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ÓCEÁN LAKÁSFENNTARTÓ SZÖVETKEZET

1048 Budapest, Intarzia u. 7.

Telefon:     3806-628         Fax: 232-1041       e-mail: ocean1@vipmail.hu          honlap: www.oceanszov.fw.hu

Iktatószám:  11/2016
JEGYZŐKÖNYV

Felvéve: az Óceán Lakásfenntartó Szövetkezet 2016. május 12-én, 18,00-tól megtartott küldöttértekezletén.

A küldöttgyűlés helye: 1048 Budapest, Hajló u. 2-8-, KFÁMK 

Jelen vannak: Rostás Lajos ügyvezető elnök


        Zádor Oszkár FB. elnök

                      Kriskó Lászlóné irodavezető-gondnok

valamint a mellékelt jelenléti ív szerint a 1024, 1025,1026,1027,1029 valamint a 1030-as  épületek lépcsőházainak képviseletében 27 fő ( 1 fő meghatalmazással Benedikt Györgyné/Óceánárok u. 13- Tihanyi György).

I. Rostás Lajos 18,09-kor megnyitja a küldöttgyűlést, 27 küldött jelenlétével megállapítja a küldöttgyűlés határozatképességét (a küldöttgyűlés 27 fő jelenléte esetén már határozatképes), javaslatot tesz a küldöttgyűlés tisztségviselőinek személyére, valamint elfogadásra javasolja az előzetesen meghirdetett napirendi pontokat. 

Ennek alapján a küldöttgyűlés az alábbi határozatokat hozta meg:

II. 1./2016. számú küldöttgyűlési határozat  a napirendi pontokról

„A küldöttgyűlés 27 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy határoz, hogy a küldöttgyűlés meghívójában szereplő napirendi pontokat az alábbiak szerint elfogadja:

Napirendi pontok: 
1. Határozatképesség megállapítása

2. Napirendi pontok elfogadása

3. A küldöttgyűlés tisztségviselőinek (elnök, jegyzőkönyvvezető, hitelesítők) megválasztása

4. A 2015. évi pénzügyi beszámoló, a FB. értékelésének megvitatása, a 2015. évi beszámoló elfogadása

5. A 2016. évi pénzügyi és intézkedési terv, a FB. véleményezésének megvitatása, a 2016. évi pénzügyi és intézkedési terv elfogadása

6. A lakásokban futó, függőleges  hideg-melegvizes vezetékek cseréjének elmúlt évben  történő felfüggesztése-elhalasztása, a pincei hideg-melegvizes gerincvezetékek cseréjének folyamatos végrehajtása

7. Tűzvédelemmel kapcsolatos intézkedések, tennivalók.

A napirendi pontok elfogadása közben a tulajdonosként jelenlévő dr. Tóth László 2 alkalommal is félbeszakította a szavazás menetét, jelezvén, hogy a Hajló u. 37. első emeletén található hobby-szoba használata ügyében lenne észrevétele.
Rostás Lajos tájékoztatta, hogy a bérlés ügye nem küldöttgyűlési hatáskör, de elnökként már intézkedett a tároló használatának megosztására. Erről dr. Tóth László a későbbiek során tájékoztatást kap.
III. 2./2016. számú küldöttgyűlési határozat  a küldöttgyűlés tisztségviselőinek személyéről

„A küldöttgyűlés  27 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett  úgy határoz, hogy a küldöttgyűlés levezető elnöke Rostás Lajos ügyvezető elnök, a jegyzőkönyv vezetője Kriskó Lászlóné, a jegyzőkönyv hitelesítője  Boldizsár Enikő ( Falemez u. 12.) és Sági István ( Óceánárok u. 21.) legyen.”

IV. A 2015. évi pénzügyi beszámoló, a FB. értékelésének megvitatása, a 2015. évi beszámoló elfogadása

Rostás Lajos a szóbeli tájékoztatójában elmondta, hogy a tulajdonosok és küldöttek részéről az előzetesen elküldött anyaghoz kiegészítés és kérdés 1 (Intarzia u. 11.) esetben érkezett, melyet a későbbiek során megválaszolt.

Az írásos beszámolóban jelentős tényként kiemelte, hogy hosszú évek óta először csökken a hátralék nagysága, a szolgáltatások közül néhány tétel esetében jelentős túllépés tapasztalható, melyet azok jellege miatt azokat előre tervezni nem lehetett (dugulás elhárítás és szennyvíz alapvezetékek cseréje.

18.19 perc-kor Vida Lászlóné küldött (Hajló u. 21.) megérkezett, így a jelenlévő küldöttek száma 28 főre bővült.

Zádor Oszkár küldött (Falemez 7.) a Felügyelő Bizottság (továbbiakban: FB) elnöke kifejtette, hogy a beszámolóban félreérthető mondatként szerepel a FB függőleges csőcserével kapcsolatos álláspontja. Megerősítette, hogy a FB egyetért a vízszintes és függőleges csőcserék folyamatának összekapcsolásával. A továbbiakban gyakorlatilag megismételte az írásbeli anyagukban foglaltakat, kiemelte, hogy most fordult elő először,  hogy többszöri konzultáció és javítások nélkül  elsőre egyeztek a tényszámok és a könyvelés adatai.  A FB is elégedett a hátralékok hosszú ideje először történő csökkenésével. 
Megoldásként felvetette annak lehetőségét, hogy a hátralékosok munkavégzéssel (takarítás, kukák kihúzása) dolgozzák le a tartozásukat. Azt azonban belátta, hogy ennek kivitelezése szinte lehetetlen. A LED égők cseréjével az érintett  lakók elégedettek. A FB álláspontja szerint a szövetkezet „gazdag” szövetkezetnek számit, ezért javasolják, hogy   a csőcserék akár 1 év alatt történő lebonyolításával a megtakarítások egy  részét egyszerre költsük el  és csak egy általuk biztonságosnak ítélt, 30-40 milliós összeget tartsunk tartalékban. 
Rostás Lajos a könyveléssel kapcsolatban megjegyezte, hogy az adatok ellenőrzését követően a számok mindig is egyeztek és a valós adatokat tartalmazták.
A megtakarítással kapcsolatban a FB álláspontja szerint járt el, annak jelentős részét állampapírba fektette. Megjegyezte, hogy az állami garancia ellenére az OTP ezt a befektetési formát „mérsékelten kockázatos”-nak minősíti.

Ügyvezető elnökként 81 milliós megtakarítást (6 épület 409 lakás) nem ítéli „gazdagnak”, álláspontja szerint a megtakarítások képzésének jelenlegi ütemét még legalább 3-4 évig fenn kellene tartani. Határozottan ellenzi a megtakarítások egy részének felélését, és hangsúlyozottan fontosnak tartja a megtakarítások összegének további növelését, mivel számos nagy kiadással járó munkálatok várhatóak.
Elek Csaba küldött (Falemez 9.) a FB tagja erre reagálva kifejtette, hogy másfél évi tartalék szerinte elegendő, szorgalmazza a tervszerű – megelőző karbantartó tevékenység kiszélesítését, felvetve, hogy a 3 éve ütemezett csőcserét szerinte 1 év alatt kellene végrehajtani. Így ezek a munkálatok értéknövelő beruházások lesznek. Ők nem elherdálni akarják a szövetkezet vagyonát, de szerint célszerű a hibák elébe menni. 

Dávid Sándorné küldött (Falemez u. 10.) szólt hozzá. A lépcsőház lakói örülnek a hátralék csökkentésének és annak, hogy a közös költség ez évben sem emelkedett. Kérdésként vetette fel, hogy mi van a nagy adósokkal, mert szerinte az anyagban ezzel kapcsolatban nincs adat. Kritikaként fogalmazta meg, hogy a kerékpár tárolók és pincék használati díját sokan nem fizetik, ezért fizetési felszólítást követően a nem teljesítők esetében a szerződést fel kellene mondani. Az általa képviselt lakók nevében  hiányolta az ablak szigetelések végrehajtását és felvetette a lépcsőházi ablakok cseréjének esetleges szükségességét. 
Az OTP LTP-vel kapcsolatban hiányolta az állami támogatás összegét. 

Rostás Lajos válaszában kifejtette, a nagy adósokkal szembeni eljárások változatlanul folyamatban vannak. Több nagy hátralékos ügyben a tulajdonos személye megváltozott, így az ő esetükben is elkezdődött a közös költségek megfizetése.
A tárolókkal kapcsolatos hátralékok kezelése folyamatban van a szerződések megszüntetése több esetben is nehézkes, mivel a lakók egymástól függetlenül használják a helyiségeket, vagy nem fizetik annak közös költségét. A lépcsőházi ablakok szigeteléssel valóban elmaradt, mivel változatlanul gondot jelent a 30 évvel ezelőtt gyártott tömítések beszerzése.

Szabó Gábor küldött  (Falemez u. 16) a lépcsőházi ablakok szigetelését hiányolta.

Mike Károly tulajdonosként megjegyezte, hogy az OTP egyes szövetkezetek esetében felvetette  közösen egyezzenek meg a hátralékok közösen történő csökkentésében.

Rostás Lajos válaszában kifejtette, hogy esetünkben a hátralékok összege sokszor a lakás értékének 3-4 szerese, ezért az OTP kevésbé érdekelt a hátralékok közösen történő csökkentésében. 

Több hozzászólás, kérdés nem érkezett, ezért a küldöttgyűlés az alábbi határozatot hozta:

3./2016. számú küldöttgyűlési határozat  a 2015. évi költségvetési és intézkedési  beszámoló  elfogadásáról:

„A küldöttgyűlés 28 igen 0, nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy a 2015. évi pénzügyi és intézkedési beszámolót a beterjesztett formában  elfogadja.”

V. A 2016. évi pénzügyi és intézkedési terv, a FB. véleményezésének megvitatása, a 2016. évi pénzügyi és intézkedési terv elfogadása

Rostás Lajos szóbeli kiegészítésében az írásbeli anyaghoz igazodva kiemelte, hogy a dugulás elhárítás és gerincvezeték cseréje tételek továbbra sem tervezhetőek pontosan előre, előfordulhat, hogy a tervezett összeget ismét túllépjük, de ezek a beavatkozások minden esetben indokoltak. Néhány jelentős kiadással járó javítást ( Intarzia 13, tető) már most eszközölni kellett, azokat a javaslat tartalmazza.
Zádor Oszkár a FB elnöke javasolta az adatok feldolgozásának módosítását, szerinte hasznos lenne a 2015. évi terv – tény mellé a 2016. évi terv oszlopát illeszteni (bázis szemlélet).
Megítélésük szerint a dugulás elhárításra tervezett 2,5 millió forint kevés lesz, javaslatuk szerint célszerű lenne többet tervezni.
Sági István küldött  (Óceánárok u. 21.) megjegyezte, az elnöknek igaza van, mert ezeket a költségeket valójában nem lehet tervezni, megítélése szerint egy meghatározott limittel külön alapot kell képezni (havária) az ilyen munkálatok fedezésére. Felvetette, hogy jelentős túllépés esetén rendkívüli küldöttgyűlést kell összehívni. 

Rostás Lajos kifejtette, hogy a költségvetés alkalmas az ilyen költségek fedezésére, mert szükség esetén mindenképpen végre kell hajtani a beavatkozást. Emiatt, bár a javaslat ésszerű, külön alap képzése nem indokolt. Az évi egyszeri küldöttgyűlés összehívása is jelentős energiát igényel, további küldöttgyűlések összehívása rendkívül nehézkes lenne. Sok helyen újra kicseréltük már a szennyvíz-gerincvezeték szakaszait. Meg kell szüntetni, hogy a lakók/bérlők önhatalmúlag az alagsori vezetékekre rakodjanak lomokat mert ez többször dugulást okozott.
Dávid Sándorné küldött (Falemez u. 10.) felvetette, hogy a szemétdíj közös költségből történő kivonása még nem történt meg, pedig ezzel a hátralék összegét valamelyest csökkenteni lehetne.

Rostás Lajos egyetértett, de elmondta, hogy a szolgáltatók összevonása (állami vállalatok színre lépése) miatt a végrehajtás módja most bizonytalan. Amíg a szolgáltató/számlázó kiléte nem tisztázódok a számlázás módja nem változtatható meg. Az ügy folyamatban van, amint lehet lépni fogunk.
Tósoki Anna küldött (Intarzia u. 11.) felvetette a lépcsőház tisztasági festésének szükségességét, mellyel kapcsolatban Rostás Lajos tájékoztatta, a lépcsőházban 2016. évre tervezett egyéb munkálatokról is (kaputelefon központ csere, linóleum részleges csere, tisztasági festés stb), melyet egy másik lakó írásban korábban már felvetett. A válaszról nyilván nem tájékoztatták Tósoki Annát.
Több hozzászólás nem volt, ezért a küldöttek  az alábbi határozatokat fogadták el:

4./2016. számú küldöttgyűlési határozat a tagi tulajdonú ingatlanok 2016. évi közös költségéről:

„A küldöttgyűlés 28 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy a közös költség összegét 2016-ben a tagi tulajdonú, vízórával ellátott ingatlanok  esetében 155 Ft./nm/hó, a vízóra nélküli ingatlan esetében 325 Ft./nm/hó, a tagi tulajdonú gépkocsi-tárolók esetében 135 Ft./nm/hó  összegben változatlanul hagyja.”

5./2016. számú küldöttgyűlési határozat  az UV.Zrt kezelésű ingatlanok 2016. évi közös költségéről:

„A küldöttgyűlés 28 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy a közös költség összegét 2016-ben a vízórával ellátott ingatlanok  esetében  160 Ft./nm/hó, a vízóra nélküli ingatlanok esetében 347 Ft./nm/hó, a  gépkocsi-tárolók esetében 182 Ft./nm/hó változatlan összegben határozza meg.”
6./2016. számú küldöttgyűlési határozat  az egyéb helyiségek 2016. évi közös költségéről:

„A küldöttgyűlés 28 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy 2016. január 1-től a közös költség mértékét a klubszoba (Intarzia 15) 25.896  Ft./hó, az üzlethelyiségek (Hajló 47, Falemez 12) esetében 25.896 Ft./hó illetve 25.896 Ft./hó, a szolgálati lakás (Óceánárok 11) esetében 0 Ft./hó, a kerékpártárolók esetében 2100 Ft./hó illetve 2750 Ft./hó,  a volt Főtáv helyiség (Óceánárok 9) esetében 2.750 Ft./hó, a leválasztott szeméttárolók esetében 1.170 Ft./hó összegben, a transzformátorhelyiségek (Falemez 1-5 Pácoló 1-5) esetében 342.730 Ft./év, szövetkezeti tulajdonú tároló esetében 39.023 Ft./hó összegben állapítja meg. A  hobbiszobák (Falemez 11, Hajló 37)  6.000,    az Intarzia 20. szám alatti ½ helyiség 7.265,  a pincerekeszek esetében a közös költség mértéke 70 Ft./ nm/hó”.
7./2016. számú küldöttgyűlési határozat  a felújítási alap összegéről

„A küldöttgyűlés 28 igen, 0 nem, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy a felújítási alap képzésre a közös költségből elkülönített összegét  változatlanul 8 Ft/nm /hó összegben rögzíti.”

A szavazás közben Dávid Sándorné felveti, hogy a 8. számú  tervezetet módosítsuk annak érdekében, hogy az alagsori munkálatok miatt várható esetleges kiadások kifizetését is belefoglaljuk. A szóbeli  javaslat szerinti módosítással az alábbiak szerint elfogadva:
8./2016. számú küldöttgyűlési határozat  a 2016. évi költségvetési és intézkedési terv elfogadásáról:

„A küldöttgyűlés 28 igen, 0  nem szavazattal, 0 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy a 2016. évi pénzügyi és intézkedési tervet  a 9./2016. számú határozat figyelembevételével a beterjesztett formában elfogadja”

VI. A lakásokban futó, függőleges  hideg-melegvizes vezetékek cseréjének elmúlt évben  történő felfüggesztése-elhalasztása, a pincei hideg-melegvizes gerincvezetékek cseréjének folyamatos végrehajtása

Rostás Lajos elmondta, hogy 2015. évben műszaki okok miatt teljességgel lehetetlen és értelmetlen lett volna a függőleges vezetékek felújításának megkezdése, ezért bizonytalan időre el kellett halasztani.
A FB a végrehajthatatlanság miatti halasztást nehezményezte és presztízs okokra hivatkozva erőből akarta elérni a munkálatok megkezdését. Miután a halasztásra vonatkozó döntését az elnök nem változtatta meg (az elhalasztott függőleges csövek cseréjét a pincében található vezetékek jövőbeni cseréjével kötötte össze) a FB a korábbiaktól eltérően furcsa és mondvacsinált kritikákat fogalmazott meg. (pl. hulladékzömítés).
Az alagsori vezetékek cseréje ügyében írásbeli szavazást fogunk tartani, melynek része, hogy egyetértés esetén a költségvetési tervezet ennek megfelelően módosul. Egyetértés esetén végrehajtatjuk az alagsori csövek cseréjét, egyben (ahol ezt az adott lépcsőházban/strangon egyöntetűen elfogadták/elfogadják) a lakásokban futó függőleges vezetékeket is kicseréltetjük.
Célszerűnek tartja nem egy év alatt végrehajtani a vízszintes cserét, a tartalékok képzése miatt 3 évre ütemezve valósuljon meg.
Elek Csaba FB tagja, küldött (Falemez u. 9.) jelezte, hogy a FB kötelessége a határozatok betartatása, ami egyben közös érdek is. A FB feladata, hogy felhívja az ügyvezető figyelmét az írásbeli szavazással megerősített határozat betartására. Ők azt várták, hogy az egyetértő lépcsőházakban a függőleges csere megvalósuljon. Megítélése szerint kommunikációs probléma alakult ki, felvetéseik célja nem piszkálódás volt. Fontos, hogy a feladatok tervezése előrelátó legyen. Leírtak néhány ötletet, abból volt ami megvalósult. Ilyen volt a LED-es égők cseréje, aminek hasznosságát az ügyvezető tőlük eltérő számításokkal és negatív véleménnyel ítélte meg.  A szakemberek versenyeztetését is célszerűnek tartják. Nem minden esetben kaptak választ a kezdeményezéseikre. A FB megpróbált egyeztetni, szeretnék, ha a szövetkezet a vagyonát hasznosítaná, a felújítás-karbantartás előre tervezett lenne. A FB maximálisan elégedett a pénzügyi szabályok betartásával, soha szabálytalanságot nem észleltek. A maguk részéről a gyors, egy év alatti lebonyolítást szorgalmazzák, mert így céltartalék is rendelkezésre áll majd.
Petrócziné Katalin küldött (Pácoló u. 3.) felvetette, hogy 3 év alatt hajtsuk végre a cserét, de jelezte, hogy a felszálló vezetékekkel kapcsolatos költségeket az anyag nem tartalmazta.

Dávid Sándorné (Falemez 10) kérdésként fogalmazta meg, hogy a hurkolt épületek sorsa hogyan alakul.

Rostás Lajos felhívta a figyelmet, hogy a hurkolt vízvezeték rendszer és a korábban összekötött épületek fogalma nem fedi egymást, de elmondta, hogy a 30 évvel ezelőtti kísérleti jelleggel létrehozott hurkolt vízvezeték rendszer megszüntetésre kerül azokban a lépcsőházakban, ahol a függőleges vezeték cseréjébe beleegyeztek.
Sági István küldött (Óceánárok u. 21.) a FB érvelésével nem értett egyet. Támogatta az elnök  azon intézkedését, hogy kellő egyetértés nélkül a műszaki felújítás végrehajtását nem kezdte el. Egyetért azzal, hogy a FB-nak új kezdeményezései vannak, és azzal, hogy a FB a hosszútávú elképzelések kialakítását szorgalmazza. A FB. ezzel  kapcsolatban készítsen konkrét javaslatokat és terjessze elő, ő szívesen segítséget nyújt ehhez  a tevékenységhez. Fontosnak tartotta fórumok megtartását, és aláhúzta a jó  közösség  kialakításának fontosságát. Példaként hozta fel saját lépcsőházukat, ahol többlet befizetések eszközlésével is készek egyéb munkálatok elvégzését biztosítani. A lépcsőházi küldöttektől is sok függ. Műszaki ellenőrként tapasztalta, hogy soha nincs olyan, hogy egy adott céllal mindenki egyetértsen, mindig vannak ellenzők is. Ha csak egy lakásban ellenszegülnek, műszakilag már nem végrehajtható a feladat.
(Élénk zaj, és közbekiáltások)
Sipos Gabriella küldött (Hajló u. 43.) szerint motiválni kell az embereket. Az elmaradt munkálatok esetében reális áron kellett volna biztosítani a konyha és a WC bontását, mert sokan emiatt nem támogatták a munkálatokat
Rostás Lajos válaszában kifejtette, hogy a tulajdonosok felelősek a közösségi gépészeti rendszerek felújításáért, nem motivációra hanem felelősségérzetre van szükség. Senki nem volt akadályoztatva abban, hogy a  szövetkezet által ajánlott, előkészítést végző szakember helyett olcsóbbat keressen. Kevesen tették, inkább nem járultak hozzá a felújításhoz.
Matkovics Vilmos küldött (Intarzia u. 16) kérdést tett fel azzal kapcsolatban hogy a felújítást lehet-e strangonként végrehajtani.

Kovács Irén küldött (Falemez u. 4.) felvetette, hogy az előkészítés költségét nem lehetett volna-e fele-fele arányban megosztani. 

Dávid Sándorné küldött (Falemez u. 10.) az előkészítésnek alaposnak kell lennie, legyen minden lépcsőházban egy-egy felelőst kinevezve. Agitálni kell az embereket, ő biztosan rábeszéli a szomszédjait. Szerinte a vízszintes vezetékek cseréjét 2 év alatt 3-3 épületben kellene végrehajtani. 

Rostás Lajos elmondta, hogy a felújítás strangonként is lehetséges, a költségeket fele-fele arányban megosztani lehetetlen és igazságtalan is, egyben elfogadta a 2 év alatti végrehajtás gondolatát, miután erről kikérte a küldöttek véleményét.
9./2016. számú küldöttgyűlési határozat  az alagsori hideg-meleg gerincvezetékek cseréjével összefüggő írásbeli szavazás megtartásáról:

„A küldöttgyűlés 27 igen,  0 nem szavazattal, 1 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy felhatalmazza az ügyvezető elnököt az alagsori hideg-meleg gerincvezeték 2016-2017 évre ütemezett módon történő cseréjével, az elmaradt függőleges vezetékek részleges cseréjének az előbbi ütemhez való csatolásával kapcsolatos írásbeli szavazás lebonyolítására, annak eredményétől függő intézkedések végrehajtására. A küldöttgyűlés felhatalmazza továbbá az ügyvezető elnököt, hogy eredményes, egyetértő írásbeli szavazás alapján keletkező kiadásokat a 2016.évi költségvetésben érvényesítse, annak mérlegét a kiadásokkal módosíthassa.”
VII. Tűzvédelemmel kapcsolatos intézkedések, tennivalók.

Rostás Lajos elmondta, hogy 2016. március 31-i határidővel kötelezően el kellett készíteni a Szövetkezet tűzvédelmi utasítását, tűzvédelmi házirendjét és tűzriadó tervét.

Az anyagokat minden e-mail-el rendelkező tulajdonosnak megküldtük, a Tűzvédelmi Házirend elkészíttetése és lépcsőházakba történő kifüggesztése folyamatban van. Felhívta a figyelmet arra, hogy a közeljövőben esedékes lomtalanítást követően tűzvédelmi ellenőrzések megtartására kerül sor, mellyel kapcsolatban felhatalmazást kért a használati szerződések megsértése esetén történő felmondásra. 

Ennek megfelelően a küldöttek az alábbi határozatot fogadták el.
10./2016 számú küldöttgyűlési határozat a használati szerződések tűzvédelmi szabályok megsértése esetén történő felmondására:
„A küldöttgyűlés 27 igen, 0  nem szavazattal, 1 tartózkodás mellett úgy dönt, hogy felhatalmazza az ügyvezető elnököt a használati szerződések felbontására abban az esetben, ha a használók bármelyike dokumentálhatóan megsértette a hatályos tűzvédelmi jogszabályokat.”

A levezető elnök a küldöttgyűlést 20.00 órakor az elnök a küldöttgyűlést bezárta.

Rostás Lajos 
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