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A MAGYAR xozrÁRsAsÁG NEVÉBEN t

A Budapesti II. ds III' Keriileti Bírr5ság a dr' Izsák orsolya iiÍ{yvéd a72 Budapest' Klar'rziil
tér 16' II.14.) által képviselt

]teztÍs képviselö

r. rendii és - - ;II. rendiÍ nrindketten
szám alatti} lakos felpereseknek _ a ]

.t által képviselt
sz. Társasház a|peres ellen kiizgyúlési határozat érvénytelensége és egyéb iránt indított

perében meghozta a kovetkezö

Ítetet i t

Megállapítja a bír ság, t'ogy az alperesi társashá!z2ffi6. februrír 21. napján nreghozott 2006lII.
számfi k zgytildsi határo zata étv énytelen.

Kotelezi a bír ság az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felpereseknek 15.000
{TizenÖtezer) Ft + AFA Perkoltséget.

" aladdarr a bírÓság fi.kereseteÍ elutasítjq*

Az rtélet ellen a kézbesítéstol számított l5 napon beltil
t 

Y 
elsi fokri bírÓsággríl kell írásban benyrijtani.

fellebbezésnek van helye, melyet az
. Íree ..m., '{rtif,}r:.,, i-,*

A felek kérhetik a fellebbezés tárgyaláson kívtjli elbírálását'

Ha a t.e|lebbezés csak a kamattjzetősre, a perkoltség viseldsére Yagy osszegére" illetve a meg
ncm fizetett illeték vagy az állanr által elolegezett kciltség megfizetésére vonatkozik; aZ
elozetes végrehajtlratősággal, a teljesítési határidŐvel vagy a részletfizetés engedélyezésével
kapcsolatos, vagy az ítélet indokolása ellen irányul. a fellebbezo té|a fellebbezésében kél.heti
tárgyalás nregtartását.

Ha a fellebbezésberr vitatott érték a kettoszázezet forintot, vagy a kereseti kérelemben
megjelolt kovetelés tíz sz6na|ékát neÍl haladja meg fellebbezésnek a7' elsó tbk eljárás
szabályainak lényeges nregsértésére Y&gy aZ iigy drdenri elLrírálásrínak alapjául szolgálÓ
jogszabiíly téves alkalmazására hivatkozással, van helye. A másodfokti eljárásban rij tények
átlításának, illetve j bizonyítékok elóterjesztésdnek hcl1'e ninc$, kivéve, ha a tények
előadására, illetve bizonyítékok elŐerjesztésére M- elsŐ fokri eljárásban a bírÓság eljárási
szabálysértése vagy téves jogalkalmazása miatt nem ker1ilhetett Sor. Ha a fellebbezés a
rrregielolt hivatkozást nélkiilozi, a nrásodfokri tanács elncike a t.ellebbezést hivatalb l elutasítja.
A másodfbkti bírÓsÍtg ttz tigy érdenrében tárgyaláson kívlil határoz, a felek bár'melyikének
kérelrnére azonban tárgyalást taff"Tárgyalírs tar.tását a fel]ebbező ffl a fellebbezésdben kérheti''.
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I ndokg l á s :

A bírőság a tblek nyilatkozatai, a csatolt alapítú okirat. kozgyiilési jegyzŐk<inl.r"*l. f.i ;i:lii
okiratok alapján a kovetkezo tényállást áilapította meg:

A Magyar Áttam tulajdonában vcllt Budapest .. -^vv hel'yrajzi szám ' a{erilld:"r',t:;!t.;.i
r,,, 

. lit (a korábbi nevén: - ritja) szánr alatti 1780 m2 alapt*.r:;iit.::,.i..,,,
telken két, egymástÓl jÓl elktiloniilo felépítnrény helyezkedik el; így egy kétlakásos iaki*piil'*i
valamint egy zoldségtizlet. Ez ut bbi éptiletet ar.' ingaÍlan kezelóje, a II. kertileti Ingatlanktl.t1;t.:i
Vá]lajat által 1990. t.ebruár 28-án létrehc.lzott és 1990. novembet L?-én mÓdusítlili
tár"sasháztulajdont alapítÓ okirat II/B pontja az akkori ,,terveken 8. számmal jelÖlt ktilondj!r.l.
rizlettérbÓl és raktárbÓl állő 28 nt, alapteriile{i rizlethelyiség valamint a kozos tulajt1tlnbe1uÍ
69/ 1 000' tulajdoni hányadként'' tÍj ntette fel.
A kozos koltségr.ö| az a|apítő okiratban akként rendelkeztek, hogy azt a trrlajdonostársak a
tulajdoni hányaduk arányában kotelesek viselni.

A felperesek a 8. számri alberétet évtizedek títa zclldségtizletként haszniíljiík, korábban bérleti
szffiődés míg I99|. Óta a tulaidonjoguk alapján. Az tizleteÍ, aZ utca felöl ktilÓn bejáraton
kozelítik meg, viselik a használatbÓl eredó koztizemi díjakat így a hulladékszállítás, víz és
csatorna, elektromos iír.am dí1át, kéménytisztítás koltségeit' ,az állagmegővás és a felrijítás
terheit.

Az 1994' december l.jén tafiott társasház alakrrlÓ kozgyuléSen a Í.elperesek elöadták, hogy az
tizlgthqly$ggll a ktjzos koltségb l nem kérnek ráÍbrdítás|, mert onállő épiileuól lévén sző'
vizarát.sieréÍte.tnek.fel, és viselik a tu|ajdoni hácád k ieljes terheit, ezzgL szemben kozos
koltséget sem kívánják tizetni. A tulajdonostársak ,,ezt tuclomásul r'ették''. Ennek megfelelÖen
kr:zirs kcr}t.séget a fe.lperesek nem f.izettek, az alperes perJ'ig nem kéfie':000. májrrs .l l.dn irz
alperes ktxgyiildse a 3. szinlű határozatával gy drintotí. ltog3'' a f-elpetesek is 70 Frlm./hi
tisszegti - a lakások ut'án fizetendövel egyezö mértdkli _ kozos k*lts{g*t tar{i}znak fízetni az
{izlethelyiségtik után. A felperesek a kozos kÖl15gg.J1ugg{L k,iit'elezett-*égii}inck nrlnl 'tettek

eleget. jÓllehet az alperes annak behajtása érdekében tor'ábbra Seffi tett intézkedesek*t" 'Er"zel
szemben a2ao6. febrrrár 2l-én megtafiott kiizgyiilésen _ ahol a 11. rendii Í.elperer is r.ésr'.t l.ett *

az alperes a 2006lII. szám határozatával rigy dontott, hrrgY a f.elperesek részére a tulirjdoni
hárryaduk alapján elóírta a kcizos k ltség fizetését.
Ekkor a már megállapított kcizos koltség abázban li]O Ft/mlhti vo]t, ami magában faglalta az
egész társasház biztosítási díját, a szemétszáLlítás - ilz elektromos árzun, a kérrrényseprés díjait,
a ktizos képviselŐ rnunkadíját, a tartalékalapot és a fogyÓeszkiz pőtlására szánt osszeget.
MindezekbŐl a legnagyobb tétel a szemétszállítási díj volt.
A kozgytilésröl felvett jegyzokonyv Szerint a nirpirenc1i pontok kozott feltÍ.intetett szervezeti
miikridési szabályZat táÍgyalásár.a nem keriilt Sor, azt egy kés bbi idopontra halasztották azzaiJ,
ho gy a tew ezetet a tu laj donostársak tanulnrán yozh as siík.

A 2006. május 8-án kelt meghívőval az alperes kozos képviseldje 2a06. május 18 napjára
rendkíviili kcizgytilést hívott ossze. Az egyik napirendi pont ,,a társasház szervezeti nriiktdési
szabíiyzata tervezetének megbeszélése és elÍbgadása.' volt. A kőzgyrilésen megjelent II. rendii
felperes aZ SZMSZ-hez érdenrben nem kívánt hozzászőIni, majcl aZ alperes elfogadta a
társ aslr áz Szervezeti rniikodés i s zabá |yzatÍt.
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Á Í'elpcresek a 20tJ6' ap.l]it 1..napján iktatott keresetiikben kértik' hogy a bírt1ság iillilpítsa
meg. hogy az alperes 2006. febrrrlir ll. napján taÍtÜtt ktizgyrilésén elfogadott ?Ü0611,|' szárnri
hatírrozata a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelnrdvel jfu, ezé'rt érvérrytelen. Kérelrnriket
azzal indokolták. hogy a fulajdonukbari ler'o iizlethelyiség Sem Íbnkcitijában, sem pedig
Íizikailag nem kapcsolÓdik a lakőépiilethez, a használata és a fenntartása már a kezdetektol
elkriloniilt'. a szemétszállítás és kérndnyseprés clrját maguk Íjzetik. Erre tekintettel 1994.
decenrber 1. napján a kozgyrilés tudclmásul is Yette , hogy az ingatlanukat a felperesek maguk
krvánjrík fenntafiani, ennek fejében viszcrnt kiizos kcrltsiget nem tjzetnek. Átláspontiuk szerint
a felek koriilményei nem változtak' így ,dz alpcres egyoldalriarr nem jogosrrlt a fenti
megállapodást rnegváltoztatni. Ezen tÍrl hivatkoztak ana is, hogy a kozos kclltség nrértéke
semnrikdppen sem lehetne akkora, rnint a lakírsokra megállapított kőzos koltség, nrivel a
perbeli ingatlan iizlet és nem lakás. és a fenntartási koltségeiket a felperesek maguk Íizetik. és
nincs olyan ok, anri miatt a lakÍtsingatlan fenntartása k'apcsán felnreriilö kozos koltség tisszegét
a f,el peresekre terheljék.
A fentiekerr tril a rrrőclosított keresetiikben a felperesek kérték megállapítani, hogy a felperesek
tulajdonában ríllÓ ingatlan és ,az alperesi társasházkozcrsség tobbi tulajdonostáÍsa tulajdonában
áli ingatlanok vonatkozásában az. elktiloniilt gazdálkodás tényét. Kérelmiiket a Pp. 146' $,
123. $ és a Tht. 41. $. {3) bekezdésére alapították'
A 2007' jrinius l8.lánérkezett har.madik keresetÜkben a felperesek annak megállapítását kérték,
hogy a 2006' majus 1B-ai k zg'iilésen a szervezeti mrik dési szabáLyzat elfogadása kérdéséberr
hatiírozat neln sztiletett, illetÓleg ha mégis megáIlapítást nyerne' hogy sziiletett határozat rigy az
érvénytelen, mert az a Tht.39. $.(l) és (3) bekezdése, a34. $.(1) bekezdésébe titktizik; rnaga
aZ SZMSZ rendelkezései pedig sértik a felperes kisebbségi jogos érdekeit is. A kereset
e}Őterjesztésével kapcsolatban a késedelnriiket ar.z.a| magyarázták, hc'gy csak }ffi"| . miijus 9-ei,bírisági 

tárgyaláson ér1estiltek a koztis képviselotól, ami szerint a7 alperesnek elfr:gadott
sZ},tsZ.e 1'án'

&i.' u&.p,t*s eltr*níidreÍme i.rindhrírorn kereset tekinfetében elritasításra irányult. Azzal
vdtlekezett' hogy a Í.elperesek' mint a társasház tulajdonosai ajo-gszabály valamint az alapítÓ
okirat drtelmében kotelesek a kozos ktiltség viselésére. Hivatkozott arra is, hogy az elktilonrilt
gazr3álkodás megállapítására jogszabályi lehetosége a jelen kereset alapján a bírÓságnak nincs.
2006. május l8-án pedig a jogszabrílyok szerint dintiittek az SZMSZ eltbgadásár.ril, jÓllehet
nem vítatta, hogy késve nyrijtották be a foldhir.atalba'

A 2006. t.ebruár 2|. napján kelt ?006/II. szárn,j hatiírozat én'énytelerrségdnek ntegállapítására
irányulÓ kercset alapos, míg ezt meghaladian a felperes keresete alaptalan.

A tiírsashráza-krÓl szÓl 2003. évi CXXXffi tr,. (a továbbiakban: Tht,) 42.$'(1) bek.ezdése
szerinto ha a ktizg1ulés határozata jogszabály vagy az alirpítÓ okirat, illetóleg a szervezeti
nriikbdési szabályzat rendelkezését sér1i, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges
sdrelmével já', bármely tulajdonostárs keresettel kérlreti a bírőságttil a határozat
érvénytelenségének megállapítását a határozat rneghozataláti| szárnított hatvan napon beliil.

A felperesek a2aa6/I1. számri kozgyiilési határozat érvénytelenségének nregállapítását abbÓl az
okbÓl kértdk, hogy az a jogos érdekeik lérryeges sérelmével iár. Az alperes ezzel szemben azétt
kéme elutasítani eZt a keresetet' rneft vélenrénye szerint a határozat, mind a Tht. mind az, alapítÓ
okirat rendelkezéseinek meg|.elel, hiszen a felperesek a társashiízkoz'Össég tagiai. ezétt
ktitelesek kozos koltséget Íjzetni. Ez utÓbbi hivatkoz,íst a bírÓság is trelyénvalőnak találta'
ntivel mind az a|apítÓ okirat mind a Tht. 24'$.(l) bekezdése szerint a tulajdonostársakat a
ktiztls koltség a tulajdoni lrányaduk szerint terheli. Ugyanakkor mégsem fogadta el a bírÓság az
alperes védekezdsét' mivel a f.elpercsek nem a fenti okbőI, hanem a jagos érdekeik lényeges
sérelme nriatt tárnadták a kozgyiilés említett határozatát. Hivatkoztak az általuk viselt
t.enntartási teherre, a szerzett jogaikra és arra, hogy egy iizlet fenntartása eltér a lakások
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fenntartását,Ól, aminek a kÓz s koltség ménékdben is rneg kell mutatkoznia. A bírÓság ezeket
az Ónreket elÍbgadta' és arra í,7' áiliispontra lr*lyez,kedett, hogy a f.elpcresek {ir t rvény. az
alrrpítÓ okirat illetr'e aa aztita alkotott szelYezeti mukÖddsi szabályzat értelnrdben} kotelesck a
kozos kciltsdg viselésére, Azonban a trrlajdontrkat kdpező ingatlan eltdrt! firnkciÓia, sajátos
helyzete és a felperesek által viselt t.enntartási kciltsége'k figyelembe vételével a lakásokra
rnegáilapított mértdkdvel alacsonyabb mértdkben' A koztis kciltség jelenlegi rnértdkben valő
eloírása sért'i a felperesek drdekeit. Mint a tényállásban is részietezésre keri'jlt & koztls
kiiltségnek _ az alperes áItal sem vitatottan - a legnagycrbb részét a szenrdtszállítási díj teszi ki.
A felperesek ezt a szolgáltatást a társasházt*l nem veszik igénybe, és ezen kíviil számtrs
t.enntartási koltséget is maguk viselnek.
Így amennyiben az alperes kcizos kiiltség Íizetésére kotelezi a t.elpereseket, rigy tigyelembe
veendo az épiiletek eltérd funkciőja és tbnntartási koltségei valamint a t.elperesek áltaI viselt
koltségek' Ezek után irrdokolt lenne eltdro <isszegben megáilapítani a felpereseket terhelŐ kozos
koltsdget, és a lakásokra megállapított mértdktŐl a|acsonyabb osszegben mcgítllapítani.
Te}rintve, hogy a bír ságnak a kozgyiilési határozat megviíltoztatására nincs hatáskore ezért -
mivel lényegesen sérti a felpereseh-Jag9s_ér{.e|9rt - az eg&Z-Eatárczat drvénytelenségét
állapította meg.

A további két keresetet a bírÓság alaptalannak találta az a16bbiak miatt'

A felperesek a Tht.4l. $.{3) bekezdése alapján kérték megállapítani a felperesi ingatlan
Yona'tkozásában az elktilontilt gazdáIkotlás tényét'

A Tht. 41. $. {3} bekezdése szerint a szetvezeti rntikodési szabálj*zat az elktilonítheto
gazdálkodásrj éptiletrésze?,}rez tartozÓ lak.ások tulajdonostársai tekintetében létesíten
részkozgyiilést onállti dontési jogk rrel rulrázhatja Í.el az elktiloníthetö gazdálkodás rigyében'

t . :  .

Az idézett t rvényhely a bírőság álláspontja szennt a Í'elpcresek keresetdt nem a|apozta meg. A
fenti jogszabályi rendellrczds*t'ktizgyulds ds a részktizgytilfs szabályait tarta]I7la:-za, érvényes
sztrvezeti n:riikridési szabályzatot' feldtelezne. Á Í"elperesek keresettiktrcn ul1'an rrregállapítást
kérnek, amely e torvényhely szerint nenr a}apos, tekintve, hogy ez elktiiclniilt gazdailkodásril
$em az alapítő okirat' sem pedig a szerr,ezeti mtik'Öddsi sz-abályzat nem rende]kezik. Ig'r, az
alaptalan keresetef a bírÓság elutasítctta, nrivel jogilag a gazdá|ktrdá.; neln kiili1r:tilt el" ígv *
téttyt _ annak hiánya nriatt * a Pp' 123' $.a alapján nrcgállapítani nem lehet'

Ugyancsak elutasított a bírriság a 20Ü6. miijus l8-ai határozat én'énytelensdg'jnek
megírllapításírra irányulti keresetet. mcff az a Tht. 42' $. {'l) bekezddsében rnegállapított hatvan
napon tr1rl érkezett. A bírÓság nem fogadta el a felperesek hivatkozását miszerint csak a per.beli
alperesi elóadásből szereztek trrdomást a hatl1rozatről, nriután II. rendii felperes mind a 2ffi6.
február 2l-ai mind a 2006. nrájus 18-ai kcizgyiilésen jelen volt, ezért a határozatrÓl is tudomást
kellett szerezni, annak meghozatalakor. Igy ez a kereset határiclon tril érkezett, ezé " a bírÓság
azt ilyen okbÓl elutasította.

A felperes a háronr keresete kr:ziil az elso tcxintetében pernyertes lett, míg a másik kettŐt
il|ettien perv'esztes" fizér1 az alperes a Pp.81.$.(1) bekezt1ése drtelmében a rendelkező részben
irt perkoltség viselésére koteles. Az egyéb kÖltségeiket a felperesek maguk viselik.

Brdapest, 2007. oktriber 9.

bír


