PAGE  
1
Bauline ― fókuszban az ingatlan


M.30. Mi a társasházban a műszaki nyilvántartás és mi ennek a célja?


A társasház műszaki nyilvántartása alatt tulajdonképpen az adott társasház, illetve épület műszaki jellemzőinek naprakész nyilvántartását kell érteni. Jogszabályi kötelezettség ilyen nyilvántartás vezetésére ugyan nincs, a társasház kezelőjének és értelemszerűen a tulajdonostársak közösségének is azonban elemi érdeke, hogy lehetőség szerint naprakész, írásos formában dokumentált információval rendelkezzenek az épület műszaki állapotáról.


A nyilvántartás célja az, hogy szakszerű módon adatokat gyűjtsünk az épület műszaki állapotáról, és azokat a szükséges részletességgel összegezzük, illetve rendszerezzük annak érdekében, hogy az épületen végzendő javítási és egyéb munkák műszaki- és pénzügyi tervezéséhez, ajánlatok bekéréséhez és azok korrekt elbírálásához műszakilag megalapozott háttér-információval, adatbázissal rendelkezzünk.

A Megbízó és a Megbízott közötti későbbi viták megelőzése érdekében az adott épület kezelésre történő átvételekor el kell végezni az épület (ingatlan) teljes körű állapotfelmérését, és a megállapításokat írásban szükséges rögzíteni, amely a műszaki nyilvántartás nyitó adatállománya, adatbázisa is lehet egyben.

A műszaki nyilvántartásnak tehát az épület állagfelmérésére kell támaszkodnia, és alapvetően az alábbi kérdések megválaszolására kell irányulnia:

· Milyen az épület és az egyes szerkezetek jelenlegi műszaki állapota?

· Vannak-e olyan hiányosságok, amelyek veszélyeztetik a lakók és a környezet biztonságát?

· Mely karbantartási munkákat kell sürgősséggel elvégeztetni, illetve melyek azok, amelyeket hónapokkal, esetleg évekkel későbbre lehet ütemezni?

· Mennyi az egyes szerkezetek hátralévő várható élettartama? Mikor szorulnak karbantartásra, felújításra, esetleg cserére?

· Milyen költségekkel kell számolni a karbantartások, felújítások és cserék vonatkozásában?

· Milyen további járulékos költségek (pl. szakértői, tervezési, műszaki ellenőrzési díjak) várhatók?

A nyilvántartásnak az épület minden egyes szerkezetfajtájára ki kell terjednie, tehát

· a tartószerkezetekre (alapok, teherhordó falak, pillérek, oszlopok, áthidalók, födémek stb.),

· a nem teherhordó szerkezetekre (kémények, szellőzők stb.)

· a szakipari szerkezetekre (szigetelések, burkolatok, festések, mázolások, tetőfedések, üvegezések, nyílászárók stb.)

· az épületgépészeti rendszerekre (vízellátás, csatornázás, fűtés, felvonók stb.) és az

· épületvillamossági hálózatokra egyaránt.

A műszaki nyilvántartás alapadatainak összeállításakor a hitelesség és a szakszerűség érdekében független épületdiagnosztikai szakértő által végzett állagfelmérésre, illetve az írásos szakértői véleményére célszerű támaszkodni. A későbbiek során az így megalapozott nyilvántartás kiegészíthető további szakértői vizsgálati eredményekkel, illetve a társasházkezelő által rendszeresen végrehajtott ellenőrző bejáráson tapasztaltakkal. A nyilvántartás részét (mellékletét) képezhetik a kötelező műszaki ellenőrzések végrehajtását tanúsító jegyzőkönyvek, a felvonó gépkönyve és az összes műszaki gép, berendezés dokumentációja is.

A műszaki nyilvántartás formai és konkrét tartalmi elemeit az adott társasházi közösségnek, illetve a társasház kezelőjének kell a fentiek figyelembe vételével kialakítania.
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