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A …………………………………… TÁRSASHÁZ
SZERVEZETI-MŰKÖDÉSI SZABÁLYZATA

A …………………………………… Társasház a …………………………………… napján tartott alakuló közgyűlésén, a ……/…… számú ……/…… arányú szavazattal
 elfogadott határozatával Szervezeti-működési Szabályzatát (a továbbiakban: SzMSz) az alábbiak szerint alkotta meg.

I. A TÁRSASHÁZ SZERVEZETE

A társasház szervei
:

1. Közgyűlés

2. Közös képviselő

3. Számvizsgáló bizottság

1. A közgyűlés

A társasházközösség legfőbb döntéshozó szerve a tulajdonostársakból álló közgyűlés. Valamennyi tulajdonostárs alapvető joga a közgyűlésen való részvétel.

1.1. A közgyűlés hatásköre és a határozathozatalhoz szükséges szavazati arány

Valamennyi tulajdonostárs egyhangú szavazata szükséges:

– az alapító okirat módosításához.

Az összes tulajdoni hányad szerint számított legalább négyötödös szavazattöbbséggel meghozott határozat szükséges:

– a közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokról való döntéshez.

Az összes tulajdoni hányad szerint számított legalább kétharmados szavazattöbbséggel meghozott határozat szükséges:

– a közös tulajdonhoz tartozó, önálló ingatlanként kialakítható ingatlanrésszel kapcsolatos elidegenítés jogának – az alapító okirat felhatalmazása alapján – a közösség általi gyakorlásához.

Az összes tulajdoni hányad szerint számított legalább egyszerű szavazattöbbséggel meghozott határozat szükséges:

a) az SzMSz módosításához,

b) a lakóépületben lévő, a tulajdonostársak külön tulajdonába tartozó nem lakás céljára szolgáló helyiség használata, hasznosítása módjának a társasház rendes működését vagy a lakhatás nyugalmát zavaró megváltoztatásának megtiltásához.

A határozatképes, illetőleg a megismételt közgyűlésen
 jelen lévő tulajdonostársak legalább egyszerű szótöbbséggel hozott határozata szükséges minden olyan döntéshez, melyekre vonatkozóan a társasházakról szóló törvény, az alapító okirat, vagy a jelen SzMSz nem ír elő minősített, vagy az összes tulajdoni hányadhoz viszonyított egyszerű szavazattöbbséget.

A fentieken kívül a közgyűlés dönt minden olyan ügyben, amely az alapító okirat vagy az SzMSz szerint nem tartozik a közös képviselő vagy a számvizsgáló bizottság hatáskörébe.

1.2. A közgyűlés összehívása, eljárási szabályok

1.2.1. A közgyűlés összehívása

A közgyűlést évente legalább egyszer, legkésőbb a tárgyév május 31. napjáig
– az éves elszámolás és költségvetés megállapítása és elfogadása céljából – össze kell hívni (rendes közgyűlés).
A közgyűlés év közben is – amikor szükséges – bármikor összehívható (rendkívüli közgyűlés). Kötelező a közgyűlés összehívása, ha az összes tulajdoni hányad legalább egytizedével rendelkező tulajdonostársak írásban kérik, az összehívás okának és a közgyűlés napirendjének megjelölésével. Ha a közös képviselő a kérésnek 15 napon belül nem tenne eleget, a közgyűlést az annak összehívását kérő tulajdonostársak vagy az általuk megbízott személy összehívhatja.

A közgyűlést a közös képviselő hívja össze. Ha e kötelezettségének nem tenne eleget, a közgyűlést a számvizsgáló bizottság is összehívhatja.

A közgyűlésre valamennyi tulajdonostársat meg kell hívni, írásos meghívóban. A meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlés helyét és idejét, valamint a közgyűlésen elnöklő személy, a jegyzőkönyv vezetője és a jegyzőkönyvet hitelesítő két tulajdonostárs megválasztására, valamint a szavazásra előterjesztett napirendet. A napirenden nem szereplő kérdésekben a közgyűlés nem határozhat.

A meghívókat a tulajdonostársaknak legkésőbb a közgyűlést megelőző 8 nappal korábban meg kell kapniuk, ettől eltérni csak sürgős esetben lehet. A meghívó egy példányát a társasház hirdetőtáblájára is ki kell függeszteni.

1.2.2. Határozatképesség, megismételt közgyűlés

A közgyűlés határozatképes, ha azon az összes tulajdoni hányadnak több mint 50%-át képviselő tulajdonostársak jelen vannak.
 Amennyiben a napirend szerint olyan kérdésben kell dönteni, melyhez jogszabály, az alapító okirat vagy az SzMSz szerint az összes tulajdoni hányad szerint számított minősített többséggel meghozott határozat szükséges, úgy e napirendi pontokról való határozathozatal szempontjából a határozatképességet a megkívánt minősített többség szerint kell megállapítani.
A határozatképességet minden egyes határozat meghozatalakor a közgyűlés elnökének és a jegyzőkönyv vezetőjének külön vizsgálni kell.

Határozatképtelenség esetén vagy ha a közgyűlés elnöke a közgyűlést határozatképtelenné válása miatt berekesztette, megismételt közgyűlés tartható, mely a képviselt tulajdoni hányadok mértékétől függetlenül határozatképes, erre azonban a tulajdonostársakat a megismételt közgyűlés meghívójában
figyelmeztetni kell azzal, hogy ha olyan kérdésben kell dönteni, mely az összes tulajdoni hányad meghatározott arányához kötött szavazattal dönthető el, ennek hiányában határozat nem hozható.

A megismételt közgyűlést az eredeti közgyűlés napjához képest legfeljebb 15 nappal későbbre lehet összehívni.

1.2.3. Szavazás

A szavazati jog a tulajdonostársak tulajdoni hányadához igazodik.

A közgyűlés határozatait egyszerű szótöbbséggel hozza meg, kivéve azokat az eseteket, amikor jogszabály, az alapító okirat vagy az SzMSz ennél magasabb szavazati arányt követel meg.

1.2.4. Jegyzőkönyv

A közgyűlésről jegyzőkönyvet kell vezetni. A jegyzőkönyvnek tartalmaznia kell:

a) a közgyűlés helyét, idejét; a jelenlevő tulajdonostársak és esetleges meghívottak nevét és címét – ha nem külön jelenléti ívet vezetnek – és az általuk képviselt szavazati arányt úgy, hogy abból megállapítható legyen a határozatképesség; 

b) a fontosabb eseményeket, hozzászólásokat és véleményeket; 

c) a közgyűlésen elfogadott határozatokat és az azokra leadott szavazatok arányát.

A közgyűlésen a napirendi pontok megtárgyalását megelőzően levezető elnököt, jegyzőkönyvvezetőt és két hitelesítő tagot kell választani, akik a jegyzőkönyvet a közgyűlés végén aláírják.

Ha a közgyűlésen jelenlevőkről külön jelenléti ívet vezetnek, úgy azt a tulajdonostársaknak vagy meghatalmazottaiknak alá kell írni.

A jegyzőkönyvek és a határozatok nyilvántartásáról a közös képviselő köteles gondoskodni.

A jegyzőkönyvet bármely tulajdonostárs megtekintheti, és – a költségek viselésével – másolatot kérhet.

1.2.5. Írásbeli szavazás

Határozat közgyűlés tartása nélkül is hozható. Ebben az esetben a közös képviselő – a határozati javaslat, annak indokolása és a számvizsgáló bizottság véleményének írásba foglalt megküldésével egyidejűleg – 8 napos határidő kitűzésével írásban felhívja a tulajdonostársakat, hogy szavazataikat írásban adják meg. A tulajdonostársaknak a határozatról a javaslat eredeti tartalma szerint kell dönteniük, az annak kiegészítésével vagy módosításával leadott szavazat érvénytelen. Ha bármelyik tulajdonostárs kéri, a határozati javaslat megtárgyalására a közgyűlést össze kell hívni. 

Az utolsó szavazat beérkezését követő napon a határozatot meghozottnak kell tekinteni. A szavazás eredményéről a közös képviselő 8 napon belül értesíti a tulajdonostársakat.

Nem hozható döntés közgyűlés tartása nélkül az éves elszámolás és költségvetés elfogadása, valamint a közös képviselő éves ügykezelésének jóváhagyása kérdésében.

1.2.6. Képviselet a közgyűlésen

A tulajdonostársak személyesen kötelesek eljárni, képviseletnek csak közokiratba vagy teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt meghatalmazás alapján van helye. A meghatalmazást a közgyűlési jegyzőkönyvhöz mellékletként csatolni kell.

A külön tulajdonú helyiségeknek a tulajdonjogtól eltérő más jogcímen (bérlet, haszonélvezet stb.) történő használata önmagában a közgyűlésen való részvételre és szavazásra nem jogosít. A helyiségek használóinak azonban általános
meghatalmazás adható, melyet a közös képviselőnél kell letétbe helyezni.

1.2.7. Jogorvoslat a közgyűlési határozattal szemben

Ha a közgyűlési határozat:

a) – jogszabályt,

– az alapító okirat rendelkezéseit,

– a Szervezeti-működési Szabályzat rendelkezéseit 

sérti;

b) vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, 

bármely tulajdonostárs keresettel a határozat érvénytelenségének megállapítását kérheti a bíróságtól. A határozat meghozatalától számított 60 napon túl ilyen kereset nem terjeszthető elő.

A kereset benyújtása a határozat végrehajtását nem gátolja, kivéve, ha a bíróság a végrehajtást felfüggeszti.

2. A közös képviselő

A társasházközösség ügyintézési feladatait, valamint bíróságok és más hatóságok előtti képviseletét a közgyűlés által választott közös képviselő látja el.

A közös képviselő képviseleti jogának korlátozása harmadik személyekkel szemben hatálytalan.

2.1. A közös képviselő feladata és jogköre

A közös képviselő jogkörében eljárva az alábbi feladatok ellátására köteles:

a) a közgyűlés összehívása;

b) a közgyűlés határozatainak előkészítése és végrehajtása;

c) gondoskodás a közgyűlési határozatok és a társasház működésének jogszerűségéről (jogszabályoknak, az alapító okiratnak és az SzMSz-nek való megfelelőségéről);

d) az épület fenntartásához szükséges intézkedések megtétele;

e) a közös költséghez, felújítási alaphoz való hozzájárulás közgyűlés által megállapított összegének közlése a tulajdonostársakkal, illetve annak beszedése, a társasház ezzel kapcsolatos igényeinek érvényesítése (a késedelembe esett tulajdonostárs felszólítása, jelzálogjog bejegyeztetése, illetve törlési engedély kiadása
, polgári peres eljárás stb.);

f) az évenkénti költségvetési javaslat és az éves elszámolás elkészítése és közgyűlés elé terjesztése;

g) a közgyűlési jegyzőkönyvek, határozatok (a Közgyűlési Határozatok Könyvében történő) és a társasház egyéb iratainak nyilvántartása, kezelése, a tulajdonostársak betekintési jogának biztosítása, másolatok kiadása;

h) a társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény 22. §-a szerinti adatok nyilvántartása;

i) a …………… Ft értékhatárt meghaladó számlák véleményeztetése a számvizsgáló bizottsággal, azok kiegyenlítését megelőzően;

j) az alapító okirat és az SzMSz, illetve ezek módosításának a földhivatalhoz történő benyújtása, és azok egy példányának megőrzése;

k) a külön tulajdont érintő tulajdonosváltozás esetén írásbeli nyilatkozat adása a közös költség tartozásról, a tulajdonostárs kérésére;

l) az évenkénti költségvetési javaslat, valamint az éves elszámolás jogszabályoknak megfelelő tartalmú elkészítése.

2.2. Összeférhetetlenség

A közös képviselővel szemben nem állhat fenn a társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény 49. §-ában foglalt kizáró ok, illetve nem lehet a számvizsgáló bizottság tagja vagy ezek közeli hozzátartozója.

3. A számvizsgáló bizottság

A társasház gazdálkodását a közgyűlés által a tulajdonostársak közül választott háromtagú számvizsgáló bizottság ellenőrzi. A bizottság tagjai közül elnököt választ. Üléseit – szükség szerint – a bizottság elnöke hívja össze, döntéseit szavazattöbbséggel hozza meg. Tevékenységéről, az ellenőrzés eredményéről beszámol a közgyűlésnek.

A számvizsgáló bizottság feladata:

a) a közös képviselő ügyintézési tevékenységének ellenőrzése;

b) a társasházközösség pénzforgalmának havonkénti ellenőrzése;

c) a közgyűlés elé kerülő javaslatok (így különösen az éves költségvetés és elszámolás) véleményezése;

d) a …………… Ft értékhatárt meghaladó számlák kiegyenlítés előtti véleményezése;

e) a közös képviselő díjazására vonatkozó javaslattétel;

f) a közgyűlés összehívása, ha a közös képviselő ebbéli kötelezettségének nem tesz eleget.

II. A KÖZÖS KÖLTSÉG VISELÉSÉNEK ÉS BIZTOSÍTÁSÁNAK SZABÁLYAI

1. A költségek viselése

A közös költség megfizetéséhez a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk arányában kötelesek hozzájárulni, az alábbi kivételekkel:

– a közös képviselő és a számvizsgáló bizottság tagjainak díjazását a tulajdonostársak külön tulajdononként egyenlő arányban viselik;

– amennyiben valamennyi tulajdonostárs hitelesített vízórával és közüzemi szerződéssel rendelkezik, úgy a társasházközösség mért teljes fogyasztása és az összes egyéni fogyasztás különbözetét kell a tulajdonostársaknak tulajdoni hányaduk arányában megfizetni. Ha valamely külön tulajdonú helyiség nem rendelkezik egyéni hitelesített fogyasztásmérővel és közüzemi szerződéssel, úgy a mért teljes fogyasztás és a hiteles vízórával mért egyéni fogyasztások különbözetéből ……… m3-t kell közös fogyasztásnak tekinteni, melyet valamennyi tulajdonostárs tulajdoni hányada arányában visel. Az ezt meghaladó részt a vízórával (közüzemi szerződéssel) nem rendelkező tulajdonostársak – ha több vízórával nem rendelkező lakás is van – az életvitelszerűen lakásukban lakó személyek számának arányában kötelesek megfizetni.

2. A felújítási alap

A közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos felújítási munkák fedezésére a társasházközösség felújítási alapot hoz létre, melyhez a tulajdonostársak a közgyűlés által megállapított mértékű felújítási hozzájárulást kötelesek fizetni. A hozzájárulás mértéke jelenleg a külön tulajdonban lévő helyiségek minden négyzetmétere után 12,- Ft/hó.

A felújítási hozzájárulást a tulajdonostársak havonta előre kötelesek minden hó 15. napjáig a társasház számlájára a közös képviselő útján befizetni.

A felújítási alap pénzeszközeit a közös költségtől elkülönített hitelintézeti számlán kell elhelyezni. Az alap pénzeszközei csak a közgyűlés határozata alapján, és csak a társasházakról szóló törvény értelmező rendelkezései szerinti felújítási munkálatok költségeinek fedezésére használható fel, ettől eltérő célra részben sem.
3. A tulajdonostársak adatszolgáltatási kötelezettsége

A II. 1. pontban foglaltakra tekintettel a tulajdonostársak – tulajdonjoguk ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzésének napjától számított 15-60 napon belül – kötelesek bejelenteni a közös képviselőnek:

– a külön tulajdon vonatkozásában a tulajdonosváltozást;

– saját, illetve bérlője nevét, lakcímét, anyja nevét és születési évét, illetve szervezet esetén cégnevét, székhelyét és statisztikai jelzőszámát;

– a külön tulajdonában lakó személyek számát, ha hiteles vízórával és közüzemi szerződéssel nem rendelkezik.

– a haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvező személy nevét.

4. A közös költségek biztosítása

A közgyűlés által a közös költségek fedezésére, a tulajdoni hányadok arányában, illetve a II. 1. pontban foglaltak figyelembevételével megállapított mértékű hozzájárulást a közös képviselő szedi be. A tulajdonostársak a hozzájárulást minden hónap 5. napjáig kötelesek a közös képviselő kezeihez – átvételi elismervény ellenében – készpénzben megfizetni, vagy egyéb módon (készpénzutalási megbízás, átutalás stb.) a társasházközösség pénzintézetnél vezetett számlájára befizetni. A közös képviselő ennek megtörténtét rendszeresen ellenőrzi, és késedelem esetén megteszi a szükséges intézkedéseket. A közös képviselő a késedelembe esett tulajdonostársat 15 napos határidő kitűzésével felszólítja a teljesítésre. A késedelembe esett tulajdonostárs a Polgári Törvénykönyv szerinti késedelmi kamat megfizetésére köteles.

A közös képviselő, illetve a közgyűlés határozatával a hozzájárulás megfizetésével legalább féléves késedelembe került tulajdonostárs külön tulajdonának jelzálogjoggal – a hozzájárulás hátraléka megfizetésének biztosítékaként – történő megterhelését rendelheti el.
 Ez féléves hátralékonként megismételhető.

Ha az elrendelésről a közgyűlés dönt, a határozathozatal során a hátralékkal érintett tulajdonostárs nem szavazhat, és tulajdoni hányadát a határozatképesség megállapítása során figyelmen kívül kell hagyni. A határozatot, illetve a közös képviselő rendelkezését az érintett tulajdonostársnak kézbesíteni kell azzal, hogy a határozat (rendelkezés) ellen az I. 1.2.7. pont szerinti jogorvoslattal élhet.

Ha a hátralékot kiegyenlítették, a közös képviselő köteles a jelzálogjogra vonatkozó törlési engedélyt kiadni. Ha a hátralék megfizetése egyéb módon nem biztosítható, a közös képviselő polgári peres eljárást kezdeményez.

5. Éves költségvetés és elszámolás; az éves ügykezelés jóváhagyása

A közös képviselő évenként költségvetési javaslatot köteles készíteni, melynek tartalmaznia kell:

– a közös tulajdonnal kapcsolatos várható bevételeket és kiadásokat költségnemenként,
– a tervezett üzemeltetési, karbantartási és felújítási munkákat,
– a tulajdonostársak közös költséghez való hozzájárulásának összegét tulajdonostársanként.

A közös képviselő éves elszámolást köteles készíteni, mely tartalmazza:
a) a tervezett és tényleges kiadásokat költségnemenként és a közös költség megosztásának a Szervezeti-működési Szabályzatban 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 záróegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve;

d) a közösség tulajdonát képező vagyontárgyak tárgyi eszköz leltárát;

e) a tárgyévhez tartozó, a közösség egészét terhelő kötelezettségeket; továbbá

f) a közös költségekhez való hozzájárulás előírását és teljesítését – a tulajdonostársak nevének feltüntetésével –, a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek szerinti bontásban.

Az éves elszámolás elfogadása esetén a közgyűlés a közös képviselő
 tárgyévi ügykezelő tevékenységét jóváhagyja. A jóváhagyás nem jelenti az esetleges kártérítési igényről történő lemondást.

III. A TÁRSASHÁZ HÁZIRENDJE

A külön tulajdonú lakások és helyiségek használatának, a külön tulajdonon belüli építési-szerelési munka és a zajjal járó más tevékenység végzésének a lakhatás nyugalmát szolgáló szabályait, valamint a közös tulajdonban lévő épületrészek, területek és helyiségek használatára vonatkozó részletes szabályokat a jelen okirathoz elválaszthatatlan Mellékletként csatolt Házirend tartalmazza.

E szabályok nem lehetnek ellentétesek az építésre, illetőleg a zajszint határértékére a lakóépület tekintetében irányadó külön jogszabályok rendelkezéseivel.

Kelt: ……………………………………



……………………………………



a közgyűlés elnöke


……………………………………

……………………………………


hitelesítő tag



hitelesítő tag

� A társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény kötelezővé teszi a társasházak számára az SzMSz megalkotását. Az SzMSz-t az alakuló közgyűlésnek vagy legkésőbb az alakuló közgyűléstől számított hatvan napon belül összehívott közgyűlésnek kell elfogadnia, legalább az összes tulajdoni hányad szerinti egyszerű szavazattöbbséggel.


� A társasház szervezetét a tulajdonostársak megállapodásán kívül azok száma is befolyásolja. Olyan társasház estén, melyben 6 vagy annál kevesebb lakás van, a tulajdonosok választása szerint vagy a Ttv. szervezetre vonatkozó rendelkezéseit, vagy – ilyen megállapodás hiányában – a Polgári Törvénykönyv közös tulajdonra vonatkozó rendelkezéseit kell alkalmazni, legalábbis a „szervezet” (ami a Ptk. rendelkezéseiben a közös tulajdonról történő döntést és az ahhoz szükséges szavazati arányt, továbbá a határozatok bíróság előtti megtámadását jelenti) szempontjából. Ez utóbbi esetben a társasháznak nincsen formalizált szervezete, a lényeges kérdésekről valamennyi tulajdonostárs együttesen dönt, kvázi közgyűlésként. Annál a társasháznál pedig, amelyben 25 lakásnál több van – tehát pont 25-nél még nem –, kötelező számvizsgáló bizottság létrehozatala, ami egyébként csak a tulajdonostársak akaratától függő lehetőség.


� A társasháznak két szerve mindenképpen lesz: 1. a tulajdonostársakból álló közgyűlés, mint legfőbb döntéshozó szerv; 2. egy ügyintézési, ügyvezetési feladatokat ellátó szerv. Ez utóbbi vagy az egyszemélyi közös képviselő lehet, vagy – ha a közgyűlés, az SzMSz úgy rendelkezik – helyette testületként eljáró intézőbizottság választható. Intézőbizottság választása nagy létszámú társasházközösségek esetén célszerű. A közös képviselőt vagy a tulajdonostársak, a társasházban lakók közül választják, vagy ezzel a feladattal rajtuk kívül álló, házkezelésre szakosodott szervezet vagy vállalkozó bízható meg. Utóbbi esetben feltétel, hogy a megbízott megfelelő szakmai vizsgával rendelkezzen. Az intézőbizottság tagjait a tulajdonostársaknak saját maguk közül kell megválasztniuk. Közös képviselővé (intézőbizottság tagjává) természetes személy, illetve jogi személy, vagy jogi személyiséggel nem rendelkező gazdasági társaság egyaránt választható, utóbbi két esetben azonban meg kell jelölni azt a természetes személyt, aki a szervezet képviseletében az ügyintézési feladatokat ténylegesen ellátja.


� Az előző lábjegyzetben írtakra tekintettel, ha a társasháznál intézőbizottság működik, úgy a jelen iratmintában a közös képviselőre meghatározott szabályok irányadóak rá. Ekkor közös képviselő alatt az intézőbizottságot, ha egyszemélyi eljárás szükséges, az intézőbizottság elnökét kell értenünk.


� A társasház testületi szerveinek (intéző- és számvizsgáló bizottság) összetételéről a Ttv. 27. § (3) bekezdése rendelkezik. A legalább három tagú bizottságok tagjai közül elnököt kell választani. Az intézőbizottság elnökét a közgyűlés, a számvizsgáló bizottságét maga a számvizsgáló bizottság választja meg. A számvizsgáló bizottság döntéseit egyszerű szavazattöbbséggel hozza meg. 


� A Ttv. által megkívánt szavazati arányokra vonatkozó rendelkezések egyoldalúan kogensek, vagyis a törvény által megkívánt szavazattöbbségnél kisebb arányhoz még a tulajdonostársak egybehangzó akarata esetén sem lehet kötni a döntéshozatalt, de nincs akadálya annak, hogy szigorúbb arányokhoz kössék a határozathozatalt.


� Alapító okiratokban, SzMSz-ekben gyakran találkozhatunk olyan rendelkezéssel, mely szerint az alapító okirat módosítása is a tulajdonostársak egyhangú döntéséhez kötött közgyűlési hatáskör. A Ttv. nem tesz említést a közgyűlés kizárólagos hatáskörei között az alapító okirat megváltoztatásáról, hanem azt egészen máshol, az alapításra vonatkozó rendelkezések között (Ttv. 10. §) szabályozza, és köti valamennyi tulajdonostárs hozzájárulásához. Formailag pedig meg kell felelnie az alapító okiratnál megkívánt alakiságoknak. Ezért az alapító okirat módosítását nem elegendő közgyűlési határozatba foglalni. Természetesen megtehetjük, hogy az alapító okirat módosítását a közgyűlés hatáskörébe utaljuk, mint ahogy – praktikus okokból – e nélkül is vélhetően a közgyűlés adná ennek formai keretét. Ebben az esetben is tekintettel kell lennünk azonban a megfelelő formára, vagyis valamennyi tulajdonostárs – vagy meghatalmazottjaik – saját kezű aláírásának és a közokiratba vagy minősített magánokiratba foglalásának igényére.


� Vö. az Alapító okirat 13. lábjegyzetében foglaltakkal.


� A közgyűlés csak akkor határozatképes, ha az SzMSz I. 1.2.2. pontjában foglaltak teljesülnek.


� Azokat a kérdésköröket, melyek egy társasház életében felvetődhetnek, teljes körűen meghatározni aligha lehetséges. Azokat a döntéseket viszont, melyeket – a Ttv. rendelkezéseinek figyelembevételével – a közös képviselő (intézőbizottság), illetve a számvizsgáló bizottság hatáskörébe kívánunk utalni, egyértelműen meg kell határoznunk, mert minden más kérdésről a közgyűlés hivatott dönteni. 


� A Ttv. által meghatározott május 31-i határidő a számviteli szabályok szerint a mérleg és beszámoló elkészítésére megállapított véghatárnaphoz igazodik.


� Itt kell említést tennünk arról, hogy a Ttv. a nagy létszámú, esetleg több különálló épülettömbben működő társasházak működési nehézségeinek megoldására ismeri a részközgyűlés fogalmát. Ebben az esetben az alapító okiratban vagy SzMSz-ben meg kell határoznunk az ún. részközgyűlési körzeteket (például épülettömbönként), melyek a későbbiekben az egyébként közös döntés szervezeti kereteit adják. A részközgyűlésre is a közgyűlésre irányadó szabályokat kell alkalmazni azzal, hogy a részközgyűléseket azonos napirendekkel kell összehívni, és az egyes részközgyűléseken leadott szavazatokat a határozathozatal szempontjából össze kell számítani. A határozatot tehát csak akkor lehet elfogadottnak tekinteni, ha összesítve adott az igenlő szavazatok megfelelő aránya, függetlenül az egyes részközgyűlések egyébkénti szavazati arányától. A részközgyűlés az elkülöníthető gazdálkodás ügyében önálló döntési jogkörrel ruházható fel. Olyan gazdálkodási kérdésekben tehát, melyek a részközgyűlés tagjain kívül a többi tulajdonostársra kihatással nincsenek, az alapító okirat (SzMSz) felhatalmazása alapján önállóan határozhat.


� Az egyoldalú kogencia okán a határozatképesség magasabb részvételi arányhoz is köthető.


� Az olyan esetekben, amikor az összes tulajdoni hányadhoz viszonyított minősített többséget igénylő döntést kell hozni, a főszabály szerint számított határozatképesség megléte nem elegendő. Nem árt, ha erre a körülményre a tulajdonostársak figyelmét a közgyűlési meghívóban is felhívjuk.


� A tapasztalat szerint a hosszabb, több napirendről dönteni hivatott közgyűléseken az egyes tulajdonostársak türelme véges lehet, és sokszor a – többnyire a költségek körül kibontakozó – heves vita is távozásra késztetheti a tulajdonostársakat. Ezért, a formai hiba miatti érvénytelenséget megelőzendő, minden döntés kapcsán vizsgálni kell a határozatképességet [Ttv. 36. § (2)].


� A megismételt közgyűlés, az eredeti közgyűlés határozatképtelensége esetére, az eredeti közgyűlési meghívóban is kitűzhető. Ekkor nincs szükség újabb meghívó küldésére, de erre a tényre, valamint arra, hogy a megismételt közgyűlés a részvételi aránytól függetlenül határozatképes, a tulajdonostársak figyelmét fel kell hívni. Ebben az esetben is tekintettel kell lennünk arra, hogy az eredeti és a megismételt közgyűlés időpontja között legfeljebb 15 nap telhet el. 


� Bizonyos esetekben az érintetteknek nincs szavazati joguk. Így például a II. 4. pont szerint az adós tag tulajdonára történő jelzálogjog bejegyzése tárgyában az adós nem szavazhat.


� Vö. az I. 1.1. pontban foglaltakkal.


� A Ttv. a jegyzőkönyv tartalmára nézve csupán annyit rögzít, hogy annak tartalmaznia kell a közgyűlésen elfogadott határozatokat is. Ezen túlmenően azonban a jegyzőkönyvnek tartalmaznia kell a gyakorlatban szokásos, illetve más jogszabályok által általában előírt elemeket is.


� Ez abból is következik, hogy a Ttv. szerint a közgyűlést évente legalább egyszer össze kell hívni, és ha történetesen valóban csak egy közgyűlésre kerülne sor egy adott évben, akkor az a költségvetésről és elszámolásról határozó rendes közgyűlés lesz. Mivel ezt mindenképpen meg kell tartani, a rendes közgyűlés nem helyettesíthető írásbeli szavazással. 


� Az általános meghatalmazáson túl egy közgyűlésen (esetleg ideértve a megismételt közgyűlést is) való képviseletre is adható meghatalmazás.


� Vö. az alapító okirat V. 2. c) pontjával, illetve az SzMSz II. 4. pontjával.


�  A Ttv. szerint:


„49. § (1) Nem lehet közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke, tagja, illetőleg nem láthat el társasház-kezelői tevékenységet:


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


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


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


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


(2) A közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke, tagja, illetőleg az egyéni vállalkozó – 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 vagy lakóhelye szerint illetékes első fokú 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.


(3) A gazdasági társaság vezetője a részére kiállított hatósági erkölcsi bizonyítványt, illetőleg a gazdasági társaság képviselője a gazdasági társaság részére kiállított nemleges köztartozásról szóló igazolásokat – a közgyűlés (2) bekezdésben említett határozatának megfelelően – köteles beszerezni és bemutatni.”


Bár a Ttv. egyéb összeférhetetlenségi okot nem állapít meg, értelemszerűen a közös képviselő (intézőbizottság) és a számvizsgáló bizottság között sem állhat fenn személyi összefonódás, hiszen a számvizsgáló bizottság éppen az ügyintéző szerv tevékenységének, gazdálkodásának ellenőrzésére hivatott. Nyilvánvaló okból az érdektelennek nem mondható hozzátartozókat is érdemes kizárni e körből.


� A közös költségek tulajdoni hányad arányában történő megosztása a tulajdonostársak között kivételt tűrő főszabály, attól a szervezeti-működési szabályzatban eltérhetnek. Az egyik legjellemzőbb példa a közös költségként jelentkező vízdíjhoz való hozzájárulásnak a lakásokban lakó személyek számától való függővé tétele. Ennek számos egyéb oka lehet. Előfordulhat, hogy a közös tulajdon tulajdoni hányadtól eltérő használatba adásáról állapodnak meg a tulajdonostársak, többlethasználati díj és a költségek viselése fejében; a földszinti lakóknak nem kell hozzájárulniuk a felvonó üzemeltetési költségeihez; vagy a társasház alkalmazottainak (pl. házmester vagy egyébként takarítással, apróbb karbantartásokkal megbízott személy) díjazását egyenlő arányban osztják meg stb. Ennek egyetlen feltétele, hogy az eltérést az alapító okirat (SzMSz) tartalmazza, pontosan meghatározva az érintett költségnemet és a hozzájárulás összegének számítási módját.


� A korábbi szabályozással ellentétben, ma már a társasházaknál felújítási alap létrehozatala nem kötelező, a Ttv. említést sem tesz róla. A felújítási alap kötelező létrehozatalára vonatkozó korábbi szabályt [1977. évi 11. tvr. 11. § (1)–(2) bek.] az Alkotmánybíróság 33/1992. (V. 29.) számú határozatával semmisítette meg, így ez a szabály a Ttv.-ből is kimaradt. Az azonban, hogy létrehozatala immár nem kötelező, nem jelenti azt, hogy a rendkívüli és sokszor előre nem látható, de előbb-utóbb szükségszerűen bekövetkező magas felújítási költségek fedezésére ne lehetne, és ne lenne célszerű felújítási alapot létrehozni. Annál is inkább, mert a lakáscélú állami támogatásokról szóló 12/2001. (I.31.) Kormányrendelet 16. §-a a lakóház-felújítási kamattámogatás nyújtását társasházak esetében a felújítási alap lététől teszi függővé, sőt feltételként meghatározza a felújítási hozzájárulás minimális mértékét is. Az a társasház tehát, mely a jövőben igénybe kívánja tenni a hitelintézettől a felújításhoz felvett kölcsön törlesztéséhez nyújtható állami kamattámogatást, meg kell feleljen az alábbiaknak:


- felújítási alapot kell létrheoznia, a rendeletben meghatározott minimális összegű havi hozzájárulással;


- az alap pénzeszközeit –a közös költségtől elkülönített- hitelintézeti számlán kell elhelyeznie;


- szigorúan célhoz kötött alapként kell kezelnie, tehát sem részben, sem egészben nem fordíthatja nem felújítási jellegű munkákra (ebből a szempontból felújítási munkának a Ttv. 56. § 2.3. pontjában foglaltakat kell tekinteni);


- a társasház első közgyűlésétől, vagy ha az későbbi időpont, a lakóépület használatbavételétől, illetve ha a lakóépületet értékesítés céljára építik, annak birtokbavételétől számított 90 napon belül létre kell hoznia az alapot, vagy ennek hiányában az alapnak legalább négy éve folyamatosan léteznie kell a kamattámogatás igénylésekor.


� Felújítási alap képzésének elhatározása esetén – a külön jogszabályban meghatározott legkisebb mérték figyelembevételével – a hozzájárulás mértékét, valamint az alap felhasználásának szabályait az SzMSz-nek tartalmaznia kell. A külön jogszabályban meghatározott legkisebb mérték:


„A társasház lakóépület közös tulajdonban álló, valamint a lakásszövetkezet tulajdonában álló épületrészek felújításához … kamattámogatás akkor vehető igénybe, ha a felújítási hozzájárulás havi mértéke


a) a lakóépület használatbavételét, illetőleg a felújítását követő 15 éven belül: felvonó nélküli lakóépület lakásainál 6 Ft/m2-nél, felvonóval rendelkező lakóépület lakásainál 8 Ft/m2-nél;


b) a lakóépület használatbavételét, illetőleg a felújítását követő 16. évtől a lakóépület felújításáig, illetőleg ismételt felújításáig; felvonó nélküli lakóépület lakásainál 10 Ft/m2-nél, felvonóval rendelkező lakóépület lakásainál 12 Ft/m2-nél nem kevesebb.” [12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 16. § (2) bek.]


� A közgyűlés kötelezheti a tulajdonostársakat, hogy a közös képviselőnek (intézőbizottságnak) jelentsék be:


a) a külön tulajdonuk tekintetében a tulajdonosváltozást;


b) lakcímüket, az ingatlan-nyilvántartásban bárki által megtekinthető, természetes személyes adataikat, illetőleg a jogi személy nyilvános adatát;


c) a külön tulajdonukat bérlő személy b) pontnak megfelelő adatát;


d) a külön tulajdonukban lakó személyek számát;


e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvező személy nevét.


Az a) és b) pontban foglaltak bejelentésére a tulajdonostárs feltétel nélkül kötelezhető, a c) és d) pontok szerinti adatszolgáltatásra azonban csak akkor, ha a közüzemi szolgáltatás díja a bérlőt terheli és ezzel kapcsolatban a tulajdonostársaknak helytállási kötelezettségük áll fenn, illetőleg a közüzemi szolgáltatás díját a bentlakó személyek száma szerint kell a tulajdonostársak között megosztani. Ez egyrészt az esetlegesen kikötött elővásárlási, előbérleti jogok érvényesülését hivatott megkönnyíteni, másrészt azon adatok beszerzését, melyek a költségekért való felelősség és hozzájárulási kötelezettség mértékének megállapításához szükségesek.


� Ezt a jogot a Ttv. 30–32. §-a állapítja meg, és a közgyűlés vagy az SzMSz felhatalmazása alapján a közös képviselő (intézőbizottság) gyakorolhatja. 


� A társasházközösséget – igényérvényesítését megkönnyítendő – az illetékekről szóló 1990. évi XCIII. törvény 62. § (1) bekezdés k) pontja alapján illetékfeljegyzési jog illeti meg, vagyis az eljárás illetékét a felperes társasháznak nem kell előre megfizetnie, hanem az illetékköltséget az viseli, akit erre a bíróság – pernyertességtől függően – kötelez.


�  Illetve az intézőbizottság.


� A Ttv. szerint az SzMSz kötelező tartalmi elemét képezi a házirend megállapítása. Mivel ez az SzMSz tartalmi eleme, alakisági szempontból akkor is meg kell felelnie az SzMSz alakiságainak (lásd a következő lábjegyzetet), ha ahhoz mellékletként csatoljuk. 


� Az SzMSz-t az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz csatolni kell. Mivel azonban ez nem bejegyzés alapjául szolgáló okirat, nem kell megfelelnie az Inytv. 32–36. §-aiban foglalt rendelkezéseknek, hanem csupán a Ttv. előírásainak. Ennek megfelelően, mint közgyűlési határozatnak, melyet eredetileg a közgyűlési jegyzőkönyv tartalmaz, az arra előírt formai követelményeknek kell megfelelnie, tehát a határozatot hozó közgyűlésen elnöklő személynek és két hitelesítő tagnak kell aláírnia. Az új Ttv. hatályba lépése, azaz 2004. január 1. előtt már bejegyzett társasházaknak is meg kell alkotniuk szervezeti és működési szabályzatukat, vagy ha korábban már volt, azt az új törvénynek megfelelően módosítaniuk kell, 2004. december 31. napjáig. Ebben az ezesetben az SzMSz-szel azonos tartalmú rendelkezéseit az alapító okiratnak közgyűlési határozattal hatálytalanítaniuk kell, és e határozatban meg kell állapítani az SzMSz tartalmát is. Ez utóbbi esetben a határozatnak meg kell felelnie a Ttv. 62. §-ának is, vagyis a határozatot közokiratba vagy ügyvéd – jogkörén belül jogtanácsos – által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni.





