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A 2023. március 27-i 

 Zárszámadó Küldöttgyűlés kiadványa 

a KÜLDÖTTEK részére 

 

N a p i r e n d 
 

1. Az Igazgatóság beszámolója a Lakásszövetkezet 2022. évi tevékenységéről, zárszámadásáról, a 

2023. évi tervekről. 
2. A Felügyelő Bizottság jelentése a 2022. évi lakásszövetkezeti tevékenység ellenőrzéséről és a 

Zárszámadás felülvizsgálatáról. 
3. A Kerepesi út 164-174. sz. épület, Összefogás Lakásszövetkezet alapszabálya mellékletét képe-

ző alapítói dokumentációjának módosítása az alapszabályra irányadó feltételek mellett. 
4. Határozathozatal. 

 
 

A Beszámolót Lakásszövetkezetünk Igazgatósága a Küldöttek részére készítette. Közreadjuk min-
dazokat az adatokat, információkat, amelyek Lakásszövetkezetünk 2022. évi tevékenységét jelle-
mezték, illetve leírtuk azokat a legfontosabb tervadatokat, amelyeket 2023-ban a Lakásszövetkezet 
Igazgatósága célként megfogalmaz. 
Kérjük Tisztelt Küldötteinket, hogy a kiadványt tanulmányozzák, annak érdekében, hogy a Küldött-
gyűlésünk eredményes munkát végezhessen. Amennyiben az anyaggal kapcsolatosan kérdéseik 

lennének, az elmúlt évek gyakorlatának megfelelően módjuk van az Igazgatóság tagjaival, illetve a 
Lakásszövetkezet munkatársaival konzultálni. 
A Tájékoztató teljes anyagát a honlapunkon (www.osszefog.hu) is - a Küldöttgyűlést követően - 
megtalálhatják, az minden érdeklődő lakótársunk számára hozzáférhető lesz.  

http://www.osszefog.hu/
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Az Igazgatóság beszámolója a lakásszövetkezet  
 

2022. évi tevékenységéről, zárszámadásáról és a 

2023. évi tervekről 
 

 

Tisztelt Küldött Társunk! 
 

Az Igazgatóság 2022. évi munkájának értékelése 
 
 

 

2022-ben már nem volt szükség az előző, pandémiás évben hozott rendkívüli intézkedésekre, 

így az üléseinket személyes részvétellel tudtuk megtartani. A májusi vezetőség választás (le-

járt az előző Igazgatóság megbízása) sem okozott törést vagy megtorpanást a munkában, 

ugyanis az előző igazgatóságból négy főt újraválasztottak (Abonyi János, Kaszás Zoltán, Győ-

rös Amália, Horváth Péter) ketten már voltak tagjai a testületnek (Labanczné Varga Zsuzsan-

na, Endrődi Ferenc) és egy teljesen új tag (Kátai Erika) került be az igazgatóságba. A munka 

zökkenő mentesen folytatódott júniustól. Sikeresen lebonyolítottuk a lakásszövetkezet 50. 

évfordulója alkalmából megrendezett Szövetkezeti Napot, amelyre megjelentettük – a kerüle-

ti helytörténeti sorozat 56. köteteként – a lakásszövetkezet 50 éves történetét bemutató 

könyvet. 

2022-ben 10 rendes és 2 rendkívüli ülést tartottunk, amelyen 115 határozatot hoztunk. 

Az igazgatósági ülések állandó meghívottja a Felügyelő Bizottság elnöke és a lakásszövetke-

zet jogtanácsosa/ügyvédje. A saját munkakörükhöz tartozó napirendek tárgyalásánál a mun-

katársak is meghívást kapnak.  

Az igazgatósági üléseken a tagok jelenléte csaknem száz százalékos. Ritkán adódik olyan 

rendkívüli ok, amiért valaki távol maradna az üléstől. A döntések többsége egyhangúlag tör-

tént. 

Minden ülés utolsó előtti napirendi pontja továbbra is az elnök, elnökhelyettes és az ügyveze-

tő igazgató beszámolója az előző igazgatósági ülés óta történt fontos eseményekről. Az utol-

só napirendi pont pedig a Kérdések, bejelentések. 

 

Az Igazgatóság ülésein 2022-ben az alábbi kérdésekkel foglalkozott:  

 

1. Az Igazgatóság 2022. I. félévi üléstervének elfogadása. 

2. Javaslat a 2021. évi melegvíz díj elszámolás elfogadására. 

3. A 2022. évre vonatkozó költségvetés készítéséhez a tervezési útmutató, és a zár-

számadó küldöttgyűlésre való felkészülés ütemtervének elfogadása. 

4. Az Igazgatóság 2021. évi munkájának értékelése. 

5. Tájékoztató a zárszámadás folyó munkálatairól, az év végi leltár eredményeinek is-

mertetése. 

6. Az Önelszámoló Karbantartó Üzem (Műhely) 2021. évi eredményének ismertetése, a 

2022. év előirányzatának meghatározása. 

7. Az SZMSZ aktuális változtatásai, módosításai. A küldöttlétszám meghatározása.   

8. Az Összefogás Lakásszövetkezet megalakulása 50. évfordulós programjainak megvita-

tása és elfogadása. 

9. A zárszámadás beterjesztése, a 2022. évi költségvetés megtárgyalása. 

10. Az Igazgatóság küldöttgyűlési beszámolója szöveges részének és számszaki táblázata-

inak elfogadása. 

11. A zárszámadó küldöttgyűlés előkészítésével kapcsolatos feladatok megbeszélése. 

12. Javaslat a 2022. május 30-ra tervezett vezetőségválasztó küldöttgyűlés előkészítésé-

vel kapcsolatos feladatterv megtárgyalása. 

13. A Jelölő Bizottság elnökének és tagjainak megválasztása. 

14. A zárszámadó küldöttgyűlés tapasztalatainak értékelése. 
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15. Beszámoló az állagfelmérés tapasztalatairól. További feladatok. 

 

16. A Felügyelő Bizottság tevékenységének ismertetése, a bejelentett ügyek kivizsgálá-

sának tapasztalatai.  

17. A 2022. május 30-ra tervezett vezetőségválasztó küldöttgyűlés megszervezésének, 

lebonyolításának feladatai. 

18. Beszámoló a szövetkezet vagyongazdálkodási és befektetési tevékenységéről.  A jö-

vőbeli feladatok meghatározása.  

19. Az Igazgatóság 2022. II. félévi ülésterve.             

20. A vezetőségválasztó küldöttgyűlés tapasztalatainak értékelése. 

21. A fűtés,- melegvíz szolgáltatás féléves gazdálkodásának értékelése. Tájékoztató a fű-

tés-melegvíz szolgáltatás nyári karbantartási munkálatairól, a kazánok téli felkészíté-

séről. 

22. Az igazgatóság 2022. II. féléves üléstervének megvitatása, elfogadása. 

23. Tájékoztató a 2022. év I. féléves gazdálkodásról, a szövetkezet pénzügyi helyzetéről. 

A tájékoztatóból egyértelművé vált, hogy a szövetkezet pénzügyi helyzete stabil, az 

életbe lépő megszorító intézkedések nem teszik szükségessé a költségvetés módosítá-

sát és egy rendkívüli küldöttgyűlés összehívását. 

24. Az Igazgatóság működésének Ügyrendje. 

25. Az Igazgatóság 2022-2027. közötti tevékenységének keretprogramja. 

A 2027-ig tartó ciklusra az Igazgatóság elfogadott egy ötéves programot, amely azo-

kat a feladatokat tartalmazza, amelyeket meg akarunk valósítani. ezek tömören az 

alábbiak: 

 A felújítási, karbantartási munkák tervezettebbé tétele a felmérések (állag-, érintés-

védelmi-, balesetvédelmi) jegyzőkönyvei alapján. Az energiaválság és az energiahor-

dozók áremelkedésének ellensúlyozása. A szolgáltató ház felújításának folytatása. 

 A szövetkezet működésében és működtetésében kialakult jó gyakorlatok, módszerek 

megőrzése, folytatása. A működés átvilágítása, továbbfejlesztése. Új gyakorlatok ki-

alakítása. 

 Kapcsolatok erősítése a szövetkezeti tagokkal – tájékoztatás javítása. 

 A szövetkezet jelenlétének erősítése a kerület közéletében – az önkormányzati kap-

csolatok erősítése. 

 

26. A munkaszervezet struktúrájának áttekintése. A javasolt változtatások megvitatása, 

elfogadása. 

Az Igazgatóság összevonta az ügyvezetői igazgatói és a gazdasági vezetői tisztséget, 

így ezt 2022. december 1-től Mihály Ferenc egy személyben látja el. Megállapította, 

hogy a jelenlegi struktúrában és feladatmegosztásban továbbra is színvonalasan el 

tudja látni a szövetkezet működtetését.  

27. A szövetkezet Szervezeti Működési Szabályzatának áttekintése, a szükséges módosí-

tások elfogadása. 

28. A 2023-ban lejáró biztosítási szerződést követő új szerződés előkészítésével kapcsola-

tos feladatok. 

 2023, június 30-án lejár az Allianz Hungária Biztosító Zrt-vel kötött ötéves szerződé-

sünk. Megbízást adtunk egy biztosítás közvetítő cégnek, hogy az új ötéves szerződési 

időszakra kérjen ajánlatokat az új szerződés megkötéséhez. Ugyancsak új ajánlatot 

kérünk a jelenlegi biztosítónktól is. Ezek beérkezése után döntünk az új szerződésről. 

 

29. Tájékoztató és döntés az Összefogás Lakásszövetkezet szolgáltatóházának szaldó el-

számolású napelem rendszer megvalósítási lehetőségéről. 

30. A szolgáltatóház működési költségét jelentősen sikerült csökkenteni a gázfűtés meg-

szüntetésével és az elektromos fűtésre való áttéréssel. További csökkentési lehetősé-

get kínál a napelemes rendszer kiépítése. 

31. Tájékoztató az Önelszámoló Karbantartó Üzem első háromnegyed éves teljesítéséről. 

32. Beszámoló a lakásszövetkezet közös költség kintlévőségének helyzetéről, a hátraléko-

sokkal kapcsolatos eljárásokról.  
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33. Tájékoztató az épületek állagfelmérésének tapasztalatairól az Ond Vezér és a Cente-

náriumi I. Lakótelepeken. Az ezzel kapcsolatos feladatok elfogadása. 

34. Az Allianz Hungária Biztosítóval kötött szerződés 2021-2022. évi tapasztalatai, a kár-

események összetételének elemzése. 

35. Döntés napelemek lakásszövetkezeti épületek tetőfelületeire történő kiépítése tárgyá-

ban. 

Az Igazgatóság az érdeklődést és az ezzel kapcsolatos lehetőségeket mérlegelve az 

alábbi döntést hozta: 

90/2022.(X.10.) számú határozat: 

„Az Igazgatóság úgy dönt, hogy az Összefogás Lakásszövetkezet nem adhat tulajdo-

nosi hozzájárulást a lakásszövetkezet egyes épületeiben, azok tetőfelületeire telepí-

tendő olyan napelemes rendszerek (háztartási kiserőművek) kiépítéséhez, melyek az 

egyes lakásszövetkezeti lakástulajdonosok saját rendszereiként kerülnek megvalósí-

tásra. A Lakásszövetkezeti épületeken, épületekben csak olyan napelemes rendszerek 

kiépítésére és megvalósítására kerülhet sor, ahol az adott épület (lépcsőház) tulajdo-

nosai közösen valósítják meg a napelemes rendszer kiépítését. Jelen határozat vissza-

vonásig érvényes.” 

 

36. Az Igazgatóság 2023. évi I. féléves ülésterve.  

37. Az Igazgatóság 2022. évi munkájának értékelése.  

 

Az alapos átgondolás és megvitatás érdekében egyes kiemelt témaköröket két alkalommal is 

napirendjére tűzte az Igazgatóság, hogy a lehető legtöbb szempontot figyelembe vevő, a 

lakók érdekeit leginkább szolgáló, életszerű döntések születhessenek. Ilyenek voltak többek 

között:   

 

 Az Igazgatóság féléves üléstervei. 

 A munkaszervezet struktúrájának áttekintése. A javasolt változtatások megvitatása, 

elfogadása. 

 A lakásszövetkezet Szervezeti Működési Szabályzatának áttekintése, a szükséges mó-

dosítások elfogadása. 

 Az Igazgatóság 2022-2027. közötti tevékenységének keretprogramja. 

            

Az Igazgatóság munkájáról folyamatos tájékoztatást adtunk. Ezt nagyrészt online módon 

tettük meg. Legfontosabb eszközeink a Hírlevél, ami több mint ezer lakótársunkhoz jut el. 

Ennek keretében valamennyi döntést megismerhetnek az érintettek. Ezt a kört mindenkép-

pen bővíteni szükséges, élve a már szinte mindenkinek rendelkezésére álló lehetőséggel. 

Ugyancsak elolvashatják ezeket a lakásszövetkezet honlapján. 

Az Igazgatóság tagjai és a munkaszervezet között jó az együttműködés. Ez volt az alapja, 

hogy 2022-ben is sikerült biztosítani a lakásszövetkezet zavartalan működését.  

Mindennek alapján a 2022. évre is elmondható, hogy az Igazgatóság a vonatkozó törvények, 

rendeletek, az Alapszabály és a Szervezeti és Működési Szabályzat előírásainak eleget téve 

végezte munkáját. 
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1. Gazdálkodás 

 

1.1. A gazdálkodás eredménye 

 

A Beszámoló mellékleteiben/táblázataiban a lakásszövetkezet gazdálkodására vonatkozó 

minden az előírásokban/meghatározásokban szereplő elszámolás/fontosabb adat szerepel. A 

küldöttek a táblázatokban megtalálhatják épületeik bevételeit, költségeit, a felújítási alapjuk 

alakulását. A lépcsőházak gazdálkodási mutatói jellemzően a terveknek megfelelően alakul-

tak. A lépcsőházi megbízottak a lépcsőházukra vonatkozó elszámolásokat megkapják, ahol 

nincs megbízott ott a lakásszövetkezet pénzügy és számvitel osztályán azt a tagtársunk át-

veheti.  

 

A Lakásszövetkezet gazdálkodását kiemelten jellemző adatok, mind a felújítás területén, 

mind az egyes ágazatokon belül a 8. számú táblázatban láthatók. 

 

Épületfenntartási ágazatra vonatkozó adatok: 

 

 2021. december 31-ig a többlet:  78.914.820.  -Ft 

 2022. évi növekedés             17.815.740.  -Ft 

 2022. december 31-ig a többlet:  96.730.560. -Ft 

 

Fűtés-melegvíz szolgáltatás ágazatra vonatkozó adatok: 

 

 2021. december 31-ig a többlet:   58.039.380. -Ft 

 2022. évi növekedés:       4.045.909. -Ft 

 2022. december 31-ig a többlet:   62.085.289. -Ft 

 

 

A korábbi évek bevált gyakorlatának megfelelően foglalkoztunk a lakásszövetkezet pénzesz-

közeinek kezelésével. Ennek során elsődleges szempont a biztonság, valamint a hozam opti-

malizálása volt.  

Ezeknek a feltételeknek megfelelően a befektetésünk az alábbiak szerint alakult: 

 

 OTP Optima Alap, 2022. december 31-én nyilvántartott  

(beszerzési) értéke:    1.146.818.920,- Ft    

időszak végi árfolyam értéke:  1.177.578.677,- Ft 

 

Fentiekből megállapítható, hogy a lakásszövetkezetünk múlt évi gazdálkodása eredményes 

volt. 

A Felügyelő Bizottság és a külső szakértő a zárszámadás dokumentumait felülvizsgálta, az 

abban feltüntetett adatokat és elszámolásuk szabályszerűségét rendben találta.  

 

 

1.2. OTP Lakás Takarék Pénztár 

 

Az 1996. évi CXIII. számú törvény szerint az állami támogatás éves mértéke az adott megta-

karítási évben a szerződés alapján betétként elhelyezett összeg harminc százaléka, legfeljebb 

azonban megtakarítási évenként hetvenezer forint lehetett. 

 

A Magyar Közlöny 2018. évi 161. számában jelent meg a törvény módosításáról szóló hivata-

los tájékoztatás, mely szerint az 1996. évi törvény módosításával a lakástakarék pénztári 

állami támogatás 2018. október 17.-ével megszűnt. Ez azt is jelentette, hogy a 2018. évi 

LXIII. törvény hatálybalépését megelőzően kötött lakás elő-takarékossági szerződés megta-

karítási idejének meghosszabbítása esetén az állami támogatás a meghosszabbított megtaka-

rítási időre már nem illeti meg a lakás-előtakarékoskodót. 

 

Jelenleg még 5 lépcsőház esetében él az LTP szerződés, a betétek utalását az OTP LTP szám-

lájára folyamatosan teljesítjük. Az 5 lépcsőház LTP szerződése közül négy 2023-ban, egy 

szerződés pedig 2026-ban fog lejárni. 
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1.3. Pályázatok  

 

Sajnálatos, hogy az elmúlt években nem adódott pályázati támogatási lehetőség az épületek 

felújítására (homlokzati hőszigetelés, tetőszigetelés, energia takarékos felújítás, egyéb felújí-

tások). Amennyiben központi pályázatok kiírására kerül sor, azok lehetőségeinek megvalósí-

tását a Szövetkezet Igazgatósága támogatni fogja. 

Pályázati támogatásként egyedüli lehetőség a Budapest XVI. kerületi Önkormányzat pályázati 

lehetősége. Az önkormányzati pályázatok pénzügyi lehetőségeit a Felújítási Alapra elkülöní-

tett szövetkezeti támogatás biztosításával minden pályázó lépcsőház esetében biztosította az 

Igazgatóság. 

 

A Futórózsa utca 72. szám alatti épület lakástulajdonosai felismervén a növekvő energiakölt-

ségek okozta többlet terheket, megtették a szükséges lépéseket az ingatlan részleges hom-

lokzati hőszigetelésének elkészítéséhez. A XVI. kerületi építési szabályzat (KÉSZ), valamint 

az 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) 33/A § előírásainak megfelelően építész tervezővel elké-

szítették a szükséges terveket, mely benyújtásra került jóváhagyásra a Budapest Főváros 

XVI. kerület Önkormányzat Polgármesteri Hivatalához. 

 

A XVI. kerületi Polgármester segítségét követően, sikeres pályázatot nyújtottunk be Budapest 

Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képviselő testületének a XVI. kerületi társasházi és la-

kóépületek utólagos hőszigetelésének pénzügyi támogatásáról szóló 4/2020. (I.24.) rende-

letben megfogalmazott pénzügyi támogatásra.  

 

Az eredményes pályázatot követően Támogatási Szerződést kötöttünk a XVI. kerületi Önkor-

mányzattal, melyben vállalták, hogy a teljes bekerülési költség 25%-át utófinanszírozással 

megtérítik. A kivitelezési szerződés megkötését követően már megkezdődhetett a felújítás. A 

hőszigetelési munka – mivel az időjárás lehetővé tette – november 02-án a Futórózsa utcai 

fallal megkezdődött, majd az állványzat áthelyezését követően a családi házak felőli részen a 

lábazat festésével befejeződött. A kivitelező 2023.01.09.-én a munkát készre jelentette. 

 

A kivitelezés megfelelőségét – mely a támogatás kifizetésének feltétele – a XVI. kerületi Ön-

kormányzat és a Lakásszövetkezet által felkért műszaki ellenőr több alkalommal ellenőrizte 

és igazolta. Az elkészült hőszigetelésnek köszönhetően jelentősen javult az épület hőtechnikai 

adottsága, ami a felhasznált energia fogyasztáson is jelentkezni fog.  

Észlelve, és átgondolva a homlokzati hőszigetelés pozitív hatásait, több lakótelepi épület és 

lépcsőház jelezte, hogy a 2023-as évben Ők is szeretnének ilyen jellegű felújítási munkát 

elvégeztetni.  

 

1.4. Rezsicsökkentés 

 

Tájékoztatjuk az Összefogás Lakásszövetkezet Tagjait/Tulajdonosait, hogy a rezsicsökkentés-

sel kapcsolatos előírásoknak az erre vonatkozó törvényi kötelezettségeknek 2013 óta eleget 

tett.  

 

A 2013. évi CCXXXI. Törvény előírásai szerint minden hónap 15. napjáig, a törvényi előírá-

soknak megfelelően 45 nap időtartamra kifüggesztettük. 

A kifüggesztés „meghatározott formában és tartalommal - írásban, figyelemfelkeltő és a fo-

gyasztók által jól látható módon. 

 

Tájékoztatjuk a tulajdonos társakat, a rezsicsökkentés lakásszövetkezetünkre vonatkozó ér-

telmezésével:  

 

 Lakótelepeinken a 3222 lakásból 2466 egyedi fűtéses lakás esetében az ott lakók a 

rezsicsökkentés hatását szinte teljes mértékben azonnal érzékelik, hiszen közvetlen 

szerződéses kapcsolatuk van a szolgáltató cégekkel (MVM, Főgáz).  

 A házgyári épületek 756 lakásának tulajdonosai elsősorban a gáz árának módosítása 

miatt, a fűtés-melegvízdíj befizetésén keresztül kapnak tájékoztatást a rezsicsökken-

tésről és érezhetik annak hatását. 
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A tömbfűtéssel rendelkező épületek lakásait érintő rezsi megtakarítás összege 2013. január 

1. és 2022. december 31. közötti időszakban 528.497.846,- Ft volt. Részletesen az adatok a 

4. számú tábla G., H., I. és J. soraiban láthatók, épületenként és költség nemenként.  

Lakótelepeink 3222 lakására vonatkozóan, az épület-fenntartási költség elszámolásában a 

14. számú tábla mutatja be az épületenkénti rezsicsökkentés pénzügyi hatását.  

Ennél az ágazatnál a rezsicsökkentés eredménye:  

2013. január 01. és 2022. december 31-e között 119.774.079,- Ft. 

 

 

1.5. Hátralékosokkal kapcsolatos ügyintézés 

 

A Lakásszövetkezet közös költség behajtására irányuló tevékenységéről a megbízott ügyvé-

dünk a 2022. november 15-én megtartott igazgatósági ülésen számolt be.  

Megállapította, hogy a lakásszövetkezet az elmúlt évekhez hasonlóan is érvényesítette a fel-

merült és nem teljesített közös költség tárgyú követeléseit a tagokkal, nem tag tulajdonosok-

kal szemben.  

 

Az alábbiakban látható a Lakásszövetkezet kintlévőségének (tartozók) összege az elmúlt 

években:  

 

 2019. december 31-én a fennálló közösköltség tartozás: 24 148 362 Ft 

 2020. december 31-én a fennálló közösköltség tartozás: 18 187 988 Ft 

 2021. december 31-én a fennálló közösköltség tartozás: 17 030 648 Ft 

 2022. december 31-én a fennálló közösköltség tartozás: 15 292 200 Ft 

 

A tendencia egyértelműen pozitív. 

 

Tulajdonképpen oda jutott a helyzet, hogy minden tartozás, fizetési meghagyásos eljárásban 

érvényesítésre került, a kapcsolódó végrehajtások mindenkinél folyamatban vannak. E tekin-

tetben is a lakásszövetkezet adminisztrációja, eljárásrendje lényegében tökéletesen, hiba 

nélkül működik, mert minden érintett személynél minden követelés – általában relatíve rövid, 

ésszerű időn belül, azt is figyelembe véve, hogy ne legyen folyamatban egyszerre sok eljárás 

párhuzamosan nagyon kis összegű követelésre - érvényesítésre került, illetve a korábban 

szünetelő végrehajtási eljárások újraindítása is megtörtént. Mivel ebben a nagyobb tartozói 

körben az elmúlt évek tapasztalatai alapján lényegében nem fordulnak elő ellentmondások, 

vitatások, a fizetési meghagyások jogerősödnek, és ennek alapján a végrehajtási eljárás 

megindítására is minden esetben sor kerül, és a végrehajtóval való együttműködés, kapcso-

lattartás is kifogástalanak mondható, folyamatos kapcsolatban van a Szövetkezet az érintett 

végrehajtókkal. A végrehajtások igaz, hogy relatíve hosszú idő alatt, de általában eredmé-

nyesen lefutnak. Mindez azonban elsődlegesen formai eredményesség, nem garantálja, hogy 

a tartozások a végrehajtás folyamán teljes egészében megtérüljenek, de az utóbbi évek ta-

pasztalatai jobbak a korábbiakhoz képest. 

 

Kimutatás az Összefogás Lakásszövetkezet fűtés-melegvíz szolgáltatás  

tartozásairól épületek szerint 2022. december 31-i állapot (6.896.635.-Ft) 
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Kimutatás az épület-fenntartási költség (valamennyi épület esetében 8.395.565-Ft) és a  

fűtés-melegvíz szolgáltatás (csak a házgyári épületek esetében 6.896.635-Ft) együttes tarto-

zásairól lakótelepek szerint 2022. december 31-i állapot (15.292.200.-Ft) 

 

Kimutatás az épület-fenntartási költség és fűtés-melegvíz szolgáltatás együttes  

tartozásairól lakásarányosan 2022. december 31-i állapot (lakótelepenként).  

 

 
 

1.6. Közös költség  

 

A közös költség módosítása minden évben az építőanyagok változása (2022. évben 8,5 %) , 

valamint az inflációs adatok (2022-ben 14,5 %) miatt is esedékes. A közös költség módosítá-

sa számos tényező függvénye, de legtöbb esetben a fent említett tényezők is a módosítást 

erősítik. A magyarázatok megelőzése érdekében lakásszövetkezetünk az évek során több 

alkalommal is elkészítette a közös költség elemeinek táblázatát (a legutóbb 2022/21-es hírle-

vélben „mit is fizetünk” címmel található). 

A 2023. évi módosítások magyarázatául megfogalmazható, hogy a múlt évben az infláció 

(14,5%) a korábbi évekhez képest jelentősebb mértékben megemelkedett, következéskép-

pen az építőipari anyagárak, a lakások árai, azok felújításának költségei jelentősen megvál-

toztak. Ez befolyásolta az építőanyagok változását, valamint az infláció növekedés tényét. A 

közös költség megállapításánál tekintettel voltunk a lakásokba szerelt mellék vízmérők és a 

bekötési főmérők mutatott értékeire, az előző évi lépcsőházi gazdálkodások eredményére.  

Lakásszövetkezetünk munkaszervezete mindenkor készséggel ad tájékoztatást és magyará-

zatot mind a 262 lépcsőház képviseletében eljáró tulajdonos társak megkeresése esetén a 

tényszerű kérdésekre, valamint minden lépcsőházi megbízott részére megküldjük az éves 

elszámolásokat.  

 

A 2023. évi közös költség tervezése az Igazgatóság 2023. január 09-i határozata alapján 

készült. A tervezés figyelembe vette az épületek/lépcsőházak egyéni szokásait/fogyasztásait, 

gazdálkodásait és a 2023. évi nyitó egyenlegeket. 
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Fentieket figyelembe véve 2023. április 01-től: 

 

 2 lépcsőháznál 7 Ft/m2, itt mindösszesen az Igazgatóság által meghatározott felújítási 

alap módosítását kellett figyelembe venni, mivel az üzemeltetési díjat a bérleti bevé-

telből fedezik. 

 96 lépcsőház esetében 10-12 Ft/m2, a módosítás, a felújítási alap (7 Ft/m2), valamint 

az építőipari anyagok (8,5 %) változása miatt. 

 138 lépcsőháznál 15-20 Ft/m2, a módosítást, a felújítási alap (7 Ft/m2), valamint az 

előző év (2022) gazdálkodása (éves záró egyenleg) és az építőipari anyagok (8,5 %) 

változása teszi szükségessé. 

 26 lépcsőház esetében 25 < Ft/m2  a módosítást, a felújítási alap (7 Ft/m2), valamint 

az építőipari anyagok (8,5 %) változása és az előző év (2022) gazdálkodásában mu-

tatkozó jelentős mértékű üzemeltetési hiány (éves záró egyenleg) teszi szükségessé. 

 

A felújítási alap növelésének érdekében 71 lépcsőház közössége az Igazgatóság által jóváha-

gyott mértéken felül egyénileg magasabb módosításról döntött. A közös költség elemzése 

kapcsán megállapítható – miután a felújítási alapképzés összege ez évben 86 Ft/m2 és várha-

tóan az ingatlan biztosítás összege 2023. július 01-től változatlanul 16,80.- Ft/m2 havonta – 

hogy ez a két tétel továbbra is a közös költség befizetésnek átlagosan ~60%-át teszi ki. 

Az épület fenntartási költség 2022. évi költség és bevétel elszámolását a 7. számú táblázat, a 

2023. évi költség és bevétel előirányzatot a 9. számú táblázat tartalmazza. 

A lépcsőházankénti részletezés a 9/a. számú táblázatban található. 

 

1.7.  Fűtés-melegvíz költség 

 

A fűtés-melegvíz szolgáltatás költségét döntően (~78%-85%-ban), a gáz,  elektromos áram, 

valamint a víz-csatornadíj határozza meg.  

 

A tömbfűtéssel rendelkező épületek 2023. április 1-től átlagosan 210 Ft/m2 fűtés, illetve 925 

Ft/m3 melegvíz díjat fizetnek. Abban az esetben, ha valakinek a fűtés-melegvíz költsége nem 

a fentiek szerint alakult, az abból adódik, hogy a saját melegvíz felhasználása, vagy épületük 

fűtési szokása, illetve az épület közösségi vízfogyasztása az átlagtól eltérően alakult. 

 

Az eddig megismert rezsicsökkentés átszabása miatti változásokról a tömbfűtéssel rendelkező 

épületekre vonatkozóan tájékoztatást adtunk több alkalommal hírlevél formájában. A házgyá-

ri épületekben Lakásszövetkezetünk 2002-ben és a 2007-ben eredményes, energiatakarékos 

kazánkorszerűsítést hajtott végre (VIESSMANN, Junkers). Ennek köszönhetően, a Magyar 

Kormány 259/2022. (VII. 21.) Korm. rendelete alapján az egyetemes szolgáltatási árszabás-

ok meghatározása utáni szigorú kvótában jelentős mértékben beleférünk, amelyről az érintett 

lakóközösség részére három (XIII./2022./14.,15.,16.) alkalommal hírlevélben is részletesen 

beszámoltunk.  

 

A rendelet bejelentését követően Lakásszövetkezetünk az MVM honlapján „Társashá-

zi/Lakásszövetkezeti nyilatkozatot” adott 2022. július 22-én az egy gázmérővel rendelkező 

épületek adatairól, amely alapján valamennyi érintett házgyári épület (15) esetében a rezsi-

csökkentés módosítása után is jogosultak vagyunk a kedvezőbb energia árakra.       

 

Az épületek 2022. évi fűtés és melegvíz költség és bevétel elszámolását a 4. számú táblázat, 

a 2023. évi költség és bevétel előirányzatát a 11. számú táblázat tartalmazza. A 2023. április 

1-től bevezetendő megemelt fizetési javaslat épületenkénti bontása a 11/a. számú táblázat-

ban található.  

 

Ezúttal is megemlítjük, hogy a 2002-ben telepített Viessmann kazánok állapota koruknak 

(20év) megfelelő állapotban vannak, üzemeltetésük ennél fogva időszakonként jelentősebb 

javítást igényelnek, amely egyre több karbantartási költség megfizetésére készteti az ott lakó 

tulajdonosokat. 
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2. Épületfenntartás  

 

2.1. Karbantartás 

 

A műhelyünk árbevételét a küldöttgyűlés 2022. március 28-i ülésén 44 millió Ft –ban hatá-

rozta meg. A műhely, számlázásra kerülő műveleti díja 8.000, - Ft/óra, félóra 6.000, - Ft ösz-

szegben került meghatározásra.  

A 2022-es évre meghatározott tervezett árbevétel (a létszám csökkenése ellenére -egy fő 

félévkor kilépett -) kismértékben túlteljesítettük, az elszámolások alapján az összesített 

eredmény 44.202.969 Ft lett. 

A műhely létszáma 1 fő lakatosból, 1 fő víz- központi fűtés szerelőből (+ megbízott raktáros), 

1 fő villanyszerelőből, és 1-fő 6 órás raktári/műszaki adminisztrátorból áll.  

A műhely munkáját a kézi és gépi szerszámokon kívül egy 2014-es évjáratú FORD Transit 

tehergépjármű, valamint egy 2021-es évjáratú ISEKI kistraktor (utánfutóval+hókotróval) 

segíti. A gépjárművek műszaki vizsga és munkavédelmi szempontból levizsgáztatása és az 

azt követő üzembe helyezése megtörtént. 

 

Az elvégzett munkák megrendelés szerinti megosztása a 2022-es évben a következőképp 

alakult: 

 

 721-es Lakossági megrendelés       71 alkalom 

 731-es Karbantartási megrendelés    347 alkalom 

 732-es Felújítási megrendelés     126 alkalom 

 734-es Garázzsal kapcsolatos megrendelés       1 alkalom 

 735-ös Kazán üzemeltetéssel kapcsolatos megrendelés    44 alkalom 

 621-661-es Igazgatási megrendelés (Hilda utca 1.)  118 alkalom 

 681-es Garanciális megrendelés   5 alkalom (anyaghibából eredően.) 

 

 

A Műhely felkészültségét meghaladó fenntartási, karbantartási és hibaelhárítási munkákat 

külső kivitelezők megbízásával (velük való szerződéskötéssel) végeztettük. Ezek az alábbiak 

voltak: 

 

 tetőszigetelések (részleges, teljes) megrendelése, 

 lépcsőházi nyílászárók, ajtók, ablakok cseréje, 

 hideg-meleg burkolások, festési-mázolási munkák, 

 üvegezési munkák, 

 vakolatjavítások, panelhézag szigetelések (feltáskásodott baleset- és életveszélyes 

vakolatok eltávolítása), 

 homlokzati hőszigetelések, lábazatszigetelések, 

 gázvezeték felújítási munkák, 

 tűzvédelmi, villámvédelmi és érintésvédelmi felülvizsgálatok elvégeztetése, az 

épületek és a hozzá tartozó garázsok esetében, 

 villámvédelmi, tűzvédelmi rendszerek javítási munkái. 

 komplett kaputelefon rendszer telepítése, ezen berendezések nagyobb javítási 

munkái, 

 kihelyezett tűzoltó készülékek érvényesítése a tetőkazánok, garázsok és a lépcsőházak 

esetében. 

 

A garázsok fenntartásával kapcsolatos javítások/hibaelhárítások száma a 2023-as évben a 

tűz és érintésvédelmi ellenőrzés során felmerült hiányosságok miatt várhatóan emelkedni 

fog, amelynek költsége a garázsok bérleti bevétele nyújt fedezetet. Ezeket a javításokat (jel-

lemzően elektromos) saját létszámmal tervezzük elvégezni.  

 

Az előttünk álló évben a felújítási munkákat jelentős mértékben a víz-csatorna, elektromos 

hálózatok, tetőszigetelésekre kell, hogy irányítsa a figyelmet, de hasonlóan fontos az épüle-

tek hő technikai állapotának javítása.  Az elmúlt időszakokhoz hasonlóan a továbbiakban is 

fontosnak tartjuk a lakásokba szerelt mellékvízmérők hitelesítéses cseréjének lebonyolítását 

is. A felújítással kapcsolatos megrendelések, és ennek függvényében az üzem bevétele a 40-

50 éves épületek állagromlását figyelembe véve várhatóan emelkedni fog. 
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Pozitív tényként értékeljük, hogy néhány lépcsőházi megbízott/küldött a meghibásodások 

bekövetkezése előtt elindítja és elvégezteti az időszerű felújítási munkákat. Továbbra is azt 

kérjük a küldöttektől, lépcsőházi megbízottaktól, hogy ezekről feltétlenül tájékoztassák a 

környezetüket, kiemelten az új tulajdonosokat!  

 

2.2. Házgyári épületekben lévő garázskapuk (80 db) 

 

A házgyári épületek építésekor az adott épületben lakók finanszírozásából a lakásszövetkezet 

lebonyolításában a diszponibilis helyiségekből 80 db garázs lett kialakítva. Használatukra, 

karbantartásukról és bérelhetőségükről 2021-ben az elmúlt évtizedek hagyománya és tapasz-

talata alapján megújított szabályzat készült. A bérleti díj a garázs ágazat költségéből, vala-

mint az adott épület felújítási alapjára kerülő összegből áll. A bérleti díjat az Igazgatóság ha-

táskörénél fogva az Alapszabály 5.5.7. pontja értelmében évente meghatározza. 

 

Alapszabály 5.5.7 
 

 „Az Igazgatóság megállapítja – a hatósági árakat, a gazdálkodás szabályait és szükségszerű-

ségeit figyelembe véve – a megépült és meglévő épületek tulajdonosait terhelő közös és 

egyéb fizetési kötelezettségeket. …………….”   

Az Igazgatóság 2023. február 13-i ülésén a szabályzat és a tulajdonosokat terhelő kötelezett-

ségeket, szükségszerűségeket figyelembe véve az elmúlt év szolgáltatási díjak árváltozásá-

nak megfelelően a bérleti díjat 2023. április 01-től 7,1%-al megemelte.  

„25/C/2023.(II.13.) számú határozat: Az Igazgatóság úgy határoz, hogy 2023. április 1-től a 

Centenáriumi lakótelep II. ütemében kialakított garázsok bérleti díját az alábbiak szerint mó-

dosítja: A bérleti díjat 9.450.-Ft-ról 10.100-Ft-ra, az épület felújítási hozzájárulást pedig 

6.300.-Ft-ról 6.700.-Ft-ra emeli. Megbízza az ügyvezető igazgatót a változások átvezetésével 

és az érintett bérlők értesítésével.” 

 

Karbantartás vonatkozásában az elmúlt években a garázs kapukat új Hörmann szekciónált 

típusú távirányítós kapukra cseréltük. Ezeket állagmegóvás/karbantartás miatt évi két alka-

lommal, tavasszal és ősszel az elmúlt évekhez hasonlóan a garázskapuk tisztítá-

sát/karbantartását elvégezzük. 

 

2.3. Eljárási Rend 

 
Épületeink 500.000, - Ft-ot meghaladó felújítási munkáinak bonyolításához az Eljárási Rend 

előírásait betartottuk. 2023. elején, azt az eddigi gyakorlatnak megfelelően a Felügyelő Bi-

zottság ellenőrizte, a 2022-es évre vonatkozóan az előírások betartását, a tapasztalataikat a 

jelentésükben részletezik. 

 

Nagy értékű felújításokra 2022-ben 63 alkalommal került sor, a megkötött szerződések ösz-

szege 96.394.676, - Ft volt, a 200.000, - és 500.000, Ft közötti felújítási munkák esetében a 

szerződéskötésekre 61-esetben, 19.241.781, - Ft összegben került sor. 

 

Az Eljárási Rend hatálya alá tartozó 2022-évi beszerzések ügyintézése és figyelemmel kiséré-

se során tapasztalt észrevételeket, kifogásokat, azok aktualitása miatt az alábbiakban ismét 

megerősítjük. Kérjük elsősorban a küldöttek és lépcsőházi megbízottak segítségét, azok 

megoldásában: 

 

 Sok lépcsőházban nincs megbízott, vagy olyan személy, aki a karbantartási, felújítási 

munkákat figyelemmel kísérné, a hozzájáruló dokumentációt egyeztetné a tulajdonos-

társakkal, ezt általában az aktuális felújításban (pl.: beázás) legjobban érintett tulaj-

donos vállalja fel, 

 Az építőipari munkaerőhiány érződik az ajánlatok beérkezésekor, sok esetben már a 

bevált cégek sem küldenek ajánlatot, vagy az ajánlat elfogadása után a kivitelezésre 

3-6 hónap kezdési időpontot adnak meg, 

 Az építőipari anyagárak, valamint az emelkedő kivitelezői munkabérek miatti magas 

vállalási összegeket a tulajdonosok gyakran soknak tartják, nehezen fogadják el a 

munkák jelenlegi piaci értékét, 
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 Sok esetben előfordult, hogy nehéz három kivitelezői ajánlatot beszerezni, mivel van 

olyan szakipari tevékenység, ahol igen nagy a szakember hiány (pl. kőműves, hideg-

burkoló, villanyszerelő stb.), ez főleg a kisebb értékű munkáknál jelentkezik. 

 A lakástulajdonosok több esetben a szövetkezetre neheztelnek, amiért a homlokzati 

hőszigetelések és klíma telepítések esetében a XVI. Kerület Építési Szabályzata előírá-

sai szerint kell eljárnunk. 

 Kérésünk, hogy a műhelytől csak abban az esetben kérjenek árajánlatot, ha reális 

esély van a munka elvégzésére, mert az évente bekért, de nem megvalósuló munkák 

miatt a kollégáinknak kevesebb ideje marad egy esetleges sürgős munka dokumen-

tumainak elkészítésére.  

 

3. Házgyári épületek fűtés-melegvíz szolgáltatása 

 

3.1. Kazán felügyelet, karbantartás 

 

Az Összefogás Lakásszövetkezet Centenáriumi lakótelep II. ütem házgyári épületek (13 db) 

15 telephelyén 13 db Viessmann, valamint 2 db Junkers rendszer üzemel. A kazán telephe-

lyek üzemeltetését az Összefogás Lakásszövetkezet látja el.  

 

 

A Viessmann kazánok karbantartását a Kazép Lángtechnika Kft. munkatársai a szerződésben 

meghatározott módon végzik, a munkálatokat 2022-ben is elvégezték. 

Az SBT Automatika Kft. a szoftverek karbantartását, tesztelését, valamint a szükséges módo-

sításokat 2022. év folyamán elvégezték. 2022. január végén a fűtési időszakban egy ismételt 

ellenőrzés történt, amely megállapította az elektronikai alkatrészek jellemző elöregedését. 

Ezek az alkatrészek meghibásodásuk után nem javíthatók, cseréjüket szükséges elvégezni, 

amelyeknek egyre nagyobb költsége van. 

 

A kazánok nyári karbantartását, a lakásszövetkezet műhelye a kazánfelügyelet megrendelése 

alapján elvégezte. A munkák tervezett időpontjára ütemezés készült, amelyről hírlevél formá-

jában (2022/13) a lakástulajdonosok tájékoztatást kaptak, valamint minden lépcsőházba ki-

függesztésre került, hogy a szolgáltatásban mikor várható üzemeltetési kimaradás a karban-

tartási idő alatt.  

  

Kazép Lángtechnika Kft. a nyári karbantartás során felhívta a figyelmet arra, hogy a kazán 

telephelyek a koruknak (20 év) megfelelő állapotban vannak, az elhasználódás mértéke nem 

számottevő, az időnkénti meghibásodások jellege és mértéke a gyártói előrejelzésekkel össz-

hangban vannak. Azt megállapítani természetesen nem lehet, hogy melyik egységgel mikor 

milyen műszaki probléma fog történni, ellenben a javításokhoz a technológia, és az esetleges 

alkatrészek elérhetőek, értelemszerűen ezen esetekben számolni kell akár jelentősebb kiadá-

sokkal is.  

 

Fentiekből következően a fűtés-melegvíz ágazatban jelentősebb karbantartási költséget kel-

lett tervezi.  

 

4. Épületbiztosítás 

 

Az Allianz Hungária Biztosító Zrt. a 2022. évben a közösségi tulajdont érintő károkat mara-

déktalanul megtérítette. Legjellemzőbb kártípusok: vízkár, csőtörések, szennyvízcsatorna 

dugulások, üvegkár, beázás. A kártípusok között megjelent a viharkár is.  

 

2022. évben a bekövetkezett károkról készült kimutatás szerint a kárkifizetések összege az 

előző évekhez hasonlóan alakult. Ez a viszonylag kedvező kárhányad tette lehetővé, hogy az 

éves díj nem emelkedett. 

 

A 2022. évi biztosítási díjak indexálása 2023. június 30-ig van érvényben, ugyanis a biztosí-

tási évforduló minden évben július hó 1. Ebben az évben lejár az Allianz biztosítóval öt évre 

kötött szerződésünk. Az új megállapodás érdekében valamennyi nagy biztosítótól kérünk 

ajánlatot, hogy a legkedvezőbbet tudjuk választani a következő időszakra. 
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5.  Tűzvédelem, érintésvédelem, munkavédelem 

 

5.1. Tűzvédelem 

 

A Lakásszövetkezetnél a munka és tűzvédelmi feladatokat 2015. októbere óta TrendSys Kft. 

látja el.   

Feladatai közé tartozik a Lakásszövetkezet munkavállalóira vonatkozó teljes körű munkavé-

delmi feladatainak ellátása, mint:  

 kockázatértékelés készítése, aktualizálása;  

 egyéni védőeszközök meghatározása, ellenőrzése;  

 munka és tűzvédelmi oktatások megtartása az alkalmazottak részére;  

 munkabalesetek kivizsgálása;  

 foglalkozás egészségügyi előírások betartásának ellenőrzése;  

 rendszeres (negyedéves) telephelyi bejárás megtartása;  

 gép-üzembehelyezések, valamint felülvizsgálatok.   

 

Jelenlegi tűzvédelmi feladatok:   

 

 tűzvédelmi szabályzat készítése, aktualizálása;  

 lakóépületek tűzvédelmi bejárása és dokumentálása a lakásszövetkezet igénye és be-

osztása szerint;  

 tűzvédelmi oktatások megtartása az alkalmazottak részére;  

 tűzvédelmi fejlesztésekkel kapcsolatos javaslattétel; - létesítési, beruházási feladatok 

tűzvédelmi véleményezése;  

 Lakásszövetkezet segítése tűzvédelmi prospektusok, ismeretterjesztő anyagok kiadá-

sában;  

 a telephelyen, a lépcsőházakban és a garázsokban található tűzcsap és tűzoltó készü-

lékek éves karbantartása, érvényesítése. 

  

5.2. Érintésvédelem, 

 

Az Összefogás Lakásszövetkezet szerződést kötött Miltényi Andor egyéni vállalkozóval a La-

kásszövetkezet kezelésében lévő Budapest, XVI. kerület Centenáriumi lakótelep, Ond Vezér 

lakótelep és az Ostoros-Bóbitás úti lakótelep épület együttesein végzendő érintésvédelmi-

tűzvédelmi szabványossági és villámvédelmi felülvizsgálatokra, valamint ezek alapján a jegy-

zőkönyvek elkészítésére.  

A megrendelő a szerződés aláírását követően ütemezést és címlistát adott a vállalkozónak, 

aki ennek megfelelően a munkát megkezdte, és az ütemtervnek megfelelően a méréseket 

folyamatosan végzi. 

 

5.3. Munkavédelem (foglalkozás-egészségügy) 

 

Lakásszövetkezetünk kapcsolata a XVI. kerületi Foglalkozás-egészségügyi szolgálattal folya-

matos. Munkatársaink a törvényi előírásoknak megfelelően évente egy alkalommal kötelező-

en részt vesznek a munka alkalmassági vizsgálaton. A karbantartó üzem munkatársai üteme-

zetten és folyamatosan megkapják a szükséges védőoltásokat.  

A szövetkezet dolgozói részére a munka és tűzvédelmi oktatások dokumentáltan, minden 

évben megtörténnek. 

 

6. SzMSz módosítás 

 
103/2022.(XI.21.) számú határozat 

Az Igazgatóság 2022. november 21-i ülésén jóváhagyta az Összefogás Lakásszövetkezet 

munkaszervezetének megújított struktúráját, amelyet az osszefog.hu honlapon a letöltések 

menü pont alatt megtekinthetnek. 

 

 

 

osszefog.hu
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7. Előterjesztés a 1163 Budapest, Kerepesi út 164-174. című lakásszövetkezeti épü-

let alapítói dokumentációjának módosításról 

 

Az Összefogás Lakásszövetkezet 1163 Budapest, Kerepesi út 164-174. számú épületének 

(hrsz.: 100075/2) (ingatlan-nyilvántartási adatok) lakásának 1/1 arányú tulajdonosa Kretz 

Károly kéréssel fordult  a lakásszövetkezethez. Nevezett 2014-ben a lakásszövetkezettől 

megvásárolta 800 000 Ft vételárért, a jelzett lakás szomszédságában található 10,8 nm alap-

területű telefonközpont megjelölésű helyiséget és ennek alapján azt a lakásával összenyitot-

ta, egyesítette.  

 

A tárgyi döntést a küldöttgyűlés 2014-ben írásos szavazással elfogadta, Kretz Károly azóta a 

megnövekedett 53,8 nm alapterület után fizeti a Lakásszövetkezet részére az üzemeltetési és 

felújítási költséget. A jelzett szerződésben a Lakásszövetkezet kötelezettséget, vállalt arra, 

hogy a kapcsolódó és szükséges ingatlan-nyilvántartási eljárást a megnövekedett alapterüle-

tű lakás tekintetében lefolytatja. Kretz Károly időközben elkészíttette a megnőtt alapterületű 

lakás ingatlan-nyilvántartási bejegyeztetéséhez szükséges változási vázrajzot (1. sz. mellék-

let, záradékolási ideje: 2022.09.15, ikt. sz.: 7206/1253/2022, és beszerezte a tárgyban 

szükséges változások megtörténtét tanúsító hatósági bizonyítványt (a XVI. kerületi Önkor-

mányzattól, ikt. sz.: 1/2229-02/2022, 2. sz. mellékletként csatolva). Ezen a ponton szüksé-

ges a lakásszövetkezet részéről egy küldöttgyűlési döntés a Kerepesi út 164-174. számú épü-

let alapítói dokumentációjának a módosítására, másrészt pedig a lakásszövetkezet nevében 

szükséges a küldöttgyűlés hozzájárulása ahhoz, hogy ezt a jelzett telefonközpont megjelölésű 

helyiséget Kretz Károly a lakásáshoz csatolhatta annak megvételét követően, ezzel a lakásá-

nak alapterülete a jelzett 10,8 négyzetméterrel megnőtt, és hogy az erre vonatkozó ingatlan-

nyilvántartási döntés meghozatalához a Lakásszövetkezet véglegesen és visszavonhatatlanul 

hozzájárul 

 

Tisztelt Küldöttek!  

 

A fentiekben jelzett változtatásoknak az átvétele szükséges az épület alapítói dokumentáció-

jában, mely a lakásszövetkezet alapszabályának a mellékletét képezi és ilyenképpen az alap-

szabály módosítására vonatkozó rendelkezések irányadók rá, konkrétan a jelenlévő küldöttek 

kétharmadának a szavazatával lehet módosítani. 

Az alapítói dokumentációban (ingatlan-nyilvántartási adatok) szereplő 10,8 m2 alapterületű 

diszponibilis helyiség összevonásra került az alapítói dokumentációban (ingatlan-

nyilvántartási adatok) szereplő az épületben (ingatlan-nyilvántartási adatok) Kretz Károly 

1163 Budapest, (ingatlan-nyilvántartási adatok) 1/1 arányú tulajdonában álló eredetileg 43 

m2 alapterületű lakással, melynek együttes rendeltetése nem változik, lakás marad. Az új 

illetőség helyrajzi száma megegyezik az eredeti lakás helyrajzi számával (100075/2/A/58). A 

jelzett (ingatlan-nyilvántartási adatok) lakással egyesítésre kerülő diszponibilis helyiség alapí-

tó okiratbeli sorszáma az egyesítéssel megszűnik.   

Az egyesítés folytán létrejövő lakás hasznos alapterülete 43 m2-ről, 53,2 m2-re változik és 

abban az alábbi helyiségek találhatók: előtér: 5,27 m2, kamra: 0,69 m2, konyha: 5,83 m2, 

wc: 0,75 m2, fürdő:4,23 m2, közlekedő: 2,35 m2, szoba: 9,84 m2, szoba: 20,27 m2, valamint 

3,95 m2 alapterületű loggia. 

 

Tisztelt Küldöttek!  

A fentiek alapján kérjük, hogy a határozati javaslat 9. pontját a szóban forgó alapítói doku-

mentáció módosítása tárgyában szavazatukkal támogatni szíveskedjenek. 

 

8. Egyéb fontosabb információk 

 

8.1. A Lakásszövetkezeti Szolgáltató Ház (1165 Hilda utca 1.) 

 

A Lakásszövetkezet Szolgáltató Házának építése 1983-ban kezdődött, amelynek birtokba vé-

telre 1986-ban került sor. A Szolgáltató Ház a szövetkezet saját erős lebonyolításában, kivite-

lezésben készült, a szövetkezetet támogató vállalatok közreműködésével. Az elmúlt közel 

négy évtizedben az épület állag megóvására/hőtechnikai fejlesztésére az átadását követően a 

Lakásszövetkezet keveset költött. Az elmúlt években viszont már egyrészt sürgős beavatko-

zásokra (tetőfelújításra) lett szükség, másrészt pedig számos egyéb felújítás vált szükséges-
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sé. Az Igazgatóság többször foglalkozott az épület állagával és ezek eredményeként terv ké-

szült a megújítások ütemezésére. Mindezeket figyelembe véve az elmúl években szükségessé 

vált a nyílászárók (csak ablakok) cseréje, az udvar burkolatának a felújítása, az Olga utcai 

bejárati kapu cseréje, valamint a földszinti és az első emeleti vizesblokkok/mosdók felújítása. 

A beszámolóban felsorolt felújításokat szem előtt tartva sor került a földszínt és az épület 

oldalszárnyában a fűtés megújítására. 2022. tavaszán a szolgáltató házban teljes mértékben 

felmondtuk a gázszolgáltatást, amely következtében ~10 MFt megtakarítást tudtunk elérni. 
 

 

2022. október 28-án az Igazgatóság 94/2022.(X.28.) számú határozatában elfogadásra 

került:  
 

„Az Összefogás Lakásszövetkezet szolgáltatóháza szaldó elszámolású napelem rendszerének 

megvalósítására az EON Energiamegoldások Kft. által megküldött szerződés és a rendszer 

kivitelezést elfogadja. Felhatalmazza az elnököt a meghatalmazás és a szerződés aláírására. 

Egyben fenntartja magának a jogot –a szövetkezet számára kedvezőtlen változások esetén  - 

a szerződéstől való elállásra”    
 

A rendszer kiépítésétől/finanszírozásától további energia költség megtakarítást várunk, amely 

az épület-elszámolásban a szövetkezeti általános költség szolgáltató házra vonatkozó (Hilda 

utca 1.) rezsi költségét teszi takarékosabbá.    

  

8.2. Az „Összefogás Lakásszövetkezetért” elismerések átadása 

 

2023. szeptember 01-én a kitüntetések, elismerések átadására a Lakásszövetkezet megala-

kulásának 50. évfordulóján, - amelyet a „Centenáriumi nagy réten”- ötödik alkalommal meg-

tartott nagyszabású Szövetkezeti Napon kerültek átadásra.  

 

Abonyi János elnök köszöntötte a meghívottakat és természetesen azokat a lakásszövetkezeti 

tagjainkat, akiknek az elmúlt években, a közösség érdekében végzett kiemelkedő munkáját 

volt hivatott az elnökség megköszönni. 

A Lakásszövetkezetért végzett több évtizedes kiemelkedő munkájukért kitüntetéseket, illetve  

elismerő okleveleket az alábbi személyek vehettek át:  

 

 Bertalan Jenő „Összefogás Lakásszövetkezetért” arany fokozat,  

 Szolnoki István, illetve Dr. Hossain Anowar „Összefogás Lakásszövetkezetért” ezüst 

fokozat,  

 Varga János, Kasziba Erika, Kovácsné Puskás Márta, Fekete Attila és Borbélyné Csapó 

Piroska az „Összefogás Lakásszövetkezetért” elismerések. 

 

A kitüntetetteknek ezúttal is köszönjük a munkájukat, gratulálunk. 
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Tisztelt Küldött Társunk! 

 

 

2022-ben 10 rendes és 2 rendkívüli ülést tartottunk, amelyen 115 határozatot hoztunk, a 

döntések zömében egyhangú szavazással születtek.  

Az igazgatósági ülések állandó meghívottja volt a Felügyelő Bizottság elnöke valamint a La-

kásszövetkezet jogtanácsosa/ügyvédje. 

 

 

Az Igazgatóság a 2023. évi Küldöttgyűlés megtartásának dátumát 

 

2023. március 27-re (hétfőn) 18-órára tűzte ki. 
 

A Küldöttgyűlés írásos anyagait időben kiküldtük. 

 

Az Igazgatóság eredményes munkát végzett az elmúlt évben is, amit most zárszámadásunk-

ban foglalunk össze. A Lakásszövetkezet munkaszervezete segítette az Igazgatóság céljainak, 

határozatainak megvalósítását. 

 

A Beszámoló részét képezik a mellékelt táblázatok, elszámolások és a 2023. évre vonatkozó 

tervek. A lépcsőházak részére kiadjuk a költségeikkel, befizetéseikkel kapcsolatos elszámolá-

saikat. 

 

Lehetőséget biztosítunk minden tagtársunknak az elszámolások átvizsgálására, kérdéseik 

megválaszolására. 

 

A Beszámoló megismerését követően lehet olyan kérdése, ami magyarázatra szorul, de olyan 

javaslat is, amely a tagság érdekében tovább hasznosítható, ezért  

 

 

Az Igazgatóság és a Felügyelő Bizottság  

 

2023. március 20-án (hétfőn) 16 órától  -  19 óráig 
rendkívüli fogadónapot tart, 

 

mely fogadónapon az érdeklődőket szeretettel várjuk. 

 

Kérjük beszámolónkat, a Lakásszövetkezet 2022. évi zárszámadását és a 2023. évi terveket 

elfogadni szíveskedjenek. 

 

 

Budapest, 2023. március 06. 

 

 

 

 

 

         Igazgatóság   
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Határozati javaslatok 
 

a 2023. március 27-i küldöttgyűléshez 

 
1. A Küldöttgyűlés az Igazgatóság beszámolóját a lakásszövetkezet „Zárszámadás indok-

lása” című 8. számú tábla szerint elfogadja. 

 

2. A Küldöttgyűlés a Felügyelő Bizottság jelentését a 2022. évi lakásszövetkezeti tevé-

kenység ellenőrzéséről és a zárszámadás felülvizsgálatáról azzal veszi tudomásul,. hogy 

a lakásszövetkezet 2022. évi vagyon és eszköz-forrás oldal végösszegét 

 

1.455.443.222,-Ft 

 

azaz – Egymilliárd-négyszázötvenötmillió–négyszáznegyvenháromezer-

kettőszázhuszonkettő -forintban határozza meg. 

 

3. A Küldöttgyűlés a lakásszövetkezet 2023. évi tevékenységére vonatkozóan beterjesztett 

terveket, költségvetéseket elfogadja.  

4. A Küldöttgyűlés a 2023. évre vonatkozó épület fenntartási költségeket a 9/a, a fűtés-

melegvízdíj költségeit pedig a 11/a táblázatban foglaltak szerint elfogadja. 

5. A Küldöttgyűlés a Műhely 2023. évi tervét 46.000.000,-Ft-ban, a fizikai dolgozók átlag 

létszámát 3-4 főben, az üzemi rezsiköltséget a bér és közterhe 170 %-ában, a 

szövetkezeti általános költséget a bér és közterhe 40 %-ában, a tartalékalapot pedig az 

árbevétel 5 %-ában határozza meg. 

6. A Küldöttgyűlés az „N” jelű épület – Centenárium sétány 16-24. – szolgáltató 

egységeire vonatkozóan az alábbi üzemeltetési-felújítási befizetési kötelezettségeket 

határozza meg 2023. évre. 

 

 

XVI. Kerületi Önkormányzat tulajdonában  

79/1 

b
é
rl
ő
k
 

1 (orvosi)   308 700 Ft 

2 (CBA)   490 500 Ft 

3 (ex takarék)   111 600 Ft 

4 (fodrász)   48 300 Ft 

5 (szociális h.)   99 000 Ft 

79/3 6 (önk.)   57 600 Ft 

XVI. Önkormányzat összesen 1 115 700 Ft 

    

 
 

Magán tulajdon 

79/2 

  

HUNGAROSACK Kft   56 100 Ft 

79/4 Gyémánt patika   139 800 Ft 

79/5 BOO BOO diszkont   334 500 Ft 

79/6 Száger Ivett   49 200 Ft 

79/7 Shen Feng Huan   169 500 Ft 
             

A befizetési előirányzatot összesítve a 9. számú táblázat 25. sora tartalmazza. 
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7. A Küldöttközgyűlés megerősíti, hogy a Lakásszövetkezet eleget tett „A 

lakásszövetkezetekről szóló 2004. évi CXV. törvény módosítása” előírásainak, a 

rezsicsökkentés eredményeként képződött megtakarításokról szóló tájékoztatási 

kötelezettségének.  

A Küldöttgyűlés tudomásul veszi az épületfenntartás ágazaton a 14. sz. táblázatban ki-

mutatott rezsi megtakarításokat, melynek együttes összege 2013. január 01. és 2022. 

december 31. között 119.774.079,- Ft.   

A házgyári épületeknél a fűtés-melegvíz ágazatnál a rezsicsökkentés a 4. számú tábla 

G, H, I, J soraiban láthatók, melynek végösszege 528.497.846,- Ft.  

Minden tulajdonostárs borítékban megkapta a lakására vonatkozó 2013. január 01. és 

2022. december 31. közötti időszak rezsi megtakarításait költségnemenkénti bontás-

ban.  

 

8. Tisztségviselők díjazása 

 

Az FB az Alapszabály 5.6.4.5. pontja szerinti felhatalmazása alapján az alábbiakat java-

solja a Küldöttgyűlésnek: 

 

1. A Szövetkezet tisztségviselőinek éves egyszeri bruttó jutalmát, tiszteletdíját –

amelynek fedezete a 2023. évi költségvetés 12. „A” táblázat 8. és 11. sorában 

biztosított – az alábbiak szerint javasolja: 

 

az Igazgatóság elnökének 626000,Ft-ot, a Felügyelő Bizottság elnökének 

689000Ft-ot, az Igazgatóság és az FB tagjainak 601000, Ft-ot. 

 

2. A Szövetkezet elnökének havi bruttó bére 2023. január 1-től 623000,-Ft 

 

      Az elnökhelyettes tiszteletdíját és juttatásait az Alapszabály 5.5.2. pontja írja elő. 

 

9. A Küldöttgyűlés a Lakásszövetkezet alapszabályának mellékletét képező alapítói doku-

mentációt a 1163 Budapest, Kerepesi út 164-174. sz. épület (hrsz.: 100075/2) alapítói 

dokumentációja vonatkozásában az alábbiak szerint módosítja az Alapszabály módosítá-

sára előírt feltételek betartásával: Az alapítói dokumentációban XIX. sorszám alatt sze-

replő 10,8 m2 alapterületű telefonközpont megnevezésű szövetkezeti helyiség 2014. má-

jus 27. napjával 800.000,-Ft vételárért értékesítésre került. Kretz Károly (ingatlan-

nyilvántartási adatok), részére illetőleg összevonásra, egyesítésre került az alapítói do-

kumentációban 58. sorszám alatt szereplő az épületben, lépcsőházban fszt. 2. szám alatt 

található Kretz Károly (ingatlan-nyilvántartási adatok) 1/1 arányú tulajdonában álló ere-

detileg 43 m2 alapterületű  100075/2/A/58 helyrajzi számú lakással, melynek együttes 

rendeltetése nem változik, lakás marad. Az új illetőség helyrajzi száma megegyezik az 

fszt. 2. alatti eredeti lakás helyrajzi számával (100075/2/A/58) és alapterülete 54 négy-

zetméteresre változik. A jelzett, a fszt. 2. sz. alatti lakással egyesítésre kerülő telefon-

központ megnevezésű helyiség alapító okiratbeli sorszáma az egyesítéssel megszűnik. 

A küldöttgyűlés egyúttal  feltétlenül, véglegesen és visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz 

is, hogy a fentiekben jelzett változtatás (a telefonközpont megnevezésű 10,8 m2 alapte-

rületű helyiség a  100075/2/A/58 helyrajzi számú lakáshoz kapcsolásra egyesítésre kerül, 

változatlanul lakás rendeltetés mellett)  az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön, 

illetőleg a fentiekben meghatározott adásvételi szerződéshez annak teljesítéséhez  a Kül-

döttgyűlés feltétlenül véglegesen és visszavonhatatlanul hozzájárul. 
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PÉNZÜGYI SZÁMVITELI  
KIMUTATÁSOK 

 

 

 

Mérleg/részletes -2022. december 31.    (1. sz. táblázat) 

 

Mérleg/összevont -2022. december 31.    (1./a sz. táblázat) 

 

Felújítási alap felhasználása LTP-vel korrigált 2022. december 31.  

(2. sz. táblázat) 

 

Felújítási alap  -2022. december 31.       (3. sz. táblázat) 

 

A 2022. évi fűtés-melegvíz költség és bevétel elszámolása  (4. sz. táblázat) 

 

Bevétel és költség elszámolás   „A”     (5. sz. táblázat) 

 

Bevétel és költség elszámolás   „B”     (6. sz. táblázat) 

 

2022. évi épületfenntartási költség és bevétel elszámolás  (7. sz. táblázat) 

 

Zárszámadás indoklása 2022. december. 31.    (8. sz. táblázat) 

 

2023. évi épületfenntartási költség és bevétel előirányzat  (9. sz. táblázat) 

 

Az épületfenntartási költség módosítása lépcsőházanként 2023. április 1-től 

(9/a. sz. táblázat)  

 

2022. évi Üzemeltetési hiány kimutatása     (10. sz. táblázat) 

 

 

2023. évi fűtés-melegvíz elszámolás költség és bevétel előirányzata  

(11. sz. táblázat) 

 

Fűtés-melegvízdíj befizetésének alakulása 2023. április 01-től (11/a. sz. táblázat) 

 

 

Bevétel és költség előirányzat 2023 évre   „A”   (12. sz. táblázat) 

 

Bevétel és költség előirányzat 2023 évre   „B”   (13. sz. táblázat) 

 

Az épületfenntartás ágazatban a rezsi megtakarítások összege  

2013. január 1-től 2022. december 31-ig     (14. sz. táblázat) 

  

 









































Beszámoló 
 

 

a Felügyelő Bizottság munkájáról és 

jelentés a 2022. évi lakásszövetkezeti tevékenység 

ellenőrzéséről és a zárszámadás felülvizsgálatáról 

 


















