GAZDALKODAS

BETEKINTESI JOG AZ IRATOKBA

A fenti témaban nagyon sok kérdés érkezik a Tdarsashazi Haztartds cimii szaklap szerkesztéségéhez. Az altala-
nos utmutatast az alabbiakban kozoljiik.

A tarsashazakrol sz0lo6 2003. évi CXXXIIl. térvény semmilyen formaban nem szabéalyozza a tulajdonosok részérdl vald
,betekintési” jogot.

A tarsashazi torvény az ellendrzési jogot a szamvizsgalo bizottsagra, illetve a szamvizsgalora delegalja.
Az egyes tulajdonosoknak a sajat iigyeikre - befizetéseikre, elmaradasukra sth. - vonatkozoan kérhetnek informaciot.

A tarsashazi térvény 28. §-a rogziti, hogy milyen Ugyekben donthet kizardlagosan a kozgy(ilés, mig a szervezeti-miikodési
szabalyzat viszont tartalmazza azokat az eléirasokat, amelyeket a kozos képviseletnek be kell tartania.

A tulajdonosoknak kozgy(lési napirendi pontokhoz irasos tajékoztatd anyagot kell kapniuk, és a kozgy(lésen tovabbi kér-
déseket tehetnek fel az adott Uggyel kapcsolatosan. Ha az el6készités nem volt megfeleld, akkor donthetnek gy, hogy tovabbi
informéacio-gy(jtést és eldkészitést igényelnek, amelyet vagy a szamvizsgald bizottsag, vagy a kilon megalakitott ,miszaki
bizottsag” tagjai fognak attekinteni.

Az egyes munkalatok elvégzéséhez bekért arajanlatok ligyében ugyancsak a kozgydlés dont - altaldban értékhatar szerint
- és csak a slrgds munkalatokra vonatkozéan dont a kozds képviselet. Az dsszes arajanlatot - amely esetenként akar 100
oldal is lehet - nem kell kikiildeni minden tulajdonosnak, de a kozgyiilésen lehetéséget kell biztositani arra, hogy az érdeklodé
tulajdonos abba betekintsen, jegyzeteket készitsen sth.

Az éves beszamold kozgy(ilés megtartasanak is feltétele, hogy tablazatos és szveges formaban is a kdzos képviseld ,besza-
mol” az el6z6 év gazdasagi tevékenységérdl. Meg kell indokolnia a tervszamokhoz képest jelentdsen eltéré adatokat - akar
plusz, akar minusz valtozas volt -, és ugyancsak a kozgylilésen lehet tovabbi részleteket megkérdezni. A gazdalkodast a szam-
vizsgalo bizottsag - elvileg (megfeleld és térvényes miikddés esetén!) - elbzetesen mar attekintette, és a véleményiiket vagy
irasos formaban, vagy a kozgyilésen szbban el6 kell terjeszteniik.

Semmiképpen nincs arra lehet6ség - a blintetdjogi vagy polgari peres eljaras esetét kivéve -, hogy egy tulajdonos tébb évre
visszamendleg anyagokba ,kutasson”, és megkérddjelezze a korabbi gazdalkodast, ha azt a kdzgy(lés mar hatarozattal elfogad-
ta, és a kozos képvisel( részére a felmentvényt megadta.

A ,betekintési” jogot az (j Ptk. is csak az Uizleti titokra vonatkozdan szabalyozza.

Természetesen ha a tulajdonos megjel6li, hogy miért és mit szeretne megtekinteni a tarsashaz/lakasszovetkezet iratai kozott,
akkor célszerii ezt a kérését teljesiteni, és a kivant iratot - el6re egyeztetett id6pontban, az iratok tarolasi helyén (pl. a kdzos
képviseleti irodaban) betekintésre atadni.

A tulajdonos feljegyzést készithet az iratokrdl, de el nem viheti, és megfelelé indok nélkil masolatot sem kérhet réla.
(Vallalkozoi szerz6dés vagy koltségvetés kiadasa, illetve felhasznalasa esetleg iizlet érdeket sérthet!)

A kérést mindenképpen érdemes teljesiteni - ha nem okoz kiiléndsebb tdbblet munkat -, mert megtagadasa esetén a tulaj-
donosban bizalmatlansag alakulhat ki, és arra asszocial, hogy ,valamit titkolnak, tehat nincs rendben” az (igy. (Ezt mindenkép-
pen célszer( elkertilni.)

Ha a kérés mar lezart gazdasagi évre vonatkozik, akkor a kérelmezének kiildnésen meg kell indokolnia, hogy milyen érdeke
fliz6dik az ligy fellilvizsgalatahoz.
(Lehetdéség szerint a szamvizsgald bizottsaghoz kell iranyitani az utdlagos ellendrzés és felmeriilt kérdések tisztazasa ligyében.)
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GAZDALKODAS

BERBEADAS INTEZESE

Szeretném tarsashdzunkat tobbletforrishoz juttatni. Mit kell tennem, ha reklimot szeretnék elhelyezni a keri-
tésen? (Onkormanyzat stb.) A pincében van egy kozepes méret( teriilet, amit raktirnak tudnink kiadni.
A jelenlegi SZMSZ csak annyiban tér ki ezekre, hogy tobbségi beleegyezéssel mehet.

A tarsashazi torvény szerint a kozos tulajdon hasznalatérol
a kozgyiilésnek kell déntenie. igy elsdsorban napirendre kell
tlizni a kérdést, és amennyiben a tulajdonosok egyetértenek
a rekldm elhelyezésével, illetve a helyiség bérbeadasaval,
akkor annak megszervezése mar a kozos képviseld feladata.

Gondolni kell azonban arra is, hogy egyes énkormanyzatok
az altaluk kiirt palyazatba feltételként szoktdk meghatarozni,
hogy a tarsashaz nem rendelkezhet ,6rias plakattal”, és
koteleznie kell magat, hogy meghatarozott ideig ilyet nem is
helyeztet el.

ELFOGADOTT BESZAMOLO UTOLAGOS MEGTAMADASA

Ha egy tulajdonostirsnak utélag vitdja timad a tarsashdz kozgytlési hatirozattal elfogadott éves beszamol6javal
kapcsolatban, annak 6sszegszertiségére vonatkozoan, akkor abban a targyban a tulajdonostars a 2003. évi CXXXIIL
torvény 42. § (1) bekezdés korébe es6 kozgyilési hatdrozat jogszabalyba litkozése, vagy a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelme jogeimén, avagy a Pp. 24. § (2) bekezdés d) pontja korébe esé szdmadds helyességének megéllapi-

tdsa jogcimen kell pert inditania

Per meginditdsa csak a kozgy(lési hatarozat megtama-
daséara vonatkozdan lehetséges, mégpedig a kozgyllést
koveté 60 napon belill. Ezekben az esetekben a felperes a
tulajdonos, mig az alperes kizarélag a tarsashaz lehet annak
ellenére, hogy az elszamolast a kozbs képviseld, illetve a
konyvel6 készitette. Természetesen a peres eljarasban fel-
meriilhet az elszamolasnal fellelhetd hiba okanak felderitése,

ELKULONITETT GAZDALKODAS

illetve a bizonyitékok becsatolasara valo felhivas. A birdsag
fogja eldonteni, hogy a beszamold megfelelt-e a tarsashazi és
a szamviteli torvény elirasainak, és ha az adatok helyesek,
akkor el fogja utasitani a keresetet, ha nem megfeleldek,
akkor megallapitja, hogy milyen mddon kell a hibat elharitani,
és a tarsashaz lesz a pervesztes.

Tarsashazi kozosségiink (6x42 lakds) osztatlan kozos tertileten épilt. Eljutottunk oda, hogy szinte kettészakadt a 6
hiz gazdilkodésa, mert van olyan héz, amelynek soha nincs pénze, ezért azon hazak pénzével manipulilnak, akik
odafigyelnek a sajat gazddlkoddsukra. Elvileg kiilon gazdalkodast folytatunk, kiilon bankszamlaval rendelkeziink.

Jelenleg ott tartunk, hogy a 6 hdzbdl ketté ,nem kéri” a kozos képvisel6t, mert a részére évente kifizetett 4-4,5 m

Ft-ért semmit nem tesz a kozosségért.

Megoldhaté-e, hogy a két haz (84 lakds) pénziigyileg teljesen fiiggetlenitse magit? Természetes tigyvéd el6tti
nyilatkozatban villaljuk, hogy a kozos teriilet fenntartiséhoz véltozatlanul hozzdjarulunk.

A tarsashazi torvény lehetséget biztosit arra, hogy az
elkllonithetéen m(ikodé tarsashazi épiletrészek (pl.
Iépcséhazak) 6nallo gazdalkodast folytassanak. Ehhez azon-
ban az sziikséges, hogy a tarsashaz szervezeti-mikodési
szabalyzatat atdolgozzak, és abban részletesen szabalyozzak
azt, hogy melyek azok a koltségek, amelyeket az egész tar-
sashaznak kell fizetnie, illetve melyek azok a témakorok,
amelyekben az egyes éplletek onalldan donthetnek - pl.

kozOs koltség mértéke, felljitds, elbtakarékossagi szama
nyitasa stb. -, és a meglévd vagyont (szamlakon és pénztar-
ban 1évé pénzeszkozoket, illetve a felhalmozott hatralékot) is
éplletrészenként fel kell osztani.

Tehat nem (igyvédnél kell nyilatkozni, hanem az dsszes
tulajdoni hanyad tobb mint 50%-anak egyetértése mellett ki
kell dolgozni az SZMSZ-ben a kiilon gazdalkodas feltételeit.

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatiban



GAZDALKODAS

ELLENORZES MEGRENDELESENEK MENETE

A tulajdonosok és szamvizsgdld bizottsdgi tagok konyvvizsgilattal szeretnék alitimasztani a hdz pénzigyi helyze-
tét, de ehhez a kozos képvisel6 nem jarul hozza. Ilyen esetben ki irhat ald megbizisi szerz6dést a konyvvizsgaloval?
1.: Ha a tulajdonosok megszavazzik, akkor az SZB elnoke is aldirhatja? (A kényvvizsgalé azt mondta, hogy mivel
pont ilyenkor — amikor a kézos képvisel6 nem mikodik egyiitt — szoktdk kérni a vizsgélatot, akkor az SZB elnok

irhatja ald.)

2.: Mit tehetiink, ha ezt a kérdést nem t(izi napirendre a képvisel6?

1.: Valéban a kozgy(ilésnek kell arrél donteni, hogy egyetér-
tenek a konyvvizsgalattal, és felhatalmazzak az SZB elnokét,
hogy a meghizasi szerzédést irja ala, valamint kételezni kell a
k6z6s képviselbt, hogy ezzel kapcsolatosan felmeriild dijazas
kifizetésérdl gondoskodjon.

ELTER A TERV A REALITASTOL

2.. A tarsashazi torvény 35. § (2) bekezdése értelmében
kozgy(ilés dsszehivasat kell kezdeményezni, kotelezéd megad-
ni a napirendi pontokat, a kdzos képviseld pedig azon nem
valtoztathat. Lehet, hogy célszer(i lenne rdgton ennek
megfelelden eljarni.

A tarsashaz dltal elfogadott koltségvetési tervezetben 530.000 Ft-tal tobb varhaté kozos koltség szerepel, mint ami
a befizetések alapjan egyiltalan lehetséges. (30 lakdsos tirsashdz, havi 6sszes befizetés ezen a cimen 270.000 Ft)

Megengedhetd ekkora eltérés a koltségvetés tervezetében?

(A tervezetben szereplé dsszeg javitisdra a kozos képvisel6 nem hajlandé, véleménye szerint a tervezet nem ko-

veteli meg a pontos adatokat.)

A tervszamokon valdban torténhet modositas a ténysza- Javaslom, hogy felvetésével keresse meg a tarsashaz N
mok tlikrében, de ilyen mértékl ,tlltervezés” mar komoly szamvizsgalo bizottsagat, és kérje meg dket, hogy év kdzbeni [
gondokat jelenthet. ellendrzéseik soran figyelienek arra, hogy a rossz tervezés [

A bevételi oldalon megjelend 6sszegnek fedeznie kell a ki- miatt milyen kar érte a tarsashazat. Ebben az esetben a tar-
adasi oldalon tervezett koltségeket. Amennyiben 6noknél sashazi kozgyiilés donthet a kozos képviseldvel szemben
azért szerepel ,t6bb” bevétel, hogy a kiadasi oldal egyens(ly- kartéritési eljaras meginditasarél, ha bizonyithatd, hogy a
ban legyen, akkor elképzelhetd, hogy év kdzben hidnyok ke- gondatlan el6készit6 munkaja miatt a tarsashazat konkrét
letkeznek (pl. nem tudjak kifizetni a szolgaltatasokat - viz- Osszeg(i kar érte.
csatorna, villany, biztositas stb.), és ehhez késedelmi kama-
tokat is fel fognak szamitani.

FELUJITASI ALAP KEPZESE

Nagyon sok forumon olvashat6 egy nagyon félre magyardzott mondat. A tirsashdzak részére kotelez6-e a feldji-

tasi alap? Erre a kérdésre a vilasz: nem kotelezd, de ajanlott. Ez nézetem szerint nem igy van. A feldjitasi alap
képzése kotelezd, ez lehet értékpapir, lekotott betét, kinestarjegy, Lakastakarék Kasszaban torténd megtakaritas stb.
A lényeg, hogy elkiilonitett legyen a tirsashdz gazdilkoddsdban, és barmikor ellendrizhetd, tovabbd kimutathat6
legyen. Kordbban ez gy mikodott, hogy a feldjitasi alapot kiilon feldjitasi szdmldn kellett vezetni. Nos, most a
kiilon szdmla nem kotelezé. A pénzintézetek barmilyen kedvezd hitel (LTP) vagy pélyézat esetén minimum 4 éves
feltjitasi alapra elkiilonitett megtakaritdst kérnek és kovetelnek. Korabban még a nm/Ft értéket is meghataroztik. Az
id6k mulasaval pedig kiegészitették az épiilet kora, lift van-e benne stb. adalékokkal.

Afelujitési alap képz€sét a térsashazi térvény valtozatlanul . . ) ) N
nem teszi kotelez6vé, de minden tarsashaznak érdeke, hogy A felijitasi alaphoz kapcsolodo jogszabaly - a lakds- 7
valamilyen formaban képezzen tartalékot a kételezé mszaki celi allami tamogatasokrol sz0l6 12/2001. (1. 31.) kor-

vizsgélatok elvégzésére, illetve az épiiletek felljitasara. A fel- manyrendelet - a ,Torvények, jogszabélyok” fejezethen

Ujitasi alap valoban nem csak kilén bankszamlan kezelt
pénzésszeget jelent, hanem a kozgyllés dontésének meg-
feleléen lehet értékpapir, elétakarékossagi szerz6dés stb.

Anhhoz azonban, hogy valaki palyazaton vegyen részt, illetve
részeslilhessen példaul kamattamogatasban, ahhoz az sziik-
séges, hogy legalabb négy év Gta megfeleld tartalékot képez-
zen ilyen célra.

oldalon olvashato.

A jogszabaly ismerete valdszintleg hozzajarul ahhoz, hogy
minden tarsashaz és lakasszovetkezet gondoskodjon a rog-
zitett feldjitasi alap elkilonitésérdl a rendelkezésre allo
lehetdségek figyelembe vételével.
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GAZDALKODAS

FIKTIV SZAMLAK

Tudomasunkra (SZB tagok) jutott, hogy a kozos képviseld fiktiv szdmlakat fogad be, és kiegyenliti a tdrsashdz
szamldjarol, illetve szakmunkét végeztet olyan altala ismert céggel, melynek nincs is a feladat elvégzéséhez sziiksé-

ges tevékenységi kore.

Egy esetleges ellendrzéskor mire szamithat a tarsashaz emiatt?

A fiktiv szamla - az én ismereteim szerint - azt jelenti,
hogy nem volt mégotte semmilyen teljesités, vagyis munkavé-
gzés. Ha ilyen eset van 6n6knél is, akkor a szamvizsgalo bi-
zottsag jegyzokonyvben allapitsa meg, hogy melyek azok a
szamlak, amelyek mogott nincs igazolt teljesités, ezért azok
kifizetését nem fogadja el.

A tevékenységi korrel kapcsolatos észrevétellik azonban
nem biztos, hogy helyes, mivel a meghizott vallalkozonak joga
van alvallalkozot igénybe venni a feladat elvégzésére (pl. a
villanyszerelést csak olyan szakember végezheti, aki az elirt
nyilvantartasban szerepel). Ha ilyen szakemberrel az adott
cég nem rendelkezik, akkor lehet6sége van alvallalkozoként
ilyen személyt a feladat elvégzésével megbizni.

HAZI PENZTAR VEZETESE

Természetesen a munka minéségéért a meghizott val-
lalkozo felel, és az alvallalkozoval a tarsashaz nincs semmi-
lyen jogviszonyban.

A felmer(il6 problémak tisztazasara a szamvizsgald bizott-
sag jogosult, és ha jegyz6konyvben rogzitik ezeket, akkor egy
esetleges NAV vizsgalat esetén sem harithatjak rajuk a bir-
sagot. Ugyanakkor - ha valéban megallapithaté a torvénysér-
tés - a szamvizsgald bizottsag feladata, hogy javasolja a
kozgylilés Osszehivasat, és a gazdalkodassal kapcsolatos
problémak megvitatasat. Egydttal kdzgydilési napirendi pont-
ként javasolhatjak a kozos képviseld feleldsségre vonasat,
vagy akar felmentését is.

Hol tolthetd le a hdzi pénztir helyes vezetéséhez a pénzkezelési szabalyzat?

A hazi pénztar szabalyzatat a tarsashaznak maganak kell
elkészitenie az esetleges sajatossagok figyelembe vételével.

Erre vonatkozéan mintdkat talal az interneten, de azokat a
tarsashaz ,sajat képére” at kell formalni.

KEZDO IDOPONT MEGHATAROZASA

A térsashdzak éves elszdmoldsat melyik idGszaktdl kezdve kell meg csindlni? A megalakulds napjitél, vagy az elsd
tulajdonosi vasarlds napjatol? A mi estiinkben melyiktsl?

02. 01. volt a tarsashdz alakuldsa, 05. 01-én vette meg az elsé tulajdonos — addig az egész hdz 6nkorményzati tulaj-
don volt. Bele kell irni az elszdimoloba az 05. 01. el6tti tulajdonos (6nkormdnyzat) koltségeit bevételi rovatba a

kiadasi oldalra?

2 2

A tobbség elfogadta az évi elszamolast, de késébb kidertiilt, hogy nem volt j6, hidny van. Mentesiti az elszamolds
elfogadasa a készitGjét a felelGsségre vonds alol? Van erre eléviilés? Mit ir el6 a jogszabaly?

Erre vonatkozéan nincs torvényi szabalyozas. Altalanos-
sagban az alapitaskori idéponttél - a féldhivatalba térténd
bejegyzés id6pontjatdl - kell a gazdalkodasrdl elszamolni. Az
elszamolas benyUjtasaért a megvalasztott kdzos képviseld
felel, de az &tadd 6nkormanyzatnak kell a néla 1évé teljes

iratanyagot atadni. Ha ezt elmulasztotta, akkor a felelésség
6t is terheli.

Célszer(i lenne, ha a hianyzé Gsszeg ismeretében a koz-
gy(lés dontene, hogy kinek kell azt megtériteni és milyen
hataridével.

mTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatiban



KOLTSEGEK LEVONASA

GAZDALKODAS

Tarsashazunk a mélygarézsban parkolét Gizemeltet. Ebbdl bevétele szarmazik, ezzel kapcsolatban kéltségei mertil-

nek fel, igy ez a tevékenység onmagiban veszteséges.

Van-e arra valamilyen lehet6ség, hogy a koltségeket (vagy barmi koltséget) levonjuk, vagy ez a bevétel teljes

egészében forrisado koteles?

El6szor tisztazni kell, hogy a mélygarazs kinek a tulajdona.
Ha a tarsashaz a tulajdonos, akkor a miikodtetéssel kapcso-
latos koltségeket kell Ggy megallapitani, hogy ne legyenek
veszteségesek. Ebben az esetben a gépkocsival bealld sze-
mélyek - gondolom - bérleti dijat fizetnek, amely utan - a
koltségek levonasa utan - be kell fizetni a forrasadét.

KONYVVIZSGALOT KOVETEL

Ha nem a tarsashaz a tulajdonosa, hanem az egyes tulaj-
donosok vasaroltak ott bealld helyet, akkor viszont a felme-
rild koltségeket teljes egészében nekik kell fedezni, viszont
ez ebben az esetben kdzos koltségnek szamit, és nem kell
utdna semmilyen jarulékot fizetni.

Kovetelheti-e az 6nkormdnyzat vegyes tulajdont tirsashdzban — az 51/a §. alapjin — a konyvvizsgéléi jelentést a
pénziigyi beszdmol6 elfogaddsihoz akkor is, ha a kozos képvisel6 tarsashdzkezeldi és ingatlan kezel6i szakképesitéssel
is rendelkezik, valamint a villalkozasban regisztralt mérlegképes konyvels van foglalkoztatva?

A torvény a hivatkozott jogszabalyban csak lehetdséget
biztosit arra, hogy nem kételez6 a kiils6 vizsgalat elvégezése
tarsashazkezeldi szakképesités és regisztralt tarsashazkezeld
esetében. Ha viszont a tulajdonosok, vagy a szamvizsgalo

bizottsag ennek ellenére szeretne kiils6 szakembert is meg-
bizni a kontrollra, akkor azt a kdzos képviselet nem tagad-
hatja meg, vagyis a vizsgalat elvégzésében egyiitt kell mi-
kbdnie.

KOZMU-TARTOZASOK INTEZESE

A most dtvett tirsashdzamnak kb. 2 millié Ft tartozésa van az dramszolgaltaté felé. Folyamatosan jénnek a behajté
cégektdl a fizetési felszolitasok. Az el6z6 képvisel6 nem tett semmit ezen szamldk kiegyenlitése érdekében. A tar-
sashdz banksziml4djdn majdnem semmi pénz nincs, tébben még kozos koltséget sem hajlandéak fizetni. En, mint 4j
kozos képviseld, kikiildom a gazszamla kifizetésére a felszolitdsokat, ha nem fizetnek a tulajdonosok, fizetési megha-
gyésos eljarast fogok inditani.

Mit tehetnek a behajté cégek a tdrsashaz tartozdsinak behajtisa érdekében? (Egyeldre csak ,fenyegetdznek”.) Ok
is ugyanugy fizetési meghagyasos eljirast inditanak? Mik ennek a kovetkezményei, és kit terhelnek? Felrohaté-e az
el6z6 képviselének, hogy iddig fajultak a dolgok? (Eddigi tevékenységem alatt ilyen felelstlen dolgokkal nem

taldlkoztam!)

A szolgaltatd cégek is fizetési meghagyast nyljthatnak be
a tarsashazzal szemben. Ennek a kovetkezménye - ha nem
él az ellentmondas lehetségével, mert nem tudja bizonyitani,
hogy torténtek befizetések -, hogy jogerdssé valas esetén a
tarsashaz bankszamlajarol leemelheti a végrehajté a kovetelt
dsszeget. Igy a folyamatos befizetés ellenére sem sikeriil a

haz gazdalkodasat rendbe hozni. Célszerl lenne a szolgal-
tatokkal részletfizetési megallapodast kotni, és azt az
elirasok szerint teljesiteni.

A nem fizetd tulajdonosokkal szemben pedig azonnal meg
kell inditani a fizetési meghagyasos eljarast, hogy a fizetési
hajlanddsag ismét erételjes legyen a tarsashazban.
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GAZDALKODAS

KO0Z0S KOLTSEG HATRALEK BETERVEZESE

Minden évben az éves koltségvetés készitése soran harcot kell vivnunk az dltalunk kezelt tirsashdz néhany szam-
vizsgdlojaval, mert véleményiik szerint a kozos koltség hatralék és bérleti dij hatralék osszegét a kovetkezs év bevé-
teli tervszdmaindl figyelembe véve be kell tervezniink bevételként.

Allaspontunk szerint ez nem helyes, mert a megel6z6 évben terveztiik, hogy az osszes tulajdonos (6sszes kiilon
tulajdoni hanyad) befizeti a koz6s koltséget (el6irtuk), tehdt az esetlegesen keletkezett hatralék ilyen médon plusz
bevételként torténd betervezése eltorzitja a bevételi tervet. A hatralék-behajtds eredményeként befolyt esetleges nem
targyévi kozos koltség a kozos koltség bevételekhez keriil lekonyvelésre, amely az adott évben plusz bevételt ered-
ményez, de azt az el6z6 év(ek)ben valamennyi tulajdonosnak / 6sszes kiilon tulajdoni hinyadnak el6irtuk.

A kozos koltség hatralék 6sszegét a 2013. évi bevételi tervnél kell-e tervezni az SZB javaslatara? (Ilyen alapon, ha

befolyik, nem kell k6zos koltséget emelni?)

A gyakorlat szerint nem célszeri a hatralék Osszegét a
bevételnél (igy figyelembe venni, hogy a betervezett lizemelt-
etési, karbantartasi és feldjitasi tervszamok teljesitése csak
akkor lehetséges, ha az valoban be is folyik. Ennek indoka,
hogy a behajtds - még a végrehajtasi eljaras soran sem -
garantalhatd, hogy az adott évben beérkezik, igy valdéban
gondok lehetnek a szamlak kiegyenlitése soran.

Megoldas az lehet, hogy a felljitasi feladatoknal sorrendet
allitanak fel, és a jegyz6konyvben rogzitik, hogy pl. az adott

Iépcséhaz festését el lehet végezni, ha a kintlévéségek
50%-a befolyik.

Természetesen a tobblet bevétel megjelenésével a ko-
vetkez6 évi kdzgydlésen valdban donthetnek (gy a tulajdono-
sok, hogy elegendd kevesebb kozos koltséget befizetni és
csOkkentik annak mértékét, de sokkal célszer(ibb a tobblet
bevételt a tarsashaz szépitésére, vagy korszer(isitésére
forditani.

LEJART LAKAS-TAKAREKPENZTARI OSSZEG ELHELYEZESE

Egy dltalam konyvelt tirsashaznal egy 2004-ben megkotott és 2012-ben lejart lakds-takarékpénztari szerz6dés sze-
rinti adémentes, szabad felhasznaldsa (felgjitishoz és szamldval torténd igazoldshoz nem kotott) megtakaritds kiuta-
lasra keriilt a tirsashaz bankszdmlajdra. A tirsashaz el6relathatolag kb. 5 év mulva szeretne feldjitast végezni. Ezen
felajitishoz 2012. 07. hoban egy 1j lakas-takarékpénztari szerz6dés keriilt megkotésre.

A fenti, adémentes és szabad felhaszndldst megtakaritds a tdrsashdz kozgytlésének dontése alapjan kioszthaté-e
tulajdoni hanyad ardnyosan a tulajdonosok részére (pl. felhasznilhat6-e kozos koltségek fedezésére). Ennek van-e
torvényi akadalya, vagy terheli-e ad6 és jarulékfizetési kotelezettség a tulajdonosokat?

Amennyiben a tulajdonosok (akdr maganszemély, akar jogi személy) ezt a megtakaritdst nem kivanjdk a térsashdz
szdml4jén tartani, kiutaldsi lehetéségiikkel ad6-és jarulékmentesen élhetnek-e?

Az OTP LTP szakértojének valasza:

A lakastakarékpénztarrol sz616 1996. évi CXIIl. térvény 6.
8. (1) bekezdése szerint a lakdkozosség a szerzédés megko-
tésekor arrdl hozott hatarozatot, hogy felljitasra fog el6-
takarékoskodni.

6. § (1) Lakas-elétakarékossagi szerz6dést (a tovabbiak-
ban: szerz4dés) kéthet a lakastakarékpénztarral:

d) a tarsashaz épliletenként kétharmados kozgylilési
hatérozattal a kézds tulajdonukban allo épliletrészek feluji-
tasahoz és korszerlsitéséhez sziikséges pénziigyi forrasok
biztositasa céljabdl.

A lakastakarékpénztar ugyanakkor a 24. §. (8) bekezdése
szerinti esetben kifizetheti az allami tdmogatast lakéscéli
felhasznalas igazolasa nélkiil.

24. § (8) A 2009. junius 30-aig megkdtott szerzédések
esetén a lakas-elétakarékoskodd jogosult a betétszamlajara
jovairt allami tamogatas és az arra jovairt betéti kamat igény-
bevételére nem lakascéll felhasznalas esetén is, ha a meg-
takaritasi ideje elérte vagy meghaladta a nyolc évet.

A szabad felhasznalasra kifizetett megtakaritas esetében
a tarsashaz a Lakastakarék felé az osszeg felhasznalasa
tekintetében elszamolassal nem tartozik.

dr. Bék Agnes kiegészitése:

Azokban az esetekben, amikor a tarsashaz az el6taka-
rékossagi szerz6dést még 2010 el6tt és 8 évre kotdtte -
illetve 8 évig nem vette fel -, akkor a pénz valoban an.
,Szabad felhasznalasi” pénzeszkoz lett.

llyen esetben elképzelhetd, hogy tulajdoni hanyad alapjan
felosztjak a tulajdonosok kozétt, de akkor minden egyes
cégnek és tulajdonosnak, azt bevételként kell elkbnyvelnie,
és a magantulajdonosnak 16%-os forrasadét kell a személyi
jovedelemado bevallasanal teljesitenie, a cégeknek pedig az
altaluk alkalmazott bevallasi formanal kell jelezniiik a bevé-
telt.

Elképzelhetd az is, hogy nem veszik fel az dsszeget, de a
beszamold kozgylilésen a fizetendd kozos koltség mértékét
Iényegesen lecsokkentik, €s a hidnyzd dsszegre felnasznaljak
az el6takarékossag Osszegét. Ez akkor valosithaté meg, ha a
pénzt az lizemeltetési szamlara folyositottak, mivel a feldji-
tasi szamlarol Gizemeltetési koltség nem teljesithetd.

Nem kell tovabba semmilyen adét fizetni, ha a tarsashaz a
kapott dsszeget mégis a kdzos tulajdon felljitasara, karban-
tartasara fogja forditani.

.[HTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatiban



GAZDALKODAS

MEGSZUNTETTEK AZ INFORMACIO-ARAMLAST

Tarsashazunk ingatlankezelGje a varos lakdsszovetkezete. A tirsashdz kozos képviselGje az egyik tulajdonos volt,
akinek a dontéseit néhany esetben a szimvizsgdlo bizottsig megkérddjelezte. A tulajdonosi kézosség megprobilta
leviltani a kozos képviseldt, az ez tigyben sszehivott legutobbi kozgytilésen azonban lehetdséget sem kaptak, el sem
hangzott, hogy a tulajdonosok koziil kit javasolninak kozos képviselének. A kozgyilésen — a levezetd elndk a
lakdsszovetkezet. Gigyvezetdje, a jegyz6konyv-vezet a lakdsszovetkezet gazdasagi vezetGje, valamint a lakdsszovet-
kezet jogdsza — a vélasztist meg sem emlitve az ingatlankezel lakdsszovetkezet tigyvezetGje bejelentette, hogy
meghatdrozott idére — egy évre — villalja a kozos képviselGséget, mint aktudlis referens.

Elsé ténykedése az volt, hogy a ,megvilasztisit” kovetS héten a tdrsashdz pénzforgalmi szdmlajarol 1-1 milli6
Ft-ot 2 hetes, valamint 3 hénapos intervallumban lekététt. Ezt a banki pénzmozgésok ellendrzésékor az SZB egyik
tagja észlelte.

A tulajdonosok irdsban valaszt kértek, és azt a vélaszt kaptak, hogy a referensnek ez a gondossig, odafigyelés a
feladata. Ezzel egy id6ben a sajit adminisztriciéjuk, valamint a bank felé is eljirtak, és megsziintették az informaciok
dramldsit. Megtagadték a bank és a lakdsszovetkezet kozotti, a tarsashaz pénzforgalomdra vonatkozé levélvaltasrol

sz016 masolati dokumentici6 tarsashiz részére torténd dtadisit.
A tulajdonosi kozosség tehetetleniil veszi tudomasul, hogy esélye sincs a sajat tulajdona tigyeit intézni.

Els6 teendd - amennyiben a kozgy(léstdl a 60 nap még
nem telt el -, hogy megtamadjak a kozgy(ilési dontéseket, és
kérik a birdsagtol azok hatlyon kivil helyezését.

Ha a 60 nap mar eltelt, akkor a tulajdonosi kdzosségnek a
tarsashazakrol szol6 2003. évi CXXXII. térvény 35. § (2)
bekezdésében foglaltak szerint kell eljarnia, és a tulajdoni

MEGSZUNT CEG SZAMLAJA

hanyad 10%-anak alairasaval, napirend pont meghataro-
zésaval és a kozgy(lés Osszehivasanak indoklasaval kérni
kell a kozgy(ilés 6sszehivasat. A napirendi pontok Gsszealli-
tasanal pedig minden olyan témat fel kell venni, amelyre
vonatkozoban a tarsashazi tulajdonosok dontést szeretnének.

Tarsashazunk szamldinak ellenérzésekor talaltunk olyan szdmlat, amelynek kibocsdté cége mar tébb mint egy éve

megsziint.

Milyen mértékben felels a kozos képviseld illetve szamvizsgald bizottsagi tag ilyen esetben, ha (esetleg) nem vesz

észre hasonlot?

Feltehetd, hogy az adott céggel mar huzamosabb idd 6ta
fennallé munkakapcsolat volt, igy nem nézték meg a cégnyil-
vantartasi adatokat. Amennyiben a munkat megfelelden elvé-
gezték, akkor nem érdemes az Uigyet tovabb bonyolitani.

Ha hivatalossa teszik a problémat, akkor a NAV a cégen
kivill a tarsashazat is meg fogja birsagolni, mivel érvénytelen
szamlat fogadott be, és kifizetést is teljesitett ra.

Természetesen a torvényes megoldas az lenne, ha minden
vallalkoz0 altal kiallitott szamla esetében a cégnyilvantartas-
ban ellendriznék a kozds képviseldk, hogy valdban ,€l6”
cégrél van-e sz0, és csak azt kovetben fizetnének.

MEGSZUNT CEG SZAMLAJANAK KIFIZETESE

El6zetes szamlaellendrzésnél azt lattuk, hogy egy olyan cég szdmldja szerepel a konyvelésben, amely ellen felszé-

molasi eljards indult, és 2011-ben megsztnt.

Milyen felelgsség terheli ez tigyben a kozos képvisel6t?

A szamlaado céget a cégnyilvantartas adatai alapjan el-
lendrizni lehet, azonban ha huzamosabb id6 6ta fennall a
kapcsolat, akkor azt nem szoktdk minden alkalommal el-
lendrizni. A hibat elsésorban a szamlat kibocsatd cég kovette
el, mivel az 6 szamla-kibocsatasi joga a felszamolas befejezé-
sével megsz(int.

A szamla mellett javaslom megvizsgalni azt is, hogy az
adott munka valoban elkészillt-e, és megfelel6-e a mindsége.
Ha erre vonatkozéan nem merilt fel hidnyossag, akkor
elegenddnek tartom a kozos képviseld figyelmeztetését, hogy
a jovében gondosan jarjon el a szamlak kifizetése soran.
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GAZDALKODAS

MEGBIZOTT (MEGHATALMAZOTT) JOGKORE

A tulajdonosi kézosség az alabbi hatdrozatott hozta: ,, A fenti munkdra — 2 db dllagromlott kéményfejek dtépitése — a kizos
képuiselet 2013. jilius 31-ig bekér hdarom ajinlatot. Ezek alapjin a kizos képviselet é a szdmvizsgdlo bizottsig kozosen batdro-
znak a kivitelezdrdl. XY, a VZ albetét tulajdonostdrs megbizottja kéri, hogy hividk meg a megbeszélésre.”

1.: Kérheti a tulajdonostdrs megbizottja, hogy részt vegyen a megbeszélésen?

2.: A meghatalmazott beleszélhat mindenbe, vagy csak szavazati joga van?

3.: A meghatalmazott betekinthet a tirsashdz konyvelésébe? (Ez a személy a SZB-nek ellendrzésre atadott 2012. évi
konyvelési anyagba betekintett, és a beszamolo kozgytlésen bizonyos szdmldk tartalmdrdl tévesen informalta a

tulajdonosokat.)

1. A tarsashaz (gyeivel kapcsolatosan kizarolag a tulaj-
donos jogosult a dontésekben részt venni akkor, ha erre a
kozgy(ilés megvalasztotta. Vagyis pl. szamvizsgald bizottsagi
tagga valasztotta. Szamvizsgald csak tulajdonos lehet, erre a
feladatra meghatalmazott vagy megbizott nem valaszthatd
meg. Tehat a meghizott kérheti, de a kérés teljesitése nem
kotelezo.

2. A meghatalmazott a tulajdonos helyett kifejtheti vélemé-
nyét és szavazhat. Egyéb - esetleg lazitd vagy félrevezetd -

informéaciokat nem adhat. Ha a tarsashazzal vallalkozoi

© jogviszonyban all, akkor pedig kizarolag csak a szerzGdésében

foglalt (igyekben lehet véleménye.

3. Meghatalmazott nem tekinthet be a tarsashaz konyvelé-
sébe, de a meghatalmazd személyét érinté adatokba - pl.
befizetésekbe, vagy a hatralék kialakulasaval kapcsolatos -
iratokat megnézheti. Egyéb jogkore a tarsashaz gazdalkoda-
saval kapcsolatosan nincs, mivel az ellendrzési feladatot a
tarsashazi torvény a szamvizsgaldkra bizza.

NEKUNK VAN BEVETELUNK, NEKIK NINCS

Egy két db tizemeletes, 2-2 1épcs6hazas épiiletbdl allo, 172 lakdsos tirsashdzban lakunk. A két épilet kozil az
egyiken telefonszolgaltaté antenndi vannak, melyért évente bizonyos Gsszeget kap a tirsashdz. A két épiiletben a

kozos koltség négyzetméterenként egyezd.

Az a két 1épeséhdz, amely 27 évre szerz6dott a tobbletbevétel érdekében, levilhat-e a csak kozos koltséget
fizet6rél? Az antenndkért mdr 15 éve kapjuk az 6sszeget, a feldjitdsok most kezdédtek el — tet6 és kiils6 hdszigetelés
—, a csak kozos koltséget fizet6ké is meg lett csinaltatva a feldjitdsi alapbdl, amibe az antenna-bérletért kapott 6sszeg

is befolyik! (Alapité okiratunk 1976-os.)

A tarsashazban nem valhat le egyik Iépcséhaz a masikrol,
legfeljebb a kilon gazdalkodasrdl donthetnek. A kildn gaz-
dalkodas részlet szabalyait azonban az SZMSZ-ben kell rog-
ziteni. A tarsashaz altal kotétt korabbi szerz6désbdl szarmazo

bevétel a teljes tarsashazat illeti, igy a kilon gazdalkodas
esetén a bevételt is meg kell osztani a Iépcs6hazak kozétt.

Az alapit6 okiratot nem kell médositani a kiilon gazdalkodas
miatt.

NEM VOLT SZAVAZAS AZ EVES GAZDALKODASROL

Eves kozgytléstinkon ismertették a tavalyi gazdalkodas és az idei terv adatait. A koz6s képvisel azonban elfelejtett
szavaztatni ezek elfogadasar6l. A késébb kiftggesztett kozgytlési hatdrozatok kozt sincs ilyen, ez meg is felel a

val6sagnak, mivel errél nem szavaztunk.

Mi a kévetkezménye annak, hogy nincs elfogadott tavalyi koltségvetés, illetve idei terv?

Nem szerencsés a helyzet, de ha a kozgyllésen a volt
gazdalkodassal kapcsolatos elszamolas és szamonkérés
megtortént, valamint megallapodtak az idei évben elvégzendd
felljitasi és karbantartasi feladatokban, akkor a hianyt iras-
beli szavazassal lehetne potolni Ggy, hogy az elszamolas
tablazatait és a terveket ismételten ki kell kiildeni a tulaj-
donosoknak, majd az irasbeli szavazdlap visszakiildésével
kapcsolatosan az SZMSZ rendelkezéseinek megfeleléen
Osszesitd jegyzokonyv késziil a dontésrol.

Ha nem potoljak az elfogadast, akkor az idei évben csak
akkor lehet végrehajtani a felljitdsokat, ha azokrol egyenként
killon dontés szliletik. Ha viszont nem dontottek semmilyen
feltjitasrol, nem emeltek kozos koltséget, akkor a haz az
el6z6 évi tervszamok alapjan miikadik tovabb, és a kovetkezd
évi beszamoldonal mar két évre vonatkozoan kell az elszamo-
last benydijtani.
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GAZDALKODAS

NINCS ELFOGADOTT BESZAMOLO

A 2011. évi pénziigyi beszdmol6t és a 2012. évi pénziigyi tervet a 2012. majus 17.-1 kozgytlésen tirgyaltuk. A
kozos képviseld altal elSterjesztett javaslatok egyikét sem fogadtuk el. Tobbségi szavazattal hatdrozatot hoztunk
mindkét beszamolo elutasitdsardl, és hatdrozatban koteleztiik a kozos képviselSt, hogy 2012. majus 31.-ig készitse el
az 1j, az éltalunk kifogdsoltakkal megviltoztatott 2011. évi pénziigyi beszamolot és a 2012.évi pénziigyi tervet.

A kozos képvisel§ mai napig (2013. madrcius!) kozgytlést nem hivott 6ssze ez tigyben, tehét nincs a lakéhdznak
elfogadott 2011. évi pénziigyi beszdmoldja és 2012. évi pénziigyi terve.

Kozeleg a 2012. évi beszdmol6 ideje, mirdl szimolhat be ezek utin? Torvénytelen, amit tett? Mit tehetnek a lakék

ilyen helyzetben?

Ebben az esetben az lenne a térvényes, ha a kozés kép-
viseld egy(tt nydjtana be a 2011. és a 2012. évre vonatkoz6
elszamolasat. igy egyiittesen lehetne dénteni a két év gaz-
dalkodasarol, és megfeleld koltségtervet lehet késziteni a
2013. évre.

Ha a koz0s képvisel6 nem ennek megfeleléen késziti eld a
beszamold kozgy(lést, akkor a benyUjtott adatokat - bevétel-
kiadas, feltjitasi tételek stb. - meg kell vizsgalni, és ameny-
nyiben ez 2012. évre vonatkozan megfeleld, akkor a nyitd és
a zar6 egyenlegeket ,ideiglenesen” kell elfogadni. Az ideig-
lenes jelleg akkor sziintetheté meg, ha a 2011. évre vonat-
kozdan is elfogadott beszamol6 lesz.

Nem javaslom, hogy a részadatokat is elutasitsak, ha azok
egyébként valo gazdalkodast takarnak, mivel igy megint nem
lesz érvényesen elfogadott kéltségvetésiik a 2013. évre, és a
problémak csak tovabb halmozddnak.

Kotelezzék hatarozatban a kozds képviseldt, hogy a hi-
anyz6 adatokat milyen id6pontig koteles a kozgylilés elé
benyujtani, és egy(ttal javasolni kell, hogy a kozgyiilés napi-
rendjén szerepeljen a ,kdzds képviseld munkajanak értéke-
Iése”. Ha nem teljesiti a feladatat, akkor viszont fel kell men-
teni a feladat aldl, és Gj kdzos képvisel6t kell valasztani.

NYUJTHAT-E KOLCSONT A TARSASHAZ?

2012-ben a lakok sajat koltségiikon valdsitottik meg az ablakeserét. Néhdny laké nem tudta ezt vallalni, ezért a
részkozgylés hozott egy hatdrozatot, amelyben megel6legezte résziikre az ablakcesere koltségét az épiilet megtakari-
tott pénzébdl. Az épiilet részére azon lakok, akik véllaltdk ezt a lehetGséget, havonta torlesztenek minimum 10.000
Ft-ot. A tirsashazon belil az épiiletek kiilon gazdédlkodést folytatnak. A, kélesonért” a tirsashdz kamatot nem szami-
tott és nem szamit fel. Hatdrozat: ,, A részkiizgyiilés meghizza a kizis képviseldt és az épiilet képviseldt, hogy azoknak, akik
ablakeserét szeretnének megualdsitani, de sajdt erdbol ezt nem tudjdk megvaldsitani, az épiilet hitelezze meg a csere koltségét
maximum: 2.340.000 milli Ft értékben. A koleson folydsitdsdrdl minden albetét tulajdonossal egyénileg szerzddést kell kotni,
amelyben tudomdsul veszi, hogy az dsszeget csakis nyildszdrd cserére fordithatja. A kilcsin dsszege kozds koltség tartozdsként fog
Jelentkezni az albetét tulajdonosok szdmldjin. A torlesztd részlet nagysiga minimum: 10.000 Ft/hé. Amennyiben a torlesztd

részlet, vagy az aktudlis kizos koltség fizetésében 3 honap elmaradds jelentkezik, akkor a jelzdlog bejegyzést a kizos képuiseld

kezdeményezze. Nem vebeti igénybe a kolesont azon albetét tulajdonos, aki 3 honap kizos koltség tartozdssal rendelkezik”
Helyesen jart-e el a kozgy(lés, mikor meghozta ezt a hatdrozatit? Hozhat-e ilyen jellegi hatdrozatot?

Valoszin(leg célszerlibb lett volna kéleson helyett azt a
megfogalmazast haszndlni, hogy ,a bekerllési koltséget
megelblegezi, de egylttal kozos koltség fizetési kotelezettsé-
gként eld is irja” az adott tulajdonos részére.

A megoldas - ha miikodéképes - akkor minden tulajdonos
érdekét szolgalja, hiszen az energia-megtakaritas csak akkor
lesz hatasos, ha valoban minden lakasban megtorténik a
nyilaszarok cseréje.

Természetesen nagy gondot kell forditani a tényleges
végrehajtasra, és ha valaki nem teljesiti a részletfizetési ko-
telezettségét, akkor el kell vele szemben inditani a fizetési
meghagyasos eljarast, valamint a késedelmes fizetés miatt
kételezGen kérni kell a kamatot is.

Valasz
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OROKOLT” KOLTSEGVETES

Tarsashazunkban kozos képviseld véltds lesz. Az éves beszdmol6 a napokban lesz megtartva. Szavazs lesz az 4j
kozos képviseld személyérdl is. A lekoszong kozos képvisel6 késziti a beszamol6t a tavalyi évrdl (amint a torvény is
sz0l). A megvilasztandé pedig tervet 6rokol az idei évre (annak hatralevé részére).

Milyen mértékig koteles ahhoz tartania magit, feltéve, hogy a kézgytlés elfogadja a tavalyit, illetve megszavazza

az ideit?

A kozos képviseldnek a kozgyilés hatarozatait kell betar-
tani és végrehajtani. Ha a kozgy(ilés elfogadta a beszamolot
és az idei tervszamokat is, akkor az Uj kdzds képvisel6nek azt
kell végrehajtania. Amennyiben a végrehajtast nem latja biz-

tositottnak, vagy madositani szeretne a tervszamokon, akkor
azt csak egy Uj kozgy(lésen terjesztheti eld, és a tulajdono-
sok jogosultak réla dénteni.

SZB-TAGNAK KELL LENNIE A REGISZTRALT KONYVELONEK?

Az SZB-tag konyvel6nk nem regisztralt mérlegképes, csak szakképesitéssel rendelkezik. fgy a torvény szerint mar
kellene konyvvizsgalé, mivel tobb mint 50 lakdsos a tirsashdz. Sajnos csak most lett megvalasztva tényleges regiszt-
ralt mérlegképes konyvel§ SZB-tagnak, épp a 2011-es év koltségvetés elfogaddsakor.

Milyen probléma meriilhet fel ez esetben, milyen szankcidkra szamithatunk, hiszen a torvény 2011. év elején

lépett életbe?

A téarsashazi térvény nem tartalmaz erre vonatkozoan
szankci6t, igy nem varhat semmilyen ,blintetés”. Ha viszont
bizalmatlansag all fenn a kdzos képviselet és a tulajdonosok
kozott, akkor akar utdlag is lehet kontrolaltatni a kdnyvelést.

Miutan 2012. évre mar rendelkeznek megfelel6 szakké-
pesitésii szakemberrel, igy a kozgydlésnek kellene dontenie
arrol, hogy igénylik-e a kiilsé ellendrzést, vagy elfogadjak a
benydjtott beszamolot.

TULAJDONOS KOTELESSEGEI HIBAK FELFEDEZESE ESETEN

Egy trsashazi lakdstulajdonos fontos egyéni jogokkal rendelkezik, ugyanakkor adott helyzetekben kotelességek is
terhelik. Ilyen pl., ha a tudomasdra jutott — megalapozott — tények alapjan arra a kovetkeztetésre jut, hogy a tarsashiz
gazdalkodasa, konyvvezetése olyan irinyt vett, amely varhatéan veszélyezteti a tirsashaz jovébeni kiegyensilyozott
1étét. Az ilyesféle tények felismerésekor a tulajdonos kotelessége az észrevételek megtétele a rendelkezésre 4ll6 féru-

mok felé, de nincs reagélds a képviseld részérdl, akkor célszer( az eredeti észrevételt magasabb szintre cimezni.

1.: Milyen férumhoz fordulhatok orvoslasért, ha kérésre sem nézhetek bele a tirsashdz adé-folyészamlaiba?

2.: Mivel tudom dokumentilni jogos aggilyomat, ha nem kapok sehonnan olyan irist, amely aldtimasztja a tényeket
(Fév. Onk. Adétigy iparizési adonem, forrasadé stb.), bizonyitjik igazamat?

3.: Kockézatosnak tartja-e a NAV-hoz forduldst (milyen kockdzat van benne, amit persze egy tarsashdzra nézve

stlyos helyzetben éppen, hogy villalni kell)?

A tarsashazak felett 2014. februar 1-t6l a jegyz0 latja el a
torvényességi felligyeletet. Ezen beliil, ha a tarsashaz miiko-
dése - kozgylilés, szamvizsgalo bizottsag, kozds képviseld
vagy intéz6 bizottsag mikodése - nem felel meg a tarsashazi
torvényben eldirt kotelezettségeknek, akkor bejelentést lehet
tenni, és a jegyz0 a rendelkezésére all6 informéaciok, valamint
lehetéségek kozul ki fogja valasztani, hogy mivel tudja a tor-
vényes miikodés helyreallitasat segiteni.

Varhatd azonban, hogy egy tarsashazon beliili gazdalkodas-
ra vonatkozo rendszert a jegyz6 nem fogja felllvizsgalni, ha-
nem a tarsashazi torvény rendelkezései szerint annak el-
lendrzése a tarsashaznal marad.

A tarsashaz szervezeti felépitése szerint a gazdalkodas
ellendrzésére a szamvizsgald bizottsag, illetve kisebb tar-
sashazaknal a szamvizsgalo jogosult. A térvény neki(k) bizto-

sitja a betekintési jogot, a gazdalkodas ellendrzését, és az
ebbdl szarmazd problémak tisztazasat. Ajanlatos tehat a
probléma megoldasa érdekében a szamvizsgaldval vald
kapcsolatfelvétel, és az 6n tudomasara jutott informaciok
atadasa.

A tulajdonosi betekintési jog ilyen formaban korlatozott: az
ont érint6 (igyekben természetesen joga van az iratok meg-
tekintésére - pl. befizetésére vonatkozo informaciokra, vagy
egy-egy beruhazassal kapcsolatos szamlak megtekintésére
-, de atfogd ellendrzést és add bevallasokat a kozds képviseld
nem koteles atadni énnek.

Amennyiben a NAV-hoz fordul, és kivizsgalasra kertl sor,
gy a feltart hibakért egyértelmiien a tarsashaz lesz a felelds
- tehat nem a kozos képvisel -, igy a birsagot és egyéb
potlékok megfizetésére is a tarsashazat fogjak kotelezni.

.[HTZOOO 6ta a tdrsashdzak szolgdlatiban



A térsashaz a vizsgalatot kovetden kozgyllésen donthet
arrél, hogy a szabalytalan vagy torvénytelen eljarasokért a
felel6sséget tovabb haritja-e a kozos képviseldre, illetve a
szamvizsgalo bizottsagra.

Mindenképpen ajanlatos mérlegelni, hogy az 6n altal -

-

GAZDALKODAS

egyeldre csak feltételezésként - gondolt probléma, és az
esetleges ellendrzésbdl szarmazo hatrany milyen aranyban
all egymassal, és annak alapjan donteni arrdl, hogy milyen
|épést tesz az ligyben.

UJ KOLTSEGVETES, DE AZ EL0Z0 EV NINCS ELFOGADVA

Ha az el6z6 év beszamol6jat nem fogadtak el, akkor hogyan készithetem el az Gjat, ha a kordbbi szimszakilag

mindenben stimmelt?

Ha a beszamol6t az el6z6 évrél nem fogadték el, akkor
most a két évet egyitt kell a kdzgy(lés elé terjeszteni. A don-
tés meghozatalanal pedig fel kell hivni a tulajdonosok figyel-
mét arra, hogy csak akkor donthetnek a beszamolé visszau-
tasitasarol, ha pontosan meghatarozzak, hogy milyen hiba
miatt nem tartjak megfelelének, illetve ha részletesen meg-

hatarozzak, hogy a kozds képviseldnek mivel kell kiegészite-
nie a beszamoldjat az elfogadashoz.

Ha erre mégsem kerline sor, gy a 2013. évi koltségvetés
nyitd és zard Osszegét csak ideiglenes jelleggel fogadjak el,
hogy a gazdalkodas azért folyamataban végrehajthatd le-
gyen.

VISSZAMENOLEGES MODOSITAS BIROSAGI ITELET ALAPJAN

Tarsashazunknak 2002-t61 nem volt érvényes pénziigyi elszimoldsa (birsig érvénytelenitette az erre vonatkoz6

kozgylési hatdrozatokat)!

2010-ben a képviselet egy kozgytlési hatdrozat alapjdn elvégeztette a konyvvizsgalatot, mikozben a birdsdg az erre

vonatkozé kozgylési hatirozatot érvénytelenitette.

A 2010. évi pénziigyi elszimolasban szerepel a birésag itéletével érvénytelenitett konyvvizsgalatra kifizetett kozel
félmillié forint, kiaddsként. Varhat6an ebben az évben (2012) beterjesztik a kézgytlés elé a konyvvizsgalat eredmé-
nyének elfogadisat. A kozgytlésen néhany tulajdonos és szimos meghatalmazé képviseleti jogdval sziiletik meg az

eddig is jogsértd pénziigyi elszamolasok elfogadasa.

Nem kérddjelezi meg a konyvvizsgilat eredményét, ha a tevékenységet egy érvénytelenitett kozgytlési hatirozat
ellenére készitették el? Hany szdzalékos tulajdonosi jelenlét mellett fogadhatja el a kozgytlés az ilyen nagy volumend

anyagot.

A gazdalkodasrél szdld beszamold elfogadasanak és
ennek részeként benydjtott kényvvizsgalati jelentésnek az
elfogadaséra a torvény nem ir el6 mindsitett tobbséget,
vagyis érvényes kozgyilésen - akar megismételt kozgy(ilésen
is - a jelenlévik tobbségének egyetértése elegendd az elfo-
gadashoz.

Ennek alapvetéen az az indoka, hogy a tulajdonosoknak
lehetéségiik van a kozgyilésen vald részvételre, de ha ezt
nem tartjak - tobben - fontosnak, akkor azért a tarsashaz
mikodését nem lehet ledllitani. Nagyobb agitacid mellett

lehet csak nagyobb részvételt elérni, és ebben az esetben a
pénziigyi-gazdalkodasi kérdésekben is olyan hatarozatok
szillethetnek, amelyek a tarsashazi tulajdonosok tébbsége
egyetért.

A kés6bb hatdlytalanitott kozgydlési hatarozat nem al-
kalmazhaté visszamendlegesen, vagyis ha a meghozott ha-
tarozat alapjan megrendelték a konyvvizsgaloi jelentést,
majd azt el is készitették, akkor a kifizetett dijat visszakérni
nem lehet, erre nem vonatkozik a birdsag itélete.

Valasz



