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Bauline ― fókuszban az ingatlan


M.1. Ismertesse a társasházkezelő műszaki feladatait a társasházaknál! Melyek a fenntartási feladatok?

Ismertesse a társasházkezelő műszaki feladatait a társasházaknál!

A kérdés elsődlegesen az egyes szakképesítések szakmai és vizsgakövetelményeiről és a szakmai vizsga szervezésére jogosult intézmények jegyzékéről szóló 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet alapján válaszolható meg, amely egyéb szakmák mellett részletesen meghatározza a társasházkezelő szakképesítés szakmai és vizsgakövetelményeit is.

A hivatkozott jogszabály felsorolja többek között a társasházkezelői tevékenység gyakorlása során előforduló legfontosabb feladatokat, feladatcsoportokat. Ezek között a következő műszaki vonatkozású feladatok kerültek meghatározásra:

· A társasház-kezelési költségvetés és beszámoló készítése során az épület, a közös tulajdonú területek, helyiségek jellemzőinek meghatározása (településen belüli elhelyezkedés, műszaki állapot).

· A működés javítását szolgáló, illetőleg a felújításra vonatkozó javaslatok kidolgozása.

· Üzemeltetési feladatok folyamatos ellátása.

· Karbantartási munkák számbavétele, bonyolítása.

· A tulajdonostársak döntése szerinti felújítások bonyolítása.

· Szolgáltatók (közüzemi, kummunális stb.) tevékenységének ellenőrzése.

· Tulajdonosok, bérlők, használók jogos igényeinek kielégítése, igények felmérése.

· Költségek tervezése, elszámolása.

· Az épület jellemzői és műszaki adottságai alapján a közös területek, helyiségek, lakások hasznosítási javaslatainak kialakítása.

Melyek a fenntartási feladatok?


A kérdés megválaszolásában jelen esetben ― mivel társasházkezelői szakképesítés megszerzéséről van szó ― a társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény 56. §-a (értelmező rendelkezések) szolgálhat alapul. Ezek szerint:

Fenntartás:
az üzemeltetés, a karbantartás és a felújítás.

Üzemeltetés:

a közös tulajdon rendeltetésszerű használatához folyamatosan szükséges szolgáltatások ellátása, így a közüzemi szolgáltatások díjának kifizetése, a központi berendezések üzembentartói feladatainak ellátása, szükség esetén gondnoki, házfelügyelői, házmesteri szolgáltatások megszervezése, az intézőbizottság rendszeresítése esetén működésének biztosítása.

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,

· 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,

· tervszerű karbantartás, amely az épület állagának és rendeltetésszerű használhatóságának biztosítása érdekében végzendő rendszeres állagmegóvási munka.

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,
· részleges felújítás: az épület legalább egy főszerkezetére kiterjedő, teljes felújításnak nem minősülő, de abba belátható időn belül beilleszthető általános javítási munkák elvégzése,
· korszerűsítés: a központi fűtő- melegvíz-szolgáltató berendezésnek az energiaracionalizálással, illetőleg a levegőtisztaság-védelemmel összefüggő átalakítása vagy kicserélése.
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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.
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