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Bauline ― fókuszban az ingatlan


M.2. Melyek a karbantartási feladatok változatai? Mit jelent egy társasháznál a felújítás?
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Melyek a karbantartási feladatok változatai?


A kérdés megválaszolásában jelen esetben ― mivel társasházkezelői szakképesítés megszerzéséről van szó ― a társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény 56. §-a (értelmező rendelkezések) szolgálhat alapul. Ennek értelmében a karbantartás az üzemeltetés és a felújítás mellett a fenntartás harmadik eleme.

Karbantartás:

a közös tulajdonban levő ingatlan állagának és rendeltetésszerű használhatóságának biztosítása érdekében szükséges, a tulajdonosok közösségét terhelő megelőző és felújításnak nem minősülő javítási munkák elvégzése, illetőleg egyes közösségi berendezések cseréje. A karbantartás lehet:

· hibaelhárítás, amely az életveszélyt okozó, továbbá az épület állagát károsító és rendeltetésszerű használatát lényegesen akadályozó, azonnali beavatkozást igénylő hibák és hiányosságok haladéktalan eseti megszüntetése, (Pl. gázszivárgás megszüntetése, vagy csőtörés kijavítása, vagy „megbillenő” kémény lebontása, vagy üzemképtelenné vált felvonó kijavítása.)

· időszerű karbantartás, amely az épület állagát veszélyeztető, de rendeltetésszerű használhatóságát lényegesen nem akadályozó, azonnali beavatkozást nem igénylő hibáknak és hiányosságoknak eseti vagy az épületen elvégzendő egyéb javítási munkákkal együtt, de az észleléstől számítva legkésőbb hat hónapon belüli megszüntetése, (Pl. lecsúszott tetőcserép visszahelyezése, vagy betört lépcsőházi ablaküveg pótlása, levált lábazati lapburkolat visszaragasztása.)

· tervszerű karbantartás, amely az épület állagának és rendeltetésszerű használhatóságának biztosítása érdekében végzendő rendszeres állagmegóvási munka (Pl. a lapostetőn rendszerességgel elvégzett takarítás és gyomtalanítás, pincében futó alapvezetékek rozsdátlanítása és mázolása, kémények tisztítása, ereszcsatornák és lefolyók tisztítása.).

Mit jelent egy társasháznál a felújítás?


A kérdés megválaszolásában szintén a társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény 56. §-a (értelmező rendelkezések) szolgálhat alapul. Ennek értelmében a felújítás az üzemeltetés és a karbantartás mellett a fenntartás harmadik eleme.

Felújítás:
az ingatlan egészére, illetőleg egy vagy több főszerkezetére kiterjedő, időszakonként szükségessé váló olyan általános javítási építés-szerelési munkák végzése, amelyek az eredeti műszaki állapotot ― megközelítőleg vagy teljesen ― visszaállítják, illetőleg az eredeti használhatóságot, üzembiztonságot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy eredetitől eltérő kialakításával növelik. A felújítás lehet:

· teljes felújítás: a műszaki állapot alapján szükséges, az ingatlan egészére kiterjedő külső-belső javítási munkák elvégzése, (Pl. egyetlen projekt keretében elvégzik a várható élettartamának végéhez közeledő tetőszigetelés cseréjét, a homlokzat felújítását, a közös helyiségek festését és mázolását, a lépcsőházi burkolatok cseréjét és az épületgépészeti csővezetékek cseréjét.)
· részleges felújítás: az épület legalább egy főszerkezetére kiterjedő, teljes felújításnak nem minősülő, de abba belátható időn belül beilleszthető általános javítási munkák elvégzése, (Pl. elvégzik a társasháznál a kültéri lábazat cseréjét, javítását abban a tudatban, hogy a homlokzat teljes felújítására is belátható időn belül sort kerítenek.)
· korszerűsítés: a központi fűtő- melegvíz-szolgáltató berendezésnek az energiaracionalizálással, illetőleg a levegőtisztaság-védelemmel összefüggő átalakítása vagy kicserélése (Pl. kicserélik a társasház elavult központi kazánját, vagy a központi hőcserélőt, vagy a fűtési csőrendszer átalakításával korszerűsítik a ház fűtési hálózatát.).
Megjegyzés: Az úgynevezett Társasházi törvény (2003. évi CXXXIII. törvény) teljes szövege az indoklással együtt elérhető a www.bauline.hu weblap Jogszabály gyűjtemény menüpontján keresztül, vagy közvetlenül megtalálható az Országos Lakás- és Építésügyi Hivatal honlapján.

























Felújítás


Teljes felújítás


Részleges felújítás


Korszerűsítés





Karbantartás


Hibaelhárítás


Időszerű karbantartás


Tervszerű karbantartás





Üzemeltetés





Fenntartás








Gondolatébresztőnek összeállította: Tóth József okl. magasépítő üzemmérnök

Weblap: www.bauline.hu
Mail: bauline@azelvonal.hu
Telefon: 06 (20) 415-5236


