A tarsashazrol — 11 rész

Bevezetés. A tarsashazak mikodése soran az egyik legkényesebb kérdés a (k6zos) koltségek
viselése, s persze ezzel egyiitt a nemfizet6 tulajdonostarssal szemben torténd — kozosségi — fellé-
pés kérdése. Jelen cikkben ezzel kivanok foglalkozni.

A tarsashaz miikodésérdl és a kozos koltségekrdl. A torvény (a tarsashazakrol szolé 2003.
CXXXIII. tv., tovabbiakban a torvény) kozos koltség fogalma feldleli: a kézos tulajdonhoz tarto-
z6 épiletrész, épuletberendezés, nem lakds céljara szolgald helyiség stb. koltségeit, valamint a
rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasokat. (A k6zos koltség jellemz6 elemet: adminisztraci-
0s koltség, ugyintézési koltség, biztositasi dij, munkabér és jarulékok, megbizasi és tiszteletdij,
karbantartasi, felajitasi és javitasi koltség, tizemeltetési koltség, benne: viz- és csatornadij, k6z6s
aramfogyasztas, k6z6s helyiségek fatési koltsége, szemétszallitasi és kéményseprdi dij, takaritas
koltsége.) A gyakorlatban altalaban a tarsashazk6zosség mint 6nallé jogalany fizet olyan — nem
koz6s koltségnek mindsilé — kiadasokat is, melyek a killon tulajdonok (tarsashazi 6roklakasok)
fenntartasaval merilnek fel: A kézmuszolgaltatok is a tarsashazzal szerzédnek, a (k6zmi-) tarto-
zast el6szOr a tarsashaztol mint szerzGdéses partnertdl kovetelik. Ha fizetés nem torténik, a koz-
muszolgaltatok kozvetlenill az egyes tulajdonostarsakkal szemben is felléphetnek, de mindegyiktél
csak olyan aranyban kovetelhetik a tartozast, amilyen aranyban a tulajdonostars a k6z6s tulajdon-
ban részesedik. A torvény kimondja: a k6zosséget terhel kotelezettségek teljesitéséért a tulajdo-
nostarsak tulajdoni hanyaduk — vagy az szmsz-ben el6irt eltéré mérték — szerint felelnek az egy-
szer kezesség szabalyai szerint. A kezesség szabalyai szerint akkor lehet a kezes ellen fordulni, ha
az egyenes kotelezett (a tarsashaz) nem fizet.

A szervezeti és mikodési szabalyzatban (szmsz) kell rendelkezni a k6z0s koltség viselésérdl és
a koltséghatralék megfizetésérol. Az szmsz eltéré rendelkezései hianydban a k6z6s koltség a tulaj-
donostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban terheli. A k6z6s koltség megfizetésének kotelezett-
sége a tarsashazi 6roklakas tulajdonosait a kbzgytlés hatarozata szerinti mértékben akkor is terhe-
li, ha a lakast nem lakjak. (Ennek magyarazata — amint arra a birésag tobb dontésében ramutatott
—az, hogy a k6z6s koltség nem a hasznalathoz, a tulajdonjoghoz kétédik.)

A viz- és csatornahasznalat lakason belili fogyasztasanak lakason belili mérése a tulajdonos
kérésére alakithat6 ki, a mér6ora beszerelésének koltsége a tulajdonostarsat terheli és az 6nallé
méréhely kialakitasat kévetden a fogyasztas tekintetében mar 6 all a szolgaltatoval kozvetlen szer-
z6déses kapcsolatban. Onallé mérés hidnya esetén a tirsashiz vagy a tulajdoni hanyad alapjan,
vagy az adott lakasban lakok 1étszama alapjan hatarozza meg a fizetend6 vizdijat. (A lakasban la-
kok szama alapjan torténé szamitasi modszer feltételezi a tulajdonostarsak elérhetéségét és kor-
rekt egytittmikodését, mert a lakasban lakok szama valtozhat.)

A haztartasi hulladék mennyisége nem mérhetd, a szolgaltatas dijanak kifizetése a helyi 6n-
kormanyzat rendelete szerint torténik. Ugyanez vonatkozik a kéménysepré-ipari kézszolgaltatas
igénybevételére és kifizetésére.

A melegvizdijat, ha a lakdsok melegvizfogyasztasa mérhetd, a fogyasztott melegviz kébmétere
alapjan szamitott hédijtétel szerint kell megtizetni. Ha a melegviz-fogyasztas lakasonként kilon
nem mért, a fogyasztok (tulajdonosok) szotobbségével meghatarozott felosztasi elv szerint kell
kiszamitani és megfizetni.

Ko6zoskoltség tartozasok és kezelésiik. Ismert, hogy sok tarsashaznak szinte megoldhatat-
lan problémat jelent a k6z6skoltség tartozasok behajtasa. A torvény e probléma megoldasara a jel-
zalogjog intézményét rendeli. A je/zilogiog a polgari jog szabalyai szerint kévetelés biztositasara
szolgal. A jelzalogjog nem azzal jon létre, ha a kozgyulés vagy a kozos képviselet igy rendelkezik,
vagy errél akar okiratot készit, hanem akkor, ha az erre iranyul6 kérelem alapjan a jelzalogjogot az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik (a foldhivatal errél hatarozatot hoz és a jelzalogjogot a tulajdoni
lapra bejegyzi). A jelzalogjog bejegyzésére alkalmas kérelem és okirat foldhivatalhoz torténé mi-



hamarabbi eljuttatasa azért fontos, mert (1) ezzel nyomast lehet gyakorolni a nemfizetd tulajdo-
nostarsra, (2) a benyujtas és bejegyzés sorrendje szerint akinek a jogat el6bb bejegyzik, annak vég-
rehajtas soran sorrendben el6rébb all a kielégitési joga.

Ha az ingatlanon a tarsashaz kérelmét megel6z6en jelzalogjog és elidegenitési és terhelési tila-
lom is be van jegyezve, a tarsashaz jelzalogjoga egyaltalan nem jegyezhetd be (az elidegenitési és
terhelési tilalom megakadalyozza a jelzalogjog bejegyzését). Ha az elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzését megel6z6en a tarsashaz jelzalogjogat bejegyzik, a tarsashaz bizhat kévetelése kielégité-
sében: a tovabbi jogszerz6t sorrendben megel6zi.

A jelzalogjog nem akadalya az ingatlan értékesitésének és ilyen esetben a tarsashaz hozzajarula-
sa sem sziikséges. Fz azonban nem veszélyezteti a tarsashazi kovetelés behajtasat, mert a jelzalog-
jog az 4j tulajdonos terhére is biztositékot jelent. Fontos! Ha a tulajdonosvaltozas bejegyzése iran-
ti kérelmet (okiratot) a tarsashaz jelzalogjoga bejegyzése iranti kérelmet megel6z6en nyujtjak be,
akkor a tarsashaz jelzalogjoga bejegyzését a foldhivatal megtagadja (még ha a tartozas fenn is all),
mert a jelzalogjog bejegyzése csak azzal szemben kérhetd, akivel szemben a tartozas fennall (ez
pedig a korabbi tulajdonos és nem a bejegyezni kért vevd). (folytatjuk)
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