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OCSA, FALU TAMAS UTCA 43. SZAMU TARSASHAZ
ALAPITO OKIRATA

Alulirott, Ocsa Varos Onkormanyzata (székhelye: 2364 Ocsa, Bajcsy-Zsilinszky utca 2.,
adbszama: 15730394-2-13, statisztikai szamjele: 15730394-84-11-321-13, tOrzsszama:
15730394, képviseletében Bukodi Karoly polgarmester irja ala az okiratot),

mint az Ocsa 1568 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 2364 Ocsa, Falu Tamas utca 43.
szam alatt talalhatd 1999 m’* alapteriiletsi, kivett, lakdhdz, udvar megnevezésii ingatlan
tulajdonosa az ingatlant tarsashaztulajdonna alakitjuk, a mellékelt alaprajz, hatdsagi
bizonyitvany alapjan, a Polgari Torvénykonyvrol sz6l6 2013. évi V. torvény 5:85 §-a és a
tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIIL torvény rendelkezéseinek megfelelden, az alabbiak
szerint.

A létesitend® tarsashaz tulajdoni megosztasara az egyes lakasok tulajdonosainak egymas kozotti
jogviszonyara és é&ltaldban a tarsashdzzal kapcsolatos minden egyéb kérdésre az alabbi
feltételeket allapitjuk meg:

I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

1./ Az ingatlan adatai
— helyrajzi szam: Ocsa 1568 hrsz.
—cime: 2364 Ocsa, Falu Tamas utca 43.
— alapteriilet: 1999 m*
— jellege: 3 lakasbol 4ll6 épiilet és 3 garazsbol allé épiilet a hozza tartozo telekkel

2./ A térsashéz elnevezése: Ocsa, Falu Tamds utca 43, szami Tarsashaz

3./ Az 1. pont alatti ingatlan tehermentes.

Az 1. pont alatti ingatlan kizardlagos tulajdonosa 1/1 aranyban Ocsa Varos Onkormanyzata.

A tarsashaz tagjanak kiilén tulajdonédba keriilnek a III. pontban felsorolt lakasok €s nem lakas
céljéra szolgald helyiségek, mig a II. pontban felsorolt egységek kozos tulajdonban maradnak, a
tulajdonostarsak hasznalati jogaval. A tulajdonostarsak egymds kozotti viszonyat a

tarsashazakrdl szold 2003. évi CXXXIIL. torvény, a Polgari Torvénykényv, valamint jelen
alapito szabélyozza.

II. A KOZOS TULAJDON

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

IL. Alapozds és viz elleni szigetelések, alap- és felmend falak (a bels¢ valaszfalak
kivételével), pillérek, kémények és szell6z6 kiirtdk

III.  Kozbensd fodémek és zarofodémek

IV.  Tetdszerkezet, héjalassal, hoszigeteléssel

V. Tetdn kiviili kémények, szellézdk és kéményfedkdvek

VI.  Bédog szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyfedes, fliggd €s
lefoly6 csatorndk)

VII. Kiilsé homlokzatvakolat és labazat

VIII. Teraszlemezek

IX. Elektromos févezeték, a kiilén tulajdon ledgazo vezetékéig.

X. Csatorna alap- és ejtdvezeték a kiilon tulajdon ledgazd vezetékéig.

XI. A viz alap- és felszalld vezetékek, a kiilon tulajdon ledgazo vezetékéig.

XII. Géaz alap- és felszdlld vezetékek a kiilon tulajdon fogyasztasméréjéig.

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

XIV. Minden olyan egyéb berendezési és felszerelési targy, amelyet a jovOben kozos koltségen
és k6zos szamlara szereznek be.

IIL. A KULON TULAJDON

Az egyes tulajdonostarsak kiilén tulajdondba 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 II./ pontban felsorolva, ezek: bels6 valaszfalak a
vakolattal, belsé hideg és meleg padloburkolatok, falburkolatok, nyilaszard szerkezetek,
berendezési és felszerelési targyak, a viz- és csatornahdlozatbol az é&gazatvezetékek, az
elektromos és gazhaldzatbdl az egységekhez (6roklakas, nem lakds céljara szolgalo helyiséghez)
tartozo fogyasztasmérd utani vezetékek.

A laké rendeltetésli felépitmény hasznos alapteriilete 198 m?, mely teljes egészében kiilén
tulajdonba keriil. A garazs rendeltetési felépitmény alapteriilete 63 m?, mely teljes egészében
kiilon tulajdonba keriil. A kézos tulajdonbdl az egyes kiilon tulajdonba keriilé ingatlanokhoz
kapcsolddo tulajdoni hanyad akként kertil meghatérozasra, ahogyan az egyes lako rendeltetési
albetét alapteriilete az Osszes killon tulajdonba keriilé laké rendeltetésti felépitmény hasznos
alapteriiletéhez (198 m?) arédnylik.

A szobaszadmok az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997.
(X11. 20.) szamu Kormanyrendelet 105. §-anak (2) bekezdése alapjan keriiltek meghatarozasra,
eszerint ugyanis lakoszoba a lakds minden olyan koézvetlen természetes megvilagitasu és
szellézésti, flithetd, huzamos tartézkodas céljara szolgild, legaldbb 8 m? hasznos alapteriilet
helyisége, amely lehetdvé teszi a pihenést (az alvést) és az otthoni tevékenységek folytatasat -
kivéve a jovedelemszerzést szolgalé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.
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A Kiilon tulajdon az egyes tulajdonostarsakat — a kozos tulajdonboél valé hanyaddal egyiitt
— az alabbiak szerint illeti meg:

1./ Az 1. sz. lakas az Ocsa 1568/A/1 hrsz. alatti, mely Féldszint: el6szoba+étkezd, konyha,
fird8+we, kézlekedd, 2 szoba helyiségekbdl 4116 mindosszesen 54 m® alapteriilet(i kétszobas
lakds azzal, hogy a lakas hasznos alapteriilete 51 nm; valamint 21 nm alapteriiletii garazs, a
k6z6s tulajdoni részekbdl hozzatartozd 51/198 tulajdoni hanyad. Az 1. sz. lakas tulajdonosa Ocsa
Véros Onkormanyzata 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 Foéldszint: elészoba, konyha, fiirdé+we, 3
szoba helyiségekbél 4116 mindésszesen 86 m* alapteriiletti haromszobés lakés azzal, hogy a lakas
hasznos alapteriilete 81 nm; valamint 21 nm alapteriiletll garazs, a kodzos tulajdoni részekbdl
hozzatartoz6 81/198 tulajdoni hanyad. A 2. sz. lakés tulajdonosa Ocsa Varos Onkormanyzata 1/1
ardnyban. Az albetét cime: 2364 Ocsa, Falu Tamés utca 43. fszt. 2. ajto.

3./ A 3. sz. lakas az Ocsa 1568/A/3 hrsz. alatti, mely Foldszint: elészoba, konyha, flirdé+we,
kamra, 2 szoba helyiségekbd] 4116 mindésszesen 69 m? alapteriiletii kétszobas lakés azzal, hogy a
lakas hasznos alapteriilete 66 nm; valamint 21 nm alapteriiletli garazs, a kozds tulajdoni
részekbl hozzatartozé 66/198 tulajdoni hanyad. A 3. sz. lakas tulajdonosa Ocsa Véros
Onkorményzata 1/1 ardnyban. Az albetét cime: 2364 Ocsa, Falu Tamés utca 43. fszt. 3. ajto.

A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége az éltala viselt k6z8s név alatt az épiilet fenntartésa,
felujitdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése sordn jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kozds tulajdonnal
kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6zds tulajdon terheit. A kozdsség egészét terheld
kdételezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hényaduk szerint felelnek az egyszerii
(sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

IV. RENDELKEZESEK AZ INGATLAN-NYILVANTARTASSAL KAPCSOLATBAN

Az Alapit6 feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a 109/1999. (XII.
29.) FVM rendelet 52—-55. §-ai és jelen Alapité Okirat alapjan a tarsashaz torzslapjan a II.
pontban felsorolt, kozés tulajdonban allé6 foldrészletet és épiiletrészeket; mig a tulajdoni
kiilonlapokon a kiilon tulajdonban all6 lakasokat, a kozds tulajdonbél hozza tartozéd
tulajdoni hanyaddal és adatokkal egyiitt az alabbiak szerint az ingatlan-nyilvantartiasba
bejegyezzék:

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

- a 2. sz. lakds az Ocsa 1568/A4/2 hrsz. alatti, amely 86 n’ nett6 és 81 m? hasznos alapteriiletii
hdromszobds lakds, 21 nm alapteriiletii gardzs valamint a kézos tulajdoni részekbdl
hozzdtartozo 81/198 tulajdoni hdnyad; és
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- a 3. sz. lakds az Ocsa 1568/4/3 hrsz. alatti, amely 69 n'’ netté és 66 m* hasznos alapteriiletii
kétszobds lakds, 21 nm alapteriiletii gardzs valamint a kozos tulajdoni részekbdl hozzdtartozo
66/198 tulajdoni hdanyad;

tovabba az ingatlanokra a tulajdonjogot az Alapité Ocsa Varos Onkormsnyzata nevére
1/1 ar4anyban, tarsashaz alapitisa jogecimén bejegyezzék az ingatlan-nyilvantartasba.

V. A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSO) JOGVISZONYA

1./ A tarsashazban 1évd lakds és nem lakés céljara szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilon-
kiilén tulajdondban vannak (tarsashdzi ordklakas).

Minden tulajdonostars tarsashdz tulajdoni illetdségével a torvények és a tulajdonostarsak,
tovabba maésok jogainak korlatai kozott, mind él6k kozott, mind haldl esetére szabadon
rendelkezhet, azt elidegenitheti és megterhelheti. A k6zds tulajdonra vonatkozo, az egyes
tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hédnyad és a lakasra vonatkozo tulajdonjog egyméstol
fliggetlentil nem ruhdzhaté 4t és nem terhelheté meg. A tulajdonostars a kiiloén tulajdona
tekintetében koteles a tulajdonos vagy bérlé személyének megvaltozasat a tobbi
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 t6bbi tulajdonostarsnak
a dologhoz fiz6d6 joga és torvényes érdeke sérelmével.

A tulajdonostars a kiilén tulajdondval — az ahhoz tartozé kozos tulajdoni hanyaddal egytitt —
szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostérs nalloan is felléphet.

A tulajdonostars koteles

— fenntartani, és sziikség szerint feldjitani a kiilén tulajdonaban 4ll6 lakast,

— megtenni a szilkséges intézkedést, hogy a vele egyiitt 1évé személy, valamint az, akinek
helyisége hasznalatat atengedte, a kiilén tulajdoni illetdség hasznalatit gy gyakorolja, hogy
azzal ne sértse a tulajdonostarsaknak a dologhoz fliz8d6 jogait és torvényes érdekét,

— lehet6vé tenni és tiirni, hogy a maésik tulajdonostars a kiilon tulajdonédban 4ll6 éptiletrészekkel,
berendezésekkel sszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartasi és feljitdsi
munkék elvégzése céljabodl arra alkalmas iddben bejuthasson a tulajdonostirs (hasznalo),
haboritasa nélkiil,

— a tervezett épitkezésrdl értesiteni a tobbi tulajdonostarsat.

A tulajdonostars kételes megtériteni azt a kért, ami az ellendrzés, illetve a fenntartasi és feldjitasi
munkék elvégzése soran a masik tulajdonostars kiiloén tulajdondban keletkezett.

Tulajdonostarsak kotelesek a tarsashdzat rendeltetésszerlien hasznalni, Ugy hogy a hasznalat a
tobbi tulajdonos hasznalatat ne sértse. Ennek keretében kizarjak az ingatlanban minden olyan
tevékenység folytatasat, amely zajjal, az ott tartézkoddék nyugalmanak zavarasaval jar.

//'A‘z ellenjegyzs ugyve neve;
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3./ Jogutédlas esetén az \j tulajdonostars tartozik magéra nézve kotelezOen elismerni az ezen
Alapité Okiratban foglaltakat, igy a jogutodot ugyanazok a jogok illetik, illetve kotelezettségek
terhelik, amelyek a jogelédot illették, vagy terhelték. Felek kotelezettséget vallalnak arra, hogy a
tarsashdz tulajdoni illetéségiik atruhdzasa esetén az errdl késziilt szerzédés kikotései kozé
felveszik ezen alapitdé okirat és a tarsashdz egészét érintd hatarozatok Dbetartdsanak
kotelezettségét.

4./ Kozos tulajdonba tartozik az az épliletrész, épiilet-berendezés és egyéb helyiség, tovabba
azon berendezési é€s felszerelési targyak, amelyek nincsenek kiilon tulajdonban. A
tulajdonostarsak kozos tulajdondban van a telek is. A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész
tulajdoni hanyada a kiilon tulajdonba tartozé lakassal és nem lakés céljara szolgald helyiséggel
egyltt 6nall6 ingatlan.

Szerz0d6 felek a hasznalat soran a Ptk. szomszédjogokra vonatkozd szabdlyait betartani
kotelesek.

A koOz6s tulajdonban, de kiilén hasznalatban lévé foldteriileten létesitett felszerelések és
berendezések kezelésével és karbantartasaval rendszerint egyiitt jard tigyeket az a tulajdonostars
kételes intézni €s az ezzel jaro koltséget viselni, akinek a kizadrOlagos haszndlatiba kertilt
telekrészén az felmertilt.

Az épiiletszerkezet, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kozds céljat
szolgalo épiiletrész, éplilet-berendezés és felszerelési tdrgy akkor is kozos tulajdonba tartozik, ha
az a kilon tulajdont lakdson beliil van. Minden tulajdonostars jogosult a kozos tulajdon
targyainak birtokldsara és hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel
kapcsolatos jogat és jogos érdekét.

5./ A tulajdonostars a lakasban épitési munkét végezhet. Ha a munka a tébbi tulajdonostars jogat,
vagy jogos érdekét sérti, ki kell kémi az érintett hozzajaruldsat. A koézos tulajdonban 1évd
vagyonrészben épitkezni csak az dsszes tulajdonostars hozzéjarulasival lehet.

6./ A kozOsségben maradd épitményrészek, felszerelések és berendezések kezelésével és
karbantartésdval rendszerint egyiitt jard tigyeket a tulajdonostarsak kézosen intézik.

7./ Ha valamelyik kozds épitményrész vagy berendezés megrongalddik, vagy elpusztul,
helyreallitdsukr6l azonnal gondoskodni kell. A ko6zés targyak rendes hasznalatdabdl eredden
rongalds, vagy elpusztulds kovetkeztében sziikséges helyreallitds kéltsége a tulajdonostarsak
kozos terhe. Olyan kér megtéritése, amely valamely tulajdonostars kézos targyban felrohatd
modon, vagy a rendestd] eltérd hasznalattal okozott, az illetd tulajdonostarsat terheli.

8./ A tirsashazi tulajdont alapité okirat II./ I-XIV. pontjaiban felsorolt épitményrészek,
felszerelések, berendezések fenntartasi koltségeit, azok potlasat, felujitasat és a koziizemi dijakat,
a tulajdonostarsakat egymas kozoétti viszonyukban a III./ pontban meghatérozott, az egész
ingatlanhoz viszonyitott tulajdoni illetéségiik ardnyaban kételesek viselni, €s szamla ellenében
kotelesek egymassal elszamolni.

) :
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9./ A tulajdonostarsak a hazi és mds allatok tartasa tekintetében az alabbiakban allapodnak meg;:
Az allattartok kotelesek a rajuk vonatkozd jogszabalyokat betartani. fgy kitléndsen: a lakdsban,
illetve a kizarélagos hasznalatba keriild telekrészen csak olyan é€s annyi 4llat tarthat6, amelynek
az &letfeltételei — figyelemmel az allat fajéra, fajtdjara, élettani sziikségleteire — biztosithato.
Biztositani kell az egymésra veszélyt jelentd, egymast nyugtalanitd allatok elkiilonitett tartasat.
Az allattartd koteles allatanak allatorvosi ellatisarol rendszeresen gondoskodni.

Az 4llat tetemét a tarsashdz teriiletén eldsni nem szabad. A tetem elszallitasardl az allattarto
koteles gondoskodni. A jogszabély éaltal veszélyesnek mindsiilé vagy veszélyesnek mindsitett
ebet a tarsashdzban tartani, annak teriiletére behozni is tilos. (Kivételt képeznek a szakhatosag
altal a jogszabdly szerinti egyedi azonositdval ellatott, ivartalanitott egyedek, amelybdl
héztartasonként egy egyed tarthatd.) A tarsashaz teriiletén haszonéllatot (igy kiilondsen sertést,
szarnyast, nyulat, egyéb haszonallatot) tartani nem lehet. A Polgari Térvénykdnyv szerint az
allattartd vétkessége esetén felel azért a karért, amelyet az 4llat — bizonyitottan — mésnak okoz.
M4s veszélyes 4llatnak a tdrsashdzba térténd befogadasa eldtt, minden egyes esetben a tobbi
tulajdonos irdsos hozzajarulsat kell kikérni. A tobbi tulajdonos csak alapos indokkal tagadhatja
meg a hozzéjarulast, a magatartasa nem valdsithat meg joggal vald visszaélést.

VI. A TARSASHAZ SZERVEL HATASKORUK

1./ A tulajdonostarsak a folyd tigyeket maguk intézik.

2./ A tulajdonostarsak a tarsashazrél sz6lo 2003. évi CXXXIIL torvény 13. § (3) bekezdése
értelmében a tarsashdz vonatkozésdban kiildn szervezetet nem 4llitanak fel, igy a
déntéshozataluk sordn a Ptk-nak a k6zds tulajdonra vonatkozd szabalyait kell alkalmazni.

Ennek megfelelden:

Az 4allag megovasahoz ¢és fenntartdsdhoz feltétlenil sziikséges munkalatokat barmelyik
tulajdonostérs jogosult elvégezni; az ilyen kiaddsok raesd részét mindegyik tulajdonostérs viselni
koteles. Ilyen kiadasok el6tt azonban a tulajdonostarsakat a lehet6ség szerint értesiteni kell.

Ha a torvény szotobbséges hatdrozatot kivan meg, és a hatdrozat az okszer(i gazdalkodast sérti,
vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, a kisebbség a hatdrozatot a
birdsdgnal megtamadhatja. A megtdmadas a hatdrozat végrehajtasait nem gatolja, a birosag
azonban indokolt esetben a végrehajtast felfliggesztheti.

Ezt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostdrsak kozott vitds, hogy a tervezett
munkaélat feltétleniil sziikséges-e az allag megdvasdhoz és fenntartasahoz.

3./ Ha a tdrvény szotobbséggel hozott hatdrozatot kivan meg, és ilyen hatarozat nincs, a
birtoklas, a hasznalat vagy a hasznositds kérdésében barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birdsag hataroz.

4./ A tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sziikséges:
a) a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokhoz,
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b) az egész dolog feletti tulajdonjog atruhdzisdhoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy
hasznalatba addsahoz, biztositékul lekstéséhez vagy mas modon vald megterheléséhez.

Sajat tulajdoni hanyadéaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet. Felek megallapodnak abban,
hogy a tarsashaz tulajdonostarsait a kiilon tulajdonban lévé lakasok vonatkozasdban
elévasarlasi jog, illetve el6bérleti jog nem illeti meg.

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

hogy az ingatlant esetlegesen terheld jogokat toroljék, vagy a felek megegyezzenek abban, hogy
azok a tarsashdzza torténd atalakitds utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.

VIL. EGYEB RENDELKEZESEK

1./ A tarsashaz tulajdon megsziintetését be kell jelenteni a Dabasi Jarasi Foldhivatalnak.

2./ Az alapitd okirat hatdlya kiterjed a tdrsashdaz mindenkori tulajdonosaira, illetve azok
jogutodaira.

3./ A jelen szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekre a Polgari Térvénykonyvrél sz6lé 2013.
évi V., torvény kozos tulajdonra vonatkozoé rendelkezései és a tarsashazrol sz6l6 torvényben
foglaltak az iranyaddak.

4./ Az alapité jogi személyiséggel rendelkezd helyi dnkorményzat, jogalanyisaga a torvényen
alapul. A tarsashdz alapitishoz a Képviseld-testiilet 102/2017 (IV.26.) sz. OK hatdrozataval
hozzajarult, egyuttal felhatalmazta a polgadrmestert az okiratok alairasara.

5./ Az Alapité meghatalmazza a Rim Ugyvédi Irodat (Dabas, Szent Istvan tér 1/C, L. em. 1. ajt,
0629-367-840, ugyintézd tigyvéd: Dr. Rim Zsuzsanna) hogy jelen jogiigylet kapcsén Ot a
hatésagok elétt teljes jogkorrel képviselje, mely meghatalmazast az ligyvéd jelen okirat
ellenjegyzésével elfogadja.

Az Alapité az Alapit(') Okiratot — az okiratszerkesztd elott, cégszerlien, képviseldje pedig sajat
keziileg — azzal irja al4, hogy akaratat helyesen tartalmazza/ .z
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Készitettem és ellenjegyzem Dabas, 2019. majus 29.:
Az ellenjegyz6 igyvéd neve: Dr. Rim Zsuzsanna, kamarai azonosit6é szdma: 36067811

T .
Az ellenjeyyzd tayved neve;
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