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A Budapesti II. és I111. Keriileti Birésdg a dr. Izsak Orsolya iigyvéd (1072 Budapest, Klauzal
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sz. Tarsashdz alperes ellen kozgyilési hatdrozat érvénytelensége és egyéb irant inditott
perében meghozta a kdvetkezd

- i o

ftéletet

Megallapitja a birésag, hogy az alperesi tdrsashaz 2006. februdr 21. napjdn meghozott 2006/11.
szdmu kozgyilési hatdrozata érvénytelen.

Kotelezi a birésdg az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felpereseknek 15.000
(Tizendtezer) Ft + AFA perkoliséget.

~waunlibhid-meghaladGan a birésdg &keresetet elutasitja, -
Az itélet ellen a kézbesitést6l szdmitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet az
-~ elsd fokd biréség&él kell {rdsban benydjtani. e AT

A felek kérhetik a fellebbezés tdrgyaldson kiviili elbiraldsat.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltség viselésére vagy Osszegére, illetve a meg
nem fizetett illeték vagy az dllam 4ltal elélegezett koltség megfizetésére vonatkozik; az
elézetes végrehajthatosdggal, a teljesitési hatdridével vagy a részletfizetés engedélyezésével
kapcsolatos, vagy az itélet indokoldsa ellen irdnyul, a fellebbezé fél a fellebbezésében kérheti
targyalds megtartdsat.

Ha a fellebbezésben vitatott érték a kettdszdzezer forintot, vagy a kereseti kérelemben
megjelolt kovetelés tiz szdzalékdt nem haladja meg fellebbezésnek az elsd foki eljards
szabdlyainak lényeges megsértésére vagy az iigy érdemi elbirdldsdnak alapjdul szolgdld
jogszabdly téves alkalmazisédra hivatkozdssal, van helye. A mésodfokd eljdrdsban 1j tények
allitdsanak, illetve 1) bizonyitékok elbterjesztésének helye nincs, kivéve, ha a tények
eldaddsdra, illetve bizonyitékok elberjesztésére az elsé foki eljardsban a birésdg eljdrdsi
szabdlysértése vagy téves jogalkalmazdsa miatt nem keriilhetett sor. Ha a fellebbezés a
megjelolt hivatkozdst nélkiilozi, a mdsodfokd tandcs elntke a fellebbezést hivatalbdl elutasitja.
A mdsodfokd birésdg az iigy érdemében targyaldson kiviil hatdroz, a felek barmelyikének
kérelmére azonban targyaldst tart, Targyalds tartdsdt a fellebbezé fél a fellebbezésében kérheti”.



Indokolas:

A birésag a felek nyilatkozatai, a csatolt alapitd okirat, kozgy(ilési jegyzOkodnyvek &s mis
okiratok alapjan a kovetkezd tényallast dllapitotta meg:

A Magyar Allam tulajdondban volt Budapest e helyrajzi szdmd, a tcm‘mz
F it (a kordbbi nevén: _ utja) szdm alatti 1780 m’ alaptert
telken két, egymdstdl jol elkiiloniilé felépitmény helyezkedik el; igy egy kétlakdsos lakoep
valamint egy z6ldségiizlet. Ez utébbi épiiletet az ingatlan kezeldje, a II. keriileti Ingatlanke
Villalat altal 1990. februdr 28-dn létrehozott és 1990. november 12-én modositou
tarsashaztulajdont alapité okirat H/B pontja az akkori ,terveken 8. szdmmal jelolt kiilonalic.
fizlettérb6l és raktarbél all6 28 m” alapteriiletii iizlethelyiség valamint a kozds tulajdonbéi
69/1000. tulajdoni hanyadként™ tiintette fel.

A kozds koltségrdl az alapité okiratban akként rendelkeztek, hogy azt a tulajdonostérsak a
tulajdoni hdnyaduk ardnydban kotelesek viselni.

A felperesek a 8. szdmi albetétet évtizedek 6ta zoldségiizletként haszndljak, kordbban bérleti
szerz6dés mig 1991. 6ta a tulajdonjoguk alapjdn. Az iizletet az utca fel8l kiilon bejédraton
kozelitik meg, viselik a haszndlatbdl eredd koziizemi dijakat igy a hulladékszallitds, viz €s
csatorna, elektromos dram dijdt, kéménytisztitis koltségeit, az allagmegdvés és a felijitds
terheit.

Az 1994. december 1-jén tartott tarsashdz alakuld kozgytilésen a felperesek eldadtdk, hogy az
tizlethelyiségre a kozos koltségb6l nem kérnek réforditdst, mert 6néll épiiletrdl Iévén sz,
vizérdt szereltetnek fel, és viselik a tulajdoni hényaduk teljes terheit, ezzel szemben kozds
koltséget sem kivanjak fizetni. A tulajdonostérsak ,.ezt tudomdsul vették”. Ennek megfelelden
kozos koltséget a felperesek nem fizettek, az alperes pedig nem kérte. 2000. mdjus 11-én az
alperes kozgytilése a 3. szdmi hatdrozatdval Ggy dontdtt, hogy a felperesek is 70 Fum*/hé
dsszevﬁ -a Iakésok ‘ui‘fm fizetendovel eg '676 mériékii - k@zés koit%v«.t tmiomak ﬁ?nim az
eleget, Jollehet az alperes anndk béhd_}tdbd erdekében wov abbm sem tett mzézkudegeket Ezzel
szemben a 2006. februdr 21-én megtartott kozgylilésen — ahol a 11. rendd felperes is részt vett —
az alperes a 2006/11. szdmi hatdrozatdval gy dontott, hogy a felperesek részére a tulajdoni
hényaduk alapjan eléirta a kozos koltség fizetését.

Ekkor a mar megéllapitott k6zos koltség a hazban 100 Fu/m*/hé volt, ami magdban foglalta az
egész tarsashdz biztositdsi dijét, a szemétszallitds — az elektromos dram, a kéményseprés dijait,
a kozos képviseld munkadijat, a tartalékalapot és a fogydeszkodz potldsdra szant Osszeget.
Mindezekbdl a legnagyobb tétel a szemétszdllitdsi dij volt.

A kozgylilésrol felvett jegyz6konyv szerint a napirendi pontok kozott feltiintetett szervezeti
miikodési szabdlyzat targyaldsdra nem keriilt sor, azt egy késobbi idépontra halasztotték azzal,
hogy a tervezetet a tulajdonostdrsak tanulméanyozhassak.

A 2006. mdjus 8-4n kelt meghivéval az alperes kozos képviseldje 2006. mdajus 18 napjdra
rendkiviili kozgylilést hivott dssze. Az egyik napirendi pont ,,a tdrsashdz szervezeti mikodeési
szabdlyzata tervezetének megbeszélése és elfogaddsa” volt. A kozgytlésen megjelent I rendd
felperes az SZMSZ-hez érdemben nem kivdnt hozzdszdlni, majd az alperes elfogadta a
tdrsashdz szervezeti miikodési szabalyzatit.
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A felperesek a 2006. dprilis 4. napjdn iktatott keresetiikben kérték, hogy a birdsdg dllapitsa

meg, hogy az alperes 2006. februdr 21. napjdn tartott kizgylilésén elfogadott 2006/11. szamii
hatdrozata a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, ezért érvénytelen. Kérelmiiket
azzal indokoltdk, hogy a tulajdonukban levd iizlethelyiség sem funkcidjdban, sem pedig
fizikailag nem kapcsolodik a lakéépiilethez, a haszndlata €s a fenntartisa mdar a kezdetektdl
elkiiloniilt, a szemétszdllitds €s kéményseprés dijat maguk fizetik. Erre tekintettel 1994.
december 1. napjdn a kozgyllés tudomasul is vette, hogy az ingatlanukat a felperesek maguk
kivénjdk fenntartani, ennek fejében viszont kozos koltséget nem fizetnek. Alldspontjuk szerint
a felek koriilményei nem vdltoztak, {gy az alperes egyoldalian nem jogosult a fenti
megdllapoddst megvaltoztatni. Ezen til hivatkoztak arra is, hogy a ko6zos koltség mériéke
semmiképpen sem lehetne akkora, mint a lakdsokra megallapitott kozos koltség, mivel a
perbeli ingatlan iizlet és nem lakds, €s a fenntartdsi koltségeiket a felperesek maguk fizetik, €s
nincs olyan ok, ami miatt a lakdsingatlan fenntartdsa kapcsan felmeriild kozos koltség osszegét
a felperesekre terheljék.

A fentieken til a médositott keresetiikben a felperesek kérték megdllapitani, hogy a felperesek
tulajdondban 4ll6 ingatlan €s az alperesi tdrsashdzkzdsség tobbi tulajdonostdrsa tulajdondban
all6 ingatlanok vonatkozdsdban az elkiiloniilt gazddlkodds tényét. Kérelmiiket a Pp. 146. §,
123. § és a Tht. 41. §. (3) bekezdésére alapitottdk.

A 2007. janius 18-4n érkezett harmadik keresetiikben a felperesek annak megéllapitdsat kérték,
hogy a 2006. mdjus 18-ai kozgylilésen a szervezeti miikodési szabdlyzat elfogaddsa kérdésében
hatdrozat nem sziiletett, illet6leg ha mégis megdllapitdst nyerne, hogy sziiletett hatdrozat gy az
érvénytelen, mert az a Tht. 39. §. (1) és (3) bekezdése, a 34. §. (1) bekezdésébe iitkozik; maga
az SZMSZ rendelkezései pedig sértik a felperes kisebbségi jogos érdekeit is. A kereset
elbterjesztésével kapcsolatban a késedelmiiket azzal magyaraztdk, hogy csak 2007. méjus 9-ei
birésdgi targyaldson értesiiltek a kozos képvisel6tdl, ami szerint az alperesnek elfogadott
SZMSZ-¢e van.

Az alperes ellenkérelme mindhdrom kereset tekintetében elutasitdsra irdnyult. Azzal
védekezett, hogy a felperesek, mint a tirsashdz tulajdonosai a jogszabily valamint az alapité
okirat értelmében kotelesek a kozos koltség viselésére. Hivatkozott arra is, hogy az elkiiloniilt
gazdalkodds megdllapitdsdra jogszabdlyi lehetsége a jelen kereset alapjdn a birésdgnak nincs.
2006. majus 18-dn pedig a jogszabalyok szerint dontottek az SZMSZ elfogaddsdrdl, jollehet
nem vitatta, hogy késve nyijtottak be a féldhivatalba.

A 2006. februdr 21. napjan kelt 2006/11. szami hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsdra
irdnyul6 kereset alapos, mig ezt meghaladdan a felperes keresete alaptalan.

A tdrsashdzakrdl sz616 2003. évi CXXXIII tv. (a tovdbbiakban: Tht.) 42. §. (1) bekezdése
szerint, ha a kozgyllés hatdrozata jogszabdly vagy az alapité okirat, illetdleg a szervezeti
mikodési szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges
sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birdsdgtél a hatdrozat
érvénytelenségének megallapitdsat a hatdrozat meghozataldtdl szamitott hatvan napon beliil.

A felperesek a 2006/I1. szamu kozgy(ilési hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsat abbdl az
okbdl kérték, hogy az a jogos érdekeik lényeges sérelmével jar. Az alperes ezzel szemben azért
kérte elutasitani ezt a keresetet, mert véleménye szerint 4 hatdrozat, mind a Tht. mind az alapité
okirat rendelkezéseinek megfelel, hiszen a felperesek a tarsashazkozosség tagjai, ezért
kotelesek kozos koltséget fizetni. Ez utébbi hivatkozdst a birdsdg is helyénvalénak taldlta,
mivel mind az alapit6é okirat mind a Tht. 24. §. (1) bekezdése szerint a tulajdonostarsakat a
k6z6s koltség a tulajdoni hdnyaduk szerint terheli. Ugyanakkor mégsem fogadta el a birésdg az
alperes védekezését, mivel a felperesek nem a fenti okbdl, hanem a jogos érdekeik lényeges
sérelme miatt tdmadtdk a kozgyiilés emlitett hatdrozatdt. Hivatkoztak az altaluk viselt
fenntartdsi teherre, a szerzett jogaikra &s arra, hogy egy iizlet fenntartdsa eltér a lakdsok
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fenntartdsdtdl, aminek a kozos koltség mértékében is meg kell mutatkoznia. A birésdg ezeket
az érveket clfogadta, ¢s arra az dlldspontra helyezkedett, hogy a felperesek (a torvény, az
alapité okirat illetve az azéta alkotott szervezeti mikodési szabdlyzat értelmében) kitelesek a
kozos koltség viselésére, azonban a tulajdonukat képezd ingatlan eltérd funkcidja, sajdtos
helyzete és a felperesek altal viselt fenntartdsi koltségek figyelembe vételével a lakdsokra
megdallapitott mértékével alacsonyabb mértékben. A kozos koltség jelenlegi mértékben vald
eldfrasa sérti a felperesek érdekeit. Mint a ténydlldsban is részletezésre keriilt a kozos
koltségnek — az alperes altal sem vitatottan — a legnagyobb részét a szemétszdllitasi dij teszi ki.
A felperesek ezt a szolgdltatdst a tdrsashdztdl nem veszik igénybe, és ezen kiviil szdmos
fenntartdsi koltséget is maguk viselnek.

Igy amennyiben az alperes kozos koltség fizetésére kotelezi a felpereseket, ugy figyelembe
veendd az épiiletek eltérd funkcidja €s fenntartdsi koltségei valamint a felperesek dltal viselt
koltségek. Ezek utdn indokolt lenne eltérd 6sszegben megédllapitani a felpereseket terheld k6zos
koltséget, és a lakdsokra megallapitott mértéktdl alacsonyabb Osszegben megdllapitani.
Tekintve, hogy a birdsdgnak a kozgyiilési hatdrozat mw nincs hataskore ezért —
mivel lényegesen sérti a felperesek jogos érdekeit — az egész hatdrozat érvénytelenséget
allapitotta meg. '

A tovabbi két keresetet a birésdg alaptalannak taldlta az alabbiak miatt.

A felperesek a Tht. 41. §. (3) bekezdése alapjdn kérték megdllapitani a felperesi ingatlan
vonatkozésaban az elkiiloniilt gazddlkodas tényét.

A Tht. 41. §. (3) bekezdése szerint a szervezeti miikddési szabdlyzat az eclkiilonithetd
gazddlkodasi épiiletrészekhez tartozé lakdsok tulajdonostdrsai tekintetében létesitett
részkozgyhlést 6nallo dontési jogkorrel ruhazhatja fel az elkiilonithetd gazdalkodds ligyében.

Az idézett torvényhely a birésig alldspontja szerint a felperesek keresetét nem alapozta meg. A
fenti jogszabélyi rendelitezés-awkzgyiilés €s a részkozgyllés szabdlyait tartalmazza, érvényes
szervezeti milkodési szabalyzatot felételezne. A felperesck keresetiikben olyan megallapitast
kérnek, amely e tdrvényhely szerint nem alapos, tekintve, hogy az elkiiloniilt gazddlkoddsrél
sem az alapité okirat, sem pedig a szervezeti miikodési szabalyzat nem rendelkezik. fgy az
alaptalan keresetet a birésdg elutasitotta, mivel jogilag a gazdilkodds nem kiilonilt el, igy e
tényt — annak hidnya miatt — a Pp. 123. §-a alapjdn megdllapitani nem lehet.

Ugyancsak elutasitott a birésdg a 2006. mdjus 18-ai hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitdsdra irdnyul6 keresetet, mert az a Tht. 42. §. (1) bekezdésében megallapitott hatvan
napon til érkezett. A birésdg nem fogadta el a felperesek hivatkozdsat miszerint csak a perbeli
alperesi el6adasbél szereztek tudomdst a hatdrozatrdl, miutdn II. rend{l felperes mind a 2006.
februdr 21-ai mind a 2006. mdjus 18-ai kozgylilésen jelen volt, ezért a hatarozatrdl is tudomdst
kellett szerezni, annak meghozatalakor. {gy ez a kereset hatdridén tdl érkezett, ezért a birésdg
azt ilyen okbdl elutasitotta.

A felperes a hdrom keresete koziil az elsd tekintetében pernyertes lett, mig a mdsik kettdt

illetden pervesztes. Ezért az alperes a Pp. 81. §. (1) bekezdése értelmében a rendelkez6 részben
irt perkoltség viselésére koteles. Az egyéb koltségeiket a felperesek maguk viselik.

Budapest, 2007. oktéber 9.




