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2. Az épiilet bemutatasa

Az épllet Taksony nagykdzségben Budapest dél-pesti agglomeraciojaban, a kézigazgatasi
hataratdl 10 kilométerre talalhato. A telepllést északkelet fel6l Dunaharaszti, kelet feldl
Alsonémedi, déli oldalon Bugyi, és Dunavarsany, nyugat felél Szigetszentmiklos hatarolja.
Dunaharasztitol természetes hatarként a Duna-Tisza-csatorna, Szigetszentmiklostdl pedig

a Rackevei Duna-ag valasztja el.

A tarsashaz Taksonyt atszel6 f6 kdzlekedési Ut mellett a F6 Ut 17. szam alatt talalhato.

Az épilet 1603 m2 gondozott kertben helyezkedik el. Utcafronti részen a Fé Ut, Bal oldalan
kertes csaladi haz, jobb oldalan asztalos vallalkozas irodaja, hatul pedig szintén kertes

csaladi hazak hataroljak.

Az utcai fronton lévé mediterran jellegl keritésalap kovacsoltvas keritést, illetve 2 darab

kovacsoltvas kapuzatot tart, melyek taviranyitoval nyithatok.

A haz korili betonjarda, illetve az autdk részére kiépitett Ut lehetévé teszik az épilet

korbejarasat. Bejarati udvartér fagyallé keramialappal burkolt.

Az épllet alapozasa monolit beton savalap. A pincei aljzatok talajnedvesség ellen egy

rétegben bitumenes vastaglemezzel szigeteltek.

Az éplilet falazata Porotherm 30 kézi falazoblokkbél épilt. A homlokzati falak és labazatok
5 cm vastag hdszigeteléssel szigeteltek és masfél milliméter vastag nemes vakolattal

szinezett. A labazati részeken labazati vakolat kerult alkalmazasra.

Fodémszerkezetek a pince és a foldszint felett tablas zsaluzatd 16 cm vastag monolit

vasbeton fodém, a mennyezeten két réteg vékony gipszvakolattal simitott. Az emeleti


https://hu.wikipedia.org/wiki/Bugyi_(telep%C3%BCl%C3%A9s)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Duna%E2%80%93Tisza-csatorna

fodém tartészerkezete szerelt gipszkarton almennyezet, egyrétegl parazard foliaval
boritott, a fa tartdszerkezet kozott 2* 6 centi vastag atfedéssel elhelyezett hészigeteléssel
szigetelt szerkezet, egy réteg vékony gipszvakolattal simitott. A pince és az emeleti

fodémek 1 réteg 5 centiméter vastag lépésallo lemezzel hé és hangszigeteltek.

Fedélszék trapézlemezekre tamaszkodd, egyedi kialakitasu, faszerkezetl, acsolt hideg

nyeregteto.

Lépcs6k anyaga a Iépcséhazban, illetve a pincében monolit vasbeton szerkezet, burkolata

csUuszasmentes, ragasztott keramia burkolat.

Vizvezetékek a lakasok viznyomd vezetékei 6trétegd mdanyag csévek, mig a hasznalati
meleg viz vezetékek szigetelt réz és mlanyag csovek, lakasonként féelzarokkal, keringetd

szivattyuval és visszamoshatd kdzponti vizszirével szereltek.

Szennyvizcsovek mulanyag, PVC csovek, gumigylrlvel szerelve. Az agvezetékek az
alapvezetékbe vezetettek, négy darab tokos muianyag tisztitd idommal és légbeszivoval

szereltek.

A lakasok flurddszobajanak szell6ztetése villany kapcsolaskor indul, késleltetve zar. A
konyhai szagelszivd automatikus gépi kiszell6ztetésl cséventilatorral, spiralkorcolt merev

horganyzott acél csével szerelve, hé és hangszigetelve kerdlt kialakitasra.

A lakéeépllet fitése-hltése és a meleg viz eldallitasa IDM- TERRA hészivattyus rendszerrel
torténik, azt geotermikus energia szolgaltatja. Az alkalmazott tap és nyeré kutak 10 m3/
Ora vizkivétel és visszataplalassal dolgoznak. A meleg viz ellatdsara IDM-HYGIENIK meleg
viz tarold, fdtési oldalon egy puffertarold kerllt beépitésre, valamint f(té, illetve hitd

feliletek a falba és a padloba. Kiépitett hészivattyls rendszer tartozéka a kilsé



automatikus hémérséklet szabalyozas. A lakasok hémérséklete lakasonként termosztattal

szabalyozhato.

A tarsashazat 23 albetét alkotja, amelyek két kilonallo lakoépuletben helyezkednek el.

> 1. szamu lakéépiilet szintjeinek szdma harom, pince, féldszint, 1. emelet. Osszesen 22
albetétet foglal magaba. A lakasokhoz torténd eljutast lépcséhaz és figgd folyosd
hasznalataval oldjak meg. A lépcséhazban kaptak helyet a tarsashaz levélladai. Pince
egyik helyiségében talalhatdk a tarsashaz geotermikus energiaval mikodé huitési-flteési

és meleg viz eléallitasara szolgalo berendezései.

> Pinceszinten 8 db kiilon albetétesitett taroldhelyiség kapott, helyet melyek 22 m2-
44 m2 kozotti alapterilettel rendelkeznek.
> Foldszinten 7 lakas kerilt kialakitasra, melyeknek mérete 42 m2 - 54 m2 kozott
valtozik. A lakasokba kozvetlendl a kertbdl lehet bejutni.
»7 db emeleti lakas a lépcséhaz és a flggdé folyosdé hasznalataval valik
megkdzelithetéve, meéretik pedig 42 m2 — 54 m2 kdzott talalhato.
> II. szamu lakoépiiletben az . szamu lakoépllettdl teljesen elkilonilve egy 50 m2

csaladi haz jellegu lakas kertilt kialakitasra.

A lakasok sajat tulajdonu 6sszkomfortos ingatlanok, a vizfogyasztas mérését hitelesitett

orak teszik lehetévé.

Kertben felallitott fa pavilon a tarsashaz f& kozosségi tere, a pihenést, kikapcsolédast

szolgalja, illetve kisebb rendezvények helyszine is lehet.

Az autdk parkolasa a kertben, illetve a tarsashaz el6tt torténik.



3. Tarsashaz dokumentumainak vizsgalata

3.1. Alapité Okirat

Tarsashaz Alapitd Okirata megfelel a korabeli Tarsashazi térvény szabta eléirasoknak. Jol
tagolt, jol korilhatarolja az alapité szandékat és a megvaldsitando terveit. Meghatarozza a
jovében kozos koltség terhére vasarolt berendezési és egyéb targyak kézds tulajdonba

kertlését.

Részletesen kifejti a kilon tulajdonba keriilé albetétek paramétereit. Jol koriilhatarolja a
kozos és a kilon tulajdond éplletrészeket, azok hasznalatat, értékesitését, felmerilé kdzos

koltséget.

9. pontja rendelkezik arrol "A kiilon tulajdonban lévé lakasok és egyéb helyiségek a
hozzajuk tartozé kdzos tulajdoni hanyaddal egydtt 6nallé tarsashazi ingatlanok, a kdzos
tulajdoni hanyadok a kilon tulajdonban 1évé lakasok és helyiségek jogi alkotorészei. A
kdzos tulajdoni hanyad osztja a kiilén tulajdonban 1évé lakasokon és helyiségeken fennallé
tulajdonjog sorsat, azok egymastol nem elvalaszthatok, egymastol fiiggetleniil nem

atruhazhatok és nem terhelheték meg.,

12. pontja "Mindegyik tulajdonostarsak kilon tulajdonat - az Alapitd Okirat keretei kozott-
szabadon birtokolhatja, hasznalhatja és hasznosithatja, annak birtokat, hasznalatat vagy
hasznait szedésének jogat harmadik személynek atengedheti.” Azonban a kiilon tulajdonu
ingatlanok birtoklasanak és hasznalatanak részletes szabalyait Hazirendben rendeli

szabalyozni.

14. pontjaban rendelkezik arrél hogy "A tulajdonostarsakat a masik tulajdonostars kilon
tulajdonaban allo ingatlanra vonatkozoan elévasarlasi vagy elébérleti jog a jelen alapitd

okirat alapjan nem illeti meg."



15. pontja kimondja "A tulajdonostarsak a kilon tulajdonukban allé ingatlant csak olyan
személyeknek adhatjak el, akik elézetesen irasban kotelezettséget vallalnak arra, hogy az
alapitdé okiratban foglalt rendelkezéseket betartjak, azokat magukra nézve koételezéen
fogadjak el. A tulajdonostarsak a jelen pontban foglalt kdtelezettségvallalasok megszegése

esetén kartéritéssel tartoznak."

3.2. Szervezeti és M(ik6dési Szabalyzat -SZMSZ- és Hazirend

Jelenleg a tarsashazak muikodését a Tarsashazi torvényben szabalyozzak. Ez all a
legmagasabb szinten, ezt alatti szintet a tarsashazak Alapitd Okirata foglalja el, majd a
tarsashazak Szervezeti Es M(ikodési Szabalyzata kovetkezik, végiil pedig a Hazirend zarja a

sort.

Tarsashazi torvényt kormanyunk alkotja, annak kell alarendelni a mar emlitett
dokumentumokat. Tarsashazi térvény (Ttv) eldirasainak alkalmazasaval kell elkésziteni a
tarsashazak sajat Alapité Okiratat (AO) amely tartalmazza a kodzos és kilon tulajdon
részletes leirasat, jogokat és kotelezettségeket is. Szervezeti és MUukddési Szabalyzat
(SZMSZ) a tarsashaz sajat dokumentuma, a tulajdonostarsak  igényeinek
figyelembevételével, de a Tarsashazi torvény és az Alapitd Okirat szabalyainak betartasaval
kell készllnie. SZMSZ feladata a Ttv és az AO szabta keretek kozott részletekig menden

szabalyozni a tarsashaz mikodését.

Rendelkezésemre bocsatott Foldhivatalba 2021. augusztus 23 an érkeztetett SZMSZ
jelenlegi formajaban nem latja el feladatat. Nem szabalyoz szinte semmit, nagyrészt a
Tarsashazi Torvény idézésébdl all. Tobb helyen pontatlanul idézi azt és elég komoly targyi

tévedéseket is tartalmaz.



Szervezeti és MUkodési Szabalyzat

SZMSZ 5. oldal V.1.2 Hatarozatképesség, megismételt kozgydilés
2. ,Egy tulajdonostars tulajdoni hanyadara tekintet nélkil, legfeljebb harom masik

tulajdonostél fogadhat el meghatalmazast.”

A tarsashaz szervezeti és mukodési szabalyzata nem mondhat ellent az aktualis
jogszabalyoknak, a tulajdonostarsakat nem korlatozhatja abban a jogaban, hogy a
tarsashaz kozgyllésén akadalyoztatasuk esetén magukat meghatalmazottal képviseltessék.
Hatalyos jogszabalyok alapjan nem korlatozhat6é az sem, hogy egy tulajdonos (vagy akar

kiilsés személy hany tulajdonos meghatalmazottja lehet.

SZMSZ 7. oldal
4. "A kozgydlésrél- a hatarozatot is tartalmazo- jegyzékonyvet kell vezetni, melyet a

kozgydlésen elndkld személy és két tulajdonostars az aldirasaval hitelesit."

Tarsashazi torveny ,39. § (2) a jegyzdkonyvet A kozgyllés levezetd elndke és a
jegyzékonyvvezetd irja ala, és azt a kozgyllésen erre megvalasztott két tulajdonostars

hitelesiti.”

SZMSZ 8. oldal

6. ,A kozgyllésen meghozott hatarozatokrdl (a kozos képviselének) a jegyzdkodnyv
elkészitését a kozgylilés megtartasatol a szamitott 8 (nyolc) napon belil a jegyzékdnyvet
hitelesité személyek részére at kell adni. Ezt kovetéen kerll a tulajdonosok részére

kiosztasra.

8. napon mar a tulajdonostarsaknak kell kiosztani a kozgydlési jegyzékdonyveket, nem

pedig a hitelesitéknek atadni!



Valamennyi tulajdonostarsat irasban, a kozgyllés megtartasarol szamitott 15 (tizendt)

napon belul értesitenie kell.,

Hataridében is komoly tévedést tartalmaz, mivel az nem 15, hanem nyolc napon beldl

teljesitend®é.

Ez a rész tobb szempontbdl is komoly targyi tévedéseket tartalmaz a tarsashazi torvény
nem azt mondja, hogy nyolc napon belll a hitelesité személyeknek at kell atadni a

kdzgydlési jegyzékodnyvet, hanem igy rendelkezik:

"39. § (4) A kozos képviselének vagy az intézébizottsag elndkének a kozgyllésen
meghozott hatarozatokat a kozgydlés megtartasatol szamitott 8 napon beldl a
tarsashazban jol lathatd helyen ki kell fliggesztenie, tovabba ezzel egyidejlleg - ha a
Szervezeti és Mukddési Szabalyzat ilyen kotelezettséget el6ir- azokrdl valamennyi

tulajdonostarsat irasban értesitenie kell."

Hatarid6 kérdésében az SZMSZ 6nmaganak is ellentmond mivel a 10. oldalon 5.11.

Pontjaban nyolc napos kozgydléesi hatarozati kivonat kiadasi hatarid6rél szab meg.

SZMSZ 10. oldal 5.12

"Vezeti a jogszabalyok altal eléirt nyilvantartasokat (pl.: Hatarozatok Konyve), teljesiti az
adatszolgaltatasi kotelezettségeit. A kozos képviseld felhatalmazast kap arra, hogy a
tulajdonostarsakrol Lakdnyilvantartast vezessen a jelen SZMSZ rogzitett adatokat alapul

véve."

SZMSZ leirja mit kellett volna elvégezni, azonban ezek a nyilvantartasok a tarsashaz

iratainak atadasakor nem kertltek atadasra.



SZMSZ 8.oldal V.1.4. frasbeli szavazas

SZMSZben taldlhatd néhany mondat nem nevezheté az irasbeli szavazas részletes
szabalyozasanak. Nincs részletesen kifejtve a szavazas érvénytelenségének, illetve a
szavazat érvénytelenségének meghatarozasa sem.

7. pont ,A kitoltott szavazdlapokat szavazas leadasanak hataridejéig vissza kell juttatni a

k6zos képvisel6hdz” Tulajdonostarsak nem szavazast hanem szavazatot adnak le!

Nem tisztazott hogyan jut vissza a szavazat?

» Személyesen hozzak/Ki hozhatja és hogyan?
Levélben/hogyan igazolhato a kiildés ténye/mikor van a feladasi hatarid§?
E mailben/milyen e mail cimrél fogadja el a szavazaskiir6?

Kezel6 tarsashazi postaladajaba bedobva

vV V V V

Hol kell tarolni a szavazatokat és a szavazas anyagat?

Szabalyozni prébal ugyan, de nincs részletesen kifejtve mikor nem érvényes a szavazas,
illetve a szavazat, valamint hogyan kell dokumentalni az érvénytelen szavazast és
szavazatot. A tulajdonostarsak nem csak azokban a kérdésekben donthetnek irasbeli
szavazassal amik vitat nem vonnak maguk utan! pl: pandémia miatti kozgydulést tiltd
szabalyozas idején. Donthetnek minden olyan kérdésben amit a Tarsashazi Térvény nem
rendel kdzgydlés hataskorébe. (Pl.: hirtelen fellépd az épllet allékonysagat veszélyeztetd
muUszaki problémak, ndévények vasarlasa. Minden olyan kérdésben ami igen,

nem ,tartbzkodom valaszokkal eldontheté....)

Az irasbeli szavazasnal mivel nem személyes jelenléttel torténik a szavazas igy a
szavazolapokon le kell irni azt a tajékoztatast ami a személyes részveétellel tartott
"hagyomanyos" kézgydlésen elhangzott volna. Ha munkavégzés miatti arajanlat a szavazas
targya akkor a beérkezett arajanlatokat is a szavazolapokhoz és a jegyzékdnyvhoz is

csatolni kell.
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SZMSZ 8. oldal

2. ,Nem hozhato dontés irasbeli szavazassal:

» az éves gazdalkodas koltségvetésének és elszamolasanak elfogadasarol (ez aldl kivetel a

kormany altal kihirdetett rendkivili helyzet pl.: gyulekezesi tilalom), valamint a kdzos

képvisel6 részére a targyévi ligykezeld tevekenység jovahagyasardl,

» kozos képviseldnek, a szamvizsgalo bizottsag tagjainak megvalasztasardl, felmentésérdl

dijazasardl.”

Erre a pontra mondhatjuk azt, hogy szinte csak komoly targyi tévedéseket tartalmaz.

Tarsashazi torvény "28. § (1) A kdzgyullés kizardlagos hataskorébe hataroz:

a)

b)

d)

e)

f)

9)
h)

az alapitd okirat médositasardl a tarsashaztulajdon megsziintetésérdl

a kozos tulajdonban allo épuletrészek hasznalatarol, hasznositasarol fenntartasarol
és a rendes gazdalkodas kéret meghaladé kiadasok vallalasarél;

a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasardl;

a kozds keépviselének vagy az intézdébizottsag elndkének és tagjainak, valamint a
szamvizsgald bizottsag tagjainak a megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol;

a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasarol, valamint a kozds képviselé vagy az intézébizottsag
részére a jovahagyas megadasarol;

a kozos képviselé ( az intézdbizottsag elndke, tagjai), illetéleg a szamvizsgald
bizottsag elndke, tagja ( Az ellendrzési feladatot ellatott tulajdonostars) ellen
kartéritési per inditasardl, illetéleg blinteté feljelentés megtételérdl;

polgari jog a vita esetén permegel6z6 kdzvetitdi eljaras kezdemeényezésérd|;

minden Olyan Ugyben amelyet a szervezeti és mukodesi szabalyzat nem utal a
kdzos képviseld vagy az intézébizottsag, illetéleg a szamvizsgalé bizottsag

hataskorébe."
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Egészségugyi vészhelyzet idején nem a gyllekezési tilalom vonatkozott a tarsashazak
kdzgydlésére hanem az 502/2020.(X1.16) kormanyrendelet a veszélyhelyzet soran a személy
és vagyonegyesitd szervezetek mulkodésére vonatkozo eltéré rendelkezések Ujboli

bevezetése ennek is a 2. A tarsashazakra vonatkozo6 eltéré rendelkezések alkalmazasa.

Ennek a rendeletnek a ,11.8 (1) a veszélyhelyzet ideje alatt a tarsashaz - a (2) bekezdésben
foglaltak kivételével - nem tart kdzgytlést. Ha az éves elszamolasrol és a kovetkezd Evi
koltségvetésrdl vald dontés vagy mas kotelezé dontés hatarideje a Vészhelyzet Ideje alatt
jar le. Ezen targykorben a Vészhelyzet megszilinését koveté 90 napon belll kell a

kdzgydlésnek donteni.”

Tehat ebben a pontban a tarsashaz SZMSZ e mint a tarsashazi torvény, mind pedig a
kormanyrendelet utasitasainak ellentmondva engedélyezi az éves gazdalkodas
koltségvetésének és elszamolasanak elfogadasat, kozos képviselé részére a targyévi

ugykezeld tevékenység jévahagyasat!!??

SZMSZ 9. oldal
V.15
.1. A kodzds képviseld koteles a kozgyullési hatarozatokrol és azok vegrehajtasardl

nyilvantartast vezetni. ”

Ez valdészinlileg nem tortént meg mivel az iratok atadasa soran a Kozgyllési Hatarozatok

Kényve nem kertilt elé.

SZMSZ 9. oldal

V.2

1. K6z6s képviselé megvalasztasakor nem kell szerzédést kotni, hiszen a kdzos képviseld
valasztott képviseld. Szerz6déskodtés abban az esetben kotelezé amennyiben a kdzos

képviseld a tarsashazkezel6 feladatokat is ellatja.
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SZMSZ 10. oldal
5.4 ,A rezsicsokkentések végrehajtasahoz kapcsolddoan tajékoztatja a tulajdonostarsakat a

tarsashazi torvény 43 A § paragrafusaban foglaltak szerint.”

Nem tortént meg mert a tarsashazi hirdetétablan ennek nyomat se lattam.

SZMSZ 10.oldal 5.8
Utolsé sor "Az elkésziilt koltségvetési javaslatot és éves elszamolast a szamvizsgalo

bizottsag véleményezheti."

Nem véleményezheti hanem véleményeznie kell. Tarsashazi torvény 51.8 (1) b) véleményezi
a kozgyulés elé terjesztett javaslatot, igy Kiulondsen a szamviteli szabalyok szerinti
konyvvezetés és beszamolo alapjan elkészitett éves elszamolas és a kovetkezd évi
koltségvetést, valamint a SZMSZ altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott

szamlakat

SZMSZ 11. oldal

5.25. A kozos képviselé koteles a jogszabalyokban el6irt kotelezd felllvizsgalatokat

elvégeztetni a jogszabalyokban el8irt idészakonként.

Nem torténtek meg a kotelezden elbirt muiszaki vizsgalatok, mivel az iratok atadasakor erre

utalé dokumentumok nem kerultek atadasra.

SZMSZ 11. oldal

6. Erdekes fordulat, hogy a tarsashaz SZMSZ ében a Tarsashazi torvény 49. § (1) nem lehet
kozos képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke, tagja (a tovabbiakban egyitt
tisztségvisel) és nem lathat el tarsashazkezeldi, ingatlankezel i tevékenységet;

a)
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b)
c) pontjai mellé egy e) pont is sziletett melynek értelmében "aki nem rendelkezik
pénzlgyi vagy gazdasagi felséfoku vegzettséggel” ??!! Ezt honnan szedték, ilyent nem ir a

Tarsashazi torvény.

SZMSZ 12. oldal

V.3 Szamvizsgal6 Bizottsag

3.2. ,Véleményezheti a kozgyllés elé terjesztett javaslatot, igy kildndsen a szamviteli
szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszamolas és a
kovetkezd évi koltségvetést, valamint az SZMSZ ben meghatarozott értékhatar felett

bemutatott szamlakat.”

Mint fentebb mar utaltam ra nem ellendrizheti, hanem a Tarsashazi torvény el&irasanak

eleget téve ellendérzi a kdozgydlés elé terjesztett.....

SZMSZ 12.oldal VI. ,Tulajdonosok ellenérzési jogkore”

2. nem a tulajdonostarsak, hanem a tulajdonostarsakbdl valasztott Szamvizsgald Bizottsag
jogosult a kdzos képviseld/tarsashazkezelé6 munkajanak ellendrzésére. Tarsashazi Torveny

51. § alapjan.

Természetesen a tulajdonostarsakat mi is meg fogjuk kérni, hogy az éves beszamol¢ elétt
sziveskedjenek megnézni, hogy az altalunk kiosztott egyenleg kimutatas egyezik -e az
altaluk befizetett 6sszegekkel. - Sajnos volt mar ra példa, hogy elkallédott a befizetett

kdzos koltség a postan, illetve bankban-

.3. A tulajdonosok évente egyszer a targyévet kévetd majus 31 ig kézhez kapott tablazat

alapjan ellenérzik, hogy befizetéseik beérkeztek e a bankszamlara és az adatrogzités

14



megfeleléen tortént e. Ha eltérés tapasztalnak, ugy még a kozgyllés Gsszehivasa elétt a

kdzos képviseldvel egyeztethetnek aki a sziikséges korrekciét elvégezteti.”

Itt nem egyeztethetnek, hanem egyeztetniik kell, hiszen ha hibas adat keril a

beszamoldba, akkor az egész beszamolo, mérleg, eredménylevezetés hibas lesz.

SZMSZ 15. oldal

VI 2.1. Erdekes fordulat ennél a pontnal ,Minden albetétet egyenlé aranyban terhel
kdzlizemi dijak, épllet karbantartas, kezelési kdltségek, viszont m2 aranyosan biztositas és
felujitasi alap”

fgy a csekkes, illetve a bankban befizetett kozds koltség fizetés koltségeit azon

tulajdonostarsak is fizetik akik bankszamlarol utalnak.

SZMSZ tobbek kdz6tt nem szabalyozza, illetve kiegészitésre szorul:

> Lejart hitelességl vizoéraval rendelkezd, illetve a szolgaltatoval nem szerzédott
tulajdonostarsak viz-csatornadij fizetésének feltételeit.

» futési/hdtési dij, vizfelmelegitési dij szamitasanak médjat
Felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasanak modjat és mikéntjét.

» Van ra mod, hogy a tarsashaz szabalyozza milyen 6sszeghatarig donthet egyedil a
tarsashaz kezel6/kdzos képviseld, Szamvizsgald Bizottsag és mennyi az az dsszeg
ami felett kozgydlési hatarozat kell. (Ez nem vonatkozik az azonnali beavatkozast
igénylé eseményekre, pl.: csétorés)

» Konkrétan kell szabalyozni milyen eljarasokat és mikor alkalmazzon a
tarsashazkezel8/koz0s képvisel6 a hatralékba kerilt tulajdonostarsakkal szemben és
azok koltségeit a hatralékos tulajdonostarsnak kell viselni.

» Szabalyozhato, hogy a hatralékkal eladott albetétek tulajdonosai egyetemlegesen
felelnek a keletkezett kozos koltség hatralék miatt. Az albetét tartozik nem a

tulajdonos.
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Hazirendet a tulajdonosok alkotjak, figyelembe véve a helyi szabalyozasokat, torvényi

tiltasokat és a békés egymas mellett élés szabalyait.

3.3. Tarsashaz pénzkezelési szabalyzata

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezé volta ellenére- nem rendelkezik.

3.4. Tarsashaz szamviteli politikaja

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezé volta ellenére- nem rendelkezik.

3.5. Eszkozok és forrasok értékelési szabalyzata

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezd volta ellenére- nem rendelkezik.

3.6. Eszkozok és forrasok selejtezési szabalyzata

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezd volta ellenére- nem rendelkezik.

3.7. 2021. évi Leltar

Tarsashaz tulajdonat képezd eszkozokrdl leltart kell késziteni amit a beszamold mellékletét
képezi. Tarsashaznak nem készilt leltar az esedékes beszamol6 anyagaban nem lelheté fel.
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3.8. GDPR szabalyzat

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezd volta ellenére- nem rendelkezik

Ezen iratok elkészittetésére minél hamarabb anyagi fedezetet kell teremteni!

[y

Tarsashaz pénzkezelési szabalyzata

2. Tarsashaz szamviteli politikaja

3. Eszk&zok és forrasok értékelési szabalyzata
4. Eszkozos és forrasok selejtezési szabalyzata

5. GDPR szabalyzat
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3.9. el6z6 évek pénziigyi és szamviteli beszamol6/mérleg

Tarsashaz pénzigyi és szamviteli elszamolasa két f6 részbdl és az azokat alatdmaszto
kimutatasokbal all.

> Egyik f6 eleme maga a pénzlgyi elszamolas mely eredményszemléletli és forgalmi
szemléletd kimutatasokbal all.
» Masik f6 eleme a szamviteli beszamol6é mely a mérleget és az azt alatdmaszto

eredménylevezetést tartalmazza.

A fent emlitett dokumentumok egymast kiegészitve, egyutt alkotnak egységes egészet. Ha
ezekbdl valamelyik elem hianyzik akkor nem képeznek egységes egészet. Nincs
megfeleléen aldtamasztva, illetve nem ellenérizhetd miként jutottunk arra az eredményre.

Tarsashazak esetében a Tarsashazi Torvény 48. § paragrafusa még néhany elemet
kotelezéen hozzarendel az éves elszamolas dokumentumaihoz.

» Karbantartasi és feltjitasi munkalatok részletezését

» ,Hatralékos listat”

» Lejart kovetelések részletezését és a behajtasukra tett intézkedések
> Koz0s koltséghez valod hozzajarulas elbirasait és teljesitéseit

» Targyi eszkdzok leltarat

» Rezsicsokkentés eredményeként keletkezé megtakaritasok, tulajdonosonkénti és
szolgaltatonkénti megosztasban

Ha a beszamold kozgyllés anyagabdl az ebben a fejezetben felsorolt valamely
dokumentum hianyzik akkor a beszamol6 hianyos.

Sajnos az el6zé képviseletek nem készitettek a tarsashaznak szamviteli beszamolét és a
mérleg eredményeit alatamasztd eredménylevezetést, vannak olyan évek ahol tobbek
kdzott a targyi eszkozok leltara is hianyzik. Ezért beszamoldjuk hianyos.
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3.10. Kozgytilési Hatarozatok Konyve

Kozgyulési Hatarozatok konyvének vezetését a Tarsashazi torvény elbirja. Az a lényege,
hogy Osszefoglalt formaban, egységesen szerkesztve meglegyenek a tarsashaz kozgydlési
hatarozatai és azokbol egyértelmUen kiderlljon melyeknek mikor tett eleget a kozos
képviselé/tarsashazkezeld.

Nem kerlt atadasra, valészintlileg nem volt vezetve.

3.11. Egyéb észrevételek

> Itt emliteném meg, hogy az eléz6 képviseletek nem tettek eleget a szigoru
szamadasi nyomtatvanyok nyilvantartasara vonatkozo kotelezettségnek a pénztar
bevételi és kiadasi bizonylatok tekintetében, ugyanis ezeket megvasarlaskor nem

vették nyilvantartasba és felhasznalasardl sem vezettek nyilvantartast.

Ezen pénztari bizonylatokat nem folyamatosan, betellésig toltotték ki, hanem
minden évben Ujat kezdetek, ezzel is megsértve a szigord szamadasu

nyomtatvanyokra vonatkozo szabalyokat.

» Annak dokumentalasa, hogy az el6z6 képviselet milyen szamitasi modok és milyen
adatok felhasznalasaval szamolta ki a vizfelmelegitési, illetve a hutési/fltési dijakat

nem lettek atadva.

» Banki bizonylatok hianyosak, tobb helyen hianyzik a csekkes befizetést igazolo lap

is.

» Jelenlegi formajaban a takarité és a gondnok foglalkoztatasa, mint a tarsashaz mind
pedig a foglalkoztatott részérél addcsalast valosit meg. Ezt haladéktalanul meg kell

szlintetni és torvényes mederbe terelni.

> Atadaskor a hazi pénztarban nagy mennyiségli pénz volt, azt 285 851 Forintos

egyenleggel adtak at.
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> Kozgyiilési meghivok/ hatarozatok

» nem talalhatéak hatarozati javaslatok, illetve mellékletek melyek kicsit kifejtenék a
napirendi pontban targyalt Ugyeket. Pedig a tarsashazi torvény 34. § (2) A
meghivohoz mellékelni kell a szavazasra el6terjesztett napirendre vonatkozé
irasos - kilonosen az éves koltségvetésrél és elszamolasrol e torvény 47 48 §-a

alapjan elkészitett- el6terjesztéseket.

> erdekes kozgydlési hatarozatok szilettek, egyszeri befizetésrél amit 12 honapon

at kell fizetni

» pénzek szétosztasa kozgyllési hatarozat alapjan, ez is egy érdekes fordulat, mivel
az atadott iratanyagban erre vonatkozo dokumentaciot nem sikerdlt talalnom,
hogy ki és milyen jogcimen, mennyi 6sszeget kapott. Egy kdzgydilési jelenléti iv
van dsszefirkalva és aldiratva néhany tulajdonossal ami bizonyitja, hogy atvették a
tulajdonosok az 6sszeget, illetve kiadasi pénztarbizonylat is készilt azon azonban

a pénz atvevdjének alairasa nem szerepel.

» Kiadasi és bevételi peénztarbizonylatoknal megfigyelheté, hogy aki azokat
kitoltotte nem vette figyelembe a pénztarbizonylaton |évé helyiértéknek megfeleld
rovatokat.

> Kozgyllési meghivok  tobbnyire  Osszefirkaltak, kozgyllések anyaganak

mellékleteiben is kulonféle rairasok, hozzairasok talalhatok.

20



4. Kotelez6en el6irt szabvanyossagi vizsgalatok dokumentumainak vizsgalata

4.1. Erintésvédelmi szabvanyossagi feliilvizsgalat

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezd volta ellenére- nem rendelkezik.

4.2. Erésarami berendezések szabvanyossagi vizsgalata

Nem tudtam vizsgalni, mert ezzel a tarsashaz -kotelezd volta ellenére- nem rendelkezik.

Ezen vizsgalatok elvégeztetésére minél hamarabb anyagi fedezetet kell teremteni!
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5. Tarsashaz miiszaki allapota

A tarsashaz geotermikus energiaval mikodé meleg viz el6allité rendszere a tulajdonosok

7 1

elmondasa szerint egy ideje csak 40 Celsius fokos vizet tud eléallitani.

A tarsashaz jobb oldali, személyi bejaratként is szolgalé kapujanak elektromos zarédasa
régebb 6ta nem mukaodik.

Keritésen megfigyelhetd, hogy sporoltak a mediterran jellegl diszité kovekkel, kozottik
viszonylag nagy hézagok tatonganak. A kerti utak burkolasanal az Ut egyik felét mediterran
jellegl ké felhasznalasaval, mig az utak masik felének burkolasat betonozassal oldottak

meg.

udvar mediterran jellegi
~ burkolata tobb helyen megsillyedt,
~illetve alémosodast mutat. Az épiilet
1. lakasanal lévé sarkanal talalhatd
~ esdOcsatorna  felett a betonjarda
-:_.'_megrepedt, illetve a mediterran
jellegd burkolat megsillyedt ezen
flegy torésvonal lathato egészen a
“burkolat széléig. A vizszintesen futo
esdcsatorna lathatéva valt. Szinének
megvaltozasa arrol tanuskodik, hogy
- régebben kerilt napvilagra. Ez a
-.szakasz autd, illetve  gyalogos
forgalomnak is kitett, igy a lathatéva
valt esdcsatornan athajté autdk az

“ esOcsatorna sérliléseit okozhatjak
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" Az épiilet korili betonjardan tébb

helyen, féleg a sarkoknal repedések

A betonjardak kozott, illetve a
betonjarda és a falazat kdzott nem
kerllt sor bitumenes kidntésre,

kisebb - nagyobb hézagok lathatok.

Ezaltal séril az épllet egységes vizszigetelése, ami azt a veszélyt rejti magaba, hogy az
épulet falazatatdl nem keril elvezetésre a csapadék, az a falazathoz és az alap ala jutva

megkeresi maganak az utat. Majd a bejutott viz elkezdi lassu, de alattomos rombold

munkajat.

Ez az évek mulasaval salétromosodas
kialakulasahoz, vegul az épllet
gyenguléséhez, allékonysaganak

elvesztéséhez vezethet.
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Itt - ott a résekben ndvények

telepedtek meg.
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Az épiilet csapadékviz elvezeté rendszerén megfigyelhetd, hogy az épilet kozvetlen

kozelében vezeti ki a csapadékvizet. Ennek megakadalyozasara szlletett egy viztereld
megoldas ami nem nyujt szép latvanyt.
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Az épllet masik oldalanal az autobehajtd burkolata erésen repedezett ami arrdl
tanuskodik, hogy a kivitelezés soran nem megfeleléen tortént annak alapozasa, illetve nem

volt megfelelé maga az anyag amivel dolgoztak.




Labazati vakolat néhany helyen vékonyabb rétegben lett felhordva, mint az elvarhaté lett
volna.

Az éplilet vakolata és a labazati vakolat is szinehagyott és piszkos.

Diszitéelemei féleg az utcafronti részen erésen kopottak. Kozelebbrél megszemlélve arrol
arulkodnak, hogy az épitkezés soran nem a megfelel® gondossaggal jartak el azok festését
illetéen.
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Pincei szell6zéracs hianyzik, igy oda kébor allatok, illetve kartékony ragcsaldk barmikor
bekoltdzhetnek.
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Labazati festék néhany

helyen sérilt, illetve az
O0tds szamu lakas mellett
nagy nyildas tatong a
falazat és a szigetelés

kozott.

allagat, illetve a

épuletszerkezetek  kozé,



Az udvar keramiaburkolata

helyesen agy lett
kialakitva, hogy az
épulettdl kifelé vezesse a
vizet, azonban ennek a
viznek a tovabbi
elvezetésérd| nem
gondoskodtak. Igy az az
épulet kertjében, illetve a 6
os és 7 es lakas felé lejté
beton jardan keresztil a
lakasok elé, illetve a kert
ezen szakaszara folyik.

Mivel itt a csapadékviz
elvezetésérd| nem
gondoskodtak az a kert
ezen szakaszan, illetve a
haz korali beton jardan
megallva tocsakat alkot az
esdzések soran.

Az udvar keramiaburkolata
tobb helyen sériilt.

Ugyan talalhaté a lebetonozott részen egy raccsal fedett folddel betomott rész, azonban az
atvizsgalt dokumentumokbdl az derll ki, hogy ez csatorndba nem csatlakozik. A
csapadékviz kertben torténé elszikkasztasaval gondolta megoldani a problémat az
épitészmérnok.
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Lépcs6hazban a falazat tobb helyen erdsen sériilt, néhany helyen javitasok is lathatok.
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Kozos terlletek ajtajain sérilések lathatok, illetve hasznalattol kopottak.

Fligg6folyosé burkolata nem megfeleléen lett leragasztva, illetve a szélek, élek
vizszigetelése nem megfeleléen lett kialakitva. A csapadék a burkolatok ala hatolt abban
felfagyasokat okozott, ezért tobb helyen javitasara volt szikség. Azonban a javitott részek
leragasztasa és az élek zarasa sem megfeleléen lett kialakitva ezért azoknak szemmel
lathatdan ald hatolt a viz és azokban kisebb nagyobb felfagyasokat okozott, illetve fog
okozni.
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Fuggdfolyos6 homlokfali részén, illetve az aljan a vakolat repedése, annak hianyai,
penészfoltok és azasra utald foltok figyelheték meg. Ezt okozhatja az, hogy nem készilt
vizszigetel6 réteg a burkolat alatt. fgy a nem megfeleléen elvégzett burkolas
kovetkeztében a csapadék a fugakon, illetve a nem megfeleléen kialakitott vizzarason,
vizelvezetésen keresztlil az anyagba jut. Viszont régebbi azasok nyoma is lehet amit az
épitéskori allapotban vizorrok kialakitasanak hianya okozott. Kiildndsen érintett az 6tds és
a hatos lakas feletti szakasz.
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Emeleti részen jOl lathatdak az eséviz elvezetd rendszer hibai, ezek kovetkeztében esézések

alkalmaval az es6csatornabdl kicsepegd viz figyelheté meg.
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Lepergett festék miatt lathatova valt faszerkezet.
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Elcsuszott méretezést
probaltak korrigalni, de
nem lett tokéletes az
illeszkedés.

A tarsashazban utdlagosan végzett munkak soran nem figyeltek az esztétikus
megjelenésre. Homlokzatan is furcsa megoldast alkalmaztak kabel vezetésére.

41



42



A

43



Tarsashaz néhany kukaja sérult.
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