A TÁRSASHÁZ EGYSÉGES SZERKEZETBE FOGLALT
SZERVEZETI ÉS MŰKÖDÉSI SZABÁLYZATA

- tervezet -

A Győr, Móricz Zsigmond rakpart 1. szám alatti 6415/1/A hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdonosa 2006.  március 1. napján megtartott közgyűlésen meghozott határozatával a társasház szervezeti és működési rendjével kapcsolatban az alábbi szabályzatot fogadja el a 2003. évi CXXXIII. sz. Törvény vonatkozó rendelkezései (Ttv.) alapján.
ÁLTALÁNOS ADATOK

A társasház neve: 
Dunapart Rezidencia Társasház
A társasház címe: 
9022 Győr, Móricz Zsigmond rakpart 1.
Az ingatlan helyrajzi száma:
6415/1/A
A Társasház jogállása

A Társasház tulajdonostársainak közössége az általa viselt közös név alatt az épület fenntartása és a közös tulajdonnal kapcsolatos ügyek intézése során jogokat szerezhet, kötelezettségeket vállalhat, önállóan perelhet és perelhető, gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsolatos jogokat és viseli a közös tulajdon terheit. A perbeli cselekvőképesség a közös képviselőt illeti meg.  A Társasház szervei: a közgyűlés, a közös képviselő, a számvizsgáló bizottság. 

I.
A társasházközösség szervei, hatáskörük, jogaik, kötelezettségeik

1. A Közgyűlés

A közösség legfőbb döntéshozó szerve a tulajdonostársakból álló közgyűlés.

A közgyűlésen valamennyi tulajdonostárs részt vehet.
1.1. A közgyűlés hatásköre

A Közgyűlés határoz:

a közös tulajdonban álló épületrészek használatáról, hasznosításáról, fenntartásáról, a közösséget terhelő kötelezettségek elvállalásáról,

a közös képviselő, valamint a számvizsgáló bizottságnak a megválasztásáról, felmentéséről és díjazásáról,

b)   a közösség éves költségvetésének és elszámolásának, a számviteli szabályok szerinti

      beszámolójának elfogadásáról, valamint a közös képviselő részére a jóváhagyás 
      megadásáról

c)   minden olyan ügyben, amelyet az SZMSZ nem utal a közös képviselő, illetőleg a 

      számvizsgáló bizottság hatáskörébe,

d)   minden olyan ügyben, amelyet saját hatáskörébe von.

e.) a Közgyűlés jogosult a döntésre a Társasházi törvényben meghatározottakon túl a következő esetekben is:

közös tulajdont érintő pályázat benyújtása

összeférhetetlen, deviáns magatartást tanúsító lakótárs elmarasztalása.

A társasház közgyűlése megtilthatja a külön tulajdonban lévő nem lakás céljára szolgáló helyiség használata, hasznosítása módjának megváltoztatását, ha az a társasház működését vagy a lakhatás nyugalmát zavarná.

1.2. A közgyűlés összehívása

A közgyűlést a közös képviselő hívja össze. A közgyűlésre valamennyi tulajdonostársat írásban kell meghívni, amellyel egyidejűleg a meghívó egy példányát a társasházban – jól látható helyen – ki kell helyezni. 

Sürgős esetet – így különösen: a közös tulajdonban álló épületrészek, épület berendezések, vagyontárgyak állékonyságát, biztonságát közvetlenül veszélyeztető helyzet kialakulását – kivéve az írásbeli meghívót legkésőbb a közgyűlés időpontja előtt 8 nappal meg kell küldeni.

A tulajdonostárs által írásban meghatalmazott általános képviselőt a közgyűlésre minden esetben meg kell hívni. Az általános illetőleg az eseti meghatalmazásra egyebekben a Ptk. 222-223. §-aiban foglaltak az irányadók.

A meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlésen elnöklő személy, jegyzőkönyvvezető és azt hitelesítő két tulajdonostárs megválasztására, valamint a szavazásra előterjesztett napirendet.

Közgyűlést szükség szerint, de legalább évente egyszer kell tartani. 

Az éves elszámolásról, a költségvetés megállapításáról szóló közgyűlést évente legkésőbb a tárgyév május 31. napjáig meg kell tartani.

Kötelező a közgyűlés összehívása, ha azt a tulajdoni hányad 1/10-ével rendelkező tulajdonostársak a napirend és az ok megjelölésével írásban kérték. Ha a kérést a közös képviselő 15 napon belül nem teljesítette, az összehívást kérő tulajdonostársak vagy az általuk megbízott személy a közgyűlést összehívhatják.

1.3. A közgyűlés határozatképessége

A közgyűlés akkor határozatképes, ha azon az összes tulajdoni hányadnak több mint a felével rendelkező tulajdonostársak jelen vannak.

A határozatképességet a közgyűlés megnyitását követően, továbbá az egyes napirendekről történő szavazást megelőzően a közgyűlés által megválasztott elnöklő személy és a közgyűlési jegyzőkönyv vezetője állapítja meg. 

Ha a közgyűlés nem határozatképes, vagy az elnöklő személy a közgyűlést a határozatképtelenné válása miatt berekesztette, megismételt közgyűlést kell tartani. 

1.3.1. A megismételt közgyűlés

Ha a közgyűlés nem határozatképes, vagy az elnöklő személy a közgyűlést a határozatképtelenné válása miatt berekesztette, megismételt közgyűlést kell tartani.

 A megismételt közgyűlést a határozatképtelen közgyűlést követő 15 napon belüli időpontban az eredetivel azonos – a határozatképtelenné vált közgyűlés estén a közgyűlés berekesztését követően fennmaradó – napirenddel kell összehívni. A megismételt közgyűlés az eredeti közgyűlés meghívójában az eredeti közgyűlés határozatképességétől függő feltétellel is kitűzhető.

A megismételt közgyűlés a jelenlevők tulajdoni hányadára tekintet nélkül határozatképes; ezt a körülményt a megismételt közgyűlés meghívójában fel kell tüntetni azzal, hogy ahol e törvény a tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított meghatározott arányát követeli meg a határozat elfogadásához, ennek hiányában, a kérdésben határozat nem hozható. 

Ha a törvény másképpen nem rendelkezik, a megismételt közgyűlés a határozatát a jelen levő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű szavazattöbbséggel hozza meg. 

1.4. Döntéshozatal

A közgyűlésen a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illeti meg a szavazati jog.

Ha a törvény másképpen nem rendelkezik, a közgyűlés, illetőleg a megismételt közgyűlés a határozatát a jelen levő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű szavazattöbbségével hozza meg.

A közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokról a tulajdonostársak az összes tulajdoni hányad szerinti legalább 4/5-ös szavazattöbbséggel határoznak. 

A külön tulajdonban lévő nem lakás céljára szolgáló helyiség használata, hasznosítása módjának megváltoztatását megtiltó határozatot jelen szervezeti és működési szabályzat II. 1.1 pontjában rögzített esetek kivételével az összes tulajdoni hányad szerinti – a közvetlenül érintett szomszédos tulajdonostársak legalább 2/3-ának igenlő szavazatát is magában foglaló – legalább egyszerű szavazattöbbséggel állapítja meg.

Az SZMSZ és az SZMSZ módosításának tervezetét a közgyűlés megtartását, illetőleg az írásbeli szavazásra kitűzött határidőt megelőző 15 munkanappal korábban a tulajdonostársak részére meg kell küldeni.

A közös képviselő felhívására a határozati javaslatról a tulajdonostársak az írásbeli szavazás eljárási rendje szerint írásban is szavazhatnak akkor, ha az erre irányuló javaslatot egyszerű szótöbbséggel elfogadják. 

Az írásbeli szavazás eljárási rendje:

- 
A közgyűlési döntést igénylő kérdést és a javasolt határozattervezetet a közös képviselő az ügyre vonatkozó dokumentumok másolatával együtt eljuttatja minden tulajdonostárshoz.

- 
A határozati javaslat kapcsán a tulajdonos a hozzá eljuttatott ívre írja rá igenlő vagy nemleges szavazatát. Az ívet aláírásával is ellátja, és a kézhezvételtől számított 15 napon belül visszajuttatja a közös képviselő részére

- 
A közös képviselő az írásbeli szavazatok közül csak azokat veheti figyelembe, amelyek a kézhezvételtől számított 15 napon belül szabályosan kitöltve visszaérkeznek.

- 
Érvényes írásbeli határozat akkor születik, ha a több mint 50 % tulajdoni hányadot képviselő tulajdonos leadta érvényes szavazatát.

- 
A közös képviselő állapítja meg a szavazás eredményét, ennek kapcsán a szóbeli szavazás kapcsán előírt szükséges szavazati arányokat kell figyelembe venni.

- 
A közös képviselő a szavazás eredményéről a szavazásra nyitva álló 15 nap elteltét követő 8 napon belül írásban értesíti a tulajdonostársakat. Amennyiben a határozati javaslat elfogadásra került, úgy a határozatot a tulajdonostársaknak meg kell küldeni ajánlott küldeményben, vagy velük aláírás ellenében át kell vetetni.

- 
A tulajdonostársak az írásbeli szavazással meghozott határozatot az általános szabályok szerint támadhatják meg a bíróság előtt. Az erre nyitva álló határidő kezdő napja a határozat kézhezvételét követő nap.

- 
Amennyiben a szavazásra nyitva álló 15 napos határidő alatt nem érkezik meg a kellő számú szavazat a közös képviselő részére, a szavazást meg kell ismételni. 

A meghirdetett napirendben nem szereplő ügyben érvényes határozatot hozni nem lehet.

A közgyűlés eljárási rendje:
A Közgyűlés meghívójában fel kell tüntetni a megismételt Közgyűlés helyét és időpontját is az eredeti Közgyűlés határozatképességétől függő feltétellel, továbbá azt, hogy ha nincs jelen a tulajdoni hányad legalább 50 %-át képviselő tulajdonos, mely napirendi pontokról nem hozható határozat.

Az írásos közgyűlési meghívót minden tulajdonosnak az ismert postacímére kell eljuttatni. Az eljuttatás módja:

A Társasházban lakó tulajdonosok számára a postaládában való elhelyezéssel, vagy személyes átadással.
Nem a Társasházban lakó tulajdonostárs számára az általa bejelentett postai címre levélben.
Írásban meghatalmazott általános képviselő, vagy cselekvőképtelen tulajdonos esetén gondnoka részére a meghatalmazásban bejelentett címre levélben.

Több tulajdonos esetén egy meghívót kell készíteni, de azon az összes tulajdonos nevét fel kell tüntetni, és a közülük választott képviselő nevére kell megküldeni a meghívót; ha a tulajdonosok nem választottak képviselőt, az első helyen feltüntetett tulajdonos címére kell megküldeni a meghívót.
A megismételt Közgyűlés időpontja – ha olyan határozati javaslat is szerepel a napirendeken, melynek elfogadásához az összes tulajdoni hányad alapján számított, meghatározott arány szükséges – az eredeti Közgyűlés időpontját követően legalább 3 nap. Ezen a megismételt Közgyűlésen az összes tulajdoni hányad alapján számítandó határozatot is hozhatnak, ha a tulajdonostársak a szükséges mértékben jelen vannak. Egyéb esetekben az eredeti Közgyűlés napja.
A Közgyűlést a meghívót aláíró személy nyitja meg, javaslatot tesz az elnöklő személy, a jegyzőkönyv vezetője, és a jegyzőkönyvet hitelesítő két tulajdonostárs megválasztására. Ezen személyek megválasztását követően a Közgyűlés vezetését átadja a megválasztott elnöknek, ha nem azonos a meghívó aláírójával.
A Közgyűlésen elhangzottak hang és videofelvételen történő rögzítését a levezető elnök elrendelheti; más személy hang és videofelvételt csak a Közgyűlés többségi egyetértése esetén készíthet.
A közgyűlési napirendeket a közös képviselő, vagy a Számvizsgáló Bizottság elnöke, vagy a napirendi pont tárgyalását kezdeményező személy terjeszti elő.
A közgyűlési határozatok elfogadásához szükséges szavazati arányokat a Társasházi törvény tartalmazza. A szavazati arányok meghatározásához a jelenléti ívet úgy kell elkészíteni, hogy az aláírás oszlopát követően annyi oszlopot kell kijelölni, ahány határozatról történik szavazás. Az egyes határozati javaslatok oszlopába a tulajdonos szavazata alapján I (igen), N (nem), vagy T (tartózkodott) betűjelet kell beírni, majd az azonos betűjelekhez tartozó tulajdoni hányadokat összesíteni, és a Közgyűlés döntését ennek alapján megállapítani.

Ha egy külön tulajdonnak több tulajdonosa van, akkor is csak egy szavazatot lehet leadni. Ha a több tulajdonos nem tud megállapodni, akkor tartózkodásként kell minősíteni a szavazatukat.

Amennyiben a határozathoz ügyvédi ellenjegyzés is szükséges, ezen napirendre vonatkozó határozat meghozatala során az ügyvédnek is jelen kell lenni.
1.4.1. A jegyzőkönyv
A közgyűlésen – a határozatot is tartalmazó – jegyzőkönyvet kell vezetni, amelyet a közgyűlésen elnöklő személy és két tulajdonostárs az aláírásával hitelesít. A közgyűlésen meghozott határozatokról a közös képviselő valamennyi tulajdonostársat írásban, a közgyűlés megtartásától számított 8 napon belül értesítenie kell.

1.4.2. A Közgyűlési Határozatok Könyve

A közös képviselő köteles a közgyűlés határozatairól és a határozatok végrehajtásáról nyilvántartást (a továbbiakban Közgyűlési Határozatok Könyve) vezetni. 

A Közgyűlési Határozatok Könyve – évenkénti bontásban – a hitelesített közgyűlési jegyzőkönyv alapján tartalmazza:

· a közgyűlés időpontját, a határozatképesség arányát,

· a megszavazott határozatok szó szerinti szövegét és a szavazáskor jelen lévő tulajdonostársak, illetőleg a tulajdonostárs által meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni hányad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartózkodott bontásban,

· a közgyűlési határozatok végrehajtásának módját és időpontját,

· a közgyűlési határozatok végrehajtásának elmaradása esetén ennek indokát.

Ha a közösség a határozatot írásban hozta meg, az említett adatokat az írásbeli szavazás alapján, értelemszerűen kell feltüntetni. 

A Közgyűlési Határozatok Könyvébe bármely tulajdonostárs betekinthet és a határozatokról – a másolási költség megfizetésével – másolatot kérhet.

1.4.3. Közgyűlési határozat megtámadása

Ha a közgyűlés határozata jogszabály vagy az alapító okirat; illetőleg a SZMSZ rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, bármely tulajdonostárs kérheti a bíróságtól a határozat érvénytelenségének megállapítását a határozat meghozatalától számított 60 napon belül. A határidő elmulasztása jogvesztéssel jár.

A kereset a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azonban a végrehajtást indokolt esetben felfüggesztheti.

2. Közös képviselő

A közösség ügyintézését közös képviselő látja el.

A közös képviselőt tulajdonostársaknak kell megválasztaniuk. 
A társasház perbeli cselekvőképessége a közös képviselőt illeti meg. A társasháznak vagy a tulajdonostársaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatálytalan.

A közös képviselő jogosult a közösség képviseletének ellátására bíróság és más hatóság előtt is. E jogkörének korlátozása harmadik személlyel szemben hatálytalan.
A közös képviselő megválasztásáról, felmentéséről és díjazásáról a közgyűlés határoz. 

Közös képviselői tevékenységet csak a Társasházi törvényben meghatározott társasház-kezelői, vagy ingatlan-kezelői végzettséggel rendelkező személy, vagy gazdasági társaság láthat el.

A közös képviseletet ellátó személlyel, ill. gazdasági társasággal megbízási szerződést kell kötni. Ebben meg kell határozni legalább az ellátandó feladatokat, az ellátás módját, ill. időpontját, az ellenszolgáltatás mértékét, mulasztás esetén a helytállás módját, és a szerződés felmondásának szabályait.

Gazdasági társaság esetében a közös képviselői feladatokat ellátó személy nevét is meg kell határozni.

A szerződést a Közgyűlés nevében a Számvizsgáló Bizottság elnöke, vagy a Közgyűlés által kijelölt két fő írja alá.

2.1. Összeférhetetlenségi szabályok

Nem lehet közös képviselő, illetőleg nem láthat el társasházkezelői tevékenységet

· akit bűncselekmény elkövetése miatt jogerősen szabadságvesztés-büntetésre ítéltek, amíg a büntetett előélethez fűződő hátrányos jogkövetkezmények alól nem mentesült,

· akit ilyen tevékenységtől jogerős bírói ítélettel eltiltottak, az eltiltó ítélet hatálya alatt,

· az a természetes személy vagy gazdálkodó szervezet, aki, illetőleg amely ilyen tevékenységével összefüggően keletkezett, jogerősen megállapított fizetési kötelezettségének nem tett eleget,

· az, aki a gazdasági társaságokról szóló törvény alapján vezető tisztségviselő nem lehet.

A közös képviselő – ha a közgyűlés így határozott – köteles a részére kiállított hatósági erkölcsi bizonyítványt, illetőleg a közös képviselet ellátásával, a társasház-kezelői tevékenység végzésével kapcsolatos nemleges köztartozásról, valamint a székhelye szerint illetékes elsőfokú bíróságtól a végrehajtásra átadott tartozás alóli mentességről szóló igazolásokat a közgyűlés határozatában megjelölt határidőig beszerezni, és azt a közgyűlés határozata alapján ezzel megbízott személy részére bemutatni.

A gazdasági társaság vezetője a részére kiállított hatósági erkölcsi bizonyítványt, illetőleg a gazdasági társaság képviselője a gazdasági társaság részére kiállított nemleges köztartozásokról szóló igazolásokat – a közgyűlés fenti határozatának megfelelően – köteles beszerezni és bemutatni.

2.2. A közös képviselő jogköre, feladatai

2.2.1. A közös képviselő feladatai

A közös képviselő köteles:

- a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani, gondoskodva arról, hogy azok megfeleljenek a jogszabályok, az alapító okirat és SZMSZ rendelkezéseinek, 

- minden szükséges intézkedést megtenni az épület fenntartásának biztosítása érdekében, 

- közölni és beszedni a tulajdonostársakat terhelő közös költséghez való hozzájárulás és egyéb közös költséghez, vagy üzemeltetéshez kapcsolódó költségek összegét és érvényesíteni a közösség ezzel kapcsolatos igényeit.
- a számviteli szabályok szerint évenként költségvetési javaslatot készíteni, amely tartalmazza: 

a/ a közös tulajdonnal kapcsolatos várható bevételeket és kiadásokat költség nemenként, 

b/ a tervezett üzemeltetési, karbantartási és felújítási munkákat valamint 

c/ a közös költséghez való hozzájárulás összegét – a tulajdonostársak nevének feltüntetésével- a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti bontásban.

- a számviteli szabályok szerinti könyvvezetés és beszámoló alapján a közös képviselő éves elszámolása tartalmazza:

a/ a tervezett és tényleges kiadásokat költség nemenként és közös költség megosztásának SZMSZ-ben megállapított szabálya szerinti bontásban, ezen belül az üzemeltetési kiadásokat, valamint a karbantartásokat és a felújításokat az elvégzett munkák részletezésében, 

b/ a tervezett és tényleges bevételeket források szerint, ideértve a közösség javára még nem teljesített – lejárt – követelések részletezését és a behajtás érdekében megtett intézkedéseket is,

c/ az a/ b/ pont különbségének záró egyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

d/ a közösség tulajdonát képező vagyontárgyak tárgyi eszköz leltárát, a tárgyévhez tartozó, a közösség egészét terhelő kötelezettségeket, továbbá 

e/ a közös költséghez való hozzájárulás előírását és teljesítését – a tulajdonostársak nevének feltüntetésével – a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti bontásban.

- a külön tulajdont érintő tulajdonos változás esetén – a tulajdonostárs kérésére – köteles írásbeli nyilatkozatot adni a közös költség tartozásról. Ha tartozás áll fenn, a nyilatkozatban a hátralék összegét is meg kell jelölni. Az írásbeli nyilatkozat tartalmáért fennálló felelősségre a Ptk. szabályai az irányadóak.
A tulajdonostársnak az ingatlan per-, teher-, és igénymentességéről tett szavatossági nyilatkozata a közös költség- tartozás alól történő mentesség szavatolására kiterjed akkor is, ha a szerződés megkötése során a tartozás fennállásának kérdésében nem kéri a közös képviselő e törvényben meghatározott nyilatkozatának megadását.

- köteles megőrizni a földhivatalhoz benyújtott alapító okirat és az SZMSZ egy példányát.

- köteles a közgyűlés határozatairól és a határozatok végrehajtásáról nyilvántartást (a továbbiakban: Közgyűlési Határozatok Könyve) vezetni.

- a külön tulajdont érintő tulajdonosváltozás esetén – a szerződő felek kérésére, részükre – köteles a Közgyűlési Határozatok Könyvét, illetőleg az elidegenítéssel érintett ingatlanra vonatkozó határozatokat bemutatni. 

- ha a közgyűlés megbízatása alól felmenti, köteles a közös képviselő részére a megválasztásától számított 30 napon belül írásbeli jegyzőkönyv alapján, a társasházra vonatkozó összes iratot, az erről szóló teljességi nyilatkozattal együtt, átadni. 

- a közgyűlés határozata alapján társasház-kezelői tevékenységet is elláthat.

- a tulajdonostársakat terhelő, külön tulajdonuk használatát érintő bejelentési kötelezettségük alapján bejelentett adatokról nyilvántartást vezet. A nyilvántartásba vett adatokról kizárólag a közüzemi szolgáltató, a központi fűtés- és meleg víz szolgáltatója, valamint a bíróság részére adhat tájékoztatást.

A közös képviselő a Társasházi törvényben meghatározott feladatain túl gondoskodik:

· a számviteli szabályok, a központi rendelkezések, a helyi önkormányzati rendeletek, és jelen SZMSZ szerinti könyvvezetésről, beszámolók, bevállalások elkészítéséről, a befizetések teljesítéséről

· a közösség tulajdonát képező vagyontárgyak megóvásáról, nyilvántartásáról

· a társasház zavartalan működése és használata érdekében szüksége valamint az azonnali állagmegóvó beavatkozást kívánó esetekben a Közgyűlés határozata nélkül is dönthet a munkák megrendeléséről

· a közös költséget nem fizető tulajdonostársakkal szemben jelen szabályzatban rögzítettek szerinti eljárásról

3. Számvizsgáló Bizottság

A számvizsgáló bizottságot a tulajdonostársaknak saját maguk közül kell megválasztaniuk. A tulajdonostársak 3 tulajdonosból álló Számvizsgáló Bizottságot választanak. Ha a Számvizsgáló Bizottság létszáma lecsökken, a következő Közgyűlésen pótlását kell kezdeményezni.

Az alakuló közgyűlés határoz a számvizsgáló bizottság tagjainak megválasztásáról. 

A számvizsgáló bizottság tagjai közül választja meg elnökét; döntéseit szótöbbséggel hozza meg.

A közgyűlés a számvizsgáló bizottságot bármikor felmentheti.

3.1. A számvizsgáló bizottság jogköre, feladatai

· bármikor ellenőrizheti a közös képviselő ügyintézését, havonként ellenőrzi a közösség pénzforgalmát,

· véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatot, így különösen a költségvetést és az elszámolást, valamint a 200.000,- Ft feletti bemutatott számlákat.

· javaslatot tesz a közös képviselő, és tagjai díjazására,

· összehívja a közgyűlést, ha a közös képviselő az erre vonatkozó kötelességének nem tesz eleget.

3.2. Összeférhetetlenség

Az összeférhetetlenség tekintetében a számvizsgáló bizottság elnökére és tagjaira a közös képviselőre vonatkozó szabályozás rendelkezései megfelelően irányadóak.

II.

A külön tulajdonra vonatkozó rendelkezések

1. A tulajdonostárs kötelességei

A tulajdonostárs köteles

a) fenntartani a külön tulajdonában álló ingatlant,

b) a szükséges intézkedéseket megtenni ahhoz, hogy a vele együtt lakó személy, valamint az, akinek lakása használatát átengedte, betartsa azokat a jogokat, amelyek a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelkezés jogára vonatkoznak; e jogait azonban nem gyakorolhatja a többi tulajdonostárs joga és törvényes érdekei sérelmével.

c) lehetővé tenni és tűrni, hogy a külön tulajdonú lakásába a közösség megbízottja a közös tulajdonban álló épületrészekkel, berendezésekkel összefüggésben a szükséges ellenőrzés, valamint a fenntartási munkák elvégzése céljából alkalmas időben, bejuthasson a tulajdonostárs, illetőleg a bentlakó szükségtelen háborítása nélkül,

d) a lakásában tervezett építkezésről értesíteni a közös képviselőt.

Az építtető tulajdonostárs a lakásában tervezett építkezés megkezdéséhez köteles beszerezni a tulajdonostársak 4/5-ének írásbeli hozzájáruló nyilatkozatát, ha a munka az alapító okiratban közös tulajdonként megjelölt épületrészt érint.
Az építtető tulajdonostárs a többi tulajdonostárs hozzájáruló nyilatkozatának beszerzése nélkül jogosult a lakásában tervezett építkezés elvégzésére, ha a munka az alapító okiratban közös tulajdonként meghatározott épületrészt nem érint.

A közösség egészét terhelő kötelezettség teljesítéséért a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk szerint felelnek az egyszerű (sortartásos) kezesség szabályai szerint.

A közös tulajdonba tartozó épületrész, épület berendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség és lakás fenntartásának költsége, valamint a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás (közös költség) a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk szerint terheli. 

1.1. A külön tulajdon használatának, hasznosításának szabályai

A külön tulajdon használója (tulajdonos, bérlő, haszonélvező, egyéb jogcímen használó) a külön tulajdont úgy használhatja, hogy az a többi használót ne, ill. az elkerülhetetlen lehető legkisebb mértékben zavarja.

Tilos a külön tulajdonban zajjal-, rezgéssel járó, bűzös, fertőzést okozó, undort keltő, tűz-, ill. robbanásveszélyes tevékenységet végezni, ill. ilyen következményeket eredményező anyagot tárolni, állatot tartani, ha az a környezetet zavarja.

A külön tulajdonát minden tulajdonos úgy köteles fenntartani, hogy azok megfelelően üzembiztosak legyenek, meghibásodásukkal ne veszélyeztessék az épület állagát, ne okozzanak károkat sem a társak külön tulajdonában, sem a közös tulajdonban.
A külön tulajdonú tárolók rácsait semmilyen módon, még átmenetileg és részlegesen sem szabad eltakarni. 
Amennyiben valamelyik használó a kifogásolható tevékenységet, tárolást, ill. állattartást ismételt felszólításra sem szünteti meg, a Közgyűlés szabálysértési, indokolt esetben bírósági eljárás megindításáról határozhat.
A Társasház Alapító Okiratban és az ingatlan tervlapon szereplő megjelölésével azonos használata és hasznosítása esetén a társasházközösség a hasznosítást és használatot, az I. 1.1. pontban foglaltak kivételével, nem tilthatja meg. Nem tilthatja meg B. és C. épület első emeleti szintjén lévő ingatlanok használati módjának és használatának megváltoztatását abban az esetben, ha a megváltoztatott használati mód iroda, rendelő, egészségügyi szolgáltató vagy lakás létesítésére szolgál. Nem tilthatja meg a társasházközösség a lakáscélú ingatlanok esetén a lakások kereskedelmi szálláshelyként való hasznosítását és használatát, használati módjának megváltoztatását.
A társasház lakásaiban iroda célú használat kizárólag abban az esetben engedhető, ha azt az ingatlan tulajdonosa saját cége irodájaként üzemelteti. Saját cégnek minősül, az ingatlan földhivatalba bejegyzett tulajdonosának irodája, vagy az ingatlan tulajdonosának résztulajdonában álló vagy ügyvezetésében álló cég irodája. 
A B. épület I. szintjén található iroda és rendelő célú hasznosításban álló ingatlanok tulajdonosai jogosultak a folyosószakaszt ajtóval lezárni, amennyiben ehhez az összes érintett tulajdonos a hozzájárulását adta. A folyosók menekülő útvonalként való használata nem korlátozható.
A külön tulajdoni hányadok tulajdonosai kötelesek ingatlanaikra minimálisan felelősségbiztosítást kötni. Ezt megtehetik a ház tömbbiztosításának keretében úgy, hogy a közös képviselő által megbízott arra jogosított ügynök vagy cég közreműködésével a biztosítást megköti és fenntartja, vagy önállóan kötött biztosítással, melynek kötvényét és a biztosítási jogviszony fennállását a lakás birtokbavételét követő 8 napon belül köteles bemutatni a közös képviselőjének vagy az általa megbízott ügynöknek vagy cégnek. A közös képviselő vagy az általa megbízott ügynök vagy cég jogosult a biztosítási jogviszony fennállását mindenkor ellenőrizni. 

A Társasház Alapító Okiratban szereplő a társasház működése szempontjából elengedhetetlenül szükséges külön tulajdonban lévő itt felsorolt ingatlanok használati módja nem változtatható meg. 6415/1/A/1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-15-16-17-18-19-20-21-22-23-27-28-29-30-31-32-33-201-202-203-208-209-431.

A fenti ingatlanok tulajdonosai az ingatlanokba beépített gépek és berendezések üzemeltetésével biztosítják közös és külön tulajdoni hányadú ingatlanrészek zavartalan közüzemi és egyéb szolgáltatásait. 

Az ingatlanok és a berendezések tulajdonosai, mint szolgáltatók és üzemeltetők kötelesek a társasház részére a zavartalan szolgáltatást biztosítani. 
Az ingatlan tulajdonosai beleértve a közös tulajdonban lévő részeket is kötelesek az általuk igénybevett szolgáltatásokat a közüzemi és egyéb szolgáltatást biztosító szerződést kötni. A külön tulajdoni hányadok tulajdonosai kötelesek a szolgáltatások igénybevételére külön tulajdonukra ugyanazzal a szolgáltatóval egyéb esetben az üzemeltetővel szerződést kötni amellyel a társasház közös képviselője a közös tulajdonokra vonatkozó szerződést megkötötte. 
Amennyiben a tulajdonos a szerződést nem köti meg vagy az abban foglalt fizetési kötelezettségeinek nem tesz eleget a szolgáltató a társasház közös tulajdoni részeiben elhelyezett és saját tulajdonában álló ingatlanrészeiben elhelyezett berendezések felhasználásával jogosult a szolgáltatást korlátozni. 
A társasház egységes fűtésrendszerének működőképessége érdekében tilos az ingatlanokat a fűtési rendszerből kizárni. A társasház meghatározta fűtés-hűtésre vetített minimális temperálásához szükséges hőmennyiség egységes forint összegét négyzetméterre vetítve. A számítás alapja a lakások átlagos, tervező által számított hő veszteségének figyelembe vételével, a temperáláshoz szükséges fűtés-hűtés díj minimuma. A díj a 2007. decemberi gázár szinten került kikalkulálásra. A díj a gázár változtatásának mértékével változik. Ez négyzetméterenként fűtési időszakban 100,-Ft, hűtési időszakban 50,-Ft .Azokban az esetekben, ahol költségmegosztó, ill. mérőóra által mért havi adat alapján számlázható díj, a lakásra vetítve a minimum díjnál kisebb, akkor a tulajdonos, a lakás terasz nélküli négyzetméterre vetített minimum díjat köteles megfizetni. „A minimumdíj és az ehhez kapcsolódó 15 C fokos temperálási kötelezettség a még használatba nem vett, vagy átmenetileg nem használt, nem lakott lakások tulajdonosait is terhelik abban az esetben, ha a lakás mellett,  vagy fölött laknak.” 

1.2. A tulajdonostárs bejelentési kötelezettségei

A tulajdonostárs köteles a közös képviselő részére bejelenteni:

· külön tulajdona esetében a tulajdonosváltozást,

· lakcímét, az ingatlan-nyilvántartásban bárki által megtekinthető személyes adatait, illetőleg jogi személy nyilvános adatát,

· a külön tulajdonát bérlő, használó személy (a továbbiakban: bérlő) b) pontnak megfelelő adatát,

· a külön tulajdonában lakó személyek számát,

· a haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvező személy nevét.

A tulajdonostárs köteles a bérlőt a rá vonatkozó adat bejelentéséről tájékoztatni.

Amennyiben a bérlő – írásbeli felszólítás ellenére – a fizetési kötelezettségének nem tesz eleget, a keletkezett hátralék összegének megfizetéséért az érintett tulajdonostársnak helytállási kötelezettsége áll fenn. A fent említett bejelentést a birtokbavételt, illetőleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzését követő 30 napon belül kell megtenni. A közös képviselő a fent említett adatokról nyilvántartást vezet. A közös képviselő a nyilvántartásba vett adatokról kizárólag a közüzemi szolgáltató, a fűtés- és meleg víz szolgáltatója, valamint a bíróság részére adhat tájékoztatást.

 „Ha a tulajdonostárs, vagy volt tulajdonostárs tartozását kiegyenlítette a közös képviselő a tartozással összefüggő adatot haladéktalanul köteles törölni.”

2. A tulajdonostárs jogai

A tulajdonostársat külön tulajdona tekintetében megilleti a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostárs e jogait azonban nem gyakorolhatja a többi tulajdonostárs joga, és törvényes érdeke sérelmével. 

III.

A közös tulajdon
1.  A közös tulajdon használata
Minden tulajdonostárs jogosult a közös tulajdon tárgyainak birtoklására és használatára, ez azonban nem sértheti a többi tulajdonostárs ezzel kapcsolatos jogát és jogos érdekeit. A közgyűlés a birtoklás, használat és hasznosítás módját meghatározhatja.
A közgyűlés határozata alapján bármely tulajdonostárs kérheti a bíróságtól, hogy a közös tulajdonban álló olyan épületrészre, amely önálló ingatlanként kialakítható, vagy amellyel a meglevő külön tulajdon tárgya bővíthető, megszüntesse a közös tulajdont, ha az a kisebbség méltányos érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az önálló ingatlan kialakítására vonatkozó, az építési hatóság által engedélyezett építési tervet. 

2. A közös tulajdon használatának különös szabályai
A közös tulajdonú ingatlanrészek közül az alábbiakban felsoroltak szerinti - kizárólag a társasház tulajdonosai részére - használati jog biztosított: 
A mélygarázsi szinten lévő parkoló beállók használati jogai kizárólag az egyes társasházban lévő ingatlanokhoz kapcsolódóan az ingatlan adásvételével egyidejűleg az adásvételi szerződésben szereplőeknek megfelelően keletkeznek. A használati jog az első adásvételt követően kizárólag a lakás új tulajdonosának vagy a társasházban tulajdonnal rendelkező tulajdonostársnak értékesíthető. Az adásvétellel keletkező használati jog kizárólagos jellegű, de a használat nem korlátozhatja a társasházközösség feladatainak ellátását, az ingatlanrész le nem keríthető és el nem zárható. Mindaddig amíg a társasházban lévő összes ingatlan első értékesítése meg nem történik az el nem adott mélygarázsi parkolók használati joga a beruházó Dunapart Rezidencia Kft-t, mint tulajdonostársat illeti meg függetlenül attól, hogy azok konkrét ingatlanhoz nem kapcsolódnak. A beállókat a tulajdonában álló ingatlanok összességéhez kell csatolni. 

6415/1/A/185 hrsz-ú ingatlanhoz tartozik az ingatlan rakparti lehajtó út felőli teraszának használati joga. 

Az ingatlan tulajdonosa a használati jog gyakorlása során köteles a terasz átjárhatóságát biztosítani, azt körbe nem kerítheti, le nem zárhatja. Működése során a mindenkori jogszabályoknak és önkormányzati rendeleteknek megfelelően jogosult a teraszon az ingatlan hasznosításához kapcsolódó tevékenységet folytatni. 
6415/1/A/195 hrsz-ú ingatlanhoz tartozik az ingatlan körüli 4 méteres sávban lévő teraszrész használati joga. A használat kizárólag a kőburkolattal ellátott területre érvényes. 
Az ingatlan tulajdonosa a használati jog gyakorlása során köteles az épületek közötti átjárhatóságot biztosítani. A jogosult vezető tervező és az Építési Hatóság hozzájárulásával a teraszt vagy annak egy részét ideiglenes jelleggel lefedheti és elkerítheti. Működése során a mindenkori jogszabályoknak és önkormányzati rendeleteknek megfelelően jogosult a teraszon az ingatlan hasznosításához kapcsolódó tevékenységet folytatni. 

6415/1/A/197 hrsz-ú ingatlanhoz tartozik az ingatlan előtti 4 méteres sávban lévő teraszrész használati joga. A használat kizárólag a kőburkolattal ellátott területre érvényes.
Az ingatlan tulajdonosa a használati jog gyakorlása során köteles a közlekedési útvonalak átjárhatóságát biztosítani. A jogosult vezető tervező és az Építési Hatóság hozzájárulásával a teraszt vagy annak egy részét ideiglenes jelleggel lefedheti és elkerítheti. Működése során a mindenkori jogszabályoknak és önkormányzati rendeleteknek megfelelően jogosult a teraszon az ingatlan hasznosításához kapcsolódó tevékenységet folytatni. 

6415/1/A/207 hrsz-ú ingatlan Móricz Zs. rakpart felőli a bejárattól számított 10 méter hosszú 3 méter széles teraszrész használati joga. A használat kizárólag a kőburkolattal ellátott területre érvényes.

Az ingatlan tulajdonosa a használati jog gyakorlása során köteles a terasz átjárhatóságát biztosítani, azt körbe nem kerítheti, le nem zárhatja. Működése során a mindenkori jogszabályoknak és önkormányzati rendeleteknek megfelelően jogosult a teraszon az ingatlan hasznosításához kapcsolódó tevékenységet folytatni. 

Ugyanehhez az ingatlanhoz tartozik az ingatlan Duna felőli oldalán a telek teljes szélességében (az épülettől a sétányig) B. épületi főlépcsőház hátsó kijáratától a C. épület Széchenyi híd felőli sarkáig tartó terület kizárólagos használati joga. A kizárólagos használati jog alapján az ingatlan tulajdonosa a területet jogosult elkeríteni. 

6415/1/A/195-13-14-15-16-8-9 hrsz-ú ingatlanokhoz tartozik a :/A/XXII.,:/A/XI,/A/X megjelölésű helységek használati joga.
3. A közös tulajdon fenntartása

3.1. Közös költség

Közös költség a közös tulajdonba tartozó épületrész, épület berendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség és lakás fenntartásának költsége, a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás (a továbbiakban együtt: közös költség)  amely a tulajdonostársakat jelen SZMSZ-ben szereplőek szerint terheli.
3.1.1. A közös költség meghatározása

A közös költséget a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk arányában (vagyis a tulajdoni hányad meghatározásánál figyelembe vett területek arányában) fizetik, kivéve a jelen SZMSZ-ben szabályozott, ettől eltérő módot. Tekintettel arra, hogy az eszmei hányadok a külön tulajdonú ingatlanoknak az Alapító Okiratban meghatározott számítási módja szerinti alapterülete arányában került meghatározásra, a közös költséget is a külön tulajdonú ingatlan m2-ének arányában kell kiszámolni és befizetni. „A Társasház Alapító Okirat 3.2. pontnak megfelelően a teljeskörű tulajdoni hányad négyzetméter tekintetében kerül kiszámításra a tulajdoni hányadra vetített közös költség úgy, hogy a lakás négyzetmétere teljes mértékben a „terasz fa” megjelölésű ingatlanrész 50 %-os összegben kerül beszámításra a megállapított négyzetméterre vetített díjon azokban az esetekben, ha az alábbiakban felsorolt közös költség a tulajdoni hányadhoz köti a közös költség megfizetésének kötelezettségét. Nem kell közös költséget fizetni azok után a tulajdoni hányadok után, melyeknél a Társasház Alapító Okirat helyiség felsorolásában és a Társasház Alapító Okirat alapjául szolgáló jogerős építési engedélyben terasz fű megjelölés szerepel és annak kialakítása és használata is ennek megfelelő”

A földszinti ingatlanok után az előbbiek szerint megállapított közös költség 50 %-át kell fizetni. A beruházó Dunapart Rezidencia Kft. a tulajdonában álló használaton kívüli ingatlanok után az előbbiek szerint megállapított közös költségből a közös költség mértékének 30 %-át fizeti, kivéve azon ingatlanokat, melyek rendelkeznek ideiglenes, vagy végleges használatbavételi engedéllyel. Ezen ingatlanok után a közös költség mértékének 50%-át fizeti.” 

„Az alábbiakban felsorolt olyan közös költség nemek tekintetében, ahol a megjelölés ingatlanra vetített átalánydíj jellegű a közös költség számítás alapja az ingatlanegység száma és az ingatlanhoz kapcsolódó elfogadott közös költség mértéke.”

„Az alábbiakban felsorolt olyan közös költség nemek tekintetében, ahol a megjelölés fogyasztáshoz kapcsolódó olyan költség nemet takar, ahol az önálló ingatlanokban a társasháznak szolgáltatást nyújtó szolgáltató – beleértve ebbe az üzemeltetőt, mint szolgáltatást nyújtót, - szolgáltatása önállóan nem mérhető a számítás módja költségmegosztással történik. A szolgáltató díjában megjelenő átalánydíj jellegű szolgáltatást az ingatlanegységenként az ingatlanra vetítve kell kiróni. A szolgáltató fogyasztási jellegű díját az összköltség figyelembevételével az ingatlanban költségmegosztón mért arányos mértékben kell kiróni.”

„A közös költség főbb részei:

Tulajdoni hányadra vetített közös költség nemek:

· társasház és területe, parkolóház  takarítása 

· szemétmozgatás a hulladéktárolók és a hulladéksziget között 

· társasházhoz tartozó kert gondozása

· társasház és területe őrzése és védelme

· postaköltség 

· nyomtatvány költségek 

· banki költség, könyvelési költségek 

· közös helyiségek áramdíja

· közös helyiségek víz-csatorna díja 

· kaputelefon-, automata ajtók és garázskapuk karbantartási díja 

· tűzjelző és füstérzékelő rendszer karbantartási díja 

· liftek felügyeleti és karbantartási díja

· közös villamos hálózatok és berendezések karbantartási díja 

· a ház biztosításának díja

· közös képviselet díja 

Ingatlanra vetített átalánydíj jellegű közös költség nemek:

· mélygarázsi parkolók és parkolóházi beállók használatához kapcsolódó költségek

· mélygarázsi tárolókban fogyasztásmérővel önállóan nem mért közösségi fogyasztásmérőn megjelenő villamos fogyasztás átalánydíja

Fogyasztáshoz kapcsolódó közös költség nemek:

· fogyasztáshoz, vagy szolgáltatáshoz kötött alapdíj jellegű költségek, beleértve csapadékvíz elvezetés költségét, az üzemeltetéshez kapcsolódó alapdíjakat ideértve a gázszolgáltatási alapdíjat és a szolgáltatásokhoz kötődő üzemeltetési alapdíjat, továbbá a víz- és csatornaszolgáltatási alapdíjat 

· az ingatlanban önállóan nem mérhető, társasháznak nyújtott szolgáltatás díja, ide értve a gázdíjat és az ahhoz kapcsolódó üzemeltetési díjat, valamint a hűtés díját és az ahhoz kapcsolódó üzemeltetés díját, továbbá a víz díját”

Amennyiben valamelyik tulajdonostárs a nem lakás célú helyisége, ill. lakásának nem lakás céljára történő használata során az átlagosnál nagyobb mértékben fogyaszt elektromos áramot, ill. tevékenysége következtében a takarítási és/vagy karbantartási igények magasabbak, az emiatt keletkezett többletköltségeket köteles megtéríteni a közös képviselő által készített kalkuláció alapján a közös költséggel egyidejűleg, ill. az ehhez tartozó többletkarbantartást saját költségén elvégeztetni.
Jelen pontban szabályozott, a társasház jellegéből fakadó mindenkor fennálló ingatlanra vetített átalánydíj jellegű közös költség körébe tartozó többletköltségek ingatlanonként az alábbiak:
Külön tulajdoni hányadba tartozó mélygarázsi tároló helyiségekre, amennyiben azokban elektromos áram tartós vételezése lehetséges és annak mérése egyedileg nem megoldott, akkor a tároló Társasház Alapító Okiratban szereplő alapterületére vetített közös költség hányad megfizetésén túl, további a közös költség körébe tartozó átalánydíjat köteles fizetni, melynek mértékét a közös költség megállapításával egyidejűleg kerül megállapításra. 

A mélygarázsban és a Dunapart Rezidencia Társasházhoz tartozó 14. sz. híd alatt található parkolóházban a tulajdonosok kizárólagos használatában álló beállók után a fentiekkel azonos módon kiszabott átalánydíjat kell fizetni.
A Társasház Alapító Okiratban szereplő továbbiakban felsorolt hrsz-ú ingatlanok után azok tulajdonosai, - tekintettel arra, hogy a társasházközösség részére biztosított szolgáltatások céljára is szolgálnak az ingatlanok-, az alábbiak szerint fizetnek közös költséget. 
Nem kell közös költséget fizeti: 6415/1/A/1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-15-16-17-18-19-20-21-22-23-27-28-29-30-31-32-33-201-203-208-209-431 hrsz-ú ingatlan tulajdonosainak.
„Közös költség fizetésének kötelezettsége a tulajdoni hányadra vetített közös költség nemek tekintetében  minden ingatlanra fennáll, kivéve az előző bekezdésben felsorolt ingatlanokat. Az egyéb közös költség nemek tekintetében a költség fizetésének kötelezettsége attól a naptól áll fenn, amikor az ingatlan első értékesítése során a fölhivatalba vagy ügyvédi letétbe kerül a tulajdonjogról való lemondó nyilatkozat illetve ha az ingatlan birtokba adása a földhivatalba érkeztetés vagy ügyvédi letétbe vétel előtt megtörtént, akkor az a nap.”   

A közös költség összegét a minden év május 31. napjáig megtartandó Közgyűlés egyszerű szótöbbséggel határozza meg. A közös költséget egyébként minden hónap 15. napjáig kell megfizetni a Társasház számlájára, átutalással, vagy postai úton. Késedelmes fizetés esetén a Ptk. szerinti késedelmi kamatot jogosult felszámítani a Társasház.

A tulajdonos kérésére a közös képviselő köteles írásbeli kimutatást adni az előirányzott és általa befizetett közös költségről a tárgyévre vonatkozóan. Ilyen igazolás kiadását legfeljebb öt évre visszamenőleg kérheti a tulajdonos, az igazolás elkészítésének költségeinek megfizetése mellett.
„A számviteli szabályok szerinti könyvvezetés és beszámoló alapján a közös képviselő éves elszámolása tartalmazza a közös költség nemek szerinti elszámolásokat. A külön tulajdonon belül nem mérhető társasháznak nyújtott ingatlanra vetített átalánydíj jellegű közös költség nemek és fogyasztáshoz kapcsolódó közös költség nemek díja tekintetében az egyes szolgáltatásokra vonatkozó SZMSZ-ben található külön szabályok alapján történik az elszámolás.”

„A társasház közös képviselője szerződést köt a szolgáltatókkal és a társasház üzemeltetőjével. 
A közös költségbe körébe tartozó szolgáltatások díjainak beszedését a közös képviselő végzi. Az üzemeltető a közös képviselő felé számol el havonta, az SZMSZ és az Üzemeltetési szerződés alapján. A költségmegosztók adatait a gyengeáramú szolgáltatásokat nyújtó Novocorp Kft. szolgáltatja a közös képviselőnek, a tárgyhót követő hónap 5.  napjáig.”

„Amennyiben az SZMSZ előírásai, vagy a szolgáltatás természete azt szükségessé teszi, a szolgáltatási díjak arányos elosztása, vagy az ahhoz történő adatszolgáltatás, a társasház közös képviselőjének feladata. 

Az üzemeltető által nyújtott szolgáltatások díját az SZMSZ és az Üzemeltetési szerződés alapján mindenesetben a közös képviselő szedi be a közös költség részeként.”

„A közös költség körébe tartozó költség nemek közül a tulajdoni hányadra vetített költségek négyzetméterre vetített havi díját, valamint a mélygarázsi tárolókhoz, mélygarázsi- és parkolóházi parkolók használati jogához köthető átalánydíjak mértékét a közgyűlés határozza meg.  A fogyasztáshoz kapcsolódó közös költség nemek számításának és elszámolásának részletes szabályait a közgyűlés határozza meg.”
3.2.  A felújítási alap képzése
A Társasház közössége felújítási alapot 2009. január 1-től folyamatosan képez. Ennek mértéke évenként a tárgyévi költségvetést jóváhagyó közgyűlésen kerül meghatározásra, de az nem lehet kevesebb, mint a kamattámogatott hitelfelvételhez szükséges, a jogszabályban meghatározott összeg.

A felújítási alap felhasználása olyan célra történhet, melyhez kamattámogatott hitel is igénybe vehető lenne. Ettől eltérni csak a Közgyűlés döntése alapján lehetséges.”

3.3. A társasház közüzemi és egyéb szolgáltatásainak biztosítására és igénybevételére vonatkozó szabályok

A társasház alapítója a közüzemi és egyéb szolgáltatások zavartalan folyamatos szolgáltatásainak biztosítása érdekében kiköti, hogy a társasházközösség és annak tulajdonosai kizárólag a társasházban található berendezések tulajdonosai és üzemeltetői által biztosított szolgáltatásokat vehetik igénybe. A szolgáltatók kötelesek a szolgáltatások folyamatos, zavartalan, jogszabályokban foglaltaknak megfelelő módon történő biztosítására. 
Ide tartoznak:

· E-ON Zrt., mint a transzformátor és elosztó helyiség, a transzformátor és nagyfeszültségű elosztóhálózat tulajdonosa, melyekkel az áramellátást biztosítja.
· Dunapart Rezidencia Kft., mint a társasház alapító okiratban és tulajdoni lapon szereplő üzemeltetést biztosító helyiségek és azokban elhelyezett berendezések tulajdonosa, melyekkel a víz, melegvíz, csatorna, csapadékvíz, hőszolgáltatás, továbbá az üzemeltetési alapszolgáltatások részeként a takarítás, a hulladékgyűjtés és mozgatás, porta és üzemeltetési szolgáltatást biztosítja.  Ezen felül  hozzá tartozik a kábeltévé, telefon, internet, intranet szolgáltatás ingatlanhoz köthető feltételeinek biztosítása. 
· Novocorp Kft., mint a telekommunikációs és gyengeáramú rendszerek és berendezések tulajdonosa, melyekkel kábeltévé, telefon, internet, intranet szolgáltatást biztosítja.
A fentiekben felsorolt cégek jogosultak a szolgáltatást biztosító ingatlanaikat, berendezéseiket és eszközeiket azonos feltételekkel 3. fél részére eladni, átadni vagy azok üzemeltetésével megbízni.

Amennyiben a tulajdonostárs saját költségére kiépíti az ingatlanához tartozó a szolgáltatás biztosításához szükséges vezetékeket és berendezéseket jogosult a szolgáltatásokat bármely más módon igénybe venni. 

A szolgáltatások zavartalan biztosítása érdekében a tulajdonostársak előre bejelentett időpontban vagy rendkívüli esemény estén azonnal kötelesek biztosítani és tűrni a külön tulajdonaikban lévő ingatlanokban történő karbantartásokat és javításokat. 

3.4. Eljárás fizetési kötelezettségek elmulasztása esetén

A közös költséget és egyéb, a tulajdonosokat (használókat) terhelő díjakat, beleértve a társasház zavartalan működése és üzemeltetése körébe tartozó közszolgáltatásokat és egyéb szolgáltatásokat is, a szolgáltatások díjait tartalmazó számla összegét minden hónap 15-ig egy összegben kell megfizetni a fizetésre kötelezettnek.

Amennyiben a kötelezett ezt az esedékesség hónapját követő hónap végéig sem teljesíti, az ezt követő hónap 15-ig felszólítást kell küldeni részére, hogy mulasztását pótolja. Ha hátralékát ezen hónapban sem teljesíti, az ezután követő hónapban bírósági fizetési meghagyás kibocsátását kell kezdeményezni a közös képviselőnek.

Ha nem a tulajdonos a kötelezett, hanem bérlő, akkor a fizetési meghagyás kibocsátása helyett a tulajdonostársat kell felszólítani a hátralék teljesítésére.

Abban az esetben, ha egyik hónapban fizetési elmaradás fordult elő, és a következő hónapban csak egy havi befizetést teljesít a kötelezett, ez a tárgyhavi befizetésnek minősül, így a hátralékot – annak megfizetéséig – keletkezésének időpontjától kell számítani.

Ha a fizetési meghagyásnak a kötelezett ellentmond, akkor az ügy peres eljárássá alakul. Ennek lefolytatásához ügyvédet kell igénybe venni, és ennek költségével a tartozását meg kell növelni.

Ha a kötelezett a fizetési meghagyásnak nem mond ellent, de a kötelezettségét sem teljesíti a megjelölt időpontig, a tulajdonos ellen végrehajtást kell kezdeményezni.

Abban az esetben, ha a tulajdonostárs tartozása a 6 hónapot eléri, jelzálogjog bejegyzését kell kezdeményezni.

A Társasház közössége a jelzálogjog bejegyzésének kezdeményezésére a közös képviselőt felhatalmazza. A bejegyzés kezdeményezéséhez a Számvizsgáló Bizottság egyetértése nem szükséges.

Abban az esetben, ha a hátralékos tulajdonostárs tartozása kiegyenlítésére haladékot, vagy részletfizetést kér, az engedély a Számvizsgáló Bizottság hozzájárulását követően adható meg.

A Társasház-közösséget megillető befizetések késedelmes teljesítése esetén évente egy alkalommal a Ptk-ban meghatározott késedelmi kamatot kell felszámítani a mulasztók felé.
V.

A társasházi közösség együttélésnek szabályai

Házirend

Meghatározza a lakóépületben tartózkodó személyek egymás iránti magatartását, és azokat az alapvető szabályokat, amelyek a társas együttéléshez nélkülözhetetlenek, továbbá előírja a lakóépületek, ingatlanok rendeltetésszerű használatára, állagának védelmére szolgáló, külön jogszabályokban nem rögzített követelményeket. 

Hatálya a tulajdoni formától függetlenül kiterjed minden lakó- és vegyes rendeltetésű (lakás és nem lakás céljára szolgáló) helyiségre és mindazon személyekre, akik a lakóépületet használják, állandó vagy ideiglenes jelleggel ott tartózkodnak. 

A Házirend szempontjából 
kezelő: a közös képviselő 

használó: a lakóépületben, ingatlanon bármilyen jogcímen, állandóan vagy ideiglenesen tartózkodó (tulajdonos, bérlő, családtag,  látogató, stb.) személy 

közös használatra szolgáló helyiség: a  gyermekkocsi- és kerékpártároló helyiség, konténertároló helyiség 

közös használatra szolgáló terület: a lépcsőház és a  folyosó 

közösségi helyiség: az olyan közösségi célt szolgáló helyiség, amelyet a kezelő megállapodás alapján enged át a lakóközösségnek. (Pl.: barkács műhely, hobbiszoba, stb.) 

1.1. Általános rendelkezések 

A Társasház bejáratait – vagyonvédelmi okokból – napközben is csukva kell tartani. 

A közösségi és közös használatra szolgáló helyiségekben és területeken napszaktól függetlenül tartózkodni kell minden, mások nyugalmát zavaró zajos magatartástól és tevékenységtől. 

A külön tulajdonban televízió, rádió, lemezjátszó, videó- és egyéb berendezések úgy üzemeltethetők, hogy mások nyugalmát ne zavarják. 

Az a lakáshasználó, aki több napra elutazik, elérhetőségét (cím vagy telefonszám) a kezelőnek vagy szomszédjának köteles bejelenteni. 

   1.2. A Társasház tisztasága 

 1/ A hulladéktárlóba kizárólag háztartási szemét önthető. A használónak a háztartási szemetet a lakóépületben - a vonatkozó egyéb jogszabályi (pl. tűzvédelmi, közegészségügyi, stb.) rendelkezések betartása mellett - kell a konténertároló helyiségbe eljuttatnia. Porképződéssel járó takarítást, szőnyeg ill. lakás textil porolását, porrongy kirázását csak az alsó lakók sérelme nélkül szabad végezni. A porzsák tartalmát a háztartási hulladékkal azonos módon kell eltávolítani. A társasház épületrészei alatt lévő pincei hulladéktárolók a lakók érdekében kényelmi szempontokból kerültek kialakításra. A társasház tervekben szereplő hivatalos szemétszigete a C. épület előtti parkolósáv egy részén került kialakításra. A Kommunális Szolgáltató innen szállítja el a szemetet. A hulladéktároló edények szolgáltatási szerződésnek megfelelő szemétszigetre történő kihelyezését a társasház üzemeletetője látja el a lakókkal kötött külön szerződés alapján. Az üzemeltető jogosult az erre vonatkozó kötelezettségét megtagadni és a szolgáltatást 30 napos határidővel beszüntetni, amennyiben az erre vonatkozó szerződés aláírását bármely lakó megtagadja vagy a szolgáltatás ellenértével lakók 5%-a 30 napnál hosszabb fizetési késedelembe esik.
 2/ A lakóépület ablakaiból tárgyakat, égő gyufát, cigarettacsikket kidobni, hamutartót, folyadékot kiönteni tilos. 

 3/ Ablakban, erkélyen, folyosón növényeket ápolni csak mások érdeksérelme nélkül szabad. 

 4/ Aki bármilyen módon a közös használatú helyiséget ill. területet beszennyezi vagy megrongálja, köteles a szennyeződést saját költségén  haladéktalanul megszűntetni, illetve az okozott kárt megtéríteni. A látogatók által okozott szennyeződés eltakarításáért, illetve az általuk okozott minden kárért a vendéglátójuk a felelős. A társasház üzemeltetője vagy a társasház takarítását végző cég jogosult az így okozott pluszköltségeket és károk megtérítését a házirendet megsértő tulajdonostárstól követelni. Jogosult azzal kapcsolatos számláját a munkák elvégzését követő 3 napon belül 8 napos fizetési határidő tűzésével benyújtani.
 5/ A nem háztartási szemét (elhasznált berendezés, bútorok, nagyobb  tárgyak) elszállításáról a használó köteles gondoskodni.
 6/ Nagymértékű rovarfertőzés megszűntetése érdekében a használó a lakásban, általa használt egyéb helyiségben a rovar mentesítési munkákat köteles saját költségén elvégezni vagy elvégeztetni.

1.3. A Társasház és a lakások állagvédelme 

A lakóépület, a benne lévő lakások állagának védelme a használót arra kötelezi, hogy a lakásokat és a közös használatra szolgáló helyiségeket és területeket, a közösségi helyiségeket, a lakóépület központi berendezésit és tartozékait (pl.: fűtő- és melegvíz szolgáltató, szeméttároló, szellőztető, kaputelefon, központi televízió és rádióantenna, személyfelvonó, stb.) rendeltetésének megfelelően, a környezet sérelme nélkül, gazdaságosan használja. 

A kezelő a lakóépületben vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségekben végzendő nagyobb felújítási, átalakítási munka megkezdésének időpontjáról, várható időtartamáról a használókat 30 nappal a munkakezdést megelőzően, életveszély elhárításához szükséges munkáknál azonnal, hirdetmény útján (faliújság, saját kábeltelevíziós képújság, internet, stb.) köteles értesíteni. A lakáshasználó a lakásban végzendő másokat zavaró mértékű zajjal, porképződéssel járó felújítási munkákról köteles a kezelőt és a szomszédait, ugyancsak 30 nappal korábban tájékoztatni, törvényben meghatározott esetekben pedig a kezelő engedélyét kérni. 
A jelen bekezdésben szereplő kötelezettségek nem vonatkoznak azon ingatlanok tulajdonosaira, ahol az első értékesítés érdekében vagy ahhoz kapcsolódóan zajlanak építési és egyéb munkák. 
Az épület közterületéről látható tetőzetén, homlokzatán, falfelületén hirdető berendezés, fényreklám, díszkivilágításra szolgáló berendezés, kirakatszekrény, cég- és címtábla elhelyezéséhez az üzemeltetőnek és az épületet tervező Maráz Péter előzetes együttes írásbeli hozzájárulása szükséges. Ennek hiányában a közös képviselő, vagy az üzemeltető jogosult a tulajdonos költségére az eredeti állapotot helyreállítani. A hozzájárulás nem mentesít az egyéb jogszabályban esetlegesen megkövetelt hatósági engedély beszerzése alól. 2010. január 1-ig mindennemű az ingatlan homlokzatát, külső megjelenését érintő jelen bekezdésben szereplő elem, szerkezet, világítás stb. létesítéséhez, változtatásához Maráz Péter vezető tervező előzetes írásbeli hozzájárulását kell beszerezni. 
1.4. Közös használatra szolgáló helyiségek, területek használata, tárolási szabályok

A közös használatra szolgáló és a közösségi helyiségeket használat után tisztán és rendben kell átadni. A használat idején kívül a helyiséget zárva kell tartani. Minden – nem lakáscélú – helyiség kulcsából egy példányt az üzemeltetési irodában kell tárolni (tűzkulcs). 

A gyermekek házirendet sértő magatartásáért, az általuk okozott kárért – a Polgári Törvénykönyv rendelkezései szerint – a gondozójuk, kivételes esetekben maga a károkozó felel. 

A közös használatra szolgáló területek csak rendeltetésüknek megfelelően használhatók. Ezeken a területeken bútorokat és egyéb tárgyakat – ide értve az építkezésből származó anyagokat és tárgyakat is – csak a kezelő engedélyével lehet – átmenetileg – tárolni. 

A folyosókon a bútorok, lomok, szemét tárolása átmenetileg is TILOS! 

A közös használatra szolgáló területet a kezelő felszólítására a megjelölt időpontig fel kell szabadítani. A kezelő vagy az üzemeltető jogosult az engedély nélkül vagy az engedélyben megjelölt időtartamon túl tárolt vagyontárgyakat a tulajdonosuk költségére elszállítani. 

Az épületen bármilyen antenna, vagy klíma berendezés homlokzatra vagy erkélyre történő elhelyezése tilos. A kezelő vagy az üzemben tartó jogosult a felszerelt berendezéseket, vagyontárgyakat a tulajdonosok költségére leszereltetni. 

Közös tulajdonban lévő helyiség, vagy terület csak a Közgyűlés határozata alapján vehető kizárólagos használatba. Közlekedő út, folyosó, menekülő út kizárólagos használatba nem adható.

A kizárólagosan használt, közös tulajdonban lévő helyiségekre – beleértve a pince rekeszeket is – fel kell tüntetni a használó nevét és címét.

Ha a helyiségben valamilyen közművezeték elzáró, vagy szabályozó szerelvénye helyezkedik el, azt is fel kell tüntetni, hogy a használó távollétében hogyan lehet bejutni a helyiségbe.

A külön tulajdonban végzett karbantartási, felújítási, átalakítási munkák során, vagy bármilyen más ok miatt a közös területeken, ill. helyiségekben keletkezett szennyeződéseket az okozónak haladéktalanul el kell távolítani. A társasház üzemeltetője vagy a társasház takarítását végző cég jogosult az így okozott pluszköltségeket és károkat a házirendet megsértő tulajdonostárstól követelni. Jogosult azzal kapcsolatos számláját a munkák elvégzését követő 3 napon belül 8 napos fizetési határidő tűzésével benyújtani.

2. A Társasház városképi megjelenésével, külső személyek biztonságával kapcsolatos szabályok

Erkélyen, loggián csak oda illő bútorok, berendezések helyezhetők el, azok közterületről is látható tárgyak tárolására nem használhatók.

Ruhaneműt szárítani csak a mellvédnél nem magasabb eszközökön szabad.

Virágot csak biztonságosan rögzítve úgy szabad elhelyezni, hogy a közlekedő területek használatát ne akadályozzák.

Az épületből tilos kidobni bármilyen tárgyat, kiönteni bármilyen folyadékot, az ablakból portörlőt, vagy szőnyeget kirázni.

3. A liftek használata 

A liftek személyszállításra szolgálnak, ezért azokat teher (bútor, stb.) szállítására használni TILOS! 

Az előírt súlykorlátozást be kell tartani, a liftben csak az engedélyezett számú ill. súlyhatárú személy utazhat egyidejűleg. 

Állatokat liftben csak úgy szabad szállítani, hogy azok ne veszélyeztessék a liftben utazók testi épségét, ruhájának tisztaságát. 

Ha az állat a liftet beszennyezi, szállítója köteles a szennyeződést haladéktalanul feltakarítani. A társasház üzemeltetője vagy a társasház takarítását végző cég jogosult az így okozott pluszköltségeket és károkat a házirendet megsértő tulajdonostárstól követelni. Jogosult azzal kapcsolatos számláját a munkák elvégzését követő 3 napon belül 8 napos fizetési határidő tűzésével benyújtani.

Ha a liftet használni szándékozó ruhája a többiekét beszennyezné (pl. munkaruha, szerszám, stb.), köteles megvárni, amíg a fülke felszabadul. 

Ha a fülke beszennyeződött, a szennyeződés okozója haladéktalanul köteles a kitakarításáról gondoskodni. 

A liftet feltartani, ajtaját a fogadószinten kitámasztani nem szabad. 

A fülkében dohányozni TILOS! 

4. Állattartás  

Madarat úgy tartani vagy etetni, hogy a mások lakásának erkélyét, ablakpárkányát vagy az épület közös használatra szolgáló területeit szennyezzék, nem szabad. 

A lakóépület közös használatra szolgáló helyiségeiben és területein állatot tartani, a lakásban tartott állatot oda kiengedni, etetni, kóbor állatot, valamint madarat az épületbe szoktatni nem szabad. 

A más jogszabályban meghatározott engedéllyel tartott állat okozta a szennyeződést annak gondozója haladéktalanul köteles feltakarítani. 

A Társasházban állatot tartani kizárólag a Gy. M. J. V. Közgyűlése 70/2003.(XII.19.) Ök. sz., Az állatok tartásáról szóló rendeletének megfelelően szabad.

5. Szabálysértés 

Szabálysértést követ el, és az Önkormányzati rendeletben szabályozott mértékig terjedő pénzbírsággal sújtható az a személy

- aki mások nyugalmát háztartási vagy egyéb gép használatával, építési, szerelési munka végzésével a Házirend által nem engedélyezett időben, vagy televízió, rádió stb. hangos működtetésével zavarja, 

- aki a közös használatra szolgáló helyiségek és területek, valamint a közösségi helyiségek használatára vonatkozó szabályokat megszegi,           

- aki közös használatra szolgáló területet engedély nélkül elfoglal, vagy elfoglalva tart, 

- aki a madarak tartására, etetésére és az állatok tartására, illetőleg kóbor állat befogadására vonatkozó előírásokat megszegi. 

A lakóépületben az együttélési szabályok betartása, az e rendeletben foglaltak érvényre juttatása a tulajdonos, kezelő és a használók közös kötelezettsége. A rendeletbe ütköző magatartás miatt feljelentést a kezelő, valamint a sérelmet szenvedett használó tehet az illetékes szabálysértési hatóságnál. 

A Házirendet, a Tűzvédelmi szabályzatot és a Kiürítési tervet a társasház tulajdonosai és a tulajdonrészek bérlői, albérlői, tartós használói kötelesek elolvasni és betartani. Kötelesek a tűzvédelmi és kiürítési szabályzatnak és tervnek megfelelő jogszabályokban és a hatóságok által előírt gyakorlatokban részt venni. 

A bérlők, albérlők és tartós használók kötelességszegő vagy károkozó magatartásáért a lakás tulajdonosa egyetemlegesen felel. 

A Házirendet, a Tűzvédelmi szabályzatot és Kiürítési tervet a kezelő köteles az üzemeltetési irodában és a hirdetőtáblán kifüggeszteni, és az új lakók számára annak egy példányát, függelékével együtt kérésére átadni. 

VI.

Az SZMSZ hatálybalépése, módosításának szabályai

A Szervezeti és Működési Szabályzat hatálybalépésének napja: 2006. március 1.  
A közösség az SZMSZ-t az összes tulajdoni hányad szerinti – legalább egyszerű szavazattöbbséggel – bármikor módosíthatja. Az SZMSZ-t, illetőleg annak módosításait az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. 

Az SZMSZ tervezetét, illetve az SZMSZ módosításának tervezetét a közgyűlés megtartását, illetőleg az írásbeli szavazásra kitűzött határidőt megelőző 15 munkanappal korábban a tulajdonostársak részére meg kell küldeni.
Győr, 2009. 
Hatályba lépett: 

Győr, 2010. január 1.
……………………………………

Dunapart Rezidencia Kft.

alapító

Szerkesztettem és ellenjegyzem Győrött…………………..napján: 

A Társasházban


zajjal járó építési, szerelési munka végzése (fúrás, vésés, kalapálás)


                         munkanapokon: 8 és 12 óra,  valamint 13 és 17 óra között,


      szombaton: 9 és 12 óra között engedélyezett, 


	 vasárnap és ünnepnapokon: TILOS 


zajjal járó háztartási gépek használata 


munkanapokon: 7 és 22 óra között


szombaton: 8 és 20 óra között, 


                         vasárnap és ünnepnapokon: 9 és 14 óra között engedélyezett. 


E rendelkezés nem érinti az azonnali beavatkozást igénylő hibaelhárítási vagy életveszély elhárítására irányuló munkavégzést.
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