Papa, Munkas u. 47. sz.
SPIRIT Tarsashaz

Szervezeti és Mikodési Szabalyzata

Alapité a tarsashazakrol sz6lé 2003. évi CXXXIIL térvényben (a tovabbiakban: ,,Tv”) kapott felhatalmazas
alapjan a mai napon megalkotta és alairta a jelenleg még kizarélagos tulajdonaban allé Papa, Munkas u. 47. sz.
(3276. hrsz.) ingatlanon MEGLEVO A., B. és C. épiiletek t6bb titemben torténd atépitésével létesitendd vegyes
rendeltetésti tarsashaz (a tovdbbiakban ,,Tarsashaz”), Alapité okirat”-it, jelen Szervezeti-mikodési szabélyzatot
(a tovabbiakban: ,,Szmsz”) valamint ,,Hazirend”-jét.

1. A Tulajdonostarsak egymas k6zotti jogviszonya

I/1. Kiilén és k6zés tulajdon meghatarozasa és egysége

Az egyes épitési utemekben atépitett épuletekben az Alapité okirat szerinti lakasok illetve nem lakas céljara
szolgald helyiségek az Alapito illetve az épitkezés ideje alatt megkotott Adasvételi szerzédésekben megnevezett
vevok (a tovabbiakban: Tulajdonostarsak™) kilon tulajdonaban kertlnek.

Az épilet azon részei, tovabba azok a berendezések, felszerelések, amelyeket az Alapit6 okirat tarsashdz k6zos
tulajdonaként tintet fel, tovabba az épilet(ek)hez tartozé foldrészlet is, tarsashazi k6zos tulajdonban maradnak.

A ko6z6s tulajdon targyat képezé ingatlanrész a kiillon tulajdonba tartozo lakas, nem lakas céljara szolgal6 helyiség
alkot6 részét képezi, azzal egyiitt minésil 6nallé ingatlantulajdonnak. A kézos tulajdonra vonatkozo az egyes
Tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hanyad és a lakasra ill. nem lakds céljara szolgalé ingatlanegységekre
vonatkozo tulajdonjog — a térvényben meghatarozott esetek kivételével egymastdl fiiggetlentil nem ruhazhaté at
és nem terhelheté meg.

1/2. Birtoklas, hasznalat, rendelkezés

A Tulajdonostarsakat a kilon tulajdonuk tekintetében megilleti a birtoklds, hasznalat, a hasznok szedése és a
rendelkezés joga. A Tulajdonostars e jogait nem gyakorolhatja a tobbi Tulajdonostars joga és torvényes érdeke
sérelmével.

Az egyes kiillén tulajdonban allé épiiletrészek rendeltetéstSl eltéré hasznositasat a kézods képviselének be kell
jelenteni. A rendeltetéstdl eltéré hasznalatot a kzgytlés megtilthatja, ha az eltéré hasznalat a szomszédokat vagy
a tarsashdz rendjét zavarja.

A ko6z6s tulajdonban allé épiletrészek és a kozos telek birtoklasara és hasznalatara - a jogszabalyokban, a
hatésagi rendelkezésekben, illet6leg a kozgyidlés hatirozataiban foglaltak szerint a Tulajdonostarsak mindegyike
jogosult, kivéve az Alapit6 okiratban foglalt kizarélagos hasznalati jogosultsagokat. E jogukat a Tulajdonostarsak
nem gyakorolhatjak a tobbiek joganak és jogos érdekének sérelmére. A Tulajdonostars részére a kézos tulajdon a
k6zos tulajdon egyes részeinek kizardlagos hasznalatat - ha az a tobbi Tulajdonostars érdekét nem sérti — a
kozgyilés egyszerli szavazattobbségl hatarozataval engedélyezheti, meghatirozva a hasznalat modjat és részletes
szabalyait. Valamelyik épiletrész kizarélagos hasznalata nem valtoztat annak kézoés tulajdoni jellegén. Ha
valamelyik k6z6s tulajdonban allé épiiletrész, berendezés vagy felszerelési targy megrongalédik vagy elpusztul,
helyreallitasardl, illetéleg pétlasardl gondoskodni kell. Az olyan kar megtéritése, amelyet valamelyik
Tulajdonostars vagy az 6 tulajdonat hasznalé mas személy a kézos tulajdonban vétkesen vagy a rendeltetéstSl
eltéré hasznalattal okoz, az illeté Tulajdonostarsat terheli.

Mindegyik Tulajdonostars kételes épitményrészét j6 karban tartani. Jogaban all a Tulajdonostarsaknak a hatalyos
jogszabalyok értelmében, hatésagi engedély alapjan a mindenkori épitési szabalyok betartisa mellett, a kiloén
tulajdoni illetSséget képezs lakasok belsé beosztisat megvaltoztatni, amennyiben ezzel az épiilet biztonsagat
nem veszélyeztetik, a tobbi Tulajdonostars érdekét és a tulajdoni részének hasznalati viszonyait nem sértik. A
k6z6s tulajdonban 1évé épitményrészeken csak a tobbi tulajdonos beleegyezésével szabad atalakitasokat végezni.
A biztonsagi racsok és egyéb biztonsagi berendezések a tébbi tulajdonos kéz6s tulajdon feletti rendelkezési jogat
nem korlatozhatja, illetve azoknak meg kell felelniiik a tdzrendészeti el6irasoknak.

A kézmi gerincvezetékek lecsatlakozasi pontjatdl a lefolydvezetékek gerincvezetékre racsatlakozasi pontjaig a
kilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakds céljara szolgalé helyiségek nyomo és lefolyévezetékének
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meghibasodasabdl eredd atazasok és egyéb okbodl keletkezett karok kijavitdsanak koltségét az a Tulajdonostars
koteles viselni, akinél a meghibdsodas tortént. A gerincvezetéket és az édltala okozott kart a tarsashaz koltségén
kell megjavitani, kivéve, ha bizonyithaté, hogy a meghibasodast valamelyik masik Tulajdonostirs magatartisa
idézte elé.

A Tarsashaz kils6-bels6 esztétikai megjelenése egységes kialakitasanak fenntartdsa mindegyik Tulajdonostars
feladata és kotelezettsége, ezért:

e Az épilet falain, homlokzatin, kapubejaratain, lépcséhazaban, udvaraban tablat, hirdetményt, vilagité
berendezést (antenna, muholdvevé és légkondicionalé késziilék kivételével) a Tulajdonostarsak
hozzajarulasa nélkill elhelyezni nem szabad, illetve kizardlag arra kiképzett helyre vagy tvegfeliiletre
keriilhet. A homlokzati nyilaszarokra csak fehér szind kiilsé arnyékolo (reddny) épithetd be.

A Tulajdonostirsak nevében a kizos képviseld jogosult a hogzdjaruldst megadni, amely azonban nem mentesit ag egyéb
Jogszabdlyban eldirt hatdsagi engedély(ek) beszersése aldl.

e Az udvar és az egyéb kozbs hasznédlata épuletrészekben targyak elhelyezése tovabba a ,,Muszaki
dokumentacio részét képezd Helyszinrajz szerint a tarsashaz udvaran kialakitott zoldfeliileteken tovabbi
parkositds, névényzet iltetése, csak a kozgyilés hozzdjarulasaval torténhet (kivétel a meglévé targyak
illetve névényzet sziikség szerinti potlasa).

e Az egyes ¢épiletrészek légkondicionalasat biztosité berendezések kiltéri egysége(i), antenna,
miholdvevs felszerelése soran a homlokzat szigetelését megbontani vagy a szinezést egyéb mddon
megsérteni nem lehet.

Az egyes épiiletekben kialakitott k6z6s hasznalatd helyiségek hasznalati joga csak az adott épiiletekben talalhatd
kilon tulajdonban allé épiletrészek tulajdonosait illeti meg.

A TEREMGARAZS a vevék osztatlan kozos tulajdoniba keriil az altaluk megvasarolt
AUTO/MOTOR-beallok ill. TAROLO-k alapteriiletének aranyaban. A G01-G28. jelélésti 28 db AUTO-
bealls, az M1-M3. jel6lésti 3 db MOTOR-beallo és az 1-16. jelolésti 16 db Tarolé kizardlagos
hasznalatara az azt megvasarlé vevé jogosult, mig a Teremgarazs egyéb részeinek ko6z6s hasznalatara
annak valamennyi tulajdonosa jogosult.

A tarsashaz udvaraba behajtani teherjarmivel csak koltozkodés, aru- vagy szemétszallitds, személygépkocsival
pedig az utasok ki- és beszallasa, gépkocsi-mosas tovabba a garizsok és kijelolt parkolohelyek megkézelitése
céljabol lehet. A kijelolt parkolohelyeket csak annak kizardlagos hasznalati jogosultja (ill. az 6 engedélyével
rendelkezé tovabbi személy) hasznalhatja, az udvar egyéb részén gépkocsival varakozni vagy parkolni TILOS. Az
egyes parkolohelyek kizardlagos hasznalati joganak jogosultjat a tarsashdz Alapité okiratinak I/2. bekezdése
tartalmazza. Ezen kotelezettség megszegbivel szemben a tarsashaz képviseletében a kézos képvisel6 1éphet fel,
mig a parkoléhelyek vonatkozasaban annak hasznalati jogosultja 6nalldéan kérhet birtokvédelmet.

Kerékpart- és motorkerékpart kizarélag a lépcséfeljard alatt kijelolt tarolohelyen, babakocsit és egyéb hasznalati
targyakat kizarolag a kéz6s taroloban lehet elhelyezni. A kéz6s taroloban tlzveszélyes anyagok, a lakok hasznalt
butorai, hdztartasi berendezései és egyéb személyes ingdsigai nem helyezhetdk el!

I/3. Epitési munkalatok

Az épittet6 Tulajdonostars a tobbi Tulajdonostars hozzajarulé nyilatkozatanak beszerzése nélkil jogosult a sajat
éptiletrészében tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az Alapité okiratban k&zés tulajdonként
meghatarozott épiiletrészt nem érint. Ebben az esetben is kételes azonban az adott épiilet Tulajdonostarsait
értesiteni a munkalatok jellegérdl, az épitkezés kezdetérdl és varhat6 befejezésérol.

Ha ezen — ¢épitésigyi hatdsag jogerds és végrehajthaté épitési engedélye alapjan elvégzett - munka olyan
lakasmegosztast, illetSleg lakasosszevonast eredményez, amelynek alapjan a tobbi Tulajdonostars Alapité
okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada véltozatlan marad, az Alapité okiratot valamennyi tulajdonostars
egyhang hatarozataval médositja.

A valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténs bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd Tulajdonostars az
épitésiigyi hatdsag jogerés haszndlatba vételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

Szervezeti és Miikodési Szabélyzat 2 SPIRIT Téarsashaz — Papa, Munkas u. 47.



II. A tarsashaz szervezete

I1/1. A tarsashaz legf6bb dontéshoz6 szetve a Tulajdonostarsakbol allo kozgyiilés, amely dént:

e az Alapité okirat médositasarol, a tarsashdztulajdon megsziintetésérol;

e a kozOs tulajdonban all6 épiiletrészek hasznalatardl, hasznositisardl, fenntartasirél és a rendes
gazdalkodas koérét meghaladé kiaddsok vallalasardl;

o akozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

e a ko6zos képviselének vagy az intézébizottsig elndkének és tagjainak, valamint a szamvizsgalo
bizottsagnak a megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol;

e 2 kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti beszamol6janak
elfogadasarol, valamint a k6z6s képvisel6 vagy az intéz8bizottsag részére a jovahagyas megadasardl;

o 2 koz6s képviselS (az intézbbizottsag elndke, tagja), illetbleg a szamvizsgald bizottsag elndke, tagja (az
ellenbrzési feladatot ellaté Tulajdonostars) ellen kartéritési per inditasardl, illetSleg buntetéfeljelentés
megtételérdl;

e polgari jogi vita esetén permegel6z6 kozvetitsi eljaras kezdeményezésérbl;

e minden olyan tigyben, amelyet a szervezeti-mikddési szabalyzat nem utal a k6zds képvisel§ vagy az
intézobizottsag, illetSleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe;

e 2 kozds tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapesolatos rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokrol a
Tulajdonostarsak egyhangt szavazata sziikséges;

e hatarozataval eclrendelheti a legalabb hiarom hoénapnak megfelel6 kozos koltség Osszegének
megfizetésével hatralékba kertlt Tulajdonostirs ingatlanara a hatralék biztositasara jelzalogjog
bejegyzését;

e hatirozatival megtilthatja a kilon tulajdonban 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalata,
hasznositisa moédjanak megvaltoztatisat, ha az a tirsashiz mikdédését vagy a lakhatds nyugalmat
zavarna,

e 2 nem lakas céljara szolgal6 helyiség megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatds nyugalma érdekében az
erre vonatkozé kildn jogszabalyok elSirasainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazéd
hozzajarul6 hatarozatot is hozhat.

I1/2. Szavazati aranyok

e Valamennyi tulajdonostars egybangi dontése szikséges a tarsashaz alapité okirat moddositasahoz.
Amennyiben az alapité okirattal, illetve annak moddositisaval a tulajdonosok tulajdoni hanyad szerint
szamitott 4/5 tésze egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostirsak a szavazds napjatdl, illetve az
irasbeli szavazds esetén a négyotddos szavazasi arany elérésétSl szamitott 30 napon belil nem élnek
keresetinditasi jogukkal, Ugy az alapit6 okirat, illetve annak médositasa hatalyba 1ép;

e A tulajdonostarsak az dssges tulajdoni hanyad szerinti legalibb 4/5-0s szavazartobbséggel hozott hatirozata
szitkséges a kozos tulajdonban all6 épiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas kérét meghalado
kiadasokrol;

o Az dsszes tulajdoni banyad legalibb 2/ 3-os tibbségével rendelkezé tulajdonostarsak igenl$ szavazata szitkséges
a k6z6s tulajdon elidegenitésével kapcsolatban;

e Foyéb kérdésekben a kozgyllés — ha a Tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL torvény - a
tovabbiakban Tv. - eltéréen nem rendelkezik - a jelenlévé tulajdonosok tulajdoni hinyada alapjan
szamitott egyszerd szavazattobbséggel dont.

I1/3. Bejelentési kotelezettség

A Tulajdonostars koteles a kozos képviselének a birtokbavételt vagy az ingatlan-nyilvantartisba torténd
bejegyzést kévetS 8 napon belil bejelenteni:

a) Kilon tulajdon tekintetében a tulajdonosvaltozast
b) Lakcimének vagy egyéb ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett személyes adatanak megvaltozasat,
¢) az adott épiiletrész bérbe- vagy hasznélatba adasat.

A koéz6s képviselS felhatalmazast kap arra, hogy az a-c) pontban emlitett adatokrdl nyilvantartist vezessen. A
k6z8s képvisel§ a nyilvantartasba vett adatokrdl kizardlag a kdziizemi szolgaltatonak valamint a birdsag részére
adhat tajékoztatist. Ha a Tulajdonostirs vagy a volt Tulajdonostirs illetSleg bérlS/hasznilé vagy a volt

Szervezeti és Miikodési Szabélyzat 3 SPIRIT Téarsashaz — Papa, Munkas u. 47.



bétl6/hasznalé a kozos koltség tartozasat illetSleg a koziizemi szolgiltatisra dijtartozasat kiegyenlitette, a kdzos
képviseld a részére bejelentett és a tartozassal 6sszefiiggd adatot haladéktalanul kételes térdlni.

I1/4. Eljarasi szabalyok

A kozgyllést a k6zos képvisel6 hivja Ossze. A kézgydlésre valamennyi Tulajdonostarsat {rasban kell meghivni,
amellyel egyidejileg a meghivé egy példanyat a tarsashaz valamennyi bejaratanal — jol lathat6 helyen — ki kell
figgeszteni. Az irasbeli meghivét és elszamolast a Tulajdonostarsak postalidaiba kell bedobni, emellett az a
résziikre e-mail-ben is megkiildendé. Ha valamelyik Tulajdonostars nem a tirsashazban lakik, neki levélben kell
eljuttatni a meghivoét.

Stirg6s esetet — {gy kilondsen: a kézos tulajdonban allé épiletrészek, épiilet berendezések, vagyontargyak
allékonysagat, biztonsagat kdzvetlentl veszélyeztetd helyzet kialakuldsat — kivéve, az {rasbeli meghivét legkésébb
a koézgytlés idépontja el6tt nyolc nappal kell postara adni, illetve kiftiggeszteni.

A Tulajdonostars dltal frasban meghatalmazott altalinos képviselét a kozgyilésre minden alkalommal meg kell
hivni. A meghfvéonak tartalmazni kell a kozgyilésen elnokls személy, a kozgyilési jegyz8konyv vezetbje és a
jegyzOkonyvet hitelesité két Tulajdonostirs megvalasztasat, valamint a elSterjesztett napirendet, tovabbd a
megismételt kozgyilés idépontjat és az eltéré hatirozatképességl szabalyra vonatkoz6 figyelemfelhivast. A
meghivéhoz mellékelni kell a szavazasra elGterjesztett napirendre vonatkozé irdsos - killéndsen az éves
koltségvetésrdl és elszamolasrdl elkészitett elbterjesztéseket A meghirdetett napirendben nem szereplé tgyben
érvényes hatarozatot hozni nem lehet. Kézgyilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az
éves elszamolasrol, a koltségvetés megallapitasardl szolo koézgytlést évente legkés6bb mdjus 31-ig meg kell
tartani. Kotelez8 kozgyllés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hinyad 1/10-ével rendelkezd Tulajdonostirsak a
napirend és az ok megjel6lésével irasban kérték.

I1/5. A koézgytilés hatarozatképessége

A kozgytlés akkor hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tébb mint a felével rendelkezd
Tulajdonostarsak jelen vannak, kivéve, ha olyan targykérben kell dontést hozni, amihez valamennyi
tulajdonostérs 2/3-0s vagy egytttes akaratnyilvanitisa sziikséges, mely esetekben a hatirozatképességnek az ilyen
aranyu részvétel a feltétele.

A hatarozatképességet a kozgytlés megnyitasat kovetSen, tovabba az egyes napirendekrdl térténd szavazast
megel6zéen a kozgyilés altal megvalasztott elndkls személy és a kozgyilési jegyzEkonyv vezetbie allapitja meg.
Ha a kozgydlés nem hatarozatképes, vagy az elndklé személy a kozgytlést a hatarozatképtelenné valasa miatt
berekesztette, megismételt kozgyulést kell tartani. A megismételt kézgytlést a hatirozatképtelen kozgytlést
kévet6é 15 napon belili idépontban az eredetivel azonos — a hatarozatképtelenné valt kézgytlés berekesztését
kovetSen fennmaradé napirenddel kell 6sszehivni. A megismételt kézgytlés az eredeti kézgytilés meghivéjaban
az eredeti kozgydlés hatarozatképességétdl fiiggd feltétellel is kittizhets. A megismételt kozgyilés a jelenlevék
tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatdrozatképes; ezt a korilményt a megismételt kozgytlés meghivéjaban fel
kell tintetni azzal hogy ahol a tarsashazi torvény a Tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
meghatarozott aranyat koveteli meg a hatdrozat elfogadasahoz, ennek hianyaban a kérdésben hatarozat nem
hozhato.

A kozgytlésen a Tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk a aranyaban illeti meg a szavazati jog. Ha a tarsashazi
térvény masképpen nem rendelkezik, a koézgytlés illetSleg a megismételt kozgyilés hatarozatit a jelenlevé
Tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszer( szavazattébbséggel hozza meg.

A szavazati arinyokat a 2003. évi CXXXIII. térvény meghatarozasa szerint kell alkalmazni.

I1/6. Szavazati jog, jegyz6konyv-vezetés

A kozgyilésen a tulajdonostarsakat a kézos tulajdonbdl rdjuk esé hanyad ardnyaban illeti meg szavazati jog,
amelyet az egyes tarsashaz tulajdoni illetéségek tulajdonosai csak egyiittesen és egységesen gyakorolhatjak.
Egyazon tarsashazi albetét tulajdonosainak valamennyi ellentétes szavazata érvénytelen.

A kozgyllésen a napirendi pontok megtargyalasat megel6z6en levezetS elndkoét, jegyzékonyv vezetbt, és
hitelesité tagot kell valasztani. A kozgyllésen jelenlévSkrSl kilon jelenléti fvet kell vezetni, melyet a
Tulajdonostarsaknak, vagy meghatalmazottaiknak ala kell irni. A jegyz&konyvek és hatarozatok nyilvan tartasarol
a kozos képvisels koteles gondoskodni. A kdzgytlésen a hatdrozatot is tartalmazé jegyzékonyvet kell vezetni,
melyet a kézgytlésen elnokls személy és két Tulajdonostars az alairasaval hitelesit. A jegyz6konyvbe barmely
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Tulajdonostars betekinthet, és arr6l a madsolasi koltség megfizetésével — masolatot kérhet. A koézgytlésen
meghozott hatirozatokat a kozos képviselének a kozgyllés megtartasatol szamitott nyolc napon belil a
tarsashdzban jol lathat6 helyen ki kell figgesztenie.

A jegyz6kényvnek tartalmazni kell:
a) a kozgyllést levezets elndk, a jegyzékonyvvezetd és a jegyzOkonyv hitelesitésére megvalasztott két
Tulajdonostars nevét;
b) azt, hogy a megjelent Tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hanyadat, tovabba a tavol 1év6 Tulajdonostars
altal meghatalmazott személy nevét a jegyz6konyvhoz mellékelt jelenléti fv tartalmazza;

c) a kbzgyllés hatarozatképességének megallapitasat;
d) a targyalt napirendek Gsszefoglalasat;
e) a kozgytlés altal meghozott hatarozatokat sz6 szerint és a szavazas eredményére vonatkozo6 adatokat.

Csatolni kell a jelenléti fvet, amelynek tartalmazni kell a jelenlevé Tulajdonostarsak, megbizottak nevét és az
altaluk képviselt szavazati aranyit ugy, hogy abbdl megallapithat6 legyen a hatarozatképesség.

I1/7. Irasbeli szavazas

A kozgyilési hatarozat a Tulajdonostarsak jelenléte nélkil {rasban is meghozhaté. Ebben az esetben a kozos
képvisel6 hatarid6 kittizésével irasban felhivja a Tulajdonostarsakat, hogy szavazataikat {rasban adjak meg. Az
irasbeli szavazashoz a szamvizsgalé bizottsag véleménye szikséges, amelyet a Tulajdonostarsakkal frasban kell
k6zolni. Ha a szavazando kérdés nem ismert, r6vid indoklast is kell a hatirozathoz mellékelni.

Az iratokat a kozOs képvisel6 a kozgyllési meghive kézbesitési szabalyai szerint kildi meg a
Tulajdonostarsaknak. A Tulajdonostarsak irdsban nyilvanitanak véleményt, az ,,Egyetértek” ,,Nem értek egyet”
,» Tartozkodom” nyilatkozattal szavaznak a k6z6s képvisel6 dltal irasban elGterjesztett hatarozatardl. A hatarozat
szovegén a Tulajdonostirsak nem tehetnek modositast, nem javasolhatnak kiegészitést. A javitott vagy
kiegészitett széveg a Tulajdonostars szavazatat érvényteleniti.

A szavazasi hataridS lejartat kévetS nyolc napon belil a kézés képviseld a visszaérkezett, alairt hatarozati
javaslatok alapjan megallapitja a szavazas érvényességét és annak eredményét. Err6l a kozgytlési meghivo
kézbesitési szabalyai szerint nyolc napon beliil értesiti a Tulajdonostarsakat. Nem hozhat6é dontés kozgytilés
tartasa nélkil az éves elszamolas és koltségvetés elfogadasa, valamint a felmentvény megadasa kérdésében.

I1/8. Képviselet a kozgytilésen

A Tulajdonostarsak kotelesek személyesen eljarni vagy altalanos, illetve eseti meghatalmazast adni mds
személynek a kézgytilésen vald részvételre és szavazasra. Kizarolag kozeli hozzatartozok részére adhaté altalanos
meghatalmazas. A hazastarsak egymast - a tulajdonostarsak altal ismert egyiittélés esetén - kiilén meghatalmazas
nélkil képviselhetik.

A meghatalmazast kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejl maganokiratba kell foglalni és a kozgytlés elndkének
kell atadni. A meghatalmazott a meghatalmazé utasitdsai szerint koteles eljarni.

I1/9. Jogorvoslat a kézgytilési hatarozattal szemben

Ha a kozgyllés hatarozata jogszabaly vagy az Alapité okirat, illetve a szervezeti-mikodési szabalyzat
rendelkezéseit sérti, illetve a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely Tulajdonostars
keresettel kérheti a birdsagtol a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatél szamitott
hatvan napon belil. A hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar.

I1/10. A k6zos képvisel§ feladata, hataskore, jogai, kotelezettségei

A k6z6s képviselS jogkdrében eljarva koteles:

a) a kozgyllés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl, hogy azok megfeleljenck a
jogszabalyok,az Alapité okirat és a szervezeti — mikddési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden szikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasanak biztositasa érdekében,

©) kozolni és beszedni a Tulajdonostarsakat terhelé kozos koéltséghez valé hozzajarulds Gsszegét és
érvényesiteni a k6z0sség ezzel kapcesolatos igényét.

Szervezeti és Miikodési Szabélyzat 5 SPIRIT Téarsashaz — Papa, Munkas u. 47.



d) meg6rizni a foldhivatalhoz benyujtott Alapitd okirat és szervezeti- miikodési szabalyzat egy példanyat,
e) a koézgyillés hatarozatardl és a hatarozatok végrehajtasardl nyilvantartast (tovabbiakban hatarozatok
kényve ) vezetni.

f) kozos képvisel6 a hatralékos Tulajdonostirs tulajdonanak és a hozza tartozé koézds tulajdoni
hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését a kozgy(lés Osszehivasa nélkiil is elrendelheti jelen okirat
felhatalmazasa alapjan

@) kozos képvisel6 - a rezsicsOkkentések végrehajtisahoz kapcsoléddan - tajékoztatja a
Tulajdonostarsa(ka)t a Tv. 43/A §-ban foglaltakrol.
A koézgyilési hatarozatok konyve - évenkénti bontiasban - a hitelesitett kdzgyllési jegyz6kényv alapjan
tartalmazza:

a) A kozgytlés id6pontjat, a hatarozatképesség aranyat,
b) A megszavazott hatirozatok és a szavazaskor jelenlévé Tulajdonostarsak, illetéleg a Tulajdonostars

altal meghatalmazott személy nevét és a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem,
tartozkodott bontasban,

©) A kozgytlési hatarozatok végrehajtasanak moédjat és id6pontjat,
d) A kozgyilési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa esetén ennek indokat.

A koz6s képvisels a killon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén — a szerz6dS felek kérésére, részikre —
koteles a kozgydlési hatarozatok konyvét, illetSleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozé hatarozatokat
bemutatni. A kézgyidlési hatarozatok konyvébe barmely Tulajdonostars betekinthet és a hatarozatokrdl a
masolasi koltség megfizetésével masolatot kérhet.

A kozos képvisel a kilon tulajdont érinté tulajdonosvaltozas esetén — a Tulajdonostars kérésére — koteles
irasbeli nyilatkozatot adni a k6z6s koltség tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a hatralék Gsszegét is
meg kell jel6lni. Az irasbeli nyilatkozat tartalmaért fennallé felel6sségre a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013.
évi V. torvény (Ptk.) rendelkezései az iranyadok.

A Tulajdonostarsak az ingatlan per — teher — és igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a k6zos koltség
tartozas aldl torténé mentesség szavatolasa kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkStése soran a tartozas
fennallasanak kérdésében nem kéri a kézos képvisel a tarsashazi torvényben meghatarozott nyilatkozatanak
megadasat.
A k626s képvisel a szamviteli szabélyok szerint évenként koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza:

A ko6z8s tulajdonnal kapesolatos varhatéd bevételeket és a kiadasokat kéltség nemenként,

A tervezett Uzemeltetési, feldjitasi, karbantartasi munkékat,

A k6z6s koltséghez valé hozzajarulas mértékét — a Tulajdonostarsak nevének feltiintetésével — a kiilon

tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek szerinti bontasban.

A szamviteli szabalyok szerinti kényvvezetés és beszamol6 alapjan a kézoés képvisel§ éves elszamolas

tartalmazza:
a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltség nemenként és a kozos koltség megosztisanak a szervezeti
miikodési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontasban, ezen beliil az tizemeltetési kiadasokat,
valamint a karbantartasokat és a feltjitdsokat az elvégzett munkak részletezésében,
b) a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ideértve a kdzdsség javara még nem teljesitett -
lejart kovetelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket s,
¢) az a)-b) pont killénbségének zard egyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve,
d) a k6z6sség tulajdondt képez6 vagyontargyak targyi-eszkoz leltarat,
e) a targyévhez tartozo, a k6zosség egészét terheld kotelezettségeket,
f) a kozos koltségekhez valé hozzijarulas elbirasat és teljesitését a Tulajdonostarsak nevének
feltintetésével
a kiilén tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban, tovabba
@) a rezsicsokkentések eredményeként jelentkezé megtakaritaisok Osszegét koltség nemenként és
Tulajdonostarsanként a k6z6s koltség megosztasanak a szervezeti mikodési szabalyzatban megallapitott
szabalya szerinti bontdsban.
Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgyilés a k6zos képviseld targyévi tigykezeld tevékenységét jovahagyja.
A jovahagyas nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl torténd lemondast. A k6z6s képvisel — ha a kdzgytilés
megbizatasa al6l felmenti — kételes az 4j k6z6s képvisel§ részére a megvalasztasatdl szamitott harmine napon
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beliil irasbeli jegyz8konyv a tarsashazra vonatkozéd Gsszes iratot az errdl szOlo teljességi nyilatkozattal egyiitt
atadni.

A ko6z6s képvisel6 tarsashazkezelSi tevékenységet is ellathat.

Nem lehet k6z6s képviseld, illetSleg nem lathat el tarsashazkezel6i tevékenységet:

a) Akit bincselekmény elkévetése miatt jogerésen szabadsagvesztésre {téltek, amig a biintetett el6élethez

faz6d6 hatranyos jogkévetkezmények al6l nem mentesilt,

b) Akit ilyen tevékenységtdl jogerSs biroi {télettel eltiltottak, az eltilt6 itélet hatalya alatt.

c) Az a természetes személy vagy gazdalkodd szervezet, aki, illetSleg amely ilyen tevékenységével

Osszefiiggben keletkezett jogerésen megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) Az aki a gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvény alapjan vezetd tisztségvisel6 nem lehet,
A koz6s képvisels jogosult a kozdsség képviseletének ellatasara a birdsag és mas hatdsag el6tt is. E jogkorének
korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan.
Az éves elszamolas elfogadasa esetén a kozgytilés a kézos képviseld targyévi tigykezelS tevékenységét jévahagyja
(felmentvény). A felmentvény nem jelenti az esetleges kartéritési igényrdl t6rténd lemondast.
A tarsashaz alapité okirata alapjan — a tarsashazban talalhaté tarolok és teremgarazs-beallok
értékesitésekor - a lakastulajdonosokat megillet§ elGvasarlasi jogrol a koézos képvisel§ jogosult a
lakastulajdonosok nevében nyilatkozni. K6z6s képvisel6 jogosult mindazon tarsashazi tulajdonosok
nevében az J6ket megilleté el6vasarlasi jogrol lemondani, akik garazs illetve tarolé vasarlasi
szandékukat elGzetesen irasban nem jelezték felé. A vasarlasi szandékat elGzetesen bejelentd
tulajdonos részére a k6z06s képvisels az elGvasarlasi jog gyakorlasara szo6l6 felhivast tovabbitja.

I1/11. Szamvizsgalo bizottsag

A elsé kozgytlés a Tulajdonostarsak kozil 3 £6s szamvizsgald bizottsagot valaszt. A szamvizsgalé bizottsag
tagjai kozil valasztja meg az elndkét; dontéseit szo6tbbbséggel hozza meg.

A szamvizsgald bizottsdg jogkérében eljdrva:
a) Barmikor ellenérizheti a kozos képvisels, illetleg az intézé bizottsdg tgyintézését, havonként
ellenérzi a kézbsség pénzforgalmat,

b) Véleményezi a kdzgyilés elé terjesztett javaslatot, {gy killéndsen a koltségvetést és az elszamolast,
valamint 200.000,- Ft értékhatar felett a bemutatott szamlakat,

¢) Javaslatot tesz a k6z6s képviseld, illetSleg az intézé bizottsag elndke és tagjai dfjazasara,

d) Osszehivia a kozgytilést, ha a kézés képvisels vagy az intézd bizottsag elndke erre vonatkozé
kotelezettségének nem tesz eleget.

A k6z6s képvisel6nél meghatarozott kizar6 okok a szamvizsgalé bizottsagi tagok vonatkozasiban is fennallnak.

II1. A tarsashaz miikédése
III/1. A kéz6s koltség viselésének szabalyai

A kozos tulajdonba tartozo épiiletrészek és berendezések iizemeltetési-karbantartdasi koltségeinek
valamint a rendes gazdilkodis korét meghalado felijitisinak fedezésére a tulajdonostirsakat
tirsashdzi tulajdoni hanyaduk ardnyiban havi kozos koltség fizetési kotelezettség terhell, amelynek
Osszegét — az el6z6 év pénziigyl tényadatai valamint a kévetkezd évi pénziigyi terve alapjin - a
kozgyiilés dllapitia meg.

A ko6zos koltség a kiilon tulajdonban illo épiiletrészek hasznos (a tdrsashdzi tulajdoni kiilonlapon
feltiintetett) alapteriilete alapjin szdmitott 6sszeg.

II1/2. A tarsashaz gazdalkodasa

A tarsashaz egészét terhelS kotelezettségek teljesitéséért a Tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk szerinti ardnyban
felelnek az egyszerd (sortartdsos) kezesség szabdlyai szerint. Ha a tarsashaz tartozdsit nem egyenliti ki, a
Tulajdonostarsak mindaddig megtagadhatjak a hitelez6 kielégitését, amig a tartozds nem mindsil
behajthatatlannak. Behajthatatlansag esetén a kiviilallé harmadik személy végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti
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a Tulajdonostarsakkal szemben a kévetelést a tulajdoni hanyada szerint. Amennyiben valamelyik Tulajdonostars
nem fizeti ki a raesé részt, kilén tulajdonara jelzalogjogot kell bejegyeztetni.

A tarsashaz a kozos koltség kozgytlés altal meghatarozott hanyaddbdl felujitasi alapot képez, melyet a befolyt
k6z6s koltségbdl kiilon felujitasi szamlara utal at.

A k6z6s koltségen feliil a tulajdonosokat terhel$ tovabbi fizetési kételezettségek:

e A tarsashdzban talalhaté lakdsok és tarolok valamint a kozbs épiiletrészek 6nallé villanymérével
szereltek, az ezen mért fogyasztast a szolgaltaté szamlaja alapjan kozvetlendl a szolgaltatonak kell
megfizetni.

e A tarsashaz valamennyi lakasa ivéviz mellékmérével szerelt, erre vonatkozéan a Papai Vizmid Zrt. a
tulajdonosokkal killén két koziizemi szerzédést, igy a tarsashaz fé6méréjén csak mérési killonbézetbol
fakado vizdij valamint havi alapdij keletkezik, amelyet a tarsashaz fizet.

e A hasznalati melegvizet lakdsonként kilon villanybojler dllitja el6, azért annak dija az adott lakas villany-
ill. viz fogyasztasaként keril a fentiek szerint a szolgaltaté felé elszamolasra.

o Az A. épllet kozponti-fiitését szintenként a kazanhazban elhelyezett 2-2 db gazkazan biztositja, a
gazfogyasztast kazanhdzanként kilén gazéra méri, melynek fogyasztasat és alapdijat a tarsashaz fizeti.

e A lakasok fatés dijat egyedi hémennyiségmérén mért fogyasztas ARANYA szerint — a gazszolgaltatd
szamlaja alapjan a k6z6s képvisel$ éves elszamoldsa szerinti — havi 4talanyban kell befizetni. Annak a
tulajdonosnak/haszndlénak, aki nem irja ki/nem jelenti be a meghatirozott hatiridére az egyedi
fogyasztasméréinek Oradllisat a kozds képviselének, annak a korabbi atlagfogyasztasanak kétszeres
Osszegében allapitjak meg a fizetési kotelezettségét.

e Az udvari vizcsap magancéld hasznalatiért (pl. Ontdzés, gépkocsi-mosas) a kozgyulés altal
meghatarozott dijat kell fizetni.

e Szemétszallitisra minden tulajdonosnak illetve hasznaloénak a kilén tulajdont épiiletrészenként kell sajat
nevében szerzédést kotnie a KOZSZOLG Kft-vel, a szemetes-konténer alapdija a ko6z6s koltségbdl
kerul kifizetésre.

e Telefon, kabel TV és internet-szolgaltatast kilon tulajdond épiletrészenként lehet a szolgaltatonal
megrendelni.

A koz6s koltséget és ezen szabalyzatban meghatarozott egyéb fizetési kotelezettséget a Tulajdonostarsak
havonként, minden hoénap 10-ig kételesek a tirsashaz bankszamldjira torténé befizetéssel vagy atutalassal
teljesitent.

A hasznalatba adott épitiletrészek tulajdonosat a keletkezett dijhatralékok megfizetéséért készfizetS kezesi
helytallasi kételezettsége terheli. A k6z6s képviselé koteles haladéktalanul felszolitani azt a Tulajdonostarsat, aki
fizetési kotelezettségével késedelembe esik. Amennyiben a szébeli felszolitas eredménytelen, irdsbeli felszolitast
kell kiildeni a részére. A tartozasért az érintett killén tulajdonu épiletrész valamennyi tarstulajdonosa és azok
jogutddja(i) egyetemlegesen felelnek.

Tulajdon-atruhazas esetében a kézos képviselét az atruhazasrdl irasban tajékoztatni kell. Kérelemre a kozos
képvisel6 irasban koteles az 4j Tulajdonos felé nyilatkozni, hogy az atruhazé Tulajdonost terheli-e tartozas.

II1/3. Intézkedések dijhatralékos Tulajdonosokkal szemben:

A kozgyilés hatirozataval a legalabb 3 (hdrom) hénap koézds koltség Osszegének megfelelé hatralékkal
rendelkezé Tulajdonostars kilén tulajdonanak és a hozza tartozé kézos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal vald
megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul.

A hatarozat meghozatala sordn a hatralékos Tulajdonostars nem élhet a szavazati jogaval, az 6 tulajdoni hanyadat
a hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni.

A hatarozatot a hétralékos Tulajdonostars részére a térvényben meghatirozott jogorvoslat lehetéségének
feltintetésével kézbesiteni kell.

A kozds képviselS jelen okirat felhatalmazasa alapjan a 3 (harom) havi kozos koltségnek megfeleld
Osszegti fizetési hatralékkal rendelkezd Tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tartozé kézos
tulajdoni hanyadanak jelzaloggal valé megterhelését a kozgytlés Osszehivasa nélkiil is
kezdeményezheti az ingatlan-nyilvantartasban.

A jelzalogjog bejegyzése harom hénapnak megfelel6 dijhatralékonként megismételhetd.
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Ha a bejegyzés alapjaul szolgald hatralékot kiegyenlitették, a kozos képvisel a kiegyenlitést kéveté nyole napon
beliil kételes a jelzalogjog torléséhez vagy a végrehajtasi eljaras megsziintetéséhez sziikséges nyilatkozatot kiadni.
A nyilatkozatot kdzokiratba vagy tgyvéd — jogkérén beliil jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell
foglalni.

A jelzalogjog torlését illetve a végrehajtis megszintetését az érintett Tulajdonos kezdeményezheti, amellyel
kapcsolatosan felmeriilt valamennyi koltség 6t terheli.

Legalabb 6 (hat) havi ko6z6s koltség Osszegét elérd tartozas esetén a koézos képviseld az érintett
tulajdonossal szemben fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelmet terjeszthet el6 a kozjegyzonél,
amely alapjan a végrehajtonal kezdeményezheti a tartozas behajtasat.

Legalabb 3 (harom) havi fiités- és/vagy melegviz-dijhatralékkal rendelkez8 Tulajdonos ingatlanaban a
tarsashaz kozponti kazanjarél biztositott fiités és hasznalati melegviz szolgaltatas — az ellat6é vezeték
elzarasaval — a dijhatralék rendezéséig felfiiggeszthetS. A szolgaltatas felfiggesztésérdl a Tulajdonost 8
nappal el6re értesiteni kell.

V. Atmeneti rendelkezések

A tovabbi épitési Utemben atépiteni tervezett B. épiilethez tartozo telekrészre az épitmény muszaki ataddsaig
TILOS a BELEPES vagy jarmuvel térténé BEHAJTAS.

Az Alapité kizardlagos tulajdonaban all6 telekrészek fentiek szerinti beépitéséhez, a beépités
érdekében sziikséges telekhatar-rendezésekhez sziikséges tulajdonosi nyilatkozatokat a tarsashaz
valamennyi tovabbi tulajdonosa helyett és nevében a kézos képvisels jogosult megtenni.
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Jelen Szmsz a tulajdonostarsak egyszerd szavazattObbségd hatirozataval barmikor mdédosithatd, a médositast
minden esetben az ingatlan-nyilvantartasba be kell nydjtani. A moédositas tervezetét irasban legaldbb 15 nappal a
szavazas el6tt a Tulajdonosoknak meg kell killdeni.

Jelen Szmsz-ben nem szabdlyozott kérdésekben a tarsashazakrodl sz6l6 2003. évi CXXXIII. tv-ben és az 1j Ptk-
ban (2013. évi V. tv) foglalt rendelkezések valamint a tarsashaz Alapité okirataban és Hazirendjében irtak az
iranyadok.

Kelt Papa varosban, 2019. 09. 18. napjan

Alien Mocca Ingatlanfejlesztd Kft
(képv. Palinkas Kitti tigyvezetd)
Alapito

Ag okiratot szerkesztettem és ellenjegyzem Papa vdrosban, 2019. 09. 18. napjin
dr Decsi Péter iigyvéd (8500 Papa, Szent Laszlo w. 1.; KASZ: 36058831)
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