A tarsashazrol — 1. rész

Bevezetés. Tisztelt Olvasom, az elkovetkezé néhany szamban a tarsashaz fogalmarol, miko-
désérol, elényeirdl és hatranyairdl szeretnék mindenki szamara érthetd, mégis informativ tajékoz-
tatast nydjtani. Néhany jogeset szinesiti a szaraz jogi megallapitasokat. Tartsanak velem!

A tarsashaz fogalma, célja, elényei. A tarsashaz mint jogintézmény nem mas, mint az egymastol
figgetlen tulajdonok kozos mikodése. A tarsashaz latszolag egységes ingatlan, valéjaban mind fi-
zikai, mind jogi értelemben t6bb muszakilag megosztott, 6nallé (és 6nalléan forgalomképes, azaz
eladhato, atruhazhaté) ingatlan szétvalaszthatatlan csoportja, melyhez az 6nallé ingatlanokat
egyltt vagy kilon-kiilon kiszolgald éptiletrészek és a foldterilet tartozik. A k6zos részekre a tulaj-
donostarsak — hanyadok szerint meghatarozott — eszmei osztatlan kozos tulajdonjoga all fenn. A
koz6s és elkulonilt tulajdonjogok sajatos egysége teremti meg a tarsashaz specialis jellegét.

A tarsashaz 6nallo, de funkcidjahoz mérten kotlatozott jogalanyisiggal bir. A tarsashaz (mint
ilyen, a tulajdonostarsak k6zossége) csak az épiilet fenntartasaval, a k6zos tulajdonnal kapcesolatos
tgyek intézése soran szerezhet jogokat és vallalhat kotelezettségeket, s csak ebben a kérben pe-
relhet és lehet 6t beperelni. Egy érdekes jogeset megvilagitja a tarsashaz perbeli jogképessége kér-
dését: Az adott tigyben az alapité okirat rogzitette: ,,a tarsashaz kilsé vagy bels6 egységes képét
valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa nélkil senki sem valtoztathatja meg. Ezért a haz hom-
lokzatan, erkélyein ... a haz egységes képét vagy mivészi hatasat banté feliratd tablat, reklamot,
napellenzét, batordarabot, viragtartot stb. elhelyezni nem szabad.” Ennek ellenére néhany tulaj-
donostars az 6roklakasokhoz tartozo erkélyt kilonb6z6 modon beépitette, illetSleg redénnyel le-
zarta. A tarsashaz (a kozos képvisel6 altal) meginditott perben kérte, hogy a birdsag kotelezze a
tulajdonostarsakat az eredeti allapot helyreallitasara. A Legfelsébb Bir6sag megallapitotta, hogy a
tarsashaz mint felperes az alapit6 okirat rendelkezése alapjan jogosult volt pert inditani és az ala-
pit6é okirat megfelel6 és birdi uton is kikényszerithet6 kotelezettséget allapitott meg a tarsashaz
kiilss, egységes képének megorzésével kapesolatban.

A tarsashaz alapitasa. Az alapit6 okirat. Tarsashaz alapitasara tébb médon is sor keriilhet, az
alapitashoz azonban minden esetben sziikséges alapité okirat elkészitése, illetve elfogadasa. Az
alapit6 okirat csak akkor érvényes, ha azt kézjegyz6 vagy tigyvéd szerkeszti, ezen felil a tarsashaz-
tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére is szikség van. A térvény meghatarozza
az alapit6 okirat kotelezd és lehetséges tartalmi elemeit. Frdekesség: arra az esetre, ha az alapité
okirat nem rendelkezik az erkélyek tulajdonjogardl a Legfels6bb Birdsag egy eseti dontésében
megallapitotta, hogy az ilyen erkélyek az adott lakasokhoz tartoznak, annak szerves részét képe-
zik, ezért az adott lakas tulajdonjogi sorsat osztjak.

Az alapité okirat modositasahoz valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges és a valto-
zast be kell jelenteni a féldhivatalnak. Az alapité okirat médositasara ugyanakkor sor kertilhet
kozgytlési hatarozattal is, ha a tulajdonosok 4/5-e a médositassal egyetért és a kisebbségben ma-
radt tulajdonostarsak nem inditanak 30 napon belil keresetet. A birdi gyakorlatban gyakran fel-
mertl, hogy valamelyik tarsashaz-tulajdonos a Polgari Térvénykonyv joggal vald visszaélést tiltd
szabalyara hivatkozassal kéri a birdsagtol, hogy a tiltakozé tulajdonostars hozzajarul6 jognyilatko-
zatat a birosag itéletével potolja. A birdsagok egységes gyakorlata szerint az alapité okirat szerzé-
désnek minddil, ezért a szerz6déskotési szabadsag elve alapjan a médositasahoz szikséges szer-
z6dési nyilatkozat itélettel vald potlasara nincs lehetSség. Folytatas kovetkezik.
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