OCSA, FALU TAMAS UTCA 43. SZAMU TARSASHAZ
ALAPITO OKIRATA

satifzel T4

Alulirott, Ocsa Viros Onkorményzata (székhelye: 2364 Ocsa, Bajesy-Zsilinszky utca 2.,
adoszdma: 15730394-2-13, statisztikai szamjele: 15730394-84-11-321-13, tdrzsszama:
15730394, képviseletében Bukodi Kiroly polgérmester irja ald az okiratot),

mint az Ocsa 1568 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 2364 écsa, Falu Tam4as utca 43.
szam alatt taldlhaté 1999 m? alaptertiletti, kivett, lakéhdz, udvar megnevezesli ingatlan
tulajdonosa az ingatlant tarsashdztulajdonnd alakitjuk, a mellékelt alaprajz, hatdsagi
bizonyitvany alapjén, a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. térvény 5:85 §-a és a
tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL torvény rendelkezéseinek megfelelden, az alibbiak
szerint,

A létesitendd térsashéz tulajdoni megosztasara az egyes lakésok tulajdonosainak egymas kozotti
jogviszonyéra és 4ltaldban a tarsashdzzal kapcsolatos minden egyéb kérdésre az aldbbi
feltételeket allapitjuk meg:

L ALTALANOS RENDELKEZESEK

1./ Az ingatlan adatai
— helyrajzi szam: Ocsa 1568 hrsz.
—cime: 2364 ()csa, Falu Tamas utca 43.
— alapteriilet: 1999 m?
— jellege: 3 lakéasbol 4116 épiilet és 3 garazsbol allo épiilet a hozza tartozé telekkel

2./ A tarsashéz elnevezése: Ocsa, Falu Tamds utea 43, szamu Tarsashaz

3./ Az 1. pont alatti ingatlan tehermentes.

Az 1. pont alatti ingatlan kizérélagos tulajdonosa 1/1 ardnyban Ocsa Varos Onkorményzata.

A tarsashdz tagjanak kiilén tulajdondba keriilnek a III. pontban felsorolt lakdsok és nem lakés
céljara szolgald helyiségek, mig a II. pontban felsorolt egységek kozos tulajdonban maradnak, a
tulajdonostarsak  haszndlati jogaval., A tulajdonostarsak egymas kozotti viszonydt a

tarsashazakrol sz6lo 2003. évi CXXXIII. torvény, a Polgari Torvénykonyv, valamint jelen
alapit szabélyozza.

II. A KOZOS TULAJDON

Osztatlan ké6z0s tulajdonban maradnak a mellékelt terven és miileirdson koriilirt telek és a
kovetkezd épitményrészek, berendezések és felszerelések:
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I.  Telek 1999 m*

1L Alapozas és viz elleni szigetelések, alap- és felmend falak (a belsé vélaszfalak
kivételével), pillérek, kémények és szelldz0 kiirték

I, Kozbensd fodémek és zarofodémek

IV. Tetbszerkezet, héjaldssal, hoszigeteléssel

V. Tetén kiviili kémények, szelldzk és kéményfedkdvek

VI. Bédog szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyfedés, fliggd ¢s
lefoly6 csatornak)

VIL.  Kiilsé homlokzatvakolat és labazat

VII. Teraszlemezek

IX. Elektromos févezeték, a kiilon tulajdon ledgazo vezetékéig.

X, Csatorna alap- és ejtévezeték a kiillon tulajdon ledgazd vezetékéig.

XI. A viz alap- és felszallo vezetékek, a kiilon tulajdon leagazo vezetékéig.

XII. Géz alap- és felszallo vezetékek a kiilon tulajdon fogyasztasmérdjéig.

XIII. A vAzrajzon VI. szdmmal jeldlt terasz, VII. szammal jeldlt pince + pincelejaro, VIIL
szammal jelolt padlasfeljard, IX. szammal jelolt tarolo

XIV. Minden olyan egyéb berendezési és felszerelési targy, amelyet a jovoben kozos koltségen
és kozos szamlara szereznek be.

IIL. A KULON TULAJDON

Az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriil az épiilet egyes szerkezeti egységeinek
kivételével (fodém, szerkezeti fal, kéménypillér stb.) mindaz a szerkezeti elem, amely a
helyiségek szerves egységét képezi és nincs az IL./ pontban felsorolva, ezek: bels6 vélaszfalak a
vakolattal, belsé hideg és meleg padloburkolatok, falburkolatok, nyilaszaré szerkezetek,
berendezési és felszerelési targyak, a viz- ¢s csatornahalozatbol az Agazatvezetékek, az
elektromos és gazhalozatbol az egységekhez (6roklakas, nem lakas céljara szolgalo helyiséghez)
tartozé fogyasztasmérd utani vezetékek.

A laké rendeltetési felépitmény hasznos alapteriilete 198 m?, mely teljes egészében kiildn
tulajdonba kertil. A garazs rendeltetésii felépitmény alapteriilete 63 m?, mely teljes egészében
kiilén tulajdonba keriil. A kdzds tulajdonbdl az egyes kiilon tulajdonba keriild ingatlanokhoz
kapecsolodé tulajdoni hanyad akként keriil meghatarozasra, ahogyan az egyes laké rendeltetésti
albetét alapteriilete az Osszes kiilén tulajdonba keriilé lako rendeltetésii felépitmény hasznos
alapteriiletéhez (198 m?) aranylik.

A szobaszdmok az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekrol sz6lo 253/1997.
(X1I. 20.) szamu Korméanyrendelet 105. §-anak (2) bekezdése alapjan keriiltek meghatarozasra,
eszerint ugyanis lakoszoba a lakas minden olyan kozvetlen természetes megvilagitasu €s
szellézésti, fithetd, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapteriileti
helyisége, amely lehetoveé teszi a pihenést (az alvést) és az otthoni tevékenységek folytatasat -
kivéve a jovedelemszerzést szolgald munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodo berendezések
elhelyezését.

&

13015528, XIi1GE0



5

3./ Jogutédlds esetén az vj tulajdonostérs tartozik magara nézve kotelezéen elismerni az ezen
Alapité Okiratban foglaltakat, igy a jogutédot ugyanazok a jogok illetik, illetve kotelezettségek
terhelik, amelyek a jogelddot illették, vagy terhelték. Felek kotelezettséget vallalnak arra, hogy a
tarsashdz tulajdoni illetdségiik 4truhdzasa esetén az errdl késziilt szerzodés kikotései kozé
felveszik ezen alapitd okirat és a tarsashdz egészét érintd hatdrozatok betartasanak
kotelezettségét.

4./ Kozos tulajdonba tartozik az az epiiletrész, éptilet-berendezés és egyéb helyiség, tovabba
azon berendezési és felszerelési targyak, amelyek nincsenek kiilon tulajdonban. A
tulajdonostarsak kézds tulajdonaban van a telek is. A kozés tulajdon targyat képezé ingatlanrész
tulajdoni hanyada a kiilén tulajdonba tartozoé lakéssal és nem lakés céljara szolgald helyiséggel
egyltt 6nalld ingatlan.

Szerzé6dd felek a haszndlat soran a Ptk. szomszédjogokra vonatkozd szabélyait betartani
kotelesek.

A koz6s tulajdonban, de kiilsn hasznalatban 1évé foldtertileten létesitett felszerelések és
berendezések kezelésével és karbantartasaval rendszerint egyutt jard ligyeket az a tulajdonostérs
koteles intézni és az ezzel jard koltséget viselni, akinek a kizarélagos hasznalataba keriilt
telekrészén az felmeriilt.

Az épliletszerkezet, az épiilet biztonsagat (allékonysagét), a tulajdonostarsak kézds céljat
szolgald épliletrész, épiilet-berendezés és felszereldsi targy akkor is k6z6s tulajdonba tartozik, ha
az a kiillon tulajdonti lakdson beliil van. Minden tulajdonostars jogosult a kozds tulajdon
targyainak birtokldsdra és hasznilatéra, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel
kapesolatos jogét és jogos érdekét.

5./ A tulajdonostars a lakasban épitési munkat vegezhet. Ha a munka a t6bbi tulajdonostars jogat,
vagy jogos érdekét sérti, ki kell kérni az érintett hozzdjérulasat. A kézés tulajdonban 1év6
vagyonrészben €pitkezni csak az dsszes tulajdonostars hozzajarulasaval lehet.

6./ A kozdsségben maradd épitményrészek, felszerelések &s berendezések kezeldsével és
karbantartaséval rendszerint egyiitt jaro tigyeket a tulajdonostarsak kézésen intézik.

7./ Ha valamelyik kozos ¢pitményrész vagy berendezés megrongalddik, vagy elpusztul,
helyreallitisukrél azonnal gondoskodni kell. A kézds targyak rendes hasznalatdbdl eredéen
rongalés, vagy elpusztulds kovetkeztében szitkséges helyreallitas koltsége a tulajdonostarsak
kdz6s terhe. Olyan kar megtéritése, amely valamely tulajdonostars kézos targyban felréhatd
modon, vagy a rendestél eltéré hasznalattal okozott, az illetd tulajdonostarsat terhel.

8./ A tarsashazi tulajdont alapité okirat IL/ I-XIV. pontjaiban felsorolt épitményrészek,
felszerelések, berendezések fenntartasi koltségeit, azok potlésat, feljitasat és a koziizemi dijakat,
a tulajdonostarsakat egymas kozotti viszonyukban a III./ pontban meghatarozott, az egész
ingatlanhoz viszonyitott tulajdoni illetéségiik ardnyaban kételesek viselni, és szdmla ellenében
kételesek egymassal elszdmolni.
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9./ A tulajdonostarsak a hézi €s mds sllatok tartasa tekintetében az alabbiakban allapodnak meg:
Az allattarték kotelesek a rajuk vonatkozd jogszabalyokat betartani. fgy kiilsndsen: a lakasban,
illetve a kizarélagos hasznélatba kertil6 telekrészen csak olyan és annyi allat tarthato, amelynek
az életfeltételei — figyelemmel az éllat fajara, fajtajara, élettani szitkségleteire — biztosithato.
Biztositani kell az egymésra veszélyt jelentd, egymast nyugtalanité allatok elkiilonitett tartasat.
Az allattarto koteles allatanak allatorvosi ellatasarol rendszeresen gondoskodni.

Az 4llat tetemét a tarsashaz teriiletén elasni nem szabad. A tetem elszallitisarl az allattartd
kiteles gondoskodni. A jogszabaly 4ltal veszélyesnek mindsilo vagy veszélyesnek mindsitett
ebet a tarsashazban tartani, annak teriiletére behozni is tilos. (Kivételt képeznek a szakhatdsag
altal a jogszabily szerinti egyedi azonositoval ellatott, ivartalanitott egyedek, amelybdl
haztartasonként egy egyed tarthato.) A tarsashaz teriiletén haszonéllatot (igy kiilondsen sertést,
szérnyast, nyulat, egyéb haszonallatot) tartani nem lehet. A Polgari Térvénykonyv szerint az
allattartd vétkessége esetén felel azért a karért, amelyet az allat — bizonyitottan — masnak okoz.
Més veszélyes éllatnak a tarsashazba torténd befogadasa elétt, minden egyes esetben a tbbi
tulajdonos irasos hozzéjarulasat kell kikérni. A tobbi tulajdonos csak alapos indokkal tagadhatja
meg a hozzajarulast, a magatartasa nem valosithat meg joggal vald visszaélést.

VI. A TARSASHAZ SZERVEL, HATASKORUK

1./ A tulajdonostarsak a folyd {igyeket maguk intézik.

2./ A tulajdonostérsak a tarsashazrol sz616 2003. évi CXXXIIL torvény 13. § (3) bekezdése
4rtelmében a tarsashdz vonatkozésdban killon szervezetet nem allitanak fel, igy a
déntéshozataluk soran a Ptk-nak a kozos tulajdonra vonatkozé szabélyait kell alkalmazni.

Ennek megfelel6en:

Az dllag meg6vasihoz és fenntartdsédhoz feltétleniil sziikséges munkélatokat barmelyik
tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok raes6 részét mindegyik tulajdonostars viselni
koteles. Ilyen kiaddsok elétt azonban a tulajdonostarsakat a lehetdség szerint értesiteni kell.

Ha a torvény szotobbséges hatérozatot kivan meg, és a hatrozat az okszerli gazdalkodast sérti,
vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, a kisebbség a hatarozatot a
birésdgnal megtamadhatja. A megtamadas a hatarozat végrehajtisat nem gatolja, a birdsag

azonban indokolt esetben a végrehajtast felfliggesztheti.

Bzt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostarsak kozott vités, hogy a tervezett
munkalat feltétleniil sziikséges-e az allag meg6véséhoz és fenntartasahoz.

3./ Ha a torvény szotobbséggel hozott hatérozatot kivan meg, és ilyen hatdrozat nincs, a
birtoklas, a hasznalat vagy a hasznositas kérdésében barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birdsag hataroz.

4./ A tulajdonostarsak egvhangi hatdrozata sziikséges:
a) a rendes gazddlkodas korét meghaladé kiadasokhoz,
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- a 3. sz. lakds az Ocsa 1568/4/3 hrsz, alatti, amely 69 m’ netté és 66 m* hasznos alapteriiletii
kétszobds lakds, 21 nm alapteriiletii gardzs valamint a kizos tulajdoni részekbdol hozzdtartozo

66/198 tulajdoni hdanyad; , )
tovabba az ingatlanokra a tulajdonjogot az Alapité Ocsa Viros Onkormdnyzata nevére
1/1 aranyban, tirsashaz alapitdsa jogcimén bejegyezzék az ingatlan-nyilvantartasba.

V. A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSO) JOGVISZONYA

1./ A tarsashdzban 1év$ lakds és nem lakés céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilén-
kiilén tulajdondban vannak (tarsashazi oroklakas).

Minden tulajdonostérs térsashdz tulajdoni illetéségével a torvények és a tulajdonostérsak,
tovabba masok jogainak korlatai kozdtt, mind él6k kozott, mind halal esetére szabadon
rendelkezhet, azt elidegenitheti és megterhelheti. A kézés tulajdonra vonatkozd, az egyes
tulajdonostérsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakésra vonatkozd tulajdonjog egymadstdl
figgetlentil nem ruhdzhaté 4t és nem terhelhetd meg. A tulajdonostirs a kiilén tulajdona
tekintetében koteles a tulajdonos vagy bérld személyének megvéltozdsat a  tSbbi
tulajdonostarsnak bejelenteni.

2./ A tulajdonostarsat kiilén tulajdona tekintetében megilleti a birtoklds, hasznélat, a hasznok
szedésének és a rendelkezés joga. E jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostarsnak
a dologhoz fiiz6d6 joga és torvényes érdeke sérelmével.

A tulajdonostars a kiilon tulajdondval — az ahhoz tartozé kézés tulajdoni hényaddal egyiitt —
szabaden rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében bérmelyik tulajdonostars 6nalléan is felléphet.

A tulajdonostars kételes

— fenntartani, és sziikség szerint feltjitani a kiilén tulajdonaban 4116 lakést,

— megtenni a sziikséges intézkedést, hogy a vele egylitt 1évé személy, valamint az, akinek
helyisége hasznélatét 4tengedte, a kiilon tulajdoni illetéség hasznalatat tigy gyakorolja, hogy
azzal ne sértse a tulajdonostarsaknak a dologhoz fliz6d6 jogait és térvényes érdekét,

— lehetévé tenni és tlirni, hogy a masik tulajdonostars a kiilén tulajdonéban 4116 éplletrészekkel,
berendezésekkel osszefiiggésben a sziikséges ellen6rzés, valamint a fenntartdsi és feltjitési
munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulajdonostars (hasznalo),
haboritasa nélkiil,

—atervezett épitkezésrél értesiteni a tobbi tulajdonostarsat.

A tulajdonostars kiteles megtériteni azt a kért, ami az ellenérzés, illetve a fenntartési és felyjitasi
munkak elvégzése sordn a mésik tulajdonostérs kiilén tulajdondban keletkezett.

Tulajdonostarsak kotelesek a tarsashazat rendeltetésszertien hasznalni, ugy hogy a hasznalat a
tobbi tulajdonos hasznalatit ne sértse. Ennek keretében kizarjdk az ingatlanban minden olyan
tevékenység folytatdsat, amely zajjal, az ott tartézkoddk nyugalmanak zavarasaval jar.
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A kiilon tulajdon az egyes tulajdonostarsakat — a Kozos tulajdonbél valé hanyaddal egyiitt
— az alabbiak szerint illeti meg:

1/ Az 1. sz. lakas az Ocsa 1568/A/1 hrsz. alatti, mely Foldszint: elészobatétkezd, konyha,
fiirds+we, kozlekedd, 2 szoba helyiségekbol allo minddsszesen 54 m” alapteriiletii kétszobas
lakds azzal, hogy a lakas hasznos alapteriilete 51 nm valamint 21 nm alapteriileti garazs, a
kozos tulajdoni részekb6l hozzitartozo 51/198 tulajdoni hanyad. Az 1. sz. lakas tulajdonosa Ocsa
Varos Onkorményzata 1/1 ardnyban. Az albetét cime: 2364 Ocsa, Falu Tamés utca 43. fszt. 1.
ajto.

2./ A 2. sz. lakas az Ocsa 1568/A/2 hrsz. alatti, mely Foldszint: elészoba, konyha, firdé+we, 3
szoba helyiségekbd! all6 mindosszesen 86 m? alapteriilett haromszobas lakés azzal, hogy a lakas
hasznos alaptertilete 81 nm; valamint 21 nm alapteriiletli garazs, a koz6s tulajdoni részekbdl
hozzatartozd 81/198 tulajdoni hanyad. A 2. sz. lakas tulajdonosa Ocsa Varos Onkormanyzata 1/1
ardnyban. Az albetét cime: 2364 Ocsa, Falu Tamas utca 43. fszt. 2. ajto.

3./ A 3. sz. lakas az Ocsa 1568/A/3 hrsz. alatti, mely Foldszint: elészoba, konyha, fiirdé+wc,
kamra, 2 szoba helyiségekb6l 4ll6 minddsszesen 69 m? alapteriiletii kétszobas lakas azzal, hogy a
lakés hasznos alapteriilete 66 nm; valamint 21 nm alapteriilet garézs, a kozos tulajdoni
részekb8l hozzatartozd 66/198 tulajdoni hanyad. A 3. sz. lakas tulajdonosa Ocsa Véros

r

Onkorményzata 1/1 aranyban. Az albetét cime: 2364 Ocsa, Falu Tamas utca 43. fszt. 3. ajto.

A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége az altala viselt kozds név alatt az épiilet fenntartasa,
felgjitasa és a kozds tulajdonnal kapcsolatos tgyek intézése soran jogokat szerezhet s
kitelezettségeket vallalhat, Gnalléan perelhet és perelhets, gyakorolja a kozds tulajdonnal
kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A kozdsség egészét terheld
kitelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hényaduk szerint felelnek az egyszerti
(sortart4sos) kezesség szabalyai szerint.

IV. RENDELKEZESEK AZ INGATLAN-NYILVANTARTASSAL KAPCSOLATBAN

Az Alapito feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsat adja ahhoz, hogy a 109/1999. (XIL
29.) FVM rendelet 52—55. §-ai és jelen Alapité Okirat alapjn a tarsashaz torzslapjan a IL
pontban felsorolt, kozos tulajdonban 4llo foldrészletet és épiiletrészeket; mig a tulajdoni
kiilonlapokon a kiilon tulajdonban 4ll6 lakasokat, a kozos tulajdonbél hozza tartozo
tulajdoni hanyaddal és adatokkal egyiitt az alabbiak szerint az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzék:

- az 1. sz. lakds az Ocsa 1568/A/1 hrsz. alatti, amely 54 m’ netté és 51 m? hasznos alapteriiletii
kétszobds lakds, 21 nm alapteriiletii gardzs valamint a kozos tulajdoni részekbdl hozzdtartozd
51/198 tulajdoni hdnyad; és

- a 2. sz. lakds az Ocsa 1568/A/2 hrsz. alatti, amely 86 m’ netté és 81 m? hasznos alapteriiletii
hdromszobds lakds, 21 nm alapteriiletii gardzs valamint a kozos tulajdoni részekbol
hozzdtartozé 81/198 tulajdoni hdnyad; és
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b) az egész dolog feletti tulajdonjog 4truhézésahoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy
hasznélatba addséhoz, biztositékul lektéséhez vagy mas médon vald megterheléséhez.

Sajat tulajdoni hanyad4val barmelyik tulajdonostérs rendelkezhet, Felek megallapodnak abban,
hogy a tarsashaz tulajdonostarsait a kiilon tulajdonban lévé lakasok vonatkozasiban
elovasarlasi jog, illetve elébérleti jog nem illeti meg.

5./ Tulajdonostarsak megallapodnak abban, hogy a tarsashaz-tulajdon bejegyzésének feltétele,

hogy az ingatlant esetlegesen terheld jogokat torsljék, vagy a felek megegyezzenek abban, hogy
azok a tarsashazza torténd talakités utén mely ingatlanokat fogjak terhelni.

VII. EGYEB RENDELKEZESEK

1./ A tarsashaz tulajdon megsziintetését be kell Jelenteni a Dabasi Jéarési Foldhivatalnak.

2./ Az alapité okirat hatdlya kiterjed a térsashaz mindenkori tulajdonosaira, illetve azok
jogutddaira.

3./ A jelen szerzédésben nem szabélyozott kérdésekre a Polgari Torvénykonyvrél szél6 2013.
évi V. térvény kozos tulajdonra vonatkozé rendelkezései és a tarsashazrol szolé torvényben
foglaltak az irdnyaddak.

4./ Az alapit6 jogi személyiséggel rendelkezéd helyi 6nkorméanyzat, jogalanyi§éga a térvényen
alapul. A tdrsashdz alapitishoz a Képviselé-testiilet 102/2017 (IV.26.) sz. OK hatarozataval
hozzajérult, egyittal felhatalmazta a polgarmestert az okiratok aldirdsara.

5./ Az Alapité meghatalmazza a Rim Ugyvédi Irodat (Dabas, Szent Istvan tér 1/C, 1. em. 1. ajto,
0629-367-840, tigyintézé tigyvéd: Dr. Rim Zsuzsanna) hogy jelen jogiigylet kapcsén 6t a
hatosagok elétt teljes jogkorrel képviselje, mely meghatalmazést az {igyvéd jelen okirat
ellenjegyzésével elfogadja.

Az Alapit6 az Alapité Okiratot — az okiratszerkeszté elétt, cégszeriien, képvisel6je pedig sajat
kezlleg — azzal irja ald, hogy akaratat helyesen tartalmazza.
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képv.: Bukodi Karoly polgarmester.—
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Készitettem és ellenjegyzem Dabas, 2019. majus 29.:
Az ellenjegyz0 tigyvéd neve: Dr. Rim Zsuzsanna, kamarai azonosité szama: 36067811
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