NETRŐL leszedett mindenféle társasházi szmsz anyagok
A TÁRSASHÁZ

SZERVEZETI ÉS MŰKÖDÉSI SZABÁLYZATA

A Budapest____________. szám alatti ___________. hrsz. alatt felvett „Társasház” tulajdonosai ___________________ megtartott közgyűlésükön többségi szavazattal meghozott határozatukkal a társasház szervezeti és működési rendjével kapcsolatban az alábbi szabályzatot fogadták el.

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

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

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

      beszámolójának elfogadásáról, valamint az intézőbizottság részére a jóváhagyás 
      megadásáról

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

      számvizsgáló bizottság hatáskörébe,

e)   minden olyan ügyben, amelyet saját hatáskörébe von.

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 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.

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) a közgyűlés időpontját, a határozatképesség arányát,

b) 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,

c) a közgyűlési határozatok végrehajtásának módját és időpontját,

d) 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. 

A közgyűlés a közös képviselőt bármikor felmentheti. 

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 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/intézőbizottság 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 közös képviselő a külön tulajdont érintő tulajdonosváltozás esetén –a tulajdonostárs kérésére – köteles írásbeli nyilatkozatot adni a közösköltség-tartozásról. Ha tartozás áll fenn, a nyilatkozatban a hátralék összegét is meg kell jelölni.

- 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.

3. Számvizsgáló Bizottság

A számvizsgáló bizottságot a tulajdonostársaknak saját maguk közül kell megválasztaniuk.

Az alakuló közgyűlés határoz – szükség esetén – 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

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

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

c) javaslatot tesz a közös képviselő, és tagjai díjazására,

d) 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 lakást,

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.

A közösség köteles megtéríteni a beavatkozással okozott kárt. 

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 tulajdonostárs bejelentési kötelezettségei

A tulajdonostárs köteles a közös képviselő részére bejelenteni:

a) külön tulajdona esetében a tulajdonosváltozást,

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

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

d) a külön tulajdonában lakó személyek számát,

e) 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 központi fűtés- és meleg víz szolgáltatója, valamint a bíróság részére adhat tájékoztatást.

Ha a tulajdonostárs vagy a volt tulajdonostárs, illetőleg a bérlő vagy a volt bérlő a közös költség tartozását, illetve a közüzemi szolgáltatásra, a központi fűtés- és melegvíz-szolgáltatásra fennálló díjtartozását kiegyenlítette, a közös képviselő a részére bejelentett, és a tartozással összefüggő adatot haladéktalanul köteles törölni.

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.

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 fenntartása

2.1. 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 tulajdoni hányaduk szerint terheli.
· A közös költség-hátralék megfizetése érdekében az intézőbizottság elnökének az adós tulajdonostárs határidő megjelölésével történő felszólításával, továbbá – ha a felszólítás eredménytelen – a bírósági fizetési meghagyás kibocsátásának kezdeményezésével, illetőleg – a törvény rendelkezései szerinti felhatalmazása esetén – a jelzálogjog bejegyzése és annak törlése iránti kérelem benyújtásával kapcsolatos feladatai

2.2. A külön tulajdonon belül nem mérhető közüzemi és más szolgáltatások díja

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

- a külön tulajdonon belül nem mérhető közüzemi és más szolgáltatások díja tekintetében az egyes szolgáltatásokra vonatkozó külön jogszabályok alapján történő elszámolás és a megfizetés szabályait.

IV.

Jelzálogra vonatkozó rendelkezések
1. A jelzálogra vonatkozó közgyűlési határozatok

A közgyűlés a határozatával a legalább 6 hónapnak megfelelő közös költség összegének befizetésével hátralékba került tulajdonostárs külön tulajdonának és a hozzá tartozó közös tulajdoni hányadának jelzálogjoggal való megterhelését rendelheti el a hátralék megfizetésének biztosítékául.

A határozat meghozatala során a hátralékos tulajdonostárs nem élhet szavazati jogával, az ő tulajdoni hányadát a határozatképesség megállapításakor figyelmen kívül kell hagyni.

A határozatot a hátralékos tulajdonostárs részére az e törvényben meghatározott jogorvoslat lehetőségének feltüntetésével kézbesíteni kell.

A közös képviselő a hátralékos tulajdonostárs külön tulajdonának és a hozzá tartozó közös tulajdoni hányadának jelzálogjoggal való megterhelését – a közgyűlés összehívása nélkül – elrendelheti. 

A jelzálogjog bejegyzésének elrendeléséről szóló közgyűlési határozatot, illetőleg a közös képviselő rendelkezését közokiratba vagy ügyvéd – jogkörén belül jogtanácsos – által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni.

A jelzálogjog bejegyzésének elrendelése 6 hónapnak megfelelő hátralékonként megismételhető.

Ha a bejegyzés alapjául szolgáló hátralékot kiegyenlítették, a közös képviselő a kiegyenlítést követő 8 napon belül köteles a jelzálogjog törléséhez szükséges engedélyt kiadni; az engedélyt közokiratba vagy ügyvéd – jogkörén belül eljárva jogtanácsos – által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni.

V.

A társasházi közösség együttélésnek szabályai

1. Házirend

Meghatározza a lakóépületben tartózkodó személyek egymás iránti magatartását, és azokat az alapvető szabályokat – Budapest Főváros Tanácsának jelenleg is hatályos 7/1984.(1985.I.31.) rendelete alapján –, 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 szárítóhelyiség, a  gyermekkocsi- és kerékpártároló helyiség, lomkamra, szemétleöntő és  konténertároló helyiség 

közös használatra szolgáló terület: a kapualj, 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 kapuját – 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 szemétledobóba 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 a kertre nyíló ablakban csak az alsó lakók sérelme nélkül szabad végezni. A porzsák tartalmát a háztartási hulladékkal azonos módon kell eltávolítani. Üveg és egyéb zajt okozó szemét leöntését naponta 8 és 20 óra között szabad végezni, ha több darabról van szó, akkor a földszinti szeméttárolóba kell levinni. 

 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. 

 5/ A nem háztartási szemét (elhasznált berendezés, bútorok, nagyobb  tárgyak) elszállításáról a használó köteles gondoskodni, ezek a tárgyak a lomkamrában csak átmenetileg helyezhetők el. 

 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, háziszemét-ledobó, 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. 

Az épület közterületéről látható tetőzetén, homlokzatán, falfelületén hírdető berendezés, fényreklám, díszkivilágításra szolgáló berendezés, kirakatszekrény, cég- és címtábla elhelyezéséhez a kezelő előzetes hozzájárulása kell. A hozzájárulás nem mentesít az egyéb jogszabályban esetlegesen megkövetelt hatósági engedély beszerzése alól. 

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 a gondnoki 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 és a XI. szinteken a bútorok, lomok tárolása átmenetileg is TILOS ! 

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

1.5. 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. 

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! 

1.6. 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. 

Az eb- és állattartás mértékét és a tartás módját, valamint az eb felvonóban történő szállítását külön rendeletek szabályozzák. 

Szabálysértés 

Szabálysértést követ el, és az Önkormányzat Szabálysértési Hatósága  által 10.000,- Ft -ig 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 kerületi szabálysértési hatóságnál. 

A Házirendet a kezelő köteles a házirendet a gondnoki irodában és a lépcsőházi hirdetőtáblákon kifüggeszteni, és az új lakók számára annak egy  példányát, függelékével együtt átadni. 

VI.

Az SZMSZ hatálybalépése, módosításának szabályai

A Szervezeti és Működési Szabályzat hatálybalépésének napja: 2004. április 01.
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.

http://www.tarsashazi-hirado.hu/doc/cikk08303.doc
A TÁRSASHÁZAK MŰKÖDÉSE ÉS SZERVEZETE

A Számvizsgáló bizottságok (SZVB) működése  III. 

A társasházak működésében nagyon fontos szerepet töltenek be a számvizsgáló bizottságok, ezért önmagában is jelentősége van ezzel a témakörrel foglalkozni. Ha ehhez hozzá vesszük, hogy munkájukhoz nem kapnak megfelelő segítséget, akkor érthetővé és indokolttá válik, hogy a lap folyamatosan foglalkozik az SZVB-k működési tapasztalataival, ezen keresztül segítve munkájukat. A sorozat III. részében a számvizsgáló bizottságok (számvizsgálók) működésére, munkarendjére vonatkozó szabályozási kérdésekkel foglalkozunk.
Az előző cikk befejező része elkezdte annak a kérdéskörnek a tisztázását, hogy milyen esetekben „nem rendelkezik” SZVB - vel a társasház, mikor beszélhetünk „számvizsgáló bizottság hiányáról. ” Ezt is figyelembe véve elkezdjük ismertetni azt, hogy az egyes előfordulható esetekben - a szervezeti-működési szabályzatban (SZMSZ-ben) - milyen szabályokat célszerű megalkotni az ellenőrzési feladatok megoldására, illetve, hogy ezek mire terjedjenek ki. Külön foglalkozunk azzal az esettel, ha SZVB működik, és külön, ha a törvényi lehetőséggel élve a társasház számvizsgáló működtetése mellett dönt.

1. A Számvizsgáló Bizottság működésének alapszabályai az SZMSZ-ben

Ha a társasházban 25-nél több lakás van, akkor kötelező legalább 3 tulajdonostársból álló SZVB-t választani. Az SZMSZ-ben ettől eltérő szabályt nem lehet beépíteni még akkor sem, ha például jelenleg csak 2 tagja van az SZVB-nek és esetleg nem látnak arra lehetőséget, hogy megválasztásra kerüljön a harmadik személy. Ez utóbbi esetben az a kérdés merül fel, hogy 2 fővel működhet –e a számvizsgáló bizottság. 

További eset és kérdésként tehető fel, hogy milyen módon lehet szabályozni azt, amikor az SZVB bármilyen oknál fogva működésképtelenné válik. 

Alapvető kérdések közé tartozik, hogy az SZVB testületként vagy munkamegosztásosan működik- e. Ha az utóbbi, akkor az alapvető munkamegosztást az SZMSZ-ben indokolt rögzíteni. 

A társasház dönthet úgy is, hogy az SZMSZ-ben rögzítetteken túl az SZVB munkarendjére vonatkozó részletes szabályokat a társasházi ügyrend részeként dolgoztatja ki.

A szervezeti-működési szabályzatban TESTÜLETI MŰKÖDÉS ESETÉN a következő alapszabályok építhetők be:

1) Az SZVB feladatait a társasház SZMSZ-e, tűzvédelmi szabályzata, házirendje és az ügyrend (benne gazdálkodási- ellenőrzési szabályzat) előírásai szerint végzi. 
2) A Ttv. 27.§. (2)-(3) bekezdését figyelembe véve a tulajdonosok közül a társasház legalább 3 fős számvizsgáló bizottságot választ a közösség gazdálkodásának ellenőrzésére. 
3) A számvizsgáló bizottságnak nem lehet tagja a közös képviselő és közeli hozzátartozója, valamint 18 év alatti személy. 
4) A számvizsgáló bizottság határozatképes, ha a tagok több mint fele jelen van. Szavazategyenlőség esetén az elnök szavazata dönt. 
5) Amennyiben a számvizsgáló bizottság működésképtelenné válik, úgy egy tagja jogosult a számvizsgáló bizottságra vonatkozó feladatok ellátására a közgyűlés megfelelő döntéséig. 
6) A számvizsgáló bizottsági üléseket megfelelően dokumentálni kell (jegyzőkönyv, emlékeztető a döntésekről, állásfoglalásokról). 
7) Az SZVB testületként működik.
8) Az SZVB feladat és hatásköre:
· Előzetes időpont-egyeztetés alapján bármikor a közös képviselő ügyintézésének ellenőrzése és havonként a társasház pénzforgalmának ellenőrzése.

· Véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatokat, közgyűlési határozat-tervezeteket, így különösen a költségvetést, az elszámolást, a szabályzatok módosítását, pályázati anyagokat. 

· A közös képviselővel a megbízási szerződést az SZMSZ, illetve közgyűlési határozat keretei között a számvizsgáló bizottság elnöke köti meg a számvizsgáló bizottság jóváhagyása alapján.

· A társasház ügyrendjének (beleértve a társasház gazdálkodási és ellenőrzési szabályzatának) elkészíttetése, jóváhagyása.

· Véleményezi szükség esetén a számlákat, szerződéseket.

· Beszámol a közgyűlésnek a tevékenységéről, az ellenőrzésekről, azok értékeléseiről, tapasztalatairól.

· Javaslatot tesz a közös képviselő tárgyévi díjára, valamint az előző év értékelése alapján "premizálására".

· A közös használatra szolgált területekre vonatkozóan javasolhatja a lakók, tulajdonosok kérelmére a bútorok, egyéb tárgyak, valamint építkezésből származó anyagok és eszközök ideiglenes tárolásának engedélyezését a közös képviselőnek.

· A havi pénzforgalom ellenőrzésénél döntési jog az ellenőrzési módszerről.
· Nem terjed ki a hatásköre a közös képviselő utasítására, feladatok, megbízások adására.
· Közgyűlési napirendi pontra javaslattétel.
· Birtokvédelmi eljárási kezdeményezése írásban a közös képviselő felé.
· Közgyűlés összehívása, ha a közös képviselő e kötelezettségének nem tesz eleget, vagy a számvizsgáló bizottság észrevételezése alapján nem korrigálja a jogkörét meghaladó intézkedését.
9) Az SZVB elnökének feladat-hatásköre: 
· Sürgős esetben összehívandó közgyűlés kérdésében a közös képviselővel egyeztet.

· Tulajdonosok tulajdoni hányad szerint több mint 1/10-e kezdeményezésére a közgyűlést összehívja, amennyiben a közös képviselő nem tesz eleget kötelezettségének.

· Döntés-előkészítő jegyzőkönyvtervezetek aláírása.

· SZVB ülésekről emlékeztetők aláírása.

· Írásbeli szavazás eredményét rögzítő jegyzőkönyv aláírása.

· SZVB ülés összehívása (szóban vagy írásban).

· A közös képviseletre a megbízási szerződés aláírása.

· Az SZVB részéről tartja a kapcsolatot a közös képviselővel, szükség esetén gazdasági ügyintézőjével (könyvelővel).

· Az ügyintézéssel kapcsolatosan felmerülő panaszokat a közös képviselővel egyezteti. Ha ez nem vezet eredményre, akkor szükség esetén kezdeményezi a közgyűlés összehívását. 

· Selejtezési jegyzőkönyv aláírása.
10) A pénzforgalom havi ellenőrzésének alapdokumentációja a "Bankszámla forgalom", valamint "Pénztárforgalom" című táblázatok. Ezen táblázatokat 2 pld.-ban minden hónapot követő hónap - legkésőbb 15. napjáig a közös képviselő az SZVB elnökének átadja vagy tértivényes levélben megküldi. Ezt követően az SZVB eldönti, hogy a tárgyhóra milyen ellenőrzési módszert választ:
a., 
Listás ellenőrzés : a kapott táblázatok adatainak ellenőrzése, bizonylatokkal való egybevetés nélkül; ebben az esetben megfelelőség esetén "ellenőrizve, rendben " megjegyzéssel és az SZVB elnök  aláírásával 1 pld-t a közös  képviselő  vissza  kap.

b., 
Szúrópróba szerinti ellenőrzés : a táblázatok bizonylatokkal történő "szúrópróba" szerinti egybevetése; ebben  az esetben az ellenőrzött tételek megjelölésével és megfelelőség esetén kell a táblázatra ráírni az "ellenőrizve, rendben" megjegyzést és így írja alá az SZVB elnöke, kapja vissza a közös képviselő.

c., 
Tételes ellenőrzés : A táblázatok adatainak tételes egybevetése a bizonylatokkal, eljárás megegyezik a b., pontban foglaltakkal.

11) A személyesen végzendő ellenőrzések időpontját és tartalmát a megfelelő körülmények és a jó előkészítés érdekében legalább 5 munkanappal korábban jelezni kell a közös képviselőnek mind az ügyintézés, mind a pénzforgalom ellenőrzése tekintetében. Az ellenőrzés helyszíne az iratok őrzésének helye, azaz a közös képviselő irodája. Amennyiben az egyeztetett időpont munkaidőn belüli, úgy az ellenőrzésről a helyszínen számítógépes szövegszerkesztéssel jegyzőkönyvet célszerű felvenni. Amennyiben munkaidőn kívüli időpontra esik az ellenőrzés, úgy emlékeztetőt kell készítenie a közös képviselőnek, melyet az SZVB részéről ellenőrző tag vagy az elnök írja alá. Az ügyintézés ellenőrzése az iratok megtekintésével, szóbeli és/vagy írásbeli tájékoztató kérésével történhet. Az írásbeli tájékoztató elkészítési határidejéül minimum 5 munkanapot kell adni.
12) A számvizsgáló bizottság működéséhez szükséges technikai és személyi feltételeket (helyiség, számítógép, jegyzőkönyvvezető) igény szerint a közös képviselő biztosítja a társasház költségére.
13) A számvizsgáló bizottság munkarendjével kapcsolatos feladatok és eljárási szabályok részletezését a társasház ügyrendjében kell szabályozni.
Ha MUNKAMEGOSZTÁS szerint kívánják a számvizsgáló bizottság munkarendjét kialakítani, akkor az SZMSZ-ben az alapvető munkamegosztást is rögzíteni szükséges, például az alábbiak szerint:

· Számvizsgáló bizottság elnöke: 

Irányítja az SZVB munkáját, előkészíti és összehívja a testületi ülést, (lásd még előző 9. pontban írtakat).

· SZVB tag I.:
Ellenőrzi a műszaki- üzemeltetési ügyek intézését. 

· SZVB tag II.:

Ellenőrzi az adminisztrációval és a gazdálkodással kapcsolatos ügyek intézését.

2. A számvizsgáló működésének alapszabályai az SZMSZ-ben

Ha a lakások száma nem haladja meg a 25-öt és a társasház nem kíván, vagy nem tud  számvizsgáló bizottságot választani, akkor ebben az esetben az javasolható, hogy a társasház az SZMSZ-ben számvizsgáló választását írja elő. Erre a lehetőséget és kötelezettséget az új társasházi törvény 51.§. (4) bekezdése írja elő az alábbiak szerint:

„A számvizsgáló bizottsággal nem rendelkező társasház közösségének ellenőrzési jogkörét és feladatait a szervezeti-működési szabályzatban az 51.§.(1) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megállapítani; a szabályzat előírhatja, hogy e feladatokat évente a közgyűlés határozatával felhatalmazott tulajdonostárs látja el.” 

Mivel már találkoztunk az SZMSZ-ek készítése kapcsán olyan téves nézettel, véleménnyel, miszerint nem kell 25 lakás alatt az ellenőrzéssel kapcsolatosan a társasháznak rendelkeznie, ezért most röviden értelmezzük a törvény vonatkozó rendelkezését.

A rendelkezés első fele kogens (kötelező) szabály, ami azt írja elő, hogy az SZMSZ-ben meg kell állapítani a közösség ellenőrzési jogkörét. A hogyanra a rendelkezés másik fele ad egy lehetőséget, ezt azonban nem köteles a társasház alkalmazni. Tehát a szabályozási kötelezettség mellett a társasház szabadon eldöntheti, hogy az ellenőrzést milyen módon kívánja megoldani. Lehetne olyan szabályt is alkotni, hogy valamennyi tulajdonostárs ellenőrizhet, lehetne a törvényben leírtakat alkalmazni, vagy más megoldásokat keresni. A kérdés eldöntéséhez nyilvánvalóan mérlegelni kell az előnyöket – hátrányokat 

A következő cikkben fogjuk ismertetni azt, hogy mikor és miért javasoljuk a számvizsgáló „intézményének” alkalmazását és hogy a Számvizsgáló feladat és hatáskörére vonatkozóan milyen alapszabályokat célszerű rögzíteni a szervezeti-működési szabályzatban.

 (folytatjuk)

Mile Bálint

 okl. mérnök közgazdász
http://209.85.135.104/search?q=cache:LYR2JE_LRY8J:www.ingatlanjog.hu/index.php%3Faction%3D20%26tema%3D11+szmsz+t%C3%A1rsash%C3%A1z&hl=hu&ct=clnk&cd=9&gl=hu
A társasház, mint jogalany

Társasháztulajdon jön létre, ha az épületingatlanon (az egy olyan ingatlanon, amelyen épületet emeltek, vagy emelni fognak) az ún. társasházi alapító okiratban meghatározott, műszakilag megosztott, legalább két önálló lakás vagy nem lakás céljára szolgáló helyiség, vagy legalább egy önálló lakás és egy nem lakás céljára szolgáló helyiség a tulajdonos (tulajdonostársak) külön tulajdonába kerül (a továbbiakban: társasház). Az épülethez tartozó földrészlet, és a külön tulajdonként meg nem határozott épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség, vagy lakás - így például: a gondnoki, a házfelügyelői lakás - a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül.
A közös tulajdon részei különösen: az épület tartószerkezetei, a tartószerkezet részei, az épület biztonságát (állékonyságát), a tulajdonostársak közös célját szolgáló egyéb épületrész, épületberendezés és vagyontárgy akkor is közös tulajdonba tartozik, még akkor is, ha a külön tulajdonban álló lakáson vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségen belül van. A közös tulajdon tárgyát képező ingatlanrész meghatározott eszmei hányada ugyanakkor az egyes külön tulajdonú ingatlanrészekhez tartozik olyan arányban, mint ahogyan a külön tulajdonba tartozó rész aránylik a teljes ingatlanhoz, mint egészhez. Ennek megfelelően a közös tulajdonra vonatkozó, az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányad és a külön tulajdonú lakásra, vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozó tulajdonjog egymástól függetlenül nem ruházható át és nem terhelhető meg. A külön tulajdonban levő ingatélanrész, és a hozzá tartozó közös tulajdoni hányad egysége az ingatlan-nyilvántartásban társasházi albetétként, külön ingatlanként szerepel, a társasházi törzslaphoz csatolt különlapon.
A társasház sajátos, önálló, de korlátozott körben elismert jogalany. A társasház tulajdonosai az általuk viselt közös név (a társasház neve) alatt a társasház fenntartása és a közös tulajdonnal kapcsolatos ügyek intézése során jogokat szerezhetnek és kötelezettségeket vállalhatnak, önállóan perelhetnek és perelhetők, gyakorolják a közös tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viselik a közös tulajdon terheit. A társasházat terhelő kötelezettség teljesítéséért a tulajdonostársak általában (ha az szervezeti és működési szabályzat ettől nem tér el) tulajdoni hányaduk - szerint felelnek.

A társasház alapítása, alapító okirat

Társasházat fennálló vagy felépítendő épületre (az épület engedélyezési záradékkal ellátott tervrajzát, illetve annak műszaki megosztását alapul véve) lehet alapítani, ha abban legalább két, külön tulajdonként bejegyezhető lakás, illetőleg nem lakás céljára szolgáló helyiség van lesz a tervek szerint. (Felépítendő épület esetén az alapítást a földrészlet tulajdoni lapjára kell feljegyeztetni; a társasház bejegyzése az épület használatbavételi engedélyének kiadása után lehetséges.)
A társasházat az ingatlan valamennyi tulajdonostársa vagy az ingatlan egyszemélyi tulajdonosa, alapító okirattal létesíthet. Az alapításhoz a társasháznak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges. Az alapító okiratot az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. Társasház létrehozható osztatlan közös tulajdonban levő épület esetén, a tulajdonközösség megosztásával egyidejűleg is, illetve úgy is, hogy a több épületből álló társasházból egy épület kiválik és önálló társasházzá alakul, amennyiben ez nem sérti a megmaradó társasház tulajdonosainak érdekeit. Ez utóbbi két módozat legtöbbször bírósági határozat alapján keletkezik.

A szervezeti-működési szabályzat

A társasházközösség életét szabályozó másik fontos okirat a társasház szerveit, a közös költség viselésének szabályait, a közös és külön tulajdon használatának szabályait, a házirendet megállapító szervezeti-működési szabályzat (SZMSZ). (A legfeljebb hatlakásos társasház szervezetére és működésére a társasház döntése alapján a társasházi törvény rendelkezéseit, ilyen döntés hiányában pedig a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó szabályait kell alkalmazni.) A szervezeti-működési szabályzatot is csatolni kell az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz. Az új társasházi törvény a korábban az alapító okirat által megállapított részletszabályok közül a legtöbbet az SZMSZ-ben rendelte szabályozni; az alapító okirat emiatt a korábbiaknál sokkal kevesebb tárgyban tartalmaz rendelkezést.

A külön tulajdonnal kapcsolatos jogok és kötelezettségek

A külön tulajdonban levő lakások és egyéb helyiségek tulajdonosai általában korlátlan mértékben használhatják, hasznosíthatják azt, illetve rendelkezhetnek vele (megterhelés, elidegenítés), ha ezt nem a többi tulajdonostárs joginak sérelmére teszik. A külön tulajdonra vonatkozó részletesebb szabályokat az SZMSZ írja elő. A társasház közgyűlésének hozzájárulási joga van a társasházban található lakások vagy nem lakás célú helyiségek lakástól eltérő célú használatának engedélyezésekor.

A tulajdonostárs többek között köteles fenntartani a lakást (a tervezett építkezésekről értesíteni a társasházat), és a külön tulajdonú részében engedni a közös tulajdon fenntartásához szükséges ellenőrzések és munkálatok elvégzését. Az SZMSZ előírhat különböző, a társasház felé a külön tulajdonra különböző jogosultságokkal rendelkező személyekkel kapcsolatos bejelentési kötelezettségeket. 

A közös tulajdonnal kapcsolatos jogok és kötelezettségek 

Minden tulajdonostárs jogosult az összes közös tulajdonban levő épület- és telekrész birtoklására és használatára, ez azonban nem sértheti a többi tulajdonostárs ugyanehhez való jogát. 

A közös tulajdonba tartozó épületrészek fenntartásának költsége, valamint a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás (közös költség) a tulajdonostársakat általában tulajdoni hányaduk arányában terheli. Amennyiben valamelyik tulajdonos a közös költség tartozásait határidőn belül nem egyenlíti ki, a társasház eredménytelen írásbeli felszólítás után jogosult azt bírósági fizetési meghagyás útján beszedni, illetve akár (az SZMSZ-ben foglalt felhatalmazás, és közgyűlési határozat alapján) jelzálogjogot bejegyeztetni a tartozás erejéig az érintett tulajdonos ingatlanára.

A társasház szervezete

A társasház legfőbb döntéshozó szerve a valamennyi tulajdonostársból álló közgyűlés. A társasház folyó ügyintézését a közös képviselő vagy az intézőbizottság látja el. Abban a társasházban, amelyben huszonöt lakásnál több lakás van, a gazdálkodás ellenőrzésére számvizsgáló bizottságot kell választani. A közös képviselőt, intéző- illetve számvizsgáló bizottságot a tulajdonostársak maguk közül választják. 

Közgyűlést szükség szerint, de legalább évente egyszer kell tartani, illetve ha azt a tulajdoni hányad 1/10-ével rendelkező tulajdonostársak a napirend és az ok megjelölésével írásban kérték. A közgyűlés akkor határozatképes, ha azon az összes tulajdoni hányadnak több mint a felével rendelkező tulajdonostársak jelen vannak. A társasházi törvény további részletes szabályokat tartalmaz a határozatképességre és határozathozatalra. 

Ha a közgyűlés határozata jogszabály vagy az alapító okirat, illetőleg az SZMSZ rendelkezését sérti, vagy a tulajdonostársak kisebbségének jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, bármely tulajdonostárs keresettel kérheti a bíróságtól a határozat érvénytelenségének megállapítását a határozat meghozatalától számított hatvan napon belül. A társasházi törvény a fentiekben leírt, lényegi rendelkezéseken túl további, részletes szabályokat tartalmaz a közös képviselő, az intéző-, illetve számvizsgáló bizottság működési rendjére, jogaira, kötelezettségeire vonatkozóan, illetve a társasház pénzügyeinek intézése, nyilvántartása, és az arról készített beszámolók vonatkozásában.
http://www.ofe.hu/teka/t14/thsz1.htm
A társasház szervezeti és működési szabályzata ( minta )

1. változat

A társasház lakóközösségének szervezeti és működtetési tudnivalóit az alapító okirat tartalmazza.

A saját területünkre érvényes házi rendelettervezet első része a szervezeti kérdéseket foglalja össze röviden, míg a második rész a ház működtetésével kapcsolatos előírásokat ismerteti.

Az alapító okirat eredeti szövegezése jobbára hivatali használatra készült.

Mintánk közérthetőbben tekinti át

- a szervezeti,

- a működtetési és üzemeltetési,

- a fenntartás, felújítás költségeivel kapcsolatos,

- a közös képviselő jogaival és kötelességeivel kapcsolatos, valamint - a közgyűlések tartására vonatkozó legfontosabb kérdéseket.

Mintánk - valamennyiünk egyetértése esetén - házi rendeletté válik, amely társasházunk lakóközösségére nézve, az alapító okirat kiegészített részeként, kötelező erejű.

I. rész

A társasház szervezete

1. Az alapító okirat

a. A társasház az 1977. évi 11. sz. törvényerejű rendelet (R) előírásai szerint a Fővárosi Kerületi Földhivatal társasházzá nyilvánításával, valamint alakuló közgyűlési határozattal jön létre. Telekkönyvezése a tulajdoni Lapon, helyrajzi számon történik. (A gyakorlatban azonban már a gyakran több éves késésű földhivatali bejegyzés előtt működnek a társasházak - ha megvan az alakuló közgyűlési határozat, s benyújtották a földhivatali bejegyzési kérelmet.) 

b. A felépítmény lakásai személyi tulajdonú öröklakásokká, a nem lakás céljára szolgáló helyiségek az alapító okirat megnevezéseinek megfelelő megjelöléssel, a közös tulajdonú telek, épületrészek, berendezések és felszerelések pedig osztatlan közös tulajdonba kerülnek az alapító okiratban meghatározott egyéni tulajdoni hányad arányában. 

2. A társasház állaga

a. A társasháztulajdon állagát az alapító okirat részleteiben is tartalmazza, különválasztva a külön tulajdonú (lakás, pincerekesz, garázs) és a közös tulajdonú (telek, kerítés, falak, kémények, tetőszerkezet, lépcsőház, függőfolyosók, közművezetékek a fogyasztómérőkig, padlás) részeket, meghatározva e részek birtoklásának, használatának, hasznosíthatóságának, elidegeníthetőségének rendelkezési jogát. 

b. A külön tulajdonú lakások adatait (m2, egyéni tulajdoni hányad}, a garázsok, illetve a padlástér adatait tartalmazza. 

c. A külön tulajdonú lakások alatt felsorolt közős tulajdonú részek, az eszmei osztatlan közös tulajdonú telek együtt a társasháztulajdon. Az öröklakás és a külön tulajdon a tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányadrésszel együtt önálló ingatlan, azaz egy egység, amelyet csak együtt Lehet elidegeníteni, illetve mint tulajdont átruházni. 

3. A birtoklás, a használat és a rendelkezés joga

a. A birtoklás, a használat és a rendelkezés jogát, valamint a közös tulajdonban lévő telek és épületrészek birtoklási és használati jogát az alapító okirat szabályozza, de ettől a tulajdonostársak közgyűlési határozattal eltérhetnek (pl. igény tulajdoni hányadot meghaladó telekrész térítés ellenében történő kizárólagos használatára). 

b. Szabályozott az öröklakásban végezhető építési munka lehetősége, valamint az, hogy milyen esetben kell a többi tulajdonostárs hozzájárulását kikérni. 

4. A költségek

A költségek viselésének kötelezettségét (karbantartási, felújítási) szintén az alapító okirat határozza meg.

5. Az ügyintézés

A társasház ügyeinek intézésével, a közgyűléssel, a hozható és a hozandó határozatok fajtáival az alapító okirat foglalkozik.

6. A közös képviselő

A közös képviselő megbízását, működését, felmentését, képviseleti jogának határait, munkáltatói jogát az alapító okirat részletezi.

7. Az alapító okirat hatálya

a. Az alapító okirat hatálya kiterjed a mindenkori tulajdonostársakra, illetve jogutódaikra. Minden új létesítés (építmény, berendezés, felszerelés) közös tulajdonba kerül, az ehhez járulók tulajdoni hányadának megfelelő mértékben. 

b. Az alapító okirat megváltoztatásához (korszerűsítés, kiegészítés, módosítás) valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. 

II. rész

A társasház működtetése, üzemeltetése

1. A tulajdonostársak egymás közötti jogviszonya

a. Az öröklakást a tulajdonostárs és a vele együttlakó bejelentett személy (több személy), lakáscélú rendeltetésének megfelelően, gondosan, szabadon használhatja és birtokolhatja. A rendeltetésszerű használattól a tulajdonostársak érdekeinek sérelmére - valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása nélkül- egyik tulajdonostárs sem térhet el. 

b. Ha a tulajdonos az öröklakás használatát másnak engedi át, akkor is felelős mindazokért a károkért, amelyeket a használó (bérlő, lakó) a lakásban vagy a közösségi részekben rendellenes használatával okoz. Az átruházást (bérbeadást) a közös képviselőnek írásban kell jelenteni. 

c. A tulajdonos öröklakását csak a közös tulajdoni hányaddal együtt ruházhatja át. 

2. A társasház fenntartása

a. A tulajdonos köteles öröklakását és tartozékait jó karban fenntartani. Tilos az öröklakáson olyan változtatást tenni vagy azzal oly módon bánni, hogy az az építmény állagát vagy a többi tulajdonostárs érdekét sértse. 

b. A társasház külső és belső egységes képét valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása nélkül senki sem változtathatja meg. A ház homlokzatán, közterületre néző részein a ház egységes képét rontó tárgyakat elhelyezni nem szabad. 

c. A 2. a) és b) pont ellenében eljáró tulajdonos a rendelkezés megsértéséből eredő mindennemű ház megszüntetésére kényszeríthető.

A tulajdonos az öröklakásban és a nem lakás céljára szolgáló helyiségben építési munkát végez(tet)het. Ha azonban a munka más tulajdonosok jogát vagy jogos érdekét sérti, a hozzájárulást írásban kell kérnie. A tulajdonostársak kötelezik magukat arra is, hogy az egyébként megengedett átalakításokról, változtatásokról előzetesen értesítik a közös képviselőt és rajta keresztül az érdekelt tulajdonostársakat. Ezzel megállapítható, hogy a tervezett változtatás érinti-e az épület állagát vagy sérti-e a többi tulajdonostárs érdekét. Ha a tervezett változtatás ellen bármelyik tulajdonostárs 5 napon belül tiltakozna, a tervezett változtatásra csak akkor kerülhet sor, ha ahhoz a 15 napon belül összehívandó közgyűlés szavazattöbbséggel hozzájárul. Az a tulajdonos, aki a szükséges hozzájárulás nélkül vagy jogellenesen eszközöl változtatásokat, az ebből eredő károkért felelős és a jogellenes állapot megszüntetésére, valamint az eredeti állapot visszaállítására kényszeríthető.

3. A társasház és a telek használata

A lakóépülethez tartozó telek használatára, valamint a közös tulajdonban lévő épületrészek birtoklására és használatára a mindenkor érvényes jogszabályok, a hatósági rendelkezések, illetőleg a közgyűlés határozatainak kerete között a tulajdonostársak mindegyike jogosult. Egyik tulajdonostárs használati jogát sem lehet elvonni vagy korlátozni.

4. A közös költségek

a. A közös tulajdonban álló épületrészek, felszerelések vagy egyéb berendezések, valamint a közös használatra szolgáló telek (udvar, kert) karbantartási, üzemeltetési és felújítási költségeit, közüzemi díjait (pl. a közös helyiségek világítási költségeit) a tulajdonostársak tulajdoni hányadrészük arányában kötelesek viselni. A vízdíjat az egyéni vízórán jelentkező teljesítmény arányában kell fizetni. Ha nincs egyéni vízóra, a közgyűlés dönt a költségmegosztás arányairól. 

b. A közös tulajdonban álló épületrészek, felszerelések, berendezések, járda, kert megrongálóját vagy hozzátartozóját kötelezni kell a kár megtérítésére és az eredeti helyzet visszaállítására. Ha azonban a rongálódás, meghibásodás a rendszeres használat, elhasználódás következtében állt elő, a helyreállítás, pótlás a tulajdonostársak közös terhe (a közös költségeket terheli). 

c. A közös tulajdonban lévő épületrészek, a kert, a belső utak, járdák, udvar, valamint az utcai járda tisztán tartása közös feladat, amelyet saját hatáskörben külső céggel is végeztethetünk 

5. A házirend

a. A házirendet a ház közgyűlése határozza meg és azt csak a közgyűlés módosíthatja. Az ebben meghatározott és elfogadott rend és feladatok megvalósítását a közös képviselő köteles ellenőrizni. 

b. A házirend ellen a vétőket a közös képviselő figyelmezteti. Eredménytelen figyelmeztetés esetén joga van az el nem végzett feladatot, munkát alkalmi munkavállalóval elvégeztetni és, költséggel a mulasztót megterhelni. 

c. A megterhelés jogosságának vagy nagyságának vitatása esetén a közös képviselő - újbóli mérlegelés után - intézkedik a behajtásra. Intézkedését a lakóközösség támogatja és segíti. 

d. A társasházi közös költség tartozásért a tulajdonos jogutódja - élők közötti jogutódlás esetén - a volt tulajdonostárssal együtt egyetemlegesen felelős. 

6. A biztosítás

a. Az épületet közösségi berendezéseivel és felszereléseivel együtt tűz- és egyéb kár ellen biztosítani kell. Kár esetén a kártérítés összegét az épület helyreállítására kell fordítani. 

b. Ha valamely közösségi építményrész, felszerelés vagy berendezés megrongálódik, elpusztul, helyreállításáról azonnal gondoskodni kell. 

c. Az olyan kárt, amelyet valamelyik tulajdonostárs a közös tárgyban vétkesen vagy rendellenes használattal okozott, a kár okozójának kell megtérítenie (amit a biztosító nem fizet ki). 

7. Pénzügyek, költségek

a. A közös építményrészek, felszerelések, berendezések, udvar fenntartási költségeit, közterheit és közüzemi díjait a tulajdonostársak a közgyűlés által meghatározott és elfogadott ősszegben tartoznak viselni, amit szükségszerűen módosítani kell a mindenkori értékhez igazítva (áremelkedések, infláció). 

b. A tulajdonostársak a tartalékalaphoz a közgyűlés által meghatározott összeggel, tulajdonosi hányaduk arányában tartoznak hozzájárulni. 

c. A közös telek és a közös tulajdonban maradó építményrészek, felszerelések, berendezések karbantartásával, felújításával kapcsolatos ügyeket a közös képviselő intézi. A költségek fedezésére a tulajdonostársak fenntartási és felújítási alapot létesítenek. 

d. A felújítási alap pénzeszközeit a lakóház nagyobb javításaira tartalékalapként kell kezelni és a tulajdonközösség esti döntései alapján az alábbi munkák elvégzésére lehet felhasználni: 

-a lakóház rendeltetésszerű használatával összefüggő műszaki hibák javítására, különösen azokra, amelyek a lakóház elhasználódott állapotának helyreállítását, eredeti használhatóságát, üzembiztonságát folyamatosan biztosítják,

-ami az egyes épületszerkezeti hibák kármegelőzését vagy kedvezőbb élettartalmi eltérését segíti elő

-a lakóház rendeltetésszerű használhatóságának vagy gazdaságos üzembentartásának növelését célzó korszerűsítésre, átalakításra.

e. Új közös vagyontárgyak létesítésének kérdésében a közgyűlés határoz, beleértve a költségfedezetet is.

8. A közös képviselő

A közös képviselő megválasztását és működését az alapító okirat szabályozza a következők szerint:

a. A tulajdonostársak a közösségi ügyek intézésére közgyűlésükön szavazattöbbséggel közös képviselőt választanak. Megbízása visszavonásig érvényes, de legfeljebb 1-3 év tartalmára szól. 

b. A közgyűlés hatáskörébe nem tartozó ügyekben a közös képviselő dönt. 

c. A közös képviselő megbízatását a közgyűlés indokolt esetben bármikor visszavonhatja. 

d. A közös képviselő intézkedéseiről a közgyűlésnek köteles beszámolni. 

e. A közös képviselő a tulajdonostársak nevében jogokat szerezhet és kötelezettségeket vállalhat. A kötelezettségeit nem teljesítő tulajdonostárs ellen indított bírósági eljárásban a társasházközösséget képviseli. 

f. A 9.b) pontban meghatározott közös alapoz a közös képviselő-évenkénti számadás kötelezettségével- a választott pénzintézetnél átutalási betétszámlán vagy folyószámlán kezeli és abból a szükséges közös kiadásokat teljesíti, egyben a hozzájárulási összegrészek beszedéséről (behajtásáról) is gondoskodik. Rendelkezési joga 20 000 Ft. ig terjed; 50 000Ft-ig az intéző bizottság, e felett a közgyűlés illetékes határozni. 

g. Ha a befizetések a kiadásokat és egyéb költségeket nem fedeznék, a közös képviselő felhívására- megfelelő indoklás esetén- a tulajdonostársak befizetéseiket kötelesek a szükségeshez képest felemelni és a soron következő közgyűlésen a megfelelő összegre módosítani. 

h. A közös képviselő tisztsége ellátásáért tiszteletdíjban részesül, amelynek mértékét a közgyűlés határozza meg. 

i. A közös képviselő csak a közgyűlés előtt mondhat le. Ebben az esetben a közgyűlés nyomban új közös képviselőt választ. Elhalálozása esetén a tisztség betöltésére 8 napon belül közgyűlést kell összehívni. 

j. Munkaerőt a közös képviselő alkalmazhat és elbocsáthat. Vele a társasház nevében szerződést köt vagy bont. 

k. A közös képviselő kiadásait és bevételeit bizonylatolni és könyvelni köteles. A tartalékalapból egyszerre 3.000 Ft-ná1 nagyobb összeget nem tarthat magánál. 

9. A közgyűlés

A tulajdonostársak általában minden év harmadik hónapjában tartanak közgyűlést (rendkívüli helyzetben rendkívüli közgyűlést hívnak egybe).

A közgyűlés határoz:

a. a közös tulajdonban álló épületrészek, berendezések és felszerelések működőképességének fenntartásáról, felújításáról, 

b. az alapító okiratban meghatározott körben a társasházzal kapcsolatos karbantartásokról és egyéb kötelezettségek teljesítéséről (ezek sorrendjéről), valamint a felújítási alap folyamatos képz(őd)éséről, 

c. a jogszabályok és a hatósági rendelkezések keretei között a közös tulajdonban álló épület, illetőleg telekrészek használatáról vagy hasznosításáról és az esetleges közös bevételek felhasználásáról, 

d. a közös képviselő megválasztásáról, jogkörének meghatározásáról, díjazásáról, visszahívásáról, pótlásáról, lemondásának elfogadásáról, 

e. a közös képviselő által előterjesztett költségvetés és elszámolás elfogadásáról és a felmentvény megadásáról, 

f. a közös képviselő eljárása ellen érkezett panaszok ügyében, 

g. esetleges helyreállítási, felújítási kölcsön felvétele felől, 

h. az alapító okirat esetleges módosztása, kiegészítése; korszerűsítése, valamint az egész ingatlan elidegenítése állagának megváltoztatása, a társasházi tulajdonközösség megszüntetése felől, az ilyen ügyekben azonban a határozathozatalhoz vasmennyi tulajdonostárs beleegyezése szükséges, 

i. a közgyűlést a szükségeshez képest, de évente legalább egyszer - a tárgysorozat (napirend) előzetes közlése mellett - a közös képviselő hívja össze; a közgyűlés összehívását, fontos okból, bármelyik tulajdonostárs kérheti, 

j. a közgyűlés határozatait szavazattöbbséggel hozza; határozatképességéhez a tulajdonostársak legalább kétharmadának jelenléte- szükséges; szavazategyenlőség esetén a helyben választott elnök szavazata dönt; a szavazati jog a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illeti meg. Eszerint kell megállapítania közgyűlés határozatképességét is; 

k. bármelyik tulajdonostárs jogosult szavazatát megbízottja útján gyakorolni; a megbízott nevét a közös képviselővel írásban közölni- kell; 

l. ha a közgyűlés nem határozatképes, a tárgysorozat újabb közlésével 8 napon belül újabb közgyűlést kell egybehívni, amelyen a megjelentek - a jelenlevő tulajdonostársak arányára tekintet nélkül - minden olyan ügyben határozhatnak, amelyben a tvr. vagy az alapító okirat értelmében nem szükséges valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása; 

m. a közgyűlésről jegyzőkönyvet kell készíteni, amelyet az elnökön felül legalább két jelenlevőnek hitelesítenie kell (a tvr. vagy az alapító okirat rendelkezése esetén természetesen valamennyi tulajdonostársnak); 

n. ha a közgyűlés határozata fogszabályt sért vagy az alapító okirattal ellentétes, a határozat eleve semmis. Ha pedig a kisebbség jogos érdekeit lényegesen sérti, a határozat meghozatalától számított 60 napon belül bármelyik tulajdonostárs a bírósághoz fordulhat keresettel, ez azonban a határozat végrehajtását nem gátolja (a bíróság indokolt esetben a határozat végrehajtását felfüggesztheti). 

10. Megegyezés

A tulajdonostársak törekedjenek arra, hogy a felmerülő eseti ellentéteket tárgyalás útján oldják fel és a társasház üzemeltetése során egyetértésben, járjanak el.

11. Záradék

A jelen házi rendeletben nem érintett egyéb kérdésekben a tulajdonostársak a Polgári Törvénykönyv mindenkori érvényes rendelkezéseit fogadják el irányadóul.

12. Ezt a házi rendeletet a tulajdonostársak elolvasták, tanulmányozták és annak igazolásául, hogy akaratukkal mindenben megegyezzék, saját kezűleg aláírták.

Előző
Következő
Vissza a tartalomhoz
http://www.ofe.hu/teka/t14/thsz2.htm

A társasház szervezeti és működési szabályzata 
(Minta)

2. Változat

A társasházról szóló 1997. évi CLVII. törvény 6. § (1) bekezdésének felhatalmazása alapján a Budapest, ....... ker. .......................... szám alatti társasház közössége az alábbi szervezeti és működési szabályzatot alkotja meg:

I. ÁLTALÁNOS ADATOK

A társasház neve: 

A társasház címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma:

Az ingatlan tulajdoni lap száma:

A társasház bankszámlájának kezelője és bankszámlaszáma: 

- üzemeltetési bankszámlaszáma:

felújítási bankszámlaszáma: 
A társasház

- adószáma:

Társadalombiztosítási törzsszáma: 
Az alakuló közgyűlés időpontja: 
Kezelésbevétel időpontja: 
Albetétek száma:
Tulajdoni hányad összesen (külön tulajdon):

II. A TÁRSASHÁZ SZERVEZETE

Alapvető rendelkezések

1., A közösség legfőbb döntéshozó szerve a tulajdonostársakból álló közgyűlés, amelyen valamennyi tulajdonostárs részt vehet.

2. A közösség ügyintézését a közös képviselő (intéző bizottság ) látja el. (kiválasztandó az egyik megoldás}

3.

,a. , variáció "A törvény 21. § (2) bekezdésének rendelkezése alapján a közösség gazdálkodásának ellenönzését a számvizsgáló bizottság végzi." (50-nél több lakás esetén}

b., variáció“A törvény 38. § (1) bekezdésében felsorolt feladatok ellátására a közösség számvizsgáló bizottságot választ." (50-nél kevesebb lakás esetén).

A II. és III. fejezet rendelkezései helyébe az alábbi szövegrész kerül, ha a társasházban legfeljebb 6 lakás van (a törvény 21. ~ (3) bekezdése alapján):

“II. fejezet:

A törvény 21. § (3) bekezdése alapján a társasház szervezetére vonatkozó 21-38. törvényi §-ok helyett a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó szabályait kell alkalmazni, mivel a társasházban ....... számú lakás van."

III. A TÁRSASHÁZ ÜGYINTÉZŐ SZERVEI

I.KÖZGYŰLÉS

l. l. Közgyűlés jogosítványai: 

A közgyűlés határoz:

a., a közösség tulajdonában álló épületrészek használatáról, hasznosításáról, fenntartásáról, felújításáról, a közösséget terhelő kötelezettségek elvállalásáról, 

b., a közös képviselő ( az intéző bizottság elnöke és tagjai ), valamint a számvizsgáló bizottság megválasztásáról, felmentéséről és díjazásáról,

c., a közösség éves költségvetésének és elszámolásának elfogadásáról, valamint a közös képviselő ( intéző bizottság ) részére a felmentvény megadásáról {törvény 35. § (2) bek. },

d., jelen szervezeti és működési szabályzat módosításáról,

e., a közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokról,

f., a közös képviselő ( intéző bizottság ), illetőleg a számvizsgáló bizottság felmentéséről,

g., minden olyan ügyben, amelyet az alapító okirat vagy jelen szervezeti és működési szabályzat nem utal a közös képviselő (intéző bizottság) vagy a számvizsgáló bizottság hatáskörébe.

1.2. A közgyűlés működési rendje:

a., A közgyűlést a közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) hívja össze, a közgyűlésre valamennyi tulajdonostársat írásban kell meghívni.

b., A meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlés napirendjét. A közgyűlés csak a meghirdetett napirend tekintésében hozhat határozatot.

c., Sürgős esetet kivéve a meghívót legkésőbb a közgyűlés időpontja előtt 8 nappal meg kell küldeni.

d. ., Közgyűlést szükség szerint, de legalább évente egyszer kell tartani. Az éves elszámolásról, költségvetés megállapításáról szóló közgyűlést minden év ................-ig.

e., Kötelező a közgyűlés összehívása, ha azt a tulajdoni hányadnak több mint felével rendelkező tulajdonostársak a napirend és az ok megjelölésével írásban kérték. Ha a kérést a közös képviselő (intéző bizottság) nem teljesítette, az összehívást kérő tulajdonostársak által megbízott személy a közgyűlést összehívhatja.

1.3. A közgyűlés határozatképessége és határozatai:

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

b., Ha a közgyűlés nem határozatképes, az újabb (megismételt) közgyűlést, a határozatképtelen közgyűlést követő 3 napnál későbbi, de legfeljebb 15 napon belüli időpontban az eredetivel azonos napirenddel meg kell tartani. A megismételt közgyűlés az eredeti közgyűlés meghívójában - az eredeti közgyűlés határozatképességétől függő feltétellel - is kitűzhető.

c., A megismételt közgyűlés a jelenlévők tulajdoni hányadára tekintet nélkül határozatképes, ezt a körülményt a megismételt közgyűlés meghívójában fel kell tüntetni.

d., A közgyűlésen a tulajdonostársakat tulajdoni hányad szerint illeti meg a szavazati jog.

e., A közgyűlés határozatát a jelenlévő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű szavazattöbbségével hozza meg, ha jelen szervezeti és működési szabályzat ettől eltérően nem rendelkezik.

Egyéb szövegváltozat is szerepelhet az e., pont helyett, a törvény 28. ~ (1) bekezdése ugyanis lehetőséget ad az szmsz-nek ~ egyszerű szavazattöbbség általános szabályától való eltérésre. Itt tehát fel lehet sorolni azokat az eseteket, amikor ettől a szabálytól a tulajdonostársak el akarnak térni.

f. A közgyűlésen - a határozatot is tartalmazó - jegyzőkönyvet kell vezetni, amelyet a közgyűlésen elnöklő személy és két tulajdonostárs az aláírásával hitelesít.

g., A jegyzőkönyvbe bármely tulajdonostárs betekinthet, és arról - a másolási költség megfizetésével - másolatot kérhet.

h., A közgyűlési határozat úgy is meghozható, hogy a közös képviselőnek (intéző bizottság elnökének ) a felhívására az írásbeli határozati javaslatról - a számvizsgáló bizottság írásbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostársak írásban szavaznak,

Az írásbeli szavazás szabályai:

Az írásbeli szavazólap nyomtatványon fel kell tüntetni:

- a közgyűlés időpontját és napirendi pontjait, 

- a szó szerinti határozati javaslato(ka)t,

- a határozati javaslatokra adható lehetséges választ ( igen, nem, tartózkodom stb.),

- a szavazat leadásának helyét és módját.

A kitöltött és leadott szavazólap akkor érvényes, ha a fentieken kívül tartalmazza:

- a határozati javaslattal összefüggő egyértelmű választ ( aláhúzással, beikszelés- sel stb. )

- a kitöltés időpontját,

- a tulajdonostárs nevét.

A kitöltött szavazólapokat a szavazás leadásának határidejéig vissza kell juttatni a közös képviselőhöz ( intéző bizottsághoz ), aki megvizsgálja a szavazatok érvényességét, majd a szavazatokat összeszámlálja, végül az eredményről jegyzőkönyvet vesz fel, amit a számvizsgáló bizottság elnöke aláírásával hitelesít.

Az írásbeli szavazás hitelességét a számvizsgáló bizottság biztosítja, amelynek tagjai ellenőrzik a szavazatok számának helyességét, illetve azok érvényességét.

Az írásbeli szavazás eredményéről a közös képviselő írásban tájékoztatja a tulajdonostársakat.

Abban a társasházban, ahol nem működik számvizsgáló bizottság, a hitelesítésre három főből álló szavazat-számláló bizottság választandó.

1.4 A részközgyűlés:

a., A közgyűlés megtartásának sajátos módja az ún. részközgyűlések tartása. A részközgyűlések tartása nem zárja ki az 1.2. a., pontban körülírt közgyűlések megtartását.

b., A részközgyűlési körzetek az alábbiak szerint alakulnak: 

1 ., I. épület, I. lépcsőház, I. emelet stb.

2., II. épület, II. lépcsőház, II. emelet stb. 3., stb.

Az egyes részközgyűlési közretek kialakítása a helyi sajátosságok figyelembevételével történik. Az szmsz megalkotói határozzák meg a körzetek határait, illetve art, hogy hány lakás 

( albetét) tartozik egy-egy részközgyűlés hatálya alá.

c., A részközgyűléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat össze kell számítani. A részközgyűlések határozatképességére, határozataira a közgyűlés szabályait kell megfelelően alkalmazni.

d., A b., pontban megnevezett egyes részközgyűlések önálló döntési jogkörrel rendelkeznek a társasház egészétől elkülöníthető gazdálkodásuk tekintetében. Ennek megfelelően jogosultak:

- részköltségvetés elkészítésére,

- saját körzetük tekintetében a közös érdekeknek megfelelő önálló döntések hozatalára (pl. tetőjavítás, vízfogyasztás mérése stb.) és kivitelezésére.

Az egyes részközgyűlések által elfogadott részköltségvetések alapján kell összeállítani a társasház teljes költségvetését.

e., A részközgyűlések megbízottat delegálnak a közgyűlésre, aki képviseli az egyes részközgyűlési körzetek tulajdonosait. Az első (alakuló) részközgyűlésen kell megválasztani nyílt, szóbeli szavazással azt a személyt, aki megbízottként képviseli a körzet tulajdonosait, illetve azok döntését a közgyűlés előtt.

A megbízottak a közülésen:

- ismertetik az egyes részközgyűlések döntését az egyes körzetek elkülönített gazdálkodását illetően,

- a tulajdonosközösség egészét érintő kérdésekben összesítik a részközgyűlések szavazatait.

A részközgyűlések megbízottai a társasházat harmadik személyekkel szemben nem képviselhetik.

2. KÖZÖS KÉPVISELÓ ( INTÉZŐ BIZOTTSÁG}

2.1. A közös képviselő,(intéző bizottsági )jogállása és kötelezettségei:

a., A közös képviselőt ( intéző bizottság elnökét és tagjait ) a közgyűlés választja meg a tulajdonostársak közül, felmentése és díjazása is a közgyűlés hatáskörébe tartozik.

b., A közös képviselő ( intéző bizottság) jogkörében eljárva köteles:

- a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani, gondoskodva arról, hogy azok megfeleljenek a jogszabályok, az alapító okirat és jelen szervezeti működési szabályzat rendelkezéseinek,

- minden szükséges intézkedést megtenni az épület fenntartása és felújítása érdekében,

- közölni és beszedni a tulajdonostársakat terhelő közös költséghez való hozzájárulás összegét, és érvényesíteni a közösség ezzel kapcsolatos igényeit lásd jelzálogjoggal történő megterhelést szabályai! )

c., A közös képviselő ( intéző bizottság) évenként költségvetési javaslatot készít, amely tartalmazza:

- a közös tulajdonnal kapcsolatos várható bevételeket és kiadásokat költségnemenként,

- a tervezett fenntartási és felújítási munkákat, - a tulajdonostársak közös költséghez való hozzájárulásának összegét tulajdonostársanként.

d., A közös képviselő ( intéző bizottság ) éves elszámolást köteles készíteni, amelynek tartalmaznia kell:

- a tervezett és tényleges kiadásokat költségnemenként és a közös költség megosztásának a szervezeti-működési szabályzatban megállapított szabálya szerinti bontásban, ezen belül a karbantartásokat az elvégzett munkák részletezésében,

- a tervezett és tényleges bevételeket források szerint,

- a fentiekben körülírt bevételek és kiadások különbségének záró egyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,

- a tárgyévhez tartozó, a közösség egészét terhelő kötelezettségeket.

- a közös költséghez való hozzájárulás eléírását és teljesítését tulajdonostársanként.

e., Ha a d., pontban megjelölt éves elszámolást a beszámoló közgyűlés elfogadja, a közös képviselő ( intéző bizottság ) tárgyévi ügykezelő tevékenységét jóváhagyja ( felmentvény ). A felmentvény nem jelenti az esetleges kártérítési igényről történő lemondást, illetve nem zárja ki annak későbbi érvényesítését.

f., A közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) minden hónap első hétfőjén 18tól 20 óráig fogadónapot tart a társasház irodájában, ahol a tulajdonostársak felkereshetik egyéni, illetve a társasház egészét érintő problémáikkal.

Az szmsz természetesen tetszőleges időpontot állapát meg a fogadónapra.

2.2. A közös képviselő (intéző bizottság) jogosítványai:

a., A közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) jogosult a közös költséghez való hozzájárulás befizetésével legalább féléves hátralékba került tulajdonostárs külön tulajdonának jelzáloggal való megterhelésének elrendelésére a hátralék megfizetésének biztosítékául. Ez a rendelkezés az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzésre alkalmas okirat, amelyet a hátralékos tulajdonostárs részére a jogorvoslati lehetőség feltüntetésével kell kézbesíteni.

Ennek keretében tájékoztatást kell adni arról, hogy keresettel élhet a bíróságnál és kérheti:

- a bejegyzés törlését és az eredeti állapot visszaállítását érvénytelenség címén, akinek nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti,

- bejegyzés törlését az az érdekelt, aki bizonyítja, hogy a bejegyzett jog elévült vagy megszűnt, illetőleg a nyilvántartott tény megváltozott,

- a bejegyzés kiigazítását, aki a téves bejegyzés folytán sérelmet szenvedett

A jelzálogjog bejegyzésével kapcsolatos egyéb szabályok:

- a bejegyzés elrendelése újabb, félévet meghaladó hátralékonként megismételhető,

- ha a bejegyzés alapjául szolgáló hátralékot kiegyenlítették, a közös képviselő ( intéző bizottság elnöke) a jelzálog törléséhez szükséges engedélyt köteles kiadni.

b., A közös képviselő ( intéző bizottság elnöke } - a közgyűlés határozata alapján nyilvántartást vezet az alábbiakról:

- a tulajdonostársak lakcíme, az ingatlan-nyilvántartásban a természetes személy bárki által megtekinthető adata, illetőleg a jogi személy nyilvános adatai,

- a tulajdonosváltozás ténye (annak időpontja),

- a külön tulajdont bérlő személy adatai, amennyiben a közüzemi szolgáltatás díja a bérlőt terheli és ezzel kapcsolatban a tulajdonostársaknak helytállási kötelezettségük, van,

- a külön tulajdonban lakó személyek száma, amennyiben a közüzemi szolgáltatások díját a bentlakó személyek száma szerint kell a tulajdonostársak között megosztani ( pl. vízdíj )

c., A közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) jogosult a beszámoló közgyűlés elé terjeszteni a féléves közös költség hátralékba került személy nevét, a hátralék összegét és ismertetni a hátralék rendezése tárgyában tett intézkedéseit.

d., A közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) jogosult a közösség képviseletének ellátására bíróság és más hatóság előtt. E jogkörének korlátozása harmadik személlyel szemben hatálytalan.

2.3. A közös kénviselő (intéző bizottság elnöke} tevékenységének ellátásával összefüggő kizárási szempontok:

Nem lehet közös képviselő ( intéző bizottság elnöke ) az a személy,

- akit bűncselekmény elkövetése miatt jogerősen szabadságvesztésre ítéltek, amíg a büntetett élethez fűződő hátrányos jogkövetkezmények alól nem mentesül,

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

- az az egyéni vállalkozó, gazdasági társaság, aki, illetőleg amely ilyen tevékenységével összefüggően keletkezett, jogerősen megállapított fizetési kötelezettségének nem tett eleget.

2.4. A közös képviselő( intéző bizottság) és a számvizsgáló bizottság kapcsolata: 

a., A közös képviselő ( intéző bizottság ) köteles a számvizsgáló bizottsággal együttműködni és részére a kért felvilágosítást megadni.

b., A közös képviselő ( intéző bizottság } nem köteles a számvizsgáló bizottság utasításai szerint eljárni, a számvizsgáló bizottság a közös képviselő ( intéző bizottság ) munkáját nem irányíthatja.

c., A számvizsgáló bizottság egyéb, a közös képviselővel ( intéző bizottsággal ) összefüggő jogosítványait a 3. fejezet tartalmazza.

d., A társasház ügyintézőinek megválasztásakor az összeférhetetlenségi szabályokra tekintettel kell lenni.

3. SZÁMVIZSGÁLÓ BIZOTTSÁG

3.1. A számvizsgáló bizottság jogállása, összetétele:

a., A számvizsgáló bizottság ........ személyből álló testület, amelyet a közgyűlés a tulajdonostársak közül választ meg. A számvizsgáló bizottság munkájáról a közgyűlésnek köteles beszámolni.

b., A számvizsgáló bizottság tagjai közül választja meg elnökét, döntéseit szavazattöbbséggel hozza.

c., A számvizsgáló bizottságot általános betekintési jog illeti meg a társasház irataiba.

3.2. A számvizsgáló bizottság hatásköre, jogosítványai:

3.2.1. A közgyűléssel összefüggő jogosítványai:

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

b., véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatot, így különösen a költségvetést és az elszámolást,

c., ellenőrzi a közgyűlés határozatainak végrehajtását.

3.2.2. A közös képviselővel (intéző bizottággal) összefüggő jogosítványai:

a., bármikor ellenőrizheti a közös képviselő ( intéző bizottság) ügyintézését, havonként ellenőrzi a közösség pénzforgalmát,

b., vizsgálatokat végezhet a közös képviselő ( intéző bizottság ) számviteli és pénzkezelési tevékenységével összefüggésben,

c., javaslatot tesz a közös képviselő ( intéző bizottság elnökének} és tagjainak díjazására.

3.2.3. Egyéb jogosítványai

a., írásbeli szavazás esetén valamennyi tulajdonostárshoz eljuttatja a határozati javaslat tekintetében fennálló írásbeli véleményét, illetve biztosítja az írásbeli szavazás tisztaságát,

b., véleményezi és ellenjegyzi a társasház ....................Ft összeghatár feletti számláit.

4. MŰSZAKI-GAZDASÁGI BIZOTTSÁG

4.1. A műszaki-gazdasági bizottság jogállása;

a., A műszaki-gazdasági bizottságot a közgyűlés a tulajdonostársak közül választja, a bizottság három főből áll. A bizottság tagjait lehetőség szerint a műszaki-gazdasági szakképzettséggel rendelkező tulajdonostársak közül kell választani a közös képviselő (intéző bizottság) javaslata alapján.

b., A bizottság javaslattevő jogkörrel rendelkezik a 4.2. pontban megjelölt feladatok vonatkozásában.

c., A bizottság napi munkakapcsolatban áll a közös képviselővel ( intéző bizottsággal ).

d., A bizottság munkájáról évente írásbeli tájékoztatást ad a tulajdonostársak részére.

4.2. A műszaki-gazdasági bizottság feladata:

a., A bizottság fő feladata a nagyobb { ..............Ft-ot meghaladó költségvetésű } felújítási munkák tervezésében, előkészítésében való részvétel. A bizottság részt vesz az éves terv karbantartási, javítási, felújítási munkáinak megtervezésében. b., A bizottság javaslattal él a közös képviselő ( intéző bizottság ) felé az egyes kivitelezési munkákra beérkezett árajánlatok kiválasztása vonatkozásában.

c., A bizottság figyelemmel kíséri a kivitelezési munkák menetét, ellenőrzi a tervek szerinti végrehajtást.

d., A bizottság szükség esetén - amennyiben a munkák várhatóan jelentős többletköltséggel járnak - értesíti a számvizsgáló bizottságot.

IV. TULAJDONI VISZONYOK

I., KÜLÖN TULAJDON

A tulajdonostársak külön tulajdona - különösen a birtoklás, használat, hasznosítás, valamint a hasznok szedésének és a rendelkezés jogára - tekintetében az alapító okirat rendelkezései az irányadóak.

2., KÖZÖS TULAJDON

a., Minden tulajdonostárs jogosult a közös tulajdon tárgyainak birtoklására, és használatára, ez azonban nem sértheti a többi tulajdonostárs ezzel kapcsolatos jogát és jogos érdekét.

b., A közgyűlés meghatározhatja a birtoklás, használat, hasznosítás módját. A közös tulajdon tárgyainak használatára vonatkozó speciális szabályokat jelen szervezeti és működési szabályzat l. számú melléklete (házirend ) tartalmazza. 

c., A közös tulajdonú ingatlanrészekből a külön tulajdonú ingatlanrészek rendeltetésszerű használatának sérelme nélkül kizárólag használatba adható ingatlanrészek a közgyűlés többségi határozata alapján bérbeadás útján vagy más módon hasznosíthatók.

A bérbeadás útján történő hasznosítás esetén kötendő bérleti szerződés tartalmi és formai elemeit jelen szabályzat 2. számú melléklete tartalmazza

d., Ha valamely közös tulajdonú ingatlanrész kizárólagos használata valamennyi tulajdonostárs részére tulajdoni hányadának megfelelő mértékben biztosítható, akkor azzal összefüggésben használati díj fizetési kötelezettség nem köthető ki. 

e., A közös tulajdonú ingatlanrészeken tilos olyan változtatást elvégezni, amely a külön tulajdonú ingatlan, vagy más közös tulajdonú ingatlanrész állagát sértené.

f., A közös tulajdonú ingatlanrészekkel kapcsolatos ügyeket - a kötelezettségek teljesítését és a jogok gyakorlását, valamint az egyéb feladatok elvégzését - a közös képviselő intézi.

g., A közös tulajdonba tartozó épületrészek. berendezések, lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek fenntartásának és felújításának költsége a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában terheli, kivételt képeznek az önálló mellékvízmérővel rendelkező tulajdonosok,

Az szmsz rendelkezhet másképpen is a közös költség viselésének módjáról. Az önálló mellékvízmérővel rendelkező tulajdonosok esetében meg kell az szmszben határozni, hogy milyen arányban járuljanak hozzá a közös vízhasználat költségeihez, az esetleges csőtörés okozta károkhoz.

Az szmsz rendelkezhet úgy is, hogy a bentlakók száma határozza meg a vízdíj mértékét, amennyiben a tulajdonosok nem rendelkeznek mellékvízmérővel.

h., A közgyűlés által, az f., pont alapján megállapított közös költséget minden tulajdonostárs tartozik a tárgyhónap első napjáig befizetni a társasház számlájára

A befizetés módjai:

- a társasház által rendelkezésre bocsátott készpénz-befizetési csekkel bármelyik OTP fiókban, vagy

- OTP átutalási betétszámla formájában.

i., Amennyiben valamelyik tulajdonostárs késedelembe esik a közös költség fizetésével, a közös képviselő ( intéző bizottság ) az alábbi intézkedések megtételére jogosult:

- kéthavi elmaradás esetén szóbeli felszólítás,

a szóbeli felszólítás eredménytelensége esetén írásbeli felszólítás, - az írásbeli felszólítás eredménytelensége esetén fizetési meghagyás kibocsátása iránti intézkedés,
- hathavi elmaradás esetén jelzálog bejegyzés iránti intézkedés jelen szervezeti és működési szabályzat III/ 2.2,1/a., pontja szerint.

j., A közösség egészét terhelő kötelezettség teljesítéséért a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk szerint felelnek az egyszerű ( sortartásos ) kezesség szabályai szerint, felelősségük nem lehet egyetemleges.

Harmadik személyekkel szemben fennálló tartozása esetén ez az alábbiakat jelenti:

- a társasház tartozik megfizetni a követelt összeget, tekintet nélkül arra, hogy a hátralék vonatkozásában megállapítható-e valamelyik tulajdonostárs felelőssége,

- amennyiben a társasház nem rendelkezik az összeggel, az egyes tulajdonostársak lépnek helyébe,

- a harmadik személy kielégítése után kerülhet sor a belső elszámolásra, amelynek keretében a hátralékos tulajdonostárssal szemben a többiek kielégíthetik az esetleges többletbefizetésből eredő igényeiket.

V. A TÁRSASHÁZZAL SZERZŐDÉSES VISZONYBAN ÁLLA SZEMÉLYEK

a., A társasház megbízási szerződést köt a közös képviselet ellátásával megbízott természetes személlyel vagy gazdálkodó szervezettel ( egyéni vállalkozóval )

Amennyiben nem intéző bigottság működik a társasházban.

b., A társasház munkaszerződés ( megbízási szerződés ) keretében foglalkoztatja az alábbi személyeket:

- gondnok,

felvonóügyeletes,
- takarító stb.

Az a., és b., pontban megjelölt alanyokkal kötendő szerződések tartalmi és formai elemeit 

( munkaköri leírásait) jelen szervezeti és működési szabályzat 3. és 4. számú melléklete tartalmazza.

VI. A BANKSZÁMLA FELETTI RENDELKEZÉSI JOG

A közgyűlés felhatalmazza a közös képviselőt (intéző bizottság elnökét), hogy a társasház bankszámlája feletti rendelkezési jogot egyedüli aláíróként gyakorolja.

VII. EGYÉB RENDELKEZÉSEK

a., Jelen szervezeti és működési szabályzatot az alapító okiratot aláíró tulajdonostársakból álló közgyűlés állapította meg legalább kétharmados szavazattöbbségű határozatával, módosítására is ez a rendelkezést kell alkalmazni. A szabályzat az ingatlan-nyilvántartási iratok részét képezi.

b., A szervezeti-működési szabályzat rendelkezései a társasház mindenkori tulajdonosaira kiterjednek.

c., A szabályzatban nem szabályozott kérdésekben az alapító okirat rendelkezései az irányadók.

Előző
Következő
Vissza a tartalomhoz
A Társasházban


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


                         munkanapokon: 8 és 12 óra,  valamint 16 és 19 óra között,


      szombaton: 9 és 12 óra között engedélyezett, 


	 vasárnap és ünnepnapokon: TILOS 


zajjal járó háztartási gépek használata 


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.








