Kozgyiilési Jegyzokonyv

Késziilt: a Budapest, 1078 Budapest, Hernad utca 11. szamu Téarsashaz 2026. marcius 19- én
megtartott éves elszamol6 kozgytilésén.

Jelen vannak: Elsé id6pontra meghirdetett kozgytilésen a tulajdonosok 3875/10000 tulajdoni
hényada (38.75 %) van jelen, a mellékelt jelenléti iv szerint.

17.40 6rara meghirdetett, ismételt kiozgyiilés 4540/10000 (45.40%) Th jelenléttel, - a
képviselt tulajdoni hanyadoktél fiiggetleniil — hatarozatképes.

Felvéve: Budapest, 1078 Budapest Cserhat utca 3. — K6zos képviselet irodaja

Targy: A Budapest, 1078 Budapest Hernad utca 11. szdmu Térsashaz Meghivo Szerinti
Napirendi pontokra meghirdetett éves elszdmolo kozgytilése.

Kiss Brigitta k6z6s képvisel6 tidvozli a megjelent tulajdonosokat és az onkorményzati
tulajdont képvisels, Forndron Evat. Megéllapitja, hogy a meghirdetett ismételt kézgytilés
hatarozatképes, igy 2026. marcius 19-én 17.40 érakor megnyitja a kozgyiilést.

Napirendi pontok: 1.)
a.) Hatarozatképesség megallapitasa
b.) Levezetd elndk, jegyzOkonyvvezetd megvalasztasa
b.) Hitelesit6k megvalasztasa
c¢.) Napirendi pontok elfogadasa

2.) 2025. évi elszamolds. Rezsicsokkentésb6l adodoé megtakaritas
ismertetése. Hatarozathozatal

3.) Statikai szakvélemény alapjan a fliggbfolyosé felyjitds megbeszélése.
Kivitelezési munka koltségvetésének és hitel finanszirozési lehetéségeinek
ismertetése. OTP ,,Thermo” hitel felvételi lehet6ségérél tajékoztatds és
rendelkezés. Hatarozathozatal.

a.) Fuggofolyoso feltjitasa Hatarozathozatal.

b.) Bels6 ereszalj teljes felujitasa. Hatarozathozatal

4.) 2026. évi koltségtervezet elfogadédsa. Hatarozathozatal.

5.) Air bnb (r6vidtdvu szallashelyszolgaltatds) tiltdsa vagy engedélyezése a
tarsashazban. Hatarozathozatal.

6.) Szamvizsgald bizottsdg megvalasztasa. Hatarozathozatal.

7.) Egyéb. (Ebben a napirendi pontban hatarozat nem hozhato)



1/2026. (2026. marcius 19.) Hatarozat
1.) Napirendi pont
a.) Hatdrozatképes a k6zgy(ilés a jelenlevé 4540/10.000 Th szerint.

b.) c.) Tisztségviselok megvalasztisa
A kdzgytilés egyhangii igen szavazattal az alabbi tisztségvisel6ket valasztja meg:

Levezetd elncknek: H. Kiss Brigitta Kozos képviselet
Jegyzbkonyv-vezetének: H. Kiss Brigitta Ko6zos képviselet

(Igen 4540/10.000 th; Nem 0/10.000 th; Tartézkodott 0/10.000 th)

Jegyzbkonyv hitelesitének: Bokor Zsuzsa és Sarkany Attila tulajdonosokat
valasztja meg a k6zgyiilés

(Igen 4540/10.000 th; Nem 0/10.000 th; Tartézkedott 0 /10.000 th)
d.) A meghirdetett napirendi pontok tartalmat és targyalasi sorrendjét a kozgytlés elfogadta.
(Igen 4540 /10.000 th; Nem 0/10.000 th; Tartézkodott 0/10.000 th)

2.) Napirendi pont: 2025. évi elszimolis. Rezsicsokkentésbél adédé megtakaritis
ismertetése. Hatarozathozatal

Levezetd elnok tajékoztatja a kozgyllést az alabbiakrol:

2025. évi nyit6 pénzkészlet (2025.01.01. 4llapot szerint)
A Tarsashaz nyit6 egyenlege (pénzkészlet) 2025.01.01-én
Uzemeltetési szamléan; 3.793.394, -

Lekotott szamlén: 838.493, -

Osszesen: 4.631.887, -

A Tarsashaz az 6sszes szamlajanak megfizetését id6ben teljesitette a kozmii cégek, illetve a
kivitelezék felé.

Ennek értelmében 2026. évre un. 4thizodo kifizetés nem maradt rezsidij tekintetében.
A 2025. évre vonatkoz a rezsicsokkentésbdl adodo megtakaritds kimutatasa

Elmiaram: 152.065,- Ft, Viz - Csatorna dij: 24521,- Ft, Szemétszallitas: 88.476,- Ft.
Javaslat k&z6s megtakaritdsként kezelni ezen dsszegeket!

A 2025.12.31-i tulajdonosi zar6 egyenlegek Osszesitd listajat a kozgyiilési meghivohoz
mellékelve megkapték a tulajdonosok.

2025.12.31-1 kdnyvelés alapjan 305.389,- Ft tartozas, és 663.632,- Ft tulfizetés 4ll fenn.
Amely ingatlanokra fennall k6zos koltség tartozas, azon tulajdonosok fizetési emlékeztetét
kaptak kézhez a koz6s képviselet feldl.



Az iigyvédi koltséget, a tartozasok miatt minden esetben a Tarsashaznak kell megel6legeznie,
majd az érintett tulajdonosra lett terhelve az ingatlanaval kapcsolatos koltség.

2024. évi Térsashazfeldjitasi palyazaton a Tarsashdz elnyert 4.891.000,- Ft tdmogatast, ebbdl
2.445.000, - vissza nem téritend6, 2.445.000, - Ft visszatéritendé kamatmentes tamogatéas. A
fizetési kotelezettség 2025. juliustdl havi 104.100,- Ft 2027. jaliusig.

2026. évben nem 4ll rendelkezésre 6nerd, hogy a Tarsashaz palyazaton tudjon indulni.

A Térsashdzban 25 ingatlan van (6sszesen 1067 m? teriilettel), amelybdl 13 db (5788 th, 618
m?) hitelesitett vizéraval rendelkezik és 12 db (4212 th, 449 m?) nem viz6rss.

A Téarsashazban a kamera rendszer nem miik6dott, ezért annak korszerlisitése megtdrtént
2024-ben. A havi iizemeltetés és internet kapcsolat biztositdsa a tervezett, és kifizetett
koltségek kdzott szerepel.

2025. zard pénzkészlet, illetve 2026. évi nyitd pénzkészlet:
A Térsashaz nyit6 egyenlege (pénzkészlet) 2026.01.01-én
Uzemeltetési szamlan; 184.930,- Ft

Lekotott szamlan: 150.348,- Ft

Osszesen: 335.278.- Ft

OTP bank felé a korabbi hitel fizetési kitelezettség 2025. december honapig allt fenn, havi
37.385,- Ft 6sszegben. Ennek teljesitése megtortént. LEJART!

2/2026. (2026. marcius 19.) Hatarozat

A kozgyiilés a 2025. évi beszimolét elfogadja és a kozos képviselének a felmentvényt
megadja.

A 2025. évre vonatkozé, rezsicsokkentésbél adédé megtakaritast a kozosség kozos
megtakaritasként kivanja kezelni.

(Igen 4540/10.000 th; Nem 0/10.000 th; Tartézkodott 0/10.000 th)

3.) Napirendi pont:

Statikai szakvélemény alapjin a fiiggéfolyosé felijitis megbeszélése. Kivitelezési munka
koltségvetésének és hitel finanszirozasi lehetiségeinek ismertetése. OTP ,,Thermo” hitel
felvételi lehetdségérol tijékoztats és rendelkezés. Hatdrozathozatal.

a.) Fiiggofolyosé felijitdsa Hatdrozathozatal.

b.) Bels6 ereszalj teljes felijitdsa. Hatirozathozatal

K6z6s képviseld az alabbiakrol tajékoztatja a kozgyiilést;

A Tarsashaz kozossége 2025. évben felhatalmazta a kézds képvisel6t, hogy az épiilet
fliggéfolyosd allapotfelmérését és statikai szakvéleményét, valamint a szakértd altal rogzitett
munkdk arazatlan kéltségvetését rendelje meg.

Sarkany Ferenc statikus a kozgytilési meghivohoz mellékelt statikai szakvéleményt
elkészitett.



A tervez6 mémok ur szakvéleményét a kivitelezok felé megkiildte a kozos képviselet. A
vallalasi aron feliil a kapacitas és referencidk bemutatasa is szempontok k6zé keriilt.

Javasolt Kivitelezd cég és koltségvetés:
CSTK GENERAL Kft: Brutt6 39.967.976,- Ft sszegii ajanlata

A fiiggéfolyosok felijitasa az alabbiak szerint finanszirozhaté, a OTP un ,,Thermo/Stilus
hitel altal nyujtott lehet6ségével:

I§er11hézési Osszeg: 39.967.976, - Ft
Oner6: tulajdonosi egy&sszegli befizetés
Hiteldsszeg (maximum): 39.967.976, - Ft

Futamidé: 10 év (...de adunk lehetdséget egydsszegli befizetésre, vagy 5 éves futamidére.
lletve igény szerint lehetdség van 15 éves futamid6re is...viszont ebben az esetben az utolsé 5
évben nincs kamattamogatas)

Torlesztés:

10 év:
Térsash4zi szinten, atlag, tartalékkal, keretosszegben meghatarozva: 500.000, - Ft/ hé
Tulajdonosi szinten: 469,- Ft/ m2 / h6

Sév:
Tarsashazi szinten, atlag, tartalékkal, keretdsszegben meghatarozva: 830.000, - Ft/ ho
Tulajdonosi szinten: 778,- Ft/m2 / hé

Amennyiben a belsé ereszalj felijitdsa is hozzaadodik a tervezett feldjitasokhoz, az ereszalj
felujitasa az alabbiak szerint lehet finanszirozhatd:

Beruhdzasi 6sszeg: 3.000.165, - Ft
Oneré: tulajdonosi egySsszegii befizetés
Hiteldsszeg (maximum): 3.000.165, - Ft

Meli¢kletben a tablazat az egydsszegli befizetésekkel, és a torleszto-részletekkel, albetét
bontasban. Amennyiben mindkét munkit megrendeli a kozgyiilés, abban az esetben az
»osszesen" oszlopban szereplé adatok keriilnek a hatarozatba és a banki hiteligénylésbe
rogzitésre.

Ko6zgylilést megelozéen Sarkany Attila 0 tulajdonos az ereszalj felujitasi munkara, szintén
megbizhato és referencidval rendelkez6 cég ajanlatat behozta a kzds képviseleti irodaba.
Az ajanlat 3.000.165, - -Ft 8sszeg(i, mely kedvezébb 440.947, -Forinttal.

A kedvezObb ereszdeszka (bels6 ereszalj felujitasa) ajanlatot javasolja elfogadni a k6zgyiilés
és egyuttal kérik a hitel fizetési tdblazatot ez alapjan moédositani

Targyalasra kertil egyéb finanszirozasi javaslat, miszerint évrdl - évre szintenként csinéltassa
meg a haz a fiiggéfolyosokat, Gnerd és 6nkorményzati palyazat felhasznélaséaval.

—



A t6bbség nem tdmogatja a javaslatot. Elhangzik, hogy nem lehet tudni milyen jellegii €s
tamogatdsi aranyu palyazatok lesznek a jovében, és a 2026. évi palyazatra sem 4ll
rendelkezésre a sziikséges 6nerd.

Az Snkormanyzati tulajdont képvisel, Forndron Eva tijékoztatja a kozgyiilést, hogy nincs

felhatalmazva a napirendi pontban a dontésre a projekt 6sszkoltsége miatt, igy arrol bizottsagi
dontés sziikséges.

A tulajdonosi jelenlét 2703/10.000 th-ra cstkken. A megismételt kozgyiilés tovabbra is
hatérozatképes.

A napirendi pontban az alabbiak szerint dont a kozgyiilés
3/2026. (2026. marcius 19.) Hatarozat

A kozgyiilés 1670/10000 Th igen, 1033/10000 Th nem, és 0/10000 Th tartozkodassal Ggy
hataroz, hogy:

a) A Tarsashaz az alabbi feldjitasokat végzi el:

o fugg6folyosd feldjitasa, melyre a CSTK General Kft. (székhely: 2144 Kerepes,
Sz616 sor 97., adészam: 24738204-2-13) érajanlatdt fogadjak el bruttd
39.967.976, -Ft értékben.

o ereszalj deszkazat (belsé ereszalj) felijitdsa, melyre a Lokai-Bau Kft.
(székhely: 1044 budapest , Vaci ut 40., adoszam: 27395488-1-42) arajanlatat
fogadjak el brutto 3.000.165, -Ft értékben.

b) A felujitasi beruhdzasok finanszirozasara a Téarsashaz a beruhazésok teljes kivitelezdi
koltségébdl minimum 10 %-ot Sneréb6l, a fennmaradd Gsszeget, de maximum
42.960.000,- Ft-ot hitelb&l finansziroz, melyet az OTP Banktdl kivan igénybe venni. A
konstrukci6: Ft alapi, allamilag kamattamogatott, cash flow alapt hitel. Futamidd
maximum 120 hénap.

c) A Tulajdonosoknak lehetdsége van a pozitiv kozgytilési dontést kovetden a kozods
képvisel6 altal meghatarozott id6intervallumon beliil — 2026.04.15-ig - nyilatkozni
arrél, hogy milyen mddon (egydsszeg, vagy 5 évi részlet, vagy 10 évi részlet) kivanjak
megfizetni a tulajdonukra jut6 beruhazasi 6sszeget a Tarsashaz felé. Amely tulajdonos
a megadott hataridén beliil nem nyilatkozik, annak a 10 éves részletnek megfeleld
k6z6s koltség tobblet keriil felterhelésre a kdzds koliség folydszamlajara. A kozos
képvisel6 pontos tdjékoztatast ad, hogy albetétenként mely datumtél, mekkora
Osszeggel emelkedik a kozds koltség Osszege havonta, illetve az egydsszegl
befizetések pontos dsszegérol, hataridejérol.

d) A kozgylilés ugy hataroz, hogy lehetdséget ad a Tulajdonosok részére, hogy a
tulajdonukra juté beruhdzasi dsszeget egy Gsszegben fizessék meg a Térsashdz felé.
Ebben az esetben Oket az ,.)” pont szerinti k5zos koltség emelés nem érinti. Az
egyosszegli befizetés hatdrideje 2026.04.15. Amennyiben a kozos képviselo altal
megadott idépontig a vallalt befizetés nem érkezik meg a Téarsashaz szdmlajara, gy a
10 éves részletnek megfelelé kozos koltség tobblet keriil felterhelésre a Tulajdonosi
ko6z&s koltség folydszamlara.

e) Hatarozatba foglaljdk, hogy azok a tulajdonosok, akik a finanszirozisban részt
vesznek, - tehat nem egy Osszegben fizetik meg a tulajdonukra juté beruhazasi
Osszeget, - vallaljak a megemelt kozos koltségiik fizetését a hitel futam idejére. A
kozos koltség megemelésének Osszege — a tulajdonosi nyilatkozattételeket kovetden,

-



2026.05.01-t81 - albetétenként eltérd Ft/hd, - ami fedezi a tulajdonukra es6 hiteldsszeg
adossagszolgalatat.

5 évre: 834,- Ft / m? / ho,

10 évre: 497.- Ft / m? / ho,
A tulajdonosok tudomasul veszik, hogy a kozos képviseld ellenérzi a koz6s koltség
befizetéseket és elmaradds esetén a tulajdonukra esé hitelrész kozos koltségként
behajthato.

f) A hiteliigylet lebonyolitisival a jelenleg is kozos képviseletet ellatdé Nivos
Téarsashazkezeld Kft.-t bizza meg a Térsashdz, melynek képviseldje: Horvathné Kiss
Brigitta. A megbizds hatarozatlan idejii. A lakéstulajdonosok felhatalmazzak a
Téarsashaz kozos képviseldjét, hogy az OTP kolesonhoz szilkséges, a finanszirozé altal
kért okményokat és igazoldsokat a neviikben is beszerezze, a biztositékokat
rendelkezésre  bocsissa, a  kolcsdnszerzOdést, valamint a  kapcsolédsd
Vallalkozéi/kivitelez6i szerz6déseket alairja.

g) A Térsashaz vallalja, hogy OTP Banknal vezetett iizemeltetési /11707024-20442170/
szamlajan bonyolitja a feltjitassal, és a hitellel kapcsolatos pénzmozgast, tovabbd
csoportos beszedési megbizdsra ad felhatalmazdst a finanszirozénak a hitel
torlesztésére.

‘ (Igen 1670 /10.000 th; Nem 1033/10.000 th; Tartozkodott 0/10.000 th)

4.) Napirendi pont: 2026. évi koltségtervezet elfogaddsa. Hatdrozathozatal.

Levezet6 elnok tdjékoztatja a kozgytlést;
A Tarsashaz nyit6 egyenlege (pénzkészlet) 2026.01.01-¢n:
Uzemeltetési szamlan; 184.930,- Ft

Lekot6tt szamlan: 150.348,- Ft
Osszesen: 335.278 - Ft

OTP bank felé a hitel fizetési kotelezettség 2025. december hénapig éllt fenn, havi 37.385 Ft
osszegben. Ennek teljesitése megtortént. LEJART!

A tulajdonosi jelenlét 4540/10000 th-ra valtozott.

Tulajdonosi javaslat hangzik el, a felajitasi alapképzés 200,- /m?/hé sszegli emelésére.

4/2026. (2026. marcius 19.) Hatirozat

A kozgyiilés a 2026. évi koltségtervezetet az alabbiak szerint fogadja el;
A kozos koltség és egyéb eléiranyzat:

Alap Kkiozos koltség: 500,- Ft /m?/hé valtozatlanul.

Technikai vizdij a hitelesitett vizoraval rendelkezé ingatlanokra vonatkozéan:




Alap kozos koltség + 143,- Ft / albetét / hé
Viz-Csatorna 4talany a hitelesitett vizériaval nem rendelkezo ingatlanokra vonatkozéan:
Alap kozos kéltség 500,- Ft /m?/hé + viz-csat atalany 97,- Ft / m2 / h6 =597,- Ft/ m? / hé

2026.04.01-t61 kezdodden a
Felajitasi alap: 200,- Ft / m? / hé dsszegi

(Igen 3618/10.000 th; Nem 922/10.000 th; Tartozkodott 0/10.000 th)

3.) Napirendi pont: Air bnb (révidtivi _szillishelyszolgiltatis) tiltisa vagy
engedélyezése a tarsashizban. Hatdrozathozatal.

2025. évben a mellékelt rendeletet hozta az Erzsébetvarosi Onkorményzat. Valamint amely
hézakban nem sziiletett még dontés az tigyben, azt javasolt meghozni. A rendelet értelmében a
2018. elétt kiadott engedélyeket, amikor még nem kellett tarsashazi kozgytilési hozzajarulas
az 6nkormanyzati engedélyek kiaddsahoz, vissza lehet vonni.

5/2026. (2026. marcius 19.) Hatarozat

A kozgyilés dgy dont, hogy a 1078 Budapest Hernad utca 11. Tarsashiazban az ,,air
bnb” és / vagy egyéb rividtivi ingatlankiadast nem engedélyezi.

(Igen 3507/10.000 th; Nem 1033/10.000 th; Tartézkodott 0/10.000 th)

6,) Napirendi pont: Szimvizsgil6 bizottsig megvalasztisa. Hatirozathozatal.

A ,,Szamvizsgald Bizottsag 1j tagjainak megvalasztasa” napirendi pont az elmult két évben
tortént koltozések, tulajdonosvaltdsok miatt keriilt kiirasra. A kozgyiilés az a férum, ahol
lehetésége van a kozosségnek a jelolésre és valasztasra is.

6/2026. (2026. marcius 19.) Hatirozat

A Tarsashdz Szamvizsgilé Bizottsaga tisztséget 2026. marcius 19-t6] kezdédden Nemes
Agnes, Mazurek Béla és Sarkany Attila tulajdonosok latjik el.

(Igen 4540/10.000 th; Nem 0/10.000 th; Tartézkodott 0/10.000 th)

7.) Egyéb. (Ebben a napirendi pontban hatirozat nem hozhat6)

Tulajdonosok észrevételeke és kéréseket intéznek a kozos képviseld felé;
- Kapukéd kiiktatasa 200 kules 1974
- Dupla sikmégnes kiépitése a bejarati kapura
- Lépcséhazi tiveg cseréje




- Kapualj 6sszepiszkitasa (kamera felvétel kikérése)

- Vangyia Zsolt (I1.18.) felé felszolito levél kiildése a lakotarsak és vendégeik életvitele
miatt, birtokvédelmi eljaras kezdeményezés

- Postalada csere iigyében intézkedjen a kozds képviselet

- Az udvarra telepitett kerékpartaroléhoz minden érdekelt (biciklivel rendelkezd és
hasznéld) tulajdonos szeretne hozzaférni, de a folszinti ajtohoz nincs kulcs csak a
foldszinti lakdknak

H. Kiss Brigitta megkdszoni a részvételt és 18.20 drakor bezarja a kézgyilést.
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