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3. Környezet bemutatása

3.1. Településrész bemutatása, történeti visszatekintés                   
A társasház Újpesten, a főváros IV. kerületében található. 

Egy rövid történelmi visszatekintés Újpest múltjára, mely megmutatja, hogy miként alakult ki a ma itt, a város északi kapujaként megtalálható városrész.

Újpest életét földesúri elhatározás indította el. Gróf Károlyi István, a Pesttől északra elterülő hatalmas fóti uradalom birtokosa 1831. január 1-től lehetővé tette, hogy a rákospalotai pusztájához tartozó István-hegyen a „fertályokra” osztott földből bárki telket bérelhessen szőlőültetés céljából. Itt alakították meg vincellérek a mai Újpest magjának tekinthető Újmegyer hegyközséget. Az első házat Mildenberger Márton építette 1832-ben. A kezdetben Újmegyer gyarmatnak nevezett települést Lőwy Izsák - a majdani község első bírója - nevezte el Új-Pestnek, aki 1835-ben két testvérével együtt bőrgyárat alapított itt.

Újpest 1840-től önálló község lett, gróf Széchenyi István kezdeményezésére hajóállomás is épült itt. Újpest alapítása után lakóinak száma ugrásszerűen nőni kezdett. A 19. század utolsó évtizedeiben Újpest rohamosan fejlődő nagyközség. 1866-ban megindult a lóvasút a pesti Széna tér (ma Kálvin) tér és Újpest között. Ez még inkább hozzájárult ahhoz, hogy a település a Pesten dolgozók lakótelepévé vált. 1881-től vasútállomása volt, amely Pest és Vác között biztosította a gyors közlekedést. A hajóállomás szintén nagy forgalmat bonyolított le. 

Az 1890-es évektől Újpest egyre jelentősebb ipari településsé vált. A 20. század elejétől a város erősen iparosodott, különösen a Váci út mentén (Egyesült Izzólámpa- és Villamossági Rt., Wolfner bőrgyár, cérnagyár stb.) A város 38 ipari vállalata, nagyüzemei mellett (pl. Chinoin, Egyesült Villamossági Rt., Bányagépgyártó Vállalat, stb.) jelentős szerepet játszott a főváros vízellátásában is a belga tulajdonú Ister Vízmű a Duna-parton. 
1910-ben Újpest Magyarország városai közül ipari termelés tekintetében a negyedik helyen állt. 

1907. augusztus 13-án Újpest rendezett tanácsú várossá alakult kiválva a Váci járásból, ezzel a korábbinál sokkal szélesebb önkormányzati jogokat nyert. Első polgármestere a lokálpatrióta dr. Ugró Gyula lett. 1929-ben a rendezett tanácsú városok, így Újpest elnevezése megyei városra változott. 

Nagy-Budapest létrehozásakor, 1950-ben több más településsel együtt a fővároshoz csatolták, a kerületek átnevezésekor az eddig a IV. kerületként ismert Belváros helyett Újpest kapta meg ezt a kerületszámot. Területe 18,82 km². 

Újpest rekonstrukciója lassan kezdődött el a 70-es években, pedig ez a kiemelten munkáskerület akkoriban még komoly szerepet játszott a hazai iparban. A központi részeken több régi épület bontása után hatalmas panelházakat építettek a hely kihasználásával, és nagyon sok embernek biztosítottak így lakást ebben a kerületben.
1982-és 1990 között az akkori vezetés előre gyártott elemekből megvalósított panel-építési programja alapján az addig nem igazán használt területeken kiépítették Káposztásmegyert, nagyon sok embernek lakást biztosítva az ott felépített lakótelepen, melynek szélén ma már sok kereskedelmi és ipari létesítmény jelzi a főváros határát.  

A nagyarányú építkezések, lakótelepek létesítése megszűntette Újpest régi kisvárosi jellegét, és egy modernebb városrész alakult ki a földszintes házak egy részének helyén. A közlekedés fejlesztése során több járat megszűnt, a metró építése pedig Újpest központjának is teljesen más megjelenést hozott. Mindez ma már csak a múltat bemutató fotókon, rajzokon látható, melyek a helytörténeti gyűjteményben, valamint az interneten és néhány kiadványban láthatóak, érdekes összehasonlítást adva a jelenkorral. 
Újpest jelenlegi népessége közel 100.000 fő. 
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A városrész egyik jellegzetessége és szimbóluma a ma is ép, 1911-12-ben épült víztorony.
Adatgyűjtés főként az Újpesti helytörténeti gyűjtemény /1046. Bp. Berda József u. 48/, interneten a www.ujpest.hu és a http://wikipedia.org/wiki/Budapest_IV._kerulete felhasználásával történt.
3.2. Környezet ismertetése
Újpest a mai formájában egy modern és komoly városrész, folyamatos fejlődéssel, mely ugyanakkor magában hordozza a múlt sok jegyét. 
Közlekedése szinte minden igényt kielégítő, hiszen vasútállomása segítségével a Vác környékéről érkezők gyorsan megközelíthetik ezt a városrészt, vagy utazhatnak tovább a Nyugati pályaudvarra. A Váci úton Újpest Városkapu elnevezéssel a távolsági buszok állomása található, valamint a Metró végállomása Újpest központját gyorsan és könnyedén viszi a város keringésébe. 
Kiemelten fontos, hogy Újpest központja az egyik végállomása az észak-déli metróvonalnak, mely gyors és megfelelő közlekedési formát jelent a lakosságnak. Természetesen a BKV több villamos és autóbusz járata is segíti a közlekedést, így nem csak az itt lakók, hanem a környező kisebb Pest megyei településekről, valamint a szomszédos kerületekből érkezők is könnyedén elérhetik a belvárost, illetve Újpest központját rövid időn belül.
Különlegesség a Dunán működtetett átkelőhajó, valamint az Újpesti vasúti híd, melyen Óbudára gyalogosan és kerékpárral is át lehet jutni.

A tömegközlekedés mellett természetesen a személygépjárművek közlekedésének fejlesztése is napirenden van a kerületben. A 2008-ban átadott Megyeri híd lehetővé teszi, hogy Újpestről Békásmegyer, Szentendre irányába, illetve visszafelé sokkal könnyebben és gyorsabban eljuthassanak azok, akik arra közlekednének, és ne kelljen egy igen komoly távolságot feleslegesen megtenniük az Árpád hídig, majd vissza a városban. Az M3-as, M7-es és M1-es autópályákhoz, valamint az agglomeráció sok településéhez a kerület szélén húzódó M0-ás „körgyűrű” segítségével könnyedén eljuthatnak azok, akik nem szeretnének a városon keresztül közlekedni, ezzel időt spórolhatnak meg, és a környezetszennyezést is csökkenteni tudták a város vezetői.
A jelen szakmai dolgozatban bemutatott ingatlan tömegközlekedéssel való megközelítése egyszerű és könnyű. Az Újpest központban megálló metró, néhány helyközi Volánbusz, a BKV buszjáratok közül a teljesség igénye nélkül a főbb járatok a 25, 96, 120, 121, 170, mind néhány perces sétával elérhetőek, a térhez közelebb megálló 12 és 14 jelzésű villamosok, 20E, 30, 147 jelzésű buszok pedig még könnyebbé teszik azok számára is a problémamentes közlekedést, akik nem személygépjárművel vagy gyalogosan szeretnének eljutni távolabbi helyekre. A ház környezetében a parkolás tökéletesen megoldott, a téren és a ház melletti utcákban mindig lehet szabad parkolóhelyet találni.
Oktatás szempontjából ez a városrész a mai igényeknek minden szempontból megfelel, hiszen itt sok bölcsőde, óvoda, általános és középiskola található, melyekben nem csak a kerület, hanem a környező kerületek és települések gyermekeinek is jut hely. Kiemelném a középiskolák közül, a teljesség igénye nélkül az országosan is elismert Kozma Lajos Faipari Szakközépiskolát, a Könyves Kálmán Gimnáziumot és az Újpesti Két Tanítási Nyelvű Szakközépiskolát, Gimnáziumot. 
Kultúra terén is több lehetőség áll az újpesti emberek és az ide látogatók számára. Az Ady Endre Művelődési Központ, a Gyermek- és Ifjúsági Ház, a Karinthy Ferenc ÁMK, a Helytörténeti gyűjtemény és az Újpesti Galéria ad lehetőséget kellemes programok és érdekes kiállítások megtekintésére. A XX. század végéig még mozi és egyéb lehetőségek is nyitva álltak az emberek számára, hogy kulturális igényeiknek megfelelő helyet találjanak, ezek mára már megszűntek.
Újpesten több műemlék-jellegű épület található, ezek közül a postahivatal, a városháza, a víztorony, a Könyves Kálmán Gimnázium és a Két Tanítási Nyelvű Iskola az, amiket kiemelhetünk, valamint több templom is szebbé teszi a kerület építészetét.
Közüzemek szempontjából a kerület központilag rendelkezik minden szükséges szolgáltatással, a csatorna, a víz, a gáz és az elektromos hálózatba csatlakozás minden ingatlannál megoldott, így a bemutatott társasházban is.

A kerület sportéletét fémjelzi az Újpesti Dózsa Sportegyesület, melyet 1950-ben hoztak létre. Ma ez az egyesület UTE (Újpesti Torna Egylet) néven működik. A Megyeri úton lévő stadion sok sportág szerelmesének ad lehetőséget a mozgásra, élsport, tömegsport és hobbisport űzésére. Van egy uszoda is a kerületben, mely a mai állapotában nem üzemeltethető, így a döntések alapján újat fognak építeni Káposztásmegyeren, olyat, ami minden modern követelménynek megfelel. Itt épült meg néhány éve a Jégcsarnok is, amely sok fiatalnak nyújt lehetőséget aktív mozgásra.
A kereskedelem a kerület fejlődésével párhuzamosan alakult, jellemző épülete a központban elhelyezkedő és 1952 óta működő Újpesti Áruház, mely híres lett arról, hogy az Állami Áruház c. magyar film itt játszódik. A folyamatok a mindenkori trendeknek megfelelően alakultak, így a városközponthoz közel kialakították az Árpád Áruház épületkomplexumát, mely több kiskereskedelmi egység működéséhez biztosít helyet, ám az üzletközpont-építések elkerülték ezt a kerületet, így a szomszédos kerületekbe települt plázák a vásárlók egy részét elvonják. Van viszont igen sok kis bolt, melyek meghatározó részei a városrésznek és visszaidézik a múltat, valamint nagyobb áruházak és üzletek, a kerület határán Dunakeszi és Fót felől pedig az utóbbi években bevásárlóközpontok sora épült meg, melyek segítik a vásárlók elvárásainak teljesülését. Újpest központjában található a sokak által kedvelt piac is.
A város északi szélén található kerület előnye, hogy bár régen ipari működése nagyon komoly volt, és ez a jelleg az új építkezések ellenére nagyon sok részen ma is megtalálható, így egy része megőrizte a régi kisvárosok hangulatát. Erre jó példa a Szent László tér és környéke, ahol a lakótelepek véget érnek, itt néhány emeletes téglaépületek teszik kellemessé az átmenetet a családi házas részek felé. Egy itt épült társasházról szól a szakdolgozat, melyben nem csak közös képviselő, hanem tulajdonos és lakó is vagyok.
4. A társasház bemutatása
4.1. A társasház története
A társasház az Önkormányzat tulajdonába tartozó épületként 1957-ben épült, Pintér Béla építész (1925-1992) tervei szerint. Elhelyezkedése alapján az akkori Papp József tér (ezt nevezték át Szent László térre a rendszerváltás idején), a Klauzál utca és a Török Ignác utca által határolt területen található.
A Szent László tér építészet és városrendezés szempontjából is jó, az itt épült házak mindegyike ugyanabban a stílusban, ugyanazzal a technológiával készült, egységes képet ad az ide látogatóknak és itt lakóknak. Középen és az északi szélén növényekkel borított zöld terület található, itt a téren található a jellegzetes teknősbéka-szobor, melyhez szerencsehozó babona is kapcsolódik, játszótér, valamint boltok, háttérben pedig az akkori tűzőrség tornyával a jelenleg is működő tűzoltólaktanya. 
A tér felújítása az utóbbi években történt, az úttest egy része új burkolatot kapott, a játszótér is rendezett lett, ezzel is kellemesebbé téve az itt lakók életét.
A szakdolgozatban bemutatott épület időszerű felújítását 1980-ban még az akkori Önkormányzat végeztette el, majd az akkori pénzügyi, gazdasági szempontokat figyelembe véve társasházzá alapították 1991-ben. Ezzel egy időben kezdték a társasházban lévő lakásokat a benne lakók részére értékesíteni, az akkori piaci ár töredékéért. Ezzel a lehetőséggel szinte minden lakó élt, így ma már a házban csak egy lakás az Önkormányzat tulajdona, amit a vagyonkezelő cég bevonásával üzemeltet, a többi magánszemélyek tulajdonában áll. A társasház 1991, az alapító okirat bejegyzése óta választott képviselő segítségével működik, a közösség érdekeit figyelembe véve, először hosszabb ideig az IKV, majd később a tulajdonosok által választott közös képviselők segítségének igénybe vételével. 2009. szeptemberében egy sok éves, nem igazán hatékony működés és képviselet után a lakóközösség úgy döntött, a fejlődés érdekében új képviselőt választ, egy rendkívüli közgyűlésen ez meg is történt. Az új képviselő közel egy éven át tudta a ház ügyeit igazgatni, ám ez idő alatt tevékenységével és terveivel kapcsolatosan pénzügyi kifogások merültek fel, így Ő lemondott. Ismét rendkívüli közgyűlést kellett összehívni, ahol a lakók és tulajdonosok, ismerve az általam megfogalmazott elképzeléseket, terveket, és a takarékos működtetés, felújítás lehetőségét, bizalmat szavaztak nekem, így 2010. november 16.-a óta a társasház közös képviselője én vagyok.
4.2. A társasház műszaki leírása
Az ingatlan Újpesten, Budapest, IV. 73489. Hrsz. alatt van felvéve az ingatlan-nyilvántartásba, természetben a Budapest, IV. Szent László tér 3. alatt található, szabadon álló, teljesen alápincézett, földszint + 3 emeletes, lapos tetős épület. A műszaki jellemzőket a társasház alapító okiratában szereplő adatok felhasználásával állítottam össze.
Telek: 493 m² területű, trapéz alakú, melyen az épület által elfoglalt területen kívül füves kert található, két oldalán fémkerítéssel elkerítve, egy oldalán pedig a szomszédos épület tűzfalával határolva. Szolgalmi jog az ingatlanra nincsen bejegyezve. A társasház megközelítése több irányból lehetséges, a telket határoló utcák, illetve a tér alkalmasak a közlekedésre, parkolásra egyaránt. Bejutni a társasházba, illetve a kertbe a Klauzál utcáról nyíló kapukon keresztül lehetséges, melyek egymástól függetlenül használhatóak. 
Alapozás: Monolit vasbeton sávalap. Az alapozás minőségére a felmenő falak állapotából tudunk következtetni a szakértői vélemény alapján, mely a főfalakon süllyedésre utaló nyomokat nem talált, így az alapot megfelelő állapotúnak nyilvánította.
Felmenő falazat: A pincefalazat 50 cm vastag beton fal, a pincerekeszek válaszfalai lyukacsosan illetve tömören falazott km. (kis méretű) tégla válaszfalak. A földszinttől kezdve a felmenő falazat blokkos beton, a lakásokban a válaszfalak téglából építettek. 

Födémek: A pincefödém alulbordás monolit vasbeton födém. A közbenső és zárófödém monolit vasbeton lemezfödém.

Fedélszerkezet: Az épület lapos tetős. A tetőszigetelést 1988 évben teljesen felújították „Akvabit” fátyolbetétes vastaglemez tetőszigetelő anyaggal. Fényvédő a gyárilag belehengerelt gyöngykavics szórás. A tetőszigetelés ellenőrzését és karbantartását 2 évente el kell végezni. Az ereszcsatornák bádog felhasználásával készültek, állapotuk hibátlan.
Kémények: Az épület tetején gyűjtőkéményként Thermofor kémények voltak az akkori ellenőrzés során, melyeket 1988-ban újra köpönyegeztek. Ezeket 2010. évben egy teljes kémény-felújítás során a kivitelező kicserélte NA 130/200 acél-alu szigetelt toldókra, melyek kevésbé terhelik a födém szerkezetét, és a költségkímélés mellett időjárás-állósága is jobb. 
Lépcső és lépcsőház: A lépcső egy oldalon gyámolított monolit vasbeton lépcső, stokkolt műkő borítással. A lépcsőházból függőfolyosón át lehet megközelíteni a lakásokat. A lépcsőház a fordulókban járólappal burkolva, a függőfolyosókon beton alapú burkolat van. A lépcsőház korlátai egy éven belül lettek mázolva, a függőfolyosók korlátai pedig 5 éve, ezek állapota megfelelő. A korlátok mindegyike egy-egy drótüveges elemet tartalmaz.
A lépcsőház falai a felújítás során javítás után diszperziós festékkel újra lettek festve.

Nyílászárók: A lépcsőházban található régi, eltávolított fémvázas ablakokat modern, műanyag homlokzati nyílászárókkal cserélte le a lakóközösség. Ezek PA-2000 profilrendszer felhasználásával készültek, merevítésüket tüzihorganyzott acélszelvények biztosítják. 
Homlokzat: A társasház homlokzata kőporos fröcsköléssel készült. Állapota alapján az elkövetkezendő időszakban felújításra szorul, a lakóközösség tervei szerint egy hőszigetelés elhelyezésével és újra vakolással tesszük energiatakarékosabbá a homlokzatot, és ez által a lakásokat. 
A ház két oldalán az akkori trendek szerint elkészített, a szocialista gondolkodást és a kor életét, művészetét bemutató freskók találhatóak, melyek tükrözik a múltat és érdekessé teszik a falakat. 
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Életképek a társasház két oldalán
Fűtés, gázellátás: Minden lakásba be van vezetve a vezetékes gáz, lakásonként külön mérőórával, a fűtést parapetes gázkonvektorokkal oldják meg a tulajdonosok, illetve három lakásban cirko rendszerű fűtés és melegvízellátás lett kialakítva. Ezekhez a közös kéményeken keresztül füstelvezetés lett kiépítve 2010-ben, hatósági engedélyezés és jóváhagyás mellett.
Vízellátás, csatornázás: Az épület a vezetékes vízhálózatra rá van kötve, a központi vízóra a pince előterében található. A vízóra szerelése és lekötése a jogszabályoknak megfelelő. A csatornahálózat megfelelő állapotú, a keletkezett szennyvizeket biztonsággal elvezeti. 

Elektromos ellátás: A társasház a központi hálózatra rá van kötve, az épületben lévő lakásokat a központi fővezetékről történő lecsatlakozások látják el, minden lakás önálló mérővel felszerelt. A fűtésnél említett három lakás kivételével minden lakásban a vízmelegítés elektromos vízmelegítővel megoldott. 2008-ban érintésvédelmi szabványossági felülvizsgálat zajlott a társasházban.
Közös antenna rendszer: A tetőfelújítással egy időben az egyéni antennákat leszerelték, és egy központi antennát helyeztek el a tetőn, minden lakáshoz külön lecsatlakozással. Ezt ma már csak két lakó használja, a többi lakásban egy vezetékes szolgáltató rendszere működik, melynek fő egysége a földszinti folyosón található.
4.3. A társasházban végzett felújítási munkák:
A társasház a IV. kerületi Polgármesteri Hivatal Építésigazgatási Irodájától több felszólítást kapott a gyűjtőkémények tetőn kívüli beton szívófejeinek állagromlása miatt, ez a Fővárosi Kéményseprőipari Kft ellenőrzése során derült ki. A felszólítások ellenére ezek javítását a társasház nem kezdte el, így bírságot szabtak ki, több alkalommal is. 
2010. őszén komoly kéményfelújítást végeztettünk el, a tetőn betongyűrűkből régebben épített, tégla díszítésű szigetelőanyaggal bevont, ám az idők során romos állapotba kerülő gyűjtőkémény-fejeket kettősfalú szigetelt fémtoldókra cseréltettük, a kéményüregeket kitisztíttattuk. Ehhez a FŐKÉTÜSZ szakvéleménye alapján a társasház megkapta a működtetési engedélyt. (fotók)
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2011. tavaszán a társasház tulajdonosainak bevonásával döntés született a teljes lépcsőház felújításának elvégzésére, mely először a bejárati ajtó és a lépcsőház fordulóiban található, erősen korrodált és rossz állapotú vaskeretes ablakok modern, műanyagra cserélésével kezdődött. (fotók)
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Ezzel párhuzamosan a lakásokba és a ház bejáratához felszerelésre került egy kaputelefonos rendszer, melynek segítségével a társasház biztonságosan zárható lett, és megoldottá vált az érkező vendégek beengedése is. Az elvégzett nyílászáró-cserés feladatok után a lépcsőház sok éves, rossz állapotú festését távolíttattuk el, ami egy 150 cm magas olajlábazatból és egy festésből állt, a vakolat és a fal hibáinak javítása után egyszínű, teljes diszperzites festést kapott ez a felület. Végül a lépcsőház esztétikai megjelenését új levélszekrények, világítótestek elhelyezésével fokoztuk.
A munkálatok elvégzése előtt minden esetben több árajánlatot kér be a társasház, személyes ismeretségek, internet és egyéb források felhasználásával, így tudjuk több szempont alapján a legkedvezőbb ajánlatot kiválasztani. 
4.4. A társasházban felújításra váró munkák
Természetesen a társasházban, mint minden épületben, mindig vannak olyan tenni valók, amik a lakóközösség kényelmét, műszaki igényeit valósítják meg, illetve azokat a műszakilag 

indokolt változtatásokat eredményezik, ami által a ház értéke, állapota megőrizhető, javítható.

Terveink alapján még 2011. évben a bejárat környékét szeretnénk javítani, a lépcsőt felújítani, a bejárat környékén lévő betonozást vagy térkőre, vagy aszfaltra cseréltetni, a beérkező ajánlatok elemzése után, ami által esztétikusabb, biztonságosabb lesz ez, bele értve az udvar bejáratát és a hulladéktároló alatti területet is. (fotó)
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Hosszabb távú elképzelése a tulajdonosoknak, hogy a társasházat modern hőszigeteléssel és új vakolattal borítsuk be, valamint a lakások ablakait cseréltessük, melynek segítségével a fűtési költség csökken minden egyes lakó számára, és emellett a ház megjelenése is sokkal szebb, esztétikusabb lesz. Erre vonatkozóan pályázatokat keresünk folyamatosan, és figyeljük azokat a lehetőségeket, amik segítenek e nagy terv megvalósításában, valamint megtakarítást kezdett a lakóközösség, hogy a szükséges önrészt megteremtsük. 

A társasház udvarának parkosítása is napirenden van, az itt álló, és rossz állapotban lévő fa kivágása lenne az első feladat, majd a szomszéd ingatlan tűzfalának eltakarása céljából növényeket ültetnénk és füvesítéssel tennénk szebbé, hangulatosabbá 2012 tavaszán a kertet, elhelyezve néhány kerti bútort, hogy a lakók pihenését megkönnyítsük és kellemesebbé tegyük. Ennél a feladatnál sok társadalmi munkára van szükség, nem feltétlenül az anyagi háttér fog leginkább segíteni a megvalósításban.

2012-ben ezen kívül a víz, gáz és villanyhálózatot ellenőriztetjük, állapotuk szemrevételezés alapján hibátlan, ám szakember vizsgálata segíthet a szükséges munkák ütemezésében.
4.5. Tulajdoni viszonyok
Közös tulajdonú illetőségek:
1. Telek                                                                                            493,00 m²
2. A kert járdával, elő-lépcsővel

3. Lépcsőház lépcsőkarokkal, pihenőkkel, korláttal, burkolattal      58,38 m²
4. Lakók pincerekeszei                                                                    101,80 m²
5. Közlekedők a pincében                                                                 43,80 m²

6. Előlépcső

7. Bejárati előtér                                                                                  4,32 m²
8. Függőfolyosó és függőfolyosó korlátai, burkolatokkal               130,00 m²

9. Alap és felmenő falak, vasbeton pillérek, áthidalók, felmenő falazatok, közös helységek falazatai, lakáselválasztó falak, vízszintes és függőleges szerkezetek, talajnedvesség elleni szigetelések

10. Közös helységek nyílászáró szerkezetei, burkolatai

11. Lakatos szerkezetek a közös tulajdonú helységeknél, tetőkibúvó

12. Bádogos szerkezetek a közös tulajdonú helységeknél, valamint a tetőnél, tetőszigetelés, kémények

13. Víz alap- és felszálló vezetékek, a külön tulajdonú illetőségek fővezetékről történő leágazó ágvezetékig

14. Elektromos fővezetékek a külön tulajdoni illetőségek fogyasztásmérő órájáig
15. Gáz alap és felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek fogyasztásmérő órájáig

16. Közös antenna, hozzátartozó vezetékek a külön tulajdoni illetőségek becsatlakozásáig

17. Kukatároló

Külön tulajdoni illetőségek:
Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, mint a társasház tulajdoni illetőségük alkotórésze – a közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös birtoklásának, használatának jogával – az egyes társasházi öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helységek, azok tartozékaival, felszerelésével az alábbiak szerint.

A társasházban 24 lakás található, mind azonos elrendezésű és azonos területű, így csak egyet részletezek a szakdolgozatban, ezek 1-től 24-ig számozás alatt találhatóak meg az alapító okiratban, valamint ezekhez csatlakozik egy, a tervrajzon 25-ös számmal jelölt légóhelység.
Öröktulajdon (1 - 24)
Szoba                 28,50 m²

Konyha                4,20 m²
Fürdőszoba           2,00 m²

WC                       0,90 m²

Közlekedő            2,10 m²

                           37,70 m² alapterülettel, valamint a közösségben maradó vagyontárgyakból 39/1000 rész.

Légóhelység (25)
Légóhelység       62,60 m²

Folyosó                4,80 m²

Menekülő alagút  1,56 m²
                           68,96 m² alapterülettel, valamint a közösségben maradó vagyontárgyakból 64/1000 rész.

Összesen 973,76m² alapterület, ami 1000/1000 tulajdoni hányadnak felel meg.

4.6. Társasház jogi helyzete
A társasház alapító okirata 1991. augusztusában keletkezett, az Újpesti Vagyonkezelő Rt. részéről Bogácsi György ügyvezető igazgató írta alá, a társasházat 1991. szeptemberében jegyezték be a Földhivatalban, ezt az alapító okiratot azóta nem módosították. 
A társasház ingatlanon elidegenítési és terhelési tilalom, valamint harmadik személynek joga nincsen bejegyezve.

A társasház Szervezeti és Működési Szabályzata 2010. augusztus 24.-én rendkívüli közgyűlés során lett elfogadva, ezt 2010. szeptemberében a Földhivatalba beadta a társasház ügyvédje. Ezzel egyidejűleg a társasház házirendjét is elfogadta a tulajdonosi közösség. 
Az SZMSZ és a házirend megtárgyalása a közös képviselő által a tulajdonosokhoz kiküldött előzetes tájékoztató anyag bemutatásával kezdődött, melyhez a tulajdonosok véleményt írhattak, ezek a hozzáfűzések, gondolatok és a szóbeli észrevételek alapján a közgyűlés módosította és elfogadta a szabályzatokat. Ezek a jelenlegi állapotot és a lakók közti meghatározóan kellemes viszonyt tükrözik, hiszen mind a kisebb, mind a nagyobb horderejű szabályozásokat egybehangzóan elfogadták a közgyűlésen jelen lévők, 585/1000 tulajdoni hányaddal.
4.7. Társasház kezelésének bemutatása
A társasház Szervezeti és Működési Szabályzata 2010.-ben került elfogadásra. Ebben részletesen kidolgozásra kerültek a társasház működését, a társasház közgyűlését, képviseletét és belső ellenőrzését érintő kérdések. 
A társasház legfőbb szerve a közgyűlés, mely dönt minden olyan fontos, a társasház életét komolyan befolyásoló tényezőről, melyek meghatározóak lehetnek a társasház számára, így az éves költségvetésről, elszámolásról, a tervezett felújításokról, a képviselettel megbízott személyekről, valamint teret ad a tulajdonosok számára a társasházzal kapcsolatos kérdéseik, véleményük és kéréseik megvitatására. A közgyűlés összehívásának, lebonyolításának szabályait, a szavazások menetét és módját, illetve a határozathozatalt érintő kérdéseket is egyértelműen részletezi és tárgyalja.
A társasház képviseletét közös képviselő vagy intézőbizottság láthatja el, az Ő kötelességeiket és feladataikat tárgyalja az SZMSZ következő pontja, benne felsorolva mindazt a pénzügyi, szakmai és egyéb elvárást, melyek az eredményes és jó működést segítik. A részletezésben a hatályos törvények alapján lettek felsorolva ezek az elvárások. Jelen esetben a társasház képviseletét tulajdonosként látom el, a bemutatott társasházban saját lakásom van, tevékenységemhez a törvények által megszabott feltételek biztosítottak, ehhez a megfelelő szakmai tudás megszerzése érdekében társasházkezelői tanfolyamon veszek részt. 
A közös képviselő tevékenységét ellenőrzi a társasházban 3 fővel megválasztott számvizsgáló bizottság, melynek joga és egyben feladata is a pénzforgalom rendszeres vizsgálata, a könyvvezetés és bizonylati fegyelem ellenőrzése, a beérkező árajánlatok elsődleges ellenőrzése és véleményezése. 
A tulajdonosok jogairól, kötelességeiről szóló részben szó esik a közös tulajdon használatáról, karbantartásáról, a kizárólagos tulajdon másokat is érintő használatáról, az adatszolgáltatási kötelezettségről, majd az SZMSZ utolsó fejezete taglalja a közös költségre vonatkozó szabályokat, melynek betartása segít a társasház biztonságos, eredményes üzemeltetésében. 

A társasház kezelését hosszú időn át egy erre szakosodott vállalkozó látta el, ám tevékenysége során csak az akut elhárítandó feladatokra figyelt, minden egyéb feladatot halogatott, így a ház műszaki és gazdasági fejlődése, sőt értékállósága sem volt biztosított. A felújításokra általa bekért árajánlatok soha sem találkoztak a társasház közösségének elképzelésével, több olyan elintézetlen ügy volt a működése alatt, melyek a ház közösségének anyagi veszteséget okoztak, és az évek során nem történt fejlődés. Pozitívumként említem meg, hogy a társasház megtakarításával kapcsolatos kezdeményezése során a társasháznak egy komolyabb anyagi tartaléka képződött a Fundamenta Lakáskassza Zrt. szerződése alapján.
2009-ben a tulajdonosi közösség döntése alapján Őt leváltották, ekkor egy új közös képviselő vette kezelésbe a házat. Az új képviselő egy éves tevékenysége során több fejlődés is érezhető volt a házban, ám pénzügyi területen voltak megalapozatlan és felesleges kiadással járó intézkedései, a társasháznak nem volt könyvelése, a pénzügyi fegyelem terén voltak hiányosságok, ezért a tulajdonosok bizalma megrendült, így 2010. őszén lemondott erről a tisztségről. A társasház nagy volumenű kéményrekonstrukciós munkálatait már nem Ő szervezte, az ezzel kapcsolatos beérkező árajánlatokból kiválasztásra került egy kifejezetten ilyen területen dolgozó cég és annak tervei, a projekt felügyeletével kapcsolatos feladatokat társadalmi munkában elvállaltam és a befejezésig kísértem. A közös képviselő lemondása miatt a ház újból képviselőt keresett, az ezzel kapcsolatos rendkívüli közgyűlésen az utóbbi időszak tevékenysége, és az általam bemutatott, későbbi időszakra vonatkozó tervek alapján, több ajánlat közül kiválasztva lettem én a társasház közös képviselője. Ezek a tervek 2011. tavaszán realizálódtak a 4.3. pontban bemutatott módon, a társasház pénzügyeit és folyamatban lévő ügyeit pedig  megválasztásom óta a tulajdonosok által elérhetően és pontosan kezelem. Munkámban komoly segítséget nyújt a tulajdonosokból választott három tagú számvizsgáló bizottság, akik nem csak ellenőrzik a társasház működésével, pénzügyeivel kapcsolatos tevékenységet, de kontrollként az árajánlatok beérkezése során, valamint az utalásoknál is jóváhagyási hatáskörük van, így csak a közreműködésük eredményeként történhet megrendelés vagy kimenő pénzmozgás a bankszámláról. 
5. Társasház gazdasági helyzete, költségvetés                 

5.1. Társasház pénzügyi helyzete
Közös költség: A társasház üzemeltetését közös költség befizetésével teszik lehetővé a tulajdonosok. Kiszámításának alapját a tulajdoni hányad képezi, mely minden lakás esetében egyforma. A tulajdonosok esetében két elszámolási mód választható. Akiknek a lakásába vízóra elhelyezése történt, melynek segítségével Ők a saját vízfogyasztásukat és csatornahasználatukat külön, ennek az adatnak a leolvasása után a szolgáltatóval rendezik, kisebb közös költséget fizetnek. A vízóra nélküli lakások esetében a társasház közgyűlése egy emelt összegű közös költséget állapított meg, mely fedezi a társasház által összesen felhasznált, és a vízórás lakások által felhasznált fogyasztás különbözetét.
Vízórás lakásoknál 8500 Ft / hó
Vízóra nélküli lakásoknál 14900 Ft / hó

Légópince 15800 Ft / hó

A közös költség megállapításakor kerekítést alkalmaztunk, így ezzel a könnyen megjegyezhető összeggel mentesül mindenki a néhány forintos kerekítésektől, illetve az adminisztrációs munkát is nagymértékben egyszerűsítettük. A közös költség 2011-ben kis mértékű emelésen esett át.
Pénzforgalom: A társasház határozata alapján a pénzforgalom kizárólag bankszámlán keresztül történhet, ez az ellenőrizhetőséget és átláthatóságot nagyban segíti, valamint azzal, hogy nem kell házipénztárt kezelni, egyszerűbbé teszi. Az OTP Banknál vezetett bankszámla egyenlege változó, az év elején történt tervek alapján minden hónapban a beérkező befizetések és a társasház kifizetései kis mértékű megtakarítást eredményeznek, melynek felhasználásával 2011. végéig egy újabb „Fundamenta” megtakarítást indít el a lakóközösség, megalapozva ezzel a néhány éven belül szükségessé váló felújítási, karbantartási munkálatok anyagi fedezetét. Fontosnak tartom megjegyezni, hogy a 2010-ben lejárt megtakarítás mellett az ehhez járó állami támogatás összege, valamint a felvett hitel összege tette lehetővé a komolyabb felújítási munkálatokat, így a tulajdonosok ezt a tendenciát folytatni kívánják, ami érett és megfontolt gondolkodásra utal.
A hiteltartozás ismertetése: 2010. augusztus folyósította a Fundamenta Lakástakarék Zrt. a társasház részére a szerződésben foglalt 2.177.291 Ft hitelösszeget, melyet a következő hónaptól a társasház rögzített kamatozással 56 hónapon keresztül, 2015. május hónappal bezárólag törleszt, havi 47500 Ft-os részletekkel. 
A társasház fennálló követelései: A társasház a tulajdonosok befizetései alapján 2011. szeptember 1.-én 340.986 Ft közös költség-tartozást tart nyilván, melyről október hónapban az érintett tulajdonosok írásban értesítést kapnak, módosítva az egyenleget a szeptember hónapi befizetések összegével. A társasház tulajdonosainak fizetési fegyelme jó, ennek köszönhető, hogy csak két nagyobb összeggel tartozó tulajdonost tartunk nyilván, melyből az egyik adóság a tulajdonos folyamatos havi befizetéseinek köszönhetően nem növekszik, a kis összegű tartozások pedig mértékükből adódóan rövid időn belül rendezésre kerülnek.
A társasház fennálló tartozásai: Jelenleg a társasháznak a fentebb említett hitelen kívül nincsen tartozása, fizetési kötelezettségeinek rendszeresen és időben eleget tesz. 
5.2. 2011. évre szóló költségvetés - bevételek 
Tervezett bevételek                                              

1. Nyitó pénzeszköz 2011. január 1.                          1.453.624.-

2. Közös költség bevételek 1.-5. hó                            1.060.000.-

3. Közös költség bevételek 6.-12. hó                          1.673.000.-

4. Közös költség hátralékok megtérülése                     320.000.-

5. Kéménybélelés bevétele                                             450.000.-

6. Kamat                                                                              1.000.-

7. Kompenzáció                                                                20.000.-

    Összesen:                                                                  4.977.624.-

A 2011. évi tervezet két benyújtott verzió közül elfogadásra került a 2011. május 31.-én megtartott közgyűlésen. Tájékoztató információ, hogy a kéménybélelések a komplett kéményfelújítás munkálatai során kedvezményesen lettek megállapítva, a munka volumenének köszönhetően, ezt a társasház fizette ki, majd az érintett lakók ezt a társasház részére megfizették 2011-ben. A közös költség hátralékok megfizetésére lépéseket tett a társasház, a tárgyalásoknak köszönhetően várható, hogy év végéig a tartozás csökkenni fog. Kártérítési összeget, eladásból, bérbe adásból illetve más értékesítésből származó bevételt nem tervez a társasház. Pályázatokat természetesen a lehetőségek ismeretében a társasház nevében beadunk, az ebből kapható támogatást nem tüntettem fel a tervezetben, hiszen bizonytalan tényező, ám ha valamelyik beadott pályázatunk sikeres lesz, úgy módosításokat teszünk a költségvetésben, és a tárgyévet követően az elszámolásban fogjuk ezt feltüntetni.
5.3. 2011. évre szóló költségvetés - kiadások
Tervezett kiadások

Bankköltség és postai közreműködői díj                        60.000.- 

Lakáskassza hiteltörlesztés                                            576.000.-

Áramdíj                                                                             20.000.-

Vízdíj                                                                                 65.000.- 

Csatornadíj                                                                     150.000.- 

Szemétszállítás                                                                360.000.-    

Kémény felülvizsgálat                                                      40.000.-        

Épület biztosítás                                                             360.000.-    

Közös képviseleti díj                                                      468.000.-     

Takarítás                                                                         300.000.-     

Takarító eszközök                                                            20.000.-     

Ügyviteli költség                                                               20.000.-          

Kapu és lépcsőház üvegfalai                                       1.100.000.-                    

Kaputelefonos rendszer                                                 300.000.-               

Lépcsőházfestés, villanyszerelés, levélszekrény           650.000.-                 

Új lakás-takarékpénztári megtakarítás                        140.000.-       

Felújítási, karbantartási munkák                                 220.000.- 

Összesen:                                                                      4.849.000.-

Egyenleg

Bevétel                                                                          4.977.624.-           
Kiadás                                                                           4.849.000.- 
Várható záró összeg                                                       128.624.- 

A szemétszállítás díját a társasház egy kuka visszaadásával csökkentette, mert a Szent László téren szelektív gyűjtőt helyeztek el, így a lakók a hulladék egy részét oda tudják kivinni, ezzel a környezetvédelem mellett takarékoskodni is tud a közösség, erre az évre már ezzel a csökkentett összeggel számoltam. Komoly tétel a Fundamenta hitelből történő kapu és lépcsőház üvegfalainak cseréje, a kaputelefonos rendszer kiépítése és a lépcsőház felújítása a postaládák cseréjével, melyeket a társasház idő közben elvégeztetett. A tervezett költségek beállítása az elfogadott ajánlatok alapján történt. 
A felújítási és karbantartási munkákat ebben az évben nem választottuk külön, mert a bemutatott nagy projekt keretében a teljes lépcsőházat megújítottuk, a tervezetben feltüntetett összeget olyan munkálatok kifizetésére kalkuláltuk, amik váratlanul, nem biztosítási eseményként történnek. Amennyiben ilyen esemény nem történik ebben az évben, úgy ez az összeg várhatóan megtakarításként jelentkezik majd, vagy felhasználható a lakóközösség döntése alapján más célokra. A közös képviseleti díj tartalmazza a 2010-es év utolsó időszakára vonatkozó összeget is. 
5.4. Társasház 2010. évi elszámolása
Bevételek                                                               Tervezett                   Tényleges                     Eltérés    

Nyitó összeg 2010. január 1.-én                            2.378.000.-                    85.369.-              -2.292.631.-

Közös költség befizetések                                                   0.-               2.625.555.-               2.625.555.-

Közös költség hátralék befizetések                                     0.-                             0.-                             0.-

Banki kamat                                                               20.000.-                          991.-                  -19.009.-                    

Kompenzáció                                                             20.000.-                     17.600.-                    -2.400.-

Fundamenta elő-takarékosság                               2.600.000.-                2.600.000.-                            0.-

Fundamenta hitel                                                   2.000.000.-                2.400.000.-                 400.000.-

Kártérítés                                                                             0.-                     77.306.-                   77.306.-

Egyéb                                                                                   0.-                              0.-                            0.-

Bevételek összesen:                                               7.018.000.-               7.806.821.-                 788.821.-

Kiadások

Bankköltség + postai közreműködői díj                      85.000.-                   71.881.-                    13.119.-

Késedelmi kamat                                                                  0.-                     5.111.-                     -5.111.-

Fundamenta lakáskassza                                              30.000.-                 402.000.-                 -372.000.-

Áramdíj                                                                        80.000.-                   24.275.-                    55.725.-

Vízdíj                                                                           60.000.-                   51.016.-                       8.984.-

Csatornadíj                                                                   10.000.-                   78.029.-                   -68.029.-

Szemétszállítás                                                           550.000.-                 469.260.-                    80.740.-

Kémény felülvizsgálat                                                  40.000.-                  33.366.-                       6.634.-              

Épületbiztosítás                                                          400.000.-                 348.540.-                     51.460.-

Képviseleti díj                                                            430.000.-                 360.000.-                     70.000.- 

Takarítás                                                                     300.000.-                267.000.-                     33.000.-

Takarítóeszközök                                                         12.000.-                   22.070.-                    -10.070.-

Hulladékgyűjtő tartály                                                           0.-                  11.070.-                    -11.070.-

SZMSZ ügyintézés                                                                0.-                  31.250.-                    -31.250.-

Ügyviteli költség, postaköltség, fénymásolás, stb.      50.000.-                   40.668.-                       9.332.-

Kémények újraépítése, kéményajtó csere               4.828.000.-              3.194.575.-                1.633.425.-

Kéményépítés kártérítés                                                        0.-                 300.000.-                 -300.000.-      

Kéménybírság                                                                        0.-                145.000.-                  -145.000.-     

Vízvezeték szerelés (KPE csőre cserélés)                  300.000.-                            0.-                   300.000.-

Felszálló vízágak bekötése                                         240.000.-                            0.-                   240.000.-

Vízóra elzárók kiépítése                                                        0.-                   77.306.-                    -77.306.-

Lakatosmunka, kerti munkák, egyéb fenntartási munkák, gallyazás, 

                                                                                      40.000.-                  256.534.-                 -216.534.-

Kiadások összesen:                                                7.455.000.-               6.188.951.-                1.266.049.-

Számlával nem igazolt kiadási tételek:                                              

Telefonköltség                                                                       0.-                   78.000.-                       

BKV közlekedés                                                                    0.-                   22.800.-      
Egyéb                                                                                     0.-                   63.446.-    

Összesen:                                                                                                    164.246.-                  
Egyenleg

Bevétel                                                                     7.618.000.-              7.806.821.-
Kiadás                                                                      7.244.000.-              6.353.197.-
Összesen                                                                     374.000.-              1.453.624.-
5.5. Magyarázat
A társasház 2010. évi elszámolásában a lemondott közös képviselő által átadott anyagokból, bizonylatokból tudtam dolgozni, így az elszámolás több olyan pontot tartalmaz, amelyek további egyeztetést igényelnek, kiindulásként a 2010. évi társasházi közgyűlésen elfogadott tervezet szolgált. Komoly mértékű eltérést lehet találni ott, hogy a tervezet egy feltűnően drága kéményfelújítást tartalmazott, aminél takarékosabb megoldást sikerült találnunk, az itt megtakarított összegből 2011-ben lépcsőház felújítást végeztettünk el, ám pl. a Fundamenta befizetéseknél csak egy hónap összegét vette figyelembe a terv összeállítója, nem pedig a teljes éves díjat. A kéményépítésnél kártérítésként van feltüntetve az, ami a lemondás után a kivitelezőnek kifizetésre került felvonulásának és az elvégzett munkálatoknak ellenértékeként, valamint előre nem tervezetten jelent meg az a bírság, melyet még a régi közös képviselő hagyott a társasházra, erről nem tájékoztatta a tulajdonosokat a közgyűlésen, így annak összege halmozódott.
5.6. Hasznosítási javaslatok
A bemutatott társasházban nincsen olyan helység, terület illetve felület, melyet a lakóközösség hasznosítani tudna, így a gazdálkodás a kizárólag a tulajdonosok befizetése alapján működik. A környék csendes, nem túl forgalmas, így reklámozási lehetőség nincsen, mobilszolgáltatók illetve egyéb antennák elhelyezésére pedig a téren a tűzoltóság őrtornya alkalmasabb, az udvar és a pince pedig nem alkalmas sem raktározásra, sem egyéb tevékenységre, így ezeket a lehetőségeket vizsgálva megállapította a lakóközösség, hogy jelenleg külön bevételre nem tud a társasház szert tenni. 
Budapest, 2011. október 1.

Németh Zsolt
6. Mellékletek

6.1. Tulajdoni lap másolata
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