezhet. A felujitasi alap

1étrehozasarol, annak mértékérdl a kozgyiilés hatarozatban dont.

Az alapot az ingatlan egészére, illetdleg egy vagy tobb f6szerkezetére

kiterjedd, idoszakonként sziikségessé vald olyan altalanos javitasi épités-

szerelési munkak végzése, amelyek az eredeti miiszaki allapotot —
megkozelitbleg vagy teljesen — visszaallitjak, illetdleg az eredeti
hasznalhatésagot, lizembiztonsagot az egyes szerkezetek, berendezések
kicserélésével vagy az eredetit6l eltér6 kialakitasaval novelik. A felyitas
lehet:

a) teljes felujitas: a miiszaki allapot alapjan sziikséges, az ingatlan egészére
kiterjedo kiilsé-bels6 javitasi munkak elvégzése,

b) részleges felujitas: az éptilet legalabb egy foszerkezetére kiterjedo, teljes
felajitasnak nem minésiil6, de abba belathaté idon belil beilleszthetd
altalanos javitasi munkak elvégzése,

¢) korszer(sités: a kdzponti f(it6- és melegviz-szolgaltatd berendezésnek az
energiaracionalizalassal, illet6leg a levegotisztasag-védelemmel
Osszefiiggd atalakitasa vagy kicserélése.

A feltjitasi alap felhasznalasardl a kozgyiilés hataroz az 6sszes tulajdoni

hanyad szerinti legalabb 4/5-6s szavazattobbséggel.

111.
Hazirend

. A kiilon tulajdonon beliil a tulajdonostars vagy annak hozzajarulasaval a
bérld vagy a lakast hasznalo a lakas feltjitasaval, atalakitasaval,
karbantartasaval kapcsolatos épitési-szerelési munkat hétkéznap 7.00-tol
20.00-ig, szombaton 8.00-t61 16.00-ig , végezhet az ide vonatkozo6 épitési €s
mas hat6sagi eléirasok betartasaval. Vasarnap zajkeltéssel jaro épitési
szerelési munkdk nem végezhetéek a killon tulajdonokban. A keletkezett
tormeléket, amely meghaladja a haztartasban szokésos mértéket, sajat
koltségén koteles elszallittatni, a tarsashaz szeméttarol6jaban nem lehet
elhelyezni.

20.00 és reggel 7.00 6ra kozott a lakotarsak nyugalmat hangoskodassal,
zajkeltéssel nem lehet zavarni.




. A kiilon tulajdoni1 lakdsokhoz a haz pincéjében biztositott 1 db
tarolohelyiség. A tarolokat csak sajét tulajdonu, egy haztartisban eléforduld
szokésos dolgok tarolasara lehet igénybe venni. Nem hasznélhato ipari,
kereskedelmi, vendéglato egységként, vagy azok raktaraként. A tarolot a
tulajdonostérs kételes rendben tartani, megfelelden takaritani, tisztitani,
fert6tleniteni.

. Koz6s tulajdonti helyiségeket, folyoso, kozlekedd és 1épcsdhdz, a szintenkent
ott lakok kotelesek takaritani sziikség szerint heti valtasban.

. Az épiilet két bejarata kaputelefonnal ellatott biztonsagi zérral van
felszerelve. A hazban lakok kételesek az ajtokat zarni.

. Az épiilet falaira falragaszokat, hirdetéseket elhelyezni tilos. Cégtabla
elhelyezhetd a bejarat mellett jobb és baloldalon. A 1épcsdhazakban,
folyosékon kizéarélag viragok, novények helyezhetdk ki diszités céljabol,
azok 4polasa a kihelyez kotelessége, azokban bekovetkezett karért
felel6sséget a tarsashaz nem vallal, a kihelyezett diszit6k nem
akadalyozhatjak a kozlekedést, az élet- és vagyonmentést.

A diszités céljabol kihelyezett viragokon és novényeken kivill mas targy meg
ideiglenes jelleggel sem tarolhatok a folyosokon, kozleked6kon,
1épcséhazakban vagy a haz elstt. Kerékpért mindenki a taroloban koteles
tarolni. -

. A killon tulajdonban 1év6 lak4sokban a tulajdonostars kutyat, macskat és
nagy testii haziallatot a mindenkori hatalyos jogszabalyoknak megfeleloen
tarthat, kiilénos tekintettel a helyi allattartasi rendeletre.

. Ko6z6s tulajdont helyiségekben a dohdnyzés tilos.

Iv.
A kozgyiilés hatiskore és eljarasa

A kozgylilés a tarsashazkozosség legfobb dontéshozo szerve.

1.1. A kozgyiilés hataskorébe tartozik:

a) Valamennyi tulajdonostars 4/5-6d tobbségii dontésével a rendes
gazdalkodas korét meghaladé munkalatok elvégeztetése és kiaddsai.




b) A kozgy(ilésen jelenlévo tulajdonostdrsak tulajdoni hanyadanak
kétharmados hatdrozataval

- a nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatanak,
hasznositasanak modja, megvaltoztatasanak jovahagyasa, ha az nem
zavarja a lakhatast,

- alakastakarék-pénztarba belépés.
- A kozos tulajdonban 1év6 épiiletrészekre biztositas kotese
¢) A kozgytilésen jelenlévok tulajdoni hanyadanak egyszerti tobbségi
hatarozataval dontenek
- SzMsz mdédositasa
- a kozos képviseld megvalasztasarol, dijazasardl, felmentésérol,

- a Szamvizsgalo Bizottsag tagjainak megvalasztasarol, dijazasarol,
felmentésérol,

- egyéb bizottsag valasztasarol, tevékenységének meghatarozasarol,
dijazasarol, felmentésérol,

- az éves koltségvetés megallapitasarol,

- az elszamolas elfogadasarol, a felmentvény megadasardl,

- a feltjitasi alap képzésérol az eloirton feliili mértékben,

- a felujitasi palyazaton valé részvételrol,

- a kozos tulajdon hasznalatarél, bérbeadasarol.

1.2. A kozgylilés 6sszehivasanak, miikodésének szabalyai

a) Az éves rendes kozgylilést évente legkésdbb majus 31-ig meg kell tartani.
Sziikség esetén év kozben is dsszehivhato rendkivili kozgyiilés.

b) Siirgds esetet kivéve a kozgylilési meghivot legkés6bb a kozgyilés iddpontja
elétt nyolc nappal meg kell kiildeni a tulajdonostarsaknak. A kozgytilési
meghivonak tartalmaznia kell a kozgytlés iddpontjat, helyét és napirendi
pontjait.

c) A kozgylilést a kozos képviseld hivja ossze, de osszehivhatja a Szamvizsgalo
Bizottsag is, ha a k6zos képvisel6 erre valo kotelezettségének nem tesz eleget.

d) Kotelez6 a kozgylilés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-¢vel
rendelkez6 tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével irdsban
kérték. Ha a kérést a kozos képviseld6 nem teljesitette, az Osszeveonast kérd
tulajdonostérsak altal megbizott személy a kozgyilést 6sszehivhatja.
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e) A kozgylilés akkor hatarozatképes, ha azon a tulajdoni hanyadnak t6bb mint a
felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak. Ez aldl kivétel az 1.1. a-b)
pontokban meghatarozott szavazast igényl6 napirendi pontok.

f) A kozgyllés hatarozatképességének megallapitasara jelenléti ivet kell
alkalmazni, amelyet a jelenlévo tulajdonostarsnak vagy meghatalmazottjanak
ald kell fmi. A tulajdonostdrsat barki képviselheti olyan irasbeli
meghatalmazéssal, amelyet két tanu alairt.

g) Amennyiben a szabalyosan meghirdetett kozgyilés - a résztvevok megfeleld
ardnyanak hianyaban - hatérozatképtelen, ugy ujabb - megismételt -
kozgylilést a hatarozatképtelen kozgyiilést kovetd legfeljebb tizendt napon
beliili idépontban kell 6sszehivni €s az eredeti napirenddel megtartani.

h) A megismételt kozgyllés az eredeti kozgyiilés meghivojaban - az eredeti
kozgylilési hatarozatképességtol fiiggd feltétellel - is kitlizhet6. Szervezeti-
miikodési szabalyzat megalkotasarol megismételt kozgyiilésen nem hozhato
hatérozat.

i) A megismételt kozgylilés a jelenlévok tulajdoni hényadéra tekintet nélkil
hatarozatképes, ezt a koriilményt a megismételt kozgylilés meghivojaban fel
kell tintetni. Megismételt kozgylilés a szervezeti-mitkodési szabalyzat
megalkotasara, modositasdra csak akkor hozhat hatdrozatot, ha az eredeti
kozgytilésre el6irt tulajdoni hanyadnak megfeleld szavazati arany biztositott.

j) A kozgylilésen a tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk alapjan illeti meg a
szavazati joguk.

k) A kozgyilés hatérozatit a jelenlévd tulajdonostarsak tulajdoni hanyada
alapjan szamitott szavazattobbséggel hozza meg.

1) A kozgytilésen a hatdrozatot is tartalmazo jegyz6konyvet kell vezetni, amelyet
a kozgytlésen elnoklo személy, a jegyzOkonyv vezetdje €s két tulajdonostars
az aldirasaval hitelesit. A kozgyllés a jegyzOkonyv vezetésével
tulajdonostarsat bizhat meg. A hitelesség érdekében a kozgyiilés elnokét a
jegyzGkonyvvezetdt és a jegyzokonyv hitelesitdit a kozgylilés megnyitasat
kovetden a napirendi pontok megtargyalasa el6tt kell megvalasztani.

m) A tulajdonostarsak a kozgyilés jegyzOkonyvébe betekinthetnek, igény
szerint arrdl - a masolasi dij kifizetésével - példanyt kaphatnak.

n) A kozgyllés hatarozatat irasbeli szavazassal is meghozhatja. Irasbeli
szavazasra a koz6s képviseld bocsatja a hatarozatot.




Olyan kérdésekben teheto fel a hatérozati javaslat frasbeli szavazasra,
amelynek eldontéséhez szilkséges adatokat a tulajdonostarsak ismerik, vagy
amelyeket a hatrozati javaslat melléklete tartalmaz.

A tulajdonostarsaknak a megkuldott kozgytlési hatarozati javaslatra az
irasbeli szavazatukat a megkiildéstél szamitott legkésébb nyolc napon belill
kell megadniuk. Ezen hataridé utdn a beérkezett szavazatok alapjan a kozos
képviseld koteles a szavazatokat Osszesiteni, €s a dontesrol legkésébb 10
napon beliil irasban a tulajdonostarsakat értesiteni.

0) A kozgyiilési hatarozatnak meg kell felelnie a térvényi €s mas jogszabalyi
elirasoknak, tovabba a tarsashazkozosség alapitd okiratanak és a szervezeti-
miikodési szabalyzatnak.

p) Amennyiben a kozgy(ilés hatérozata jogszabaly vagy az alapité okirat,
illetbleg a szervezeti miikodési szabalyzat rendelkezéseit sérti, vagy a
kisebbség jogos érdekeinek sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel
kérheti a bir6sagtol a hatdrozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat
meghozatalatél szamitott hatvan napon belill. A hatérid6 elmulasztasa
jogvesztéssel jar.

V.
Kozos képviseld

A kozgylilés a tarsashazkozosség tigyeinek intézésére kozos képviseldt valaszt.

A kozos képvisel6t megbizasanak ellatasaért dijazas illeti meg, amelynek
mértékét a kozgylilés hatarozatban allapitja meg évente egy alkalommal.

A kozos képviseld jogosult a kozosség képviseletének ellatasara a birosag €s
mas hatésag elott is. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben
hatalytalan.

A kozos képvisel jogkorében eljarva koteles:

- 6sszehivni a kozgyilést a tulajdonostarsak irasbeli értesitésével, elokésziteni a
kozgylilés hatarozatait,

- a kozgylilést levezetni, ha a tulajdonostarsak mas levezetd elnok valasztasat
nem kezdeményezik,




- a kozgytilés hatarozatait végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok

megfeleljenek a jogszabalyok, az alapit6 okirat és a szervezeti miikodési
szabalyzat rendelkezéseinek,
minden szikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasa és felujitasa
érdekében, 100.000 Ft/alkalom Osszeg erejéig vasarolhat illetbleg rendelhet
meg szolgaltatast a kozgylilés hozzijarulasa nélkul, amir6l koteles szamot
adni a kovetkez kozgytilésen.

rendkiviili meghibasodas esetén onalléan intézkedhet, rendelhet meg a
tarsashéaz érdekében szolgaltatast, javitasi munkdakat, amir6l koteles szamot
adni a kovetkezd kozgytilésen.

évenként irasban koltségvetési javaslatot késziteni, amelynek tartalmaznia kell
- a kozos tulajdonnal kapcsolatos vérhatd bevételeket ¢s kiadasokat,

koltségnemenként,

- atervezett fenntartasi és felajitasi munkakat,
- a tulajdonostarsak kozos koltséghez valé hozzdjarulaséanak Osszeget

tulajdonostarsanként,

kozolni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez valo hozz4jarulas
osszegét és érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit,

éves elszamolast késziteni irasban, amelynek tartalmaznia kell

- a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként, és a kozos koltség
megosztasanak az alapité okiratban vagy szervezeti miikddési
szabalyzatban megallapitott szabalyai szerinti bontdsban,

- a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint,

- a kiadasok-bevételek killonbségének zardegyenlegét, és a pénzkészletek
kezelési méddja szerinti részletezését,

- a targyévhez tartozo, kozosség egészét terheld kotelezettségeket,
- a kozos koltséghez valdo hozzdjarulas elbirasait és teljesitését
tulajdonostarsanként,

a kozos képviseld koteles gondoskodni arr6l, hogy a tarsashdz miikodése
megfeleljen a szamviteli, adOhatosagi és mas jogszabalybol adodo
eldirasoknak.




VL

Szamvizsgalé Bizottsiag

A szamvizsgalo bizottsag harom fobol all: egy elnok és két tag; megvalasztasuk
a kozgytilés hataskore.

A szamvizsgalo bizottsag feladata és hataskore:

a) barmikor ellendrizheti a kozos képviseld iigyintézését, havonta ellendrizheti a
kozosség pénzforgalmat,

b) véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy killonosen a
koltségvetést és az elszamolast, valamint az alapito okirat,

¢) javaslatot tesz a kozos képviseld személyére és dijazasara,

d) osszehivia a kozgyiilést, ha a kozos képviselo6 az erre vonatkozo
kotelezettségeinek nem tesz eleget.

A szémvizsgalo bizottsag a tagjai kozil vélasztja meg elnokét, dontéseit
szavazattobbséggel hozza meg.
A szamvizsgalé bizottsag ellenérzési jogkorébe tartoznak a kovetkezok:

- a kozos képvisel6 altal készitett koltségvetési javaslat alakilag megfelel-e a
kovetelményeknek, a szervezeti milkodési szabélyzatban, kozgylilési
hatarozatban elbirtaknak, tartalmilag kellden szolgalja-e a kozgylilési
dontés megalapozasat,

- a kozos képviseld altal hozott dontések a kozosség érdekeit szolgaltak-e,
- az elszamolas a tényleges kiadasokat €s bevételeket tartalmazza-e,

- a kozos koltséghez vald hozzajarulas felosztasa megfelel-e az alapitd
okirat, szervezeti miikodési szabalyzat elbirdsainak, a kozgyiilési
hatarozatoknak,

- a pénziigyi helyzetjelentés a valos képet mutatja-e,

- a konyvvezetési kotelezettség és a bizonylati fegyelem az el6irdsoknak
megfelelden torténik-e,

- a pénzkezelés szabalyainak megfeleléen torténnek-e a ki- és befizetések,
- a tarsashaz altal kibocsatott szamlak alakilag, tartalmilag megfeleléek-e,
- a munkabér, megbizasi dijak szamfejtése megfeleléen torténtek-e,

- az adoéhatosagi, tarsadalombiztositasi befizetések, nyilvantartasok,
bevallasok hatéaridore az eléirasoknak megfeleléen torténtek-e,
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_ a kintlévé tartozasok behajtasara az intézkedések szabalyosan ¢s az eldirtak
szerinti idoben megtorténtek-¢.

A szamvizsgald bizottsadg tevékenységérdl, az ellenérzésérol és annak
értékelésérdl, az ellendrzés soran nyert tapasztalatairdl koteles beszamolni a
kozgyiilésnek. Ellen6rzési megallapitasait koteles megfeleléen dokumentélni.

A szervezeti-miikodési szabalyzatnak az illetékes foldhivatal részére torténd
benyujtasa irant a kozos képviseld haladéktalanul gondoskodik.

Kelt, Tapolca, 2005. februar 9.
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