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A bírtíság megállapítia' hory
2004, oktriber 4. napján megtafiott

t1|ahp\tal képviselt. 
L rendú

) II.rendü
.) III. rendii felPerescknek

kózryú|ési határozat érryényteleosogének megállapítása iránt indított perében a bírÓság meghozta

az AaUUi

) által képviselt

) alperes ellen

ÍrÉLETET

szám Társasházktizősség
ktizgrililÓsen hozott valanrennyi kiizgyúlésí határozata

érvénytelen.

A bírÓság kiitelezi a7, alpcrest, hogi 15 napon be|ii| fizessen meg a felperesnek 50.000'.

iil;;;ir)forint + ÁFAb5ruédi munkadíiat ds 15.000,- (Tizentitezer) forint perkiiltséget.

Az ítélet ellen a kézbesítéstöl sámított 15 naporr beltil van helye fellebbezésnek, melyet ennél a

bírÓságnál lehet 4 példányban benyujtani.

A felek kérhetik a fellebbe zés tárgyaláson kívtil tÓrténó elbírálását.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perk ltség viselésére vagy Összegére, illewe a meg nem

fizetett illeték ;;" ; Ár!u* atut elólágezett t ttseg megfizetésére vonatkozik, a teljesítési

hatríridővel kapcsolatos' illetoleg ha - itet.t indoÉolása ellen irányul' a fellebbezo fél a

fellebbezésében kérheti tárgyalás tartását.
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Az alperesi társasházkcizosség 2004. oktober 4. napjara ktizgyÍilést tartott.

A kiizgyrilés l. számÍr határozatában eképp rende|kezett:
,,A megválasztott tisztségviseloket, a meghirdetett napirendi pontokat és azok sonendjét a
kozgytilés egyhangÍrlag el fogadta.''

A 2. szémti határozata |By szÓlt:
.,A kozgytilés 4,7 56l|0.000 th. igen és l .922l1l 0.000 th. nem
tartőzkodással irgy határozott, hogy a társasház hozzájáru| e
TávkÖzlési Rt. által a társasház kozcis
oly mÓdon. hogy a ktizÖs képviselo a szerzodést
alá.''

szavazatáva| és 0/10.000 th.

terÍ.iletén antenna létesitéséhez,
ellenj egyzése utarr írhatj a

A 3. számri határozat a k vetkezóképp szÓlt:
'' A kiizgyt'lés 3.448/10.000 th. igen és 3.447l|0.000 th. nem szavazatáva|, 0/10.000 th.
tartizkodassal gy határozott, hogy aze|özo kiizgnilés határozatát helyben hagyja. miszerint

gondnok munkaviszonyát a Mt. szerint mondja t.el kciz s képviselő...

A 4. szrlm határozat kÖvetkezokrQl rendelkezett: -
,, A kÖzgytilés |,|42l|0.000 th: igen és 3.759110.000 th. nem szar.azatával és 691110.000 th.
tartozkodással ugy határozott. hogy a kÖz s tulajdonu kéménybélelést a kiz<is koltség terhére
'..égsz!esse eI a ház. Azon tulajdonosoknak', akik :aját kÖltségcn béleltették a kémén1'iáratot és hitelt
érdemlően ezt bízonyítani nrdjak, a bé|elés koltségét a ház pénzÍ'ig1'i hel1''zetének
figyelembevételével - a kÖzÖs k<iltségből térítse nleg a k<iz sség...

A felperes végleges keresetében azt kérte, hogy a bíróság a 2004. oktober .l. napján [lr''9t3l.tr..ltt
kÖzg1.tilésen hozott va|amennyi kÖzgÉlési baténozat érvén1relenségét állapítsa meg ara tekintettcl.
hogy a szervezeti és mtik<idési szabályzat |.2 j) ponda alapján a kozg1ulésen a tulajdonostársak a
k ztis képviseló által átadott szavazőcédulával gyakorolják szavazati jogukat. A hir,atkozott
SZMSZ rendelkezés a felperes szerint a perbeli ktizgytilésen nem érvényestilt, mir'el
tulajdonostársak kézfeltartással szavaztak. A kÖzgnilésen tehát nem t Ítént szavazocédulák
kiosáása, így az egyes ktizgyulési határozatok meghozatalakor nem dertilhetett ki kellci
bizonyossággal, hogy ki milyen tulajdoni hanyadban szavazott igennel, nemmel és ki tartozkodott.
Az szMSZ pontosan azért tartalmazza a fenti kitételt, hogy a szavazás lefolytatása és a garanciális
elemek érvényesiilése utÓlag is nyomon kÖvethetó legyen.
A fenti, formai okokra tőrténö hivatkozáson t l kérte, a 4-es sám határozat érvénytelenségének
megállapítását azérl is, mivel a határozat sérti a kisebbség jogos érdekét. Áiláspontja szerint a
kémények nem a ktil1in, hanem a ktiz<is tulajdonhoztartőznak. A trírsasház k<izÖsségének a feladata
a kozÖs tulajdonban lévő és a rendes gazdálkodas kcirébe tartozÓ fel jítások és karbantartások
penziigyi fedezetének eloteremtése' llir'atkozott aÍTa is, hogy a kozos tulajdonri kémények bélelése
meghatarozott lakok vonatkozásaban a kÖzÖs koltség terhére tcirtént meg 1991. Óta. Ezért a
hivatkozott k zgprlési határozat nyilvánvalÓan sérti azon lakÓk érdekeit, akik még nem végeztették
el a kÖz<is kÖltség terhére a kéménybélelést. Tekintettel arra, hogy a 4.es szárn k<izgnilésí
határozat egyértelmtivé tene, hogy nem a k<iz<is kciltség terhére, hanem minden kiilÖn tulajdonos
saját Önerób<il kciteles nregfinanszírozni a kéménybélelés k<iltségét, ezért ez a határozat sérti a
kisebbség jogos érdekét.

Egyebekben kifejtette, hogy 2007. nrájus 30. napján megtartott kcizgnilésen hozott 4-es számÚr
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határozat arrÓl rendelkezik, hogy kÖ,z<is ktiltségbó| kell finanszíro zni a kéményfel jítási munkakat.
A felperes állaspontja szerint a társasházezá|tal elismerie a kisebbség jogos érdekének sérelmétaz
általa támadott k zgytilési határozat vonatkozásában.

Perkciltségigénye 50'000,. forint + Ápe gyvédi nrunkadíj és a lerÓtt illeték megÍizetése volt.

Alperes ellenkérelmében a kereset elutasítását kérte elsősorban ana tÖrtén hivatkoással, hogy
felperesek legelőszor 2004. december 2, napjan benyujtott keresetleveliikben csak a 4.es számri
határozatot támadták meg és keresetlevélben nem jelolték meg pontosan az érvénytelenségi okokat,
csak 60 napon t l, a 2005. március |7, napján el<iterjesztett keresetlevelÍikben.
Az elsódleges kereseti kérelemmel kapcsolatban ai: alperes nem vitatta, hogy a perbeli kcizgytilésen
valoban nem szavazÓcédulak felhasználásával, hanem kézfeltartrással tÖrtént a szavazás. Azonban
állította, hogy az egyes határozatokná| pontosan r(igzítették a tulajdoni hanyadok szerinti szavazati
*ányt, ezá|ta| a szavazásjogszenisége nem sénilt.
A másodlagos kereseti kérelemmel kapcsolatban az alperesi képviseló kifejtette, hory álláspontja
szerint a 4.es sziímr! hatiirozat nem sérti a kisebbség jogos érdekét. Átlaspontja szerint a
kéményfel jítási munka a rendes gazdálkodás kÖÉbe tartozik a k zÖs képviselti pedig évenként
k ltségvetési javaslatot készít, amelyet a kÖzgyulés elfogad és az így rendelkezésre állo
koltségvetési keretet nem lehet t llépni.
A felperes által hivatkozott2007. május 30. megtartott kÖzgytllésen hozott 4-es szám határozattal

rcp.ffiratban az alperes kifejtette, hogy állásponda szerint ez ahatározatjelen perben reler,anciával
nem bír. hiszen ebben a ktizgyrilési határozatban csak az árajánlatok bekérésérol rendelkeztek a
k,.intén1.bé| e|éssel kapcsol atosan.
Perktjltségigén1e l l5.200.. tbrirrt tig1r.édi mun}iaci:j nregfizetése vblt'

A bírÓság megvizsgálta a rendelkezésre állÓ iratokrtt, meghallgatta a felperesek személyes elóadását.

A kereset alapos.

A Tarsasházakról szÓlÓ 2003. évi CX)(XIII. ton.ény ( a továbbiakban Ttv.) 42.$ (l) bekezdése
alapjiín, ha a kozgyrilés határozata jogszabály vagy az a|apító okirat illetve a szerlezeti-miikÖdési
szabá|yrat rendelkezéseit sérti, vagy a kisebbség iogos érdekének lényeges sérelmével jar, bármely
tulajdonostárs keresettel kérheti a bírÓságtől a |ratarozat éwénytelenségének a megállapítását a
hatarozat meghozatalátÓl számított hatvan napon beltil. A határidó elmulasztásajogvesztéssel jár.

A Szervezeti- és Mtikődési Szabá|yzat ( a továbbiakban: SZMSZ ) l. 2 j.) pontja szerint ,, a
kcizgyulésen a tulajdonostársakat a tulajdoni háryaduk alapján illeti meg a szavazatt joguk. A
tulajdonostársak a jelenléti ív a|áírásakor a k zÖs.képviselo l intézobizottság elnoke által átadott
szavazócédulávalgyakoroljákszavazatí jogukat.''

Felperesek 2004. decembe r 2. napjrin nyujtották be a keresetiiket a Ttv. 42. $ (1) bekezdése által
biaosított 60 napos határidön beliil. A keresetlevélben a kcizgytilés érvénytelenségének a
megállapítását kérték, bár a megfogalmaás pontatlan, de az akkor még jogi képviselő nélkÍil eljriro
felpereseknek a szandéka aITa irányult, hogy a bírÓság az osszes kcizgyii|ési határozat
érvénlelenségét állapítsa meg. Ezen keresetlevélben az érvénytelenségi okok valÓban nem kerliltek
kifejtésre, azonban a felperesek a ktizgyrilés érvénytelenségének a megállapítását kérték. amiből
egyértelmiien ktivetkeztetni lehet arra. hogy a felperesek a k zgytrlés megtar1ását jogszabály
ellenesnek tartották. A jogí képviseló által 2005. március l7. napján benytijtott keresetlevél már
tartalrnazza az érvényte|enségi okok felsorolását. A bírÓság állásponda szerint a felperesek a 2004,
december 2. napján beny jtoff keresetleveliikben megielÖlték a kÖzgyrilési határoz'atokjogszabályba
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iitkcizését, 60 napon tul kizárÓlag csak az én,énytelenségi okok kertiltek kifejtésre.
A bírÓság kifejti, hogy 60 napon tirl csak az eredetileg, konkrétan megjelÖlt érvénytelenségi okokat
nem lehet pontosítani, illetve kiterjeszteni. azonban a jogszabály ellenességre t rténő hivatkozás
pontos megjelÖlésére 60 napon tul is lehetoség van.

Az elsodleges kereseti kérelemmel kapcsolatban a bírÓság megjegyzi. hogy a Ttv. 42. s (l)
bekezdése szerint a kÖzgnilési hatarozat érvélrytelenségének a megállapítását a tulajdonostárs
kérheti, ha a kÖzgyilés hatiirozata szerlezet-mtikodési szabá|yzat rendelkezését sérti. Egyéb feltétel
vizsgálatát a jogszabály nem ída elö. A tiírsashiiz SZMSZ-e a szavazocédulák által tortén<i szavazást
írja elö a k zgyrilésen. A perbeli kozgytilésen a szavazás alperes által sem vitatottan kézfeltartással
toíént. Tehát a szavazási eljarás tekintetében az SZMSZ rendelkezése séri'ilt, ezért a bírÓság a
rendelkezó részben foglaltak szerint határozott.

A bírÓság az a|peres tan meghallgatásra vonatkozÓ bizonyít'ísi indítványát azén utasította el, mert
az alperes sem kifogasolta, hogy a perbeli kiizgyulésen a szavazis kézfeltartással tÖrtént, alperes
pedig ene vonatkozóan kérte volna a két tulajdon.rstárs meghal|gatását.

A bírÓság kiemeli, hogy amennyiben a kÖzgyulési határozatok én.én1relensége egr.etleneer.
érvénytelenségi ok alapjan megállapíthatÓ, a továobi érvénytelensé-gi okok l.ennáIlását a bíroságnak
nem kell vizsgálni.

A bírÓság a Pp. 78. $ (l) bekezdése alapján kcitelezte a pervesztes
nregfizetésére, amely az ugyltédi munkadíjbot és a t.elperes által lerÓtt kereseti

Budapest,2007.j nius 14.

A kiadmríny hitelétil:
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alperest a perkoltség
i l letéket tarta|maz z a.
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