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A bir6sag megallapitja, hogy az L.r. alperesi tarsashazkdzosség 2005. aprilis 19.-i kozgylilésén
a-2.-szamu napirendi pont keretében elfogadott a 2004. évi elszamolasra vonatkozo, az 5.
szamu napirendi pont keretében elfogadott 1-3. szamu hatarozata, tovabba a 7. napirendi pont
keretében elfogadott hatarozatok érvénytelenek.

Ezt meghaladdan a bir6sag a felperes keresetét elutasitja.

, Kdtelezi a birdsag a felperest az L.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
8.371.-(nyolcezer-haromszazhetvenegy) forint perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstél szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, amelyet a
Fovarosi Birosaghoz, mint masodfoku birésaghoz kell cimezni, de az elsdfoku birdsagnal kell
irasban 5 példanyban benynjtani. A fellebbezést a masodfoku birdsag targyalason biralja el, de
a felek kérhetik a fellebbezés targyalason kiviil torténé elbiralasat is.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkiltség viselésére vagy osszegére, illetve a meg
nem fizetett illeték vagy az allam altal eldlegezett koltség megfizetésére vonatkozik, vagy
csak az eldzetes végrehajthatosaggal, a teljesitési hatdridével vagy a részletfizetés
engedélyezésével kapcsolatos, illetve ha a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul, a
masodfoku birdsag a fellebbezést targyaldson liviil biralja el, de barmelyik fél kérheti, hogy
ezt a fellebbezést is a masodfoku birdsag targyalason biralja el.
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Indokolas:

Az alperesi tarsashaz kozos képviseldje a 2005. aprilis 15.-én kelt meghivéval 2005. aprilis
19. napjara tarsashazi kozgytlést hivott 6ssze az alabbi napirendi pontokkal:

1./ A kozgyulést levezetd elnoke, jegyzOkdnyvvezetd ¢és jegyzOkonyv hitelesitok
megvalasztasa, hatarozatképesség megallapitasa.:

2./ 2004. évi elszamolds ismertetése, szamvizsgalo bizottsag véleményezése, elszamolas
elfogadasardl hatarozat.

3.72005. évben elvégzendd munkakrol hatarozat.

4./ 2005. évi felujitasi palyazati kiirasfeltételeinek ismertetése, palyazaton vald részvételrol
hatarozat. Felujitasi palyazatra bekért arajanlatok ismertetése, elfogadasarol hatarozat.

5./ 2005. évi koltségvetés tervezet ismertetése, koltségvetés tételeinek elfogadasardl hatarozat.
Fizetend6 kozos koltség meghatarozasa, elfogadasardl hatarozat. A hivatalosan csak egy
vizdraval rendelkezd lakés viz- csatornadijanak meghatarozasa, elfogadédsardl hatarozat.

6./ SZMSZ elkészitésér6l hatdrozat. SZMSZ irasbeli szavazassal torténd elfogadasarol
hatédrozat.

7./ Javaslat a meleg viz felmelegités dijanak mérés szerinti elszamolasara, elfogadasarol
hatérozat, )

8./ Beszamolo peres tigyekrdl. Felhatalmazas kérése a folyamatban 1évd perek és végrehajtasi
eljarasok tigyvéd képviseletéhez

A 2005. aprilis 19.-én megtartott kozgytilés a 2. szdmu napirendi pont keretében egyhangi
szavazati ardnnyal elfogadta a 2004. évi elszamolast.

Az 5 szdmi napirendi pont keretében a kozgyiilés az 1 szamu hatarozattal elfogadta a 2005.
évi koltségvetés kiadasi tételeit, a 2 szamu hatarozattal a kozgytlés elfogadta azt, hogy a
kozos koltség 2005. majus 01. napjatol 140.-Ft/m2/hé Gsszeg legyen, ezen kiviil a vizéra
nélkiili lakds viz, csatorna dija 3.427.-Ft/h6 legyen. A 3 szamu hatdrozattal pedig elfogadta azt
a kozOsség, hogy a vizdrdval rendelkezd lakas kozos koltségen feliili viz, csatorna dija
1.714.-Ft/h6 legyen, végill a 7. szamu napirendi pont keretében a kozgyiilés egyhanga
szavazati arannyal elfogadta, hogy a meleg viz felmelegités dijat a ténylegesen elfogyasztott
meleg viz mennyiség ardnyaban kell fizetni a Fotav Rt.-nek, ezért az ehhez szikséges
szerz6désmodositast, méroallasok leadasat a kozos képviseld a kozgytilést kovetd két héten
beliil tegye meg, ezen kiviil egyhangl szavazati ardannyal gy hataroztak, hogy a mérdallas
hidnyaban 11 m3/h6 meleg viz mennyiség keriiljon leadasra.

A kozgyilés a 6 szaml napirendi pont keretében ugyanakkor dontstt az SZMSZ targyaban is,
ebben a korben a kozgylilés egyhangu szavazati arannyal (gy hatdrozott, hogy a kozds
képviseld rendelje meg az SZMSZ elkészitését, elfogadasa utan tigyvédi ellenjegyzését és a
foldhivatalhoz valéo benyujtasat. A tervezetet VI. 15. napjaig el kell késziteni és a
tulajdonosoknak észrevételezés céljabdl tobb példanyban kdrbeadni, a kdzgytilés egyhanga
szavazati arannyal hozzajarult, hogy az SZMSZ irasbeli szavazas utjan keriiljon elfogadasra.
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A felperes a keresetében ezen kdzgyilési hatarozatok érvénytelenségének a megallapitasat
kérte, illetdleg a ILr. alperessel Gsszefiiggésben kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a jogsértés
elkovetésének a tényét. A jogsértést a felperzs abban jelslte meg, hogy a Ttv. eldirasai
értelmében kotelezben meg kell alkotni a tarsashazon beliil az SZMSZ-t, amelynek végsd
hatarideje 2004. december 31. napja.

A Ttv. 62.§ (4) bekezdése szerint ezen hatariddig a fldhivatalhoz benyujtott alapité okirat
madositas illetékmentes. A ILr. alperes jogsértést kovetett el azzal, hogy nem alkotta meg a
jogszabaly altal kotelezéen el6irt SZMSZ-t, illetdleg a hatdridé elmulasztisa miatt mar
illetékkoteles lesz az eljards,ami kimeriti a karokozds tényallasat. Ennek alapjan a Pp.
123.§-ban foglaltak szerint a jogsértés megallapitasat kérte a IL1. alperessel szemben.

Kérte tovabba az I. és IL.r. alperesek perkoltségekben vald marasztalasat.

A 2. napirendi pont keretében targyalt elszamolassal osszefliggésben, illetdleg az 5. napirendi
pont keretében targyalt 2005. évi koltségveté: elfogadasaval Gsszefliggésben, tovabba a 7.
napirendi pont keretében targyalt hatdrozatokkal kapcsolatban a felperes elsodlegesen arra
hivatkozott, hogy a Ttv. 18.§-a értelmében a tulajdoni hanyad szerint kell a koltségeket
megosztani a tarsashazon beliil, ett6l eltérni csak és kizarélag abban az esetben lehet, ha
SZMSZ késziil, és ilyen tartalmu rendelkezést tartalmaz.

A perbeli idészakban pedig még nem fogadott ¢l a tarsashaz olyan tartalmi SZMSZ-t, amely
ichetové tette volna a mellékvizmérd orak felszerelését, és ily modon vizmérd oraval felszerelt
¢s vizmérd oraval nem rendelkezé albetétek megkiilonboztetését a tarsashdzon beliil. Pusztan
1/ alapito okirattdl valo eltérés miatt a felperesi allaspont szerint az elszamolasra vonatkozo,
:nvabba a 2003. évi koltségtervre vonatkozo kiszgytilési hatarozatok, valamint a 7. napirendi
~ont  keretében elfogadott hatdrozatok érvénytelenek, hiszen valamennyi hatérozat
aulonbséget tesz a vizoraval felszerelt, illetoleg a nem vizoréds albetétek kozott, ami igy a
hatarozatok alapit6 okiratba titkoznek.

A telperes ebben a korben utalt a hasonl6 targvkorben korabban sziiletett .

szamu 1téletben foglaltakra, amelyet a Fovarosi Birosag, mint masodfokt birosag
szamu itéletével helyben hagyott, és amelyet a Magyar Koztarsasag

[Legtelsobb Birdsaga a . szamu itéletével szintén helyben hagyott.

A felperes ezen kiviil tartalmi kifogdsokat is eldterjesztett a kozgytlési hatarozatokkal
kapcsolatban. Az elszdmolds kapcsdn hivatkozott arra, hogy a kozos képviselo altal
eloterjesztett 2004. évi pénziigyi beszamold szamos kérdésre nem ad teljes korii tajékoztatast,
igyv nem olvashatd a beszamold a k6zos helyiségek a Ttv. 17.§ -a szerinti hasznalatarol, a
pincék. mint kozos tulajdont helyiségek hasznilatdra vonatkozé eljarasrol a k6zos képviseld
nem szamolt be, ugyanakkor 430.250.-Ft-ot pincetakaritds cimén etkoltott.

Hivatkozott arra is a felperes, hogy a kozos képviselé az elfogadott kéltségvetési tervezet
szerint koteles eljarni, és ha ezt meghaladéan nem elharithatatlan kiilsé okra visszavezethetd
mértékii kiadas meriil fel, akkor koteles a kozgyiilés elézetes hozzajaruldsat kérni, mieldtt a
sziikséges kiadast beallitja potldlag az egyébként elfogadott koltségvetési terven feliil.

A fentiekbdl adédoan a felperesi allaspont szerint jogsérté az az eljaras, hogy a tényleges
kiadasok Osszességében, mintegy 3,2millio forinttal haladjak meg a tervezettet, kiilon
kifogésolta a felperes a tetdszigetelés és a pincei alapvezeték felujitasat, mint kiugré tételt.
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Kifogasolta a felperes a gondnok javadalmazasanak 10 %-os koltségtullépését is, tovabba a
viz- és csatornadijak megallapitasi mddjat. Ezen kiviil vitatta a beszamoléban feltiintetett
értéket az Gsszegszeriiségében is.

A viz- és csatornadij kapcsan utalt arra is a felperes, hogy a vizméré érék hitelesitése mar
lejart, a mérésiigyrol sz016 1991. évi XLV torvény 6.§ és 7.§-a, valamint a végrehajtasara
kiadott 124/1991. (X.9.) Korm. rendelet 13.§ (2) bekezdés a./ pontja, a rendelet II. szamu
melléklete 11./ pontja altal kériilirt jogszabalyi kémyezetben leirtak szerint, a méréorak 2004.
JUniusatdl joghatassal jaré mérésre nem alkalmasak.

Kifogasolta a felperes a viz.- és csatornadij kapesan elszdamolt koltséget is.

Az SZMSZ-t elfogado hatdrozattal dsszefiiggésben a felperes 4lldspontja szerint az SZMSZ-t
frasban csak abban az esetben lehet elfogadni, amennyiben az irasbeli szavazassal kapcsolatos
szabalyok a kordbbiakban mar rogzitésre keriiltek, allaspontja szerint addig nem lehet irasbeli
szavazast lefolytatni a tarsashazon belill, amig a szavazas szabalyait nem rogzitik az
SZMSZ-ben, tehdt nem lehetséges egy olyan megoldas, hogy irdsban szavaznak az SZMSZ
elfogadasardl és a szabalyokat pedig utélag kitalaljak hozza.

Az Lr. alperesi képviseld ellenkérelmében a kereset elutasitésat és a felperes perkoltségekben
valé marasztalasat kérte. Az elszamolassal kapcsolatos. 2. szdmu napirendi pont keretében
elfogadott hatarozattal §sszefiiggésben az Lr. alperesi képviselo arra hivatkozott, hogy
felperes a tulajdoni hanyada aranydban fizet kozos koltséget. amelyben a t6bbi tulajdonostol
cltéréen benne foglaltatik a kiilon tulajdonanak vizfogyasztdsa is. Az elszamolasban
foglaltak, igy a 2004. évi felperesi kozos koltség fizetési kotelezettség is olyan kozgyiilési
hatarozatokon alapultak, melyek érvénytelenségét az elszamolas elfogadasdig a birdsag nem
mondta ki, a végrehajtast nem flggesztette fel.

Ebben a korben az Lr. alperesi képviseld utalt a 2003. évi CXXXIIL torvény (Ttv.) 43.§ (1)
bekezdés b./ pontjaban foglaltakra.

Lr. alperes utalt arra is, hogy a Ttv. 48.§ (1) bekezdése szerint a k6zs képviselé a Szamviteli
Szabalyok szerinti kényvvezetés és beszamold alapjan elszamolast tartozik késziteni, melynek
elfogadasa esetén a kozgyiilés a kozos képviseld targyévi kezels tevékenységét jovahagyja. A
kozos képviseld tehat nem a szamviteli torvények szerint elkészitett beszamolot, hanem az
annak alapjan készitett elszamolast kell a k6zgyiilés elé tami és szavazasra bocsatania, ennek
kapcsan az Lr. alperes képviseldje utalt arra, hogy a tarsashazi kozos teriiletek hasznalatanak
kérdése nem tartozik az elszamolas keretei kizé.

Az 5. szami napirendi pont keretében elfogadott hatarozatokkal Osszefiiggésben az Lr. alperes
képviseldje utalt arra, hogy az alperesi 220 lakasos tarsashézban a felperes az egyetlen, aki az
1998. méjus 26.-i kodzgyiilés 3 szamu hatarozatdban eldirt kotelezettségének eleget nem téve
nem szereltetett fel mellékvizméré orat a kiilon tulajdond lakdsaban. A mellékvizmérdk
felszerelését kovetden a tobbi tulajdonostarsnak értelemszeriien csdkkent a fizetési
kotelezettsége a tarsashaz felé, hiszen a vizfogyasztasuk és csatorna hasznalatuk mérhetévé
valt, ennek értékét kozvetleniil a szolgaltato felé fizették meg.
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A felperesi vizfogyasztas azonban tovabbra sem mérhetd, gyakorlatilag nem kiilonithetd el
pontosan a tarsashazi k6zos tulajdonu fogyasztastél, a felperesi fogyasztas a tarsashazi kozos
tulajdonti fogyasztassal egyiitt keriil a tarsashaz felé kiszamldzasra, igy a felperesnek a kiilén
tulajdonu lakasan beliili fogyasztas ellenértékét a tarsashaz felé meg kell fizetnie.

Az Lr. alperesi képviseld utalt arra is, hogy allaspontja szerint a tarsashazakrol sz616 2003. évi
CXXXIIL torvény 24.§ (2) bekezdése értelmében a kozds koltségek korébe a kdzos tulajdonba
tartozd ¢épiiletrész, épiiletberendezés, nemlakds céljara szolgalé helyiség, és lakas
fenntartasanak a koltsége, valamint a rendes gazdalkodas kérét meghalado kiadasok tartoznak,
azon Gsszeg amellyel felperes tobbet tartozik fizetni a tarsashaz felé, a kiilon tulajdont
lakdsan beliil, megvalositott vizfogyasztas és csatornahasznalat ellenértéke, igy a Ttv.
rendelkezései szerint nem tartozik a kozos koltségek korébe.

Lr. alperesi allaspont szerint a tarsashazi alapitG okirat ,tarsashazzal kapcsolatos egyéb kozos
kiadasok” tulajdoni hanyad szerinti viselésérdl rendelkezik, azonban az L.r. alperes megitélése
szerint a felperesi kiilén tulajdonon beliili fogyasztds ellenértékét jelentd koziizemi dij nem
tartozik ebbe a korbe. Ennek folytdn az Lr. alperesi allaspont szerint a kdzgyiilési hatarozat
nem tlitkdzik sem jogszabalyi rendelkezésbe, ser. alapito okirati rendelkezésbe,.

A felperesi vizdij kiszamitasa ugy torténik, hogy a tarsashaz dssze vizfogyasztasabol levonjak
az un. Technikai vizfogyasztast, amely a tarsashaz k6z6s tulajdonu ingatlanrészében mért
vizfogyasztast takarja és a kozos koltségben foglaltak szerint valamennyi tulajdonostars viseli
ezt tulajdoni hanyad aranydban, a fennmaradé mennyiségb6l pedig megallapitjak a felperesre
tulajdoni hdnyada szerint esé mértéket, kiilon tulajdonon beliili fogyasztasa igy 6sszességében
a tarsashaz tulajdoni hanyada szerint jarul hozza a felperes is.

A mellékmérovel rendelkezd tulajdonostarsak értelemszerien csak a tarsashdzi kozos
fogvasztashoz jarulnak hozza a k6zos koltségben foglaltan, ezért kisebb az 6 kotelezettségiik a
tarsashaz felé.

Lényegében hasonlé volt az Lr. alperesi alldspont a 7. szdmu napirendi pont keretében
elfogadott hatarozatok vonatkozasaban is.

Ami az elszamolas, illetbleg az elszdmoldssal kapcsolatos tartalmi kérdéseket illeti, a
pincehasznalattal kapcsolatban utalt arra, hogy a tarsashazban jelenleg 85 lakashoz tartozik
pincerekesz, illetdleg talalhatd néhany olyan pincerekesz is, melynek hasznaldéja nincsen
bejelentve, nem jut minden lakashoz tarold. Jelenleg 12 pincerekesz igénylést tart nyilvan a
kozos képviselet, mely igények a pincerekeszek felszabadulasa utdn véalnak teljesithetové. A
felperes 2005. december 21.-én, jelen per meginditdsa utan nyujtott be a pincerekeszre
vonatkoz$ igénylést.

A tarsashazi kozgyilés nem hozott olyan hatarozatot egyebekben, mely a pincerekeszek
Ujraosztasat mondana ki.

A felperes altal sérelmezett pincetakaritasként megjelslt 430.250.-Ft valdjaban nagytakaritas,
pincetakaritds megnevezéssel szerepel az elszamolasban, a napi takaritas koltségén feliil
felmertiilt sziikséges takaritasok dijat is magaban foglalja.

A felperes altal sérelmezett tetoszigetelés és pincei vizvezeték felujitasi koltségek kapesan az
Lr. alperesi képvisel6 utalt arra, hogy a felperes altal tetoszigetelésként megjeldlt, valosagban
tetoszigetelés és viharkdr megnevezésii elszamolasi tételnek a tervezettdl vald eltérését az
indokolja, hogy 2004. jinius 09.-én nagy erejii vihar pusztitott, mely feltépte mintegy 90
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m2-en a tetdszigetelést, és mintegy 10 m hosszlian a bidogszegélyt, melynek a kdrosodasok
kijavitdsa a hdz allagdnak megérzése érdekében a munkalatok elvégzése elengedhetetlen volt.

Ezzel 6sszefliggésben az Lr. alperes utalt arra, hogy a tetofelujitisra a tarsashaz részben
felujitasi palydzatban elnyert Osszegbdl fedezte. amely Osszeg viszont meghaladta a
tervezettet, ugyanakkor a biztosito a viharkar kapcsan a tarsashaz felé megfizetett 517.875.-Ft
kartéritési Osszeget.

A pincei viz alapvezeték feljitasa tétel esetében a tervezettdl vald eltérésnek az a
magyarazata, hogy a tervezetben eredetileg csupan a meleg viz vezeték, keringetd vezeték és
elzard szelep cseréje szerepelt, am az elzarok cseréje folyaman a szigetelé burkolat
megbontasa utdn lathatéva valt. hogy a hideg viz vezeték elrozsdasodott, elvékonyodott, igy
annak cseréje is elengedhetetlenné valt.

A gondnok javadalmazasival osszefiiggd tétel kapesin az Lr. alperes eléadta, hogy a
tervezettdl valo eltérés indoka az, hogy az elszamolasban &sszesen 13 havi bér szerepel, mert
a gondnok 2003. december havi dija csak 2004. janudr 04.-én keriilt kifizetésre.

Az SZMSZ-szel kapcsolatos 6. napirendi ponttal kapesolatban elfogadott hatérozattal
Osszefliggésben az volt az Lr. alperesi képviselonek az allaspontja, hogy a 2003. évi CXXXIIL.

torvény 14.§ (2) bekezdése megengedi, annak (3) és (4) bekezdése pedig szabalyozza az
SZMSZ irasbeli szavazdssal torténé elfogaddsat. Fzzel Ssszefiiggésben az Lr. alperesi

képviseld utalt a jogszabaly magyarazatara, amely kiemeli azt. hogy annak érdekében, hogy a
szabalyzatot mindel tarsashiz kozossége létrehozza. torvény lehetdvé teszi az irasbeli
szavazast. Igy tulajdonképpen maga a jogszabalyi rendelkezés teszi lehetdvé az SZMSZ
megalkotdsa kapcsan az irdsbeli szavazés lehet6ségét. ugyanakkor értelemszeriien a késébb
megtartott irasbeli szavazasokra mar az SZMSZ -re rogzitett részletszabalyok szerint kell,
hogy sor keriiljon.

A megallapitasi keresettel dsszefiiggésben a IL.r. alperesi képviseld a kereset elutasitasat kérte,
ebben a korben utalt arra, hogy az SZMSZ-re vonatkozé rendelkezéssel a 2003. évi CXXXIIL
torvénynek 2005. januar Ol.-én lépett hatilyba. tehat nem is volt hatalyban abban az
id8pontban, amikor ezt a kdzgyiilést tartottak, igy téves a felperesi hivatkozds ebben a kérben.

A birésadg megvizsgalta a rendelkezésre allo iratokat. meghallgatta a felperes személyes
nyilatkozatat.

A felperes keresete az Lr. alperessel szemben részben alapos, a ILr. alperessel szemben nem
alapos.

A tarsashazakrol sz6016 2003. évi CXXXIIL. tdrvény 42.§ (1) bekezdése szerint, ha a kozgytilés
hatdrozata jogszabély, vagy az alapité okirat, illetéleg SZMSZ rendelkezését sérti, vagy a
kisebbség jogos érdekének lényeges sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a
birosagtél a hatérozat érvénytelenségének a megallapitasat, a hatarozat meghozatalatol
szamitott 60 napon beliil. A hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A Ttv. 48.§ (1) bekezdése szerint a szamviteli szabalyok szerinti kdnyvvezetés és beszdmold
alapjan a k6z6s képviseld, illetéleg az IB éves elszamolasa tartalmazza
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a./ a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos koltség megosztasanak, az
SZMSZ-ben megallapitott szabalya szerinti bontasban, ezen belil az iizemeltetési kiadasokat,
valamint a karbantartasokat, fel(ijitdsokat, az elvégzett munkdk részletezésével,

b./ tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ide értve a kozdsség javara még nem
teljesitett lejart kovetrelések részletezését és a behajtas érdekében megtett intézkedéseket is,

¢/ az a-b pont kiilonbségének zardegyenlegét, a pénzkészletek kezelése szerint részletezve,
d./ a kozosség tulajdonat képezd vagyontdrgyak targyi eszkoz leltarat,

e./ a targyévhez tartozo kozosség egészét terhelt kotelezettségeket, tovabba

f./ kozds koltségekhez vald hozzajarulas eldirisat és teljesitését a tulajdonostarsak nevének
feltiintetésével, a kiilon tulajdonban allo lakasok és nem lakascéljara szolgald helyiségek
szerinti bontdsban.

A perbeli kozgyiilés idopontjaban az Lr. alpercsi tarsashaz még nem rendelkezett elfogadott
SZMSZ-szel, ezért ebben a korben az alapito okirat rendelkezéseit kell iranyadonak tekinteni,
mivel az alapit6 okirat a tulajdonostérsak szerzédése.

A tarsashdz alapité okiratdnak IV fejezet 5./ pontja pedig a kozos koltségek viselésével
osszefliggésben tigy rendelkezik, hogy a tulajdonostarsak az alapitd okirat II. fejezetének A./
pontja , I- XLVI sorszam alatt felsorolt telek ¢pitményrészei, berendezések és felszerelések
fenntartasaval (karbantartas, felujitas) jaré koltségeket a tulajdoni hanyaduk szerint viselik.

A térsashazzal kapcsolatos egyéb ko6zos kiadasok (kezelési, tizemeltetési koltségek, koziizemi
dijak) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk alapjan terheli.

A fenti alapitd okirati rendelkezéseket a Tiv. 48.§ (1) bekezdés a./ pontjaban foglalt
rendelkezésekkel Osszevetve a birdsadg azt allapitotta meg, hogy az lr. alperes 4&ital
eldterjesztett elszamolas nem felel meg a Ttv. 48.§ (1) bekezdés a./ pontjan keresztiil
érvényesiild alapité okirati rendelkezéseknek, mivel a tarsashaz alapité okirata tulajdoni
hanyad szerinti koltségviselésrol rendelkezik, nem tesz kiilonbséget vizoraval felszerelt és
vizéra nélkiili albetétek kdzott a kozos koltség fizetése tekintetében.

A birésdg ebben a koérben utal a FOvarosi Birosag, mint masodfoka birdsag 47.Pf.
631.329/2006/4. szamu itéletében foglalt megdllapitasra, amelynek értelmében mar annak a
ténye is alapité okiratba iitkozott, az Lr. alperes kiilonbséget tesz vizoraval felszerelt és vizéra
nélkiili lakasok k6zott a kozds koltség fizetés tekintetében.

A birdsag ugyanezen oknal fogva allapitotta meg az S. napirendi pont keretében elfogadott 1,
2, és 3. hatdrozatok kapcsan a hatarozatok érvénytelenségét, hiszen ezen hatdrozatok is
kiilonbséget tesznek vizdraval felszerelt, illetéleg vizoraval nem rendelkez albetétek kozott.

Hasonlo okbdl taldlta érvénytelennek a birésig a 7. napirendi pont keretében elfogadott
kozgylilési hatdrozatokat is, mivel szintén a hatirozat mért vizfogyasztasra utal, ugyanakkor a
kozgyllési hatarozatok elfogaddsanak idopontjaban hatdlyos alapité okirati rendelkezések
szerint nem ismerte az alapito okirat a vizoraval felszerelt albetétek fogalmat a tarsashazon
beliil, csupdn vizoraval nem rendelkez6 albetétekrdl rendelkezett az alapitd okirat, amelyekkel
kapcsolatos  koziizemi koltségeket is tulajdoni hanyad szerint kellett viselnie a
tulajdonostarsaknak.
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Ami a 6. napirendi pont keretében eltogadott SZMSZ-szel 6sszefliggd hatarozatokat illeti, itt a
birdsag osztotta az Lr. alperesi jogi képviseld allaspontjat. A 2003. évi CXXXIIL. Torvény
14.§ (1) bekezdése tigy rendelkezik. hogy a SZMSZ-1 a kozdsség az alakuld kozgytilésen, de
legkésobb az azt kovetd 60 napon beliil megtartott kdzgvulésen. az dsszes tulajdoni hanyad
szerint, de legalabb egyszerii szavazattobbségli hatarozataval allapitja meg.

A 14.§ (2) bekezdés szerint az (1) bekezdésben emlitett hatarozat ugy is meghozhatd, hogy a
kozos képviseld, vagy az IB elnoke felhivasira az irasbeli hatdrozati javaslatrol a
tulajdonostarsak irdsban szavaznak. Az irasbeli szavazas eredményét a k6z6s képviseld, vagy
az IB elndke a szavazdsra megjelolt hataridot kovetd 8 napon beliil koteles a
tulqi donostarsakkal irasban k6z6lni.

/ A jogszabalyi rendelkezés tehat kifejezetten az SZMSZ megalkotasa érdekében lehet6vé teszi

/. az irasbeli szavazast az SZMSZ-szel kapcsolatban abban az esetben is, amennyiben annak
részletes szabalyai korabban nem lettek rogzitve az alapito okiratban, éppen annak érdekében,
hogy az SZMSZ elfogadasra keriiljon, és az irasbeli szavazas szabalyai részletesen az
SZMSZ-ben szabalyozva legyenek. A jogalkotdé az SZMSZ megalkotisa kapcsan speciélis
jogszabalyi rendelkezést alkotott a 14.§ rendelkezéseivel, igy a kozgyiilési hatdrozat nem\
titkdzik alapitd okiratba, hiszen a jogszabaily erejénél fogva lehetosege van az olyan
tarsam rogznettek zﬁ(gribbl&a_qu irdsbeli szavazas részletes szabalyait,

, aLSZMSZ megalkotasa kapcsan arra, hogy irasban szav azzanaT( eppen a kesobbl 1rasbe11

*_Szavazas szabalyainak rogzitése erdekeben - T

A birdsag ezért ebben a részében a keresetet az Lr. alperessel szemben elutasitotta, mig a tobbi
hatarozat vonatkozasiban a fentiekben kifejtettek szerint a hatarozatok érvénytelenségét
allapitotta meg.

A ILr. alperessel szemben elSterjesztett kereset kapcsan a birdsag utal a Ttv. 62.§ (1) és(2)
bekezdésében foglaltakra. = :

A Ttv. 62.§ (1) bekezdése szerint a térvény hatalyba lépéséig mar bejegyzett tarsashaz
kozgyllése az alapitd okirat erre vonatkozo rendelkezésének hatalytalanitdsival egyidejlileg
hatérozatdval az SZMSZ-t megallapitja, illetéleg a meglevdo SZMSZ, tehat a torvény
rendelkezéseinek megfeleléen modositja.

A Ttv. 62.§ (2) bekezdése szerint az (1) bekezdésben emlitett hatarozat meghozatalara a 14.§
rendelkezéseit kell megfelelden alkalmazni, e hatdrozatot a kozdsség 2004. december 31.
napjan hozza meg.

A Ttv. 62.§ (4) bekezdése szerint az (1) bekezdésben emlitett a foldhivatalhoz 2004.
december 31. napjaig benyujtott alapitd okirat modositasa illetékmentes.

A Pp. 123.§ szerint a kereseti kérelem szdmadasi kotelezettség megallapitdsara iranyul, a
felperes ezzel egyiitt kérheti az altala eloterjesztett szamadas helyességének a megallapitasat
is. Megallapitasra iranyuld egyéb kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért
megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben valé megdvasa végett sziikséges, és a
felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban valamely
mas okbol teljesitést nem kovetelhet.

A fenti jogszabalyi rendelkezés konjunktiv feltételeket tartalmaz. Az egyik ilyen feltétel a
jogvédelem sziikségessége, a masik feltétel pedig a teljesités kovetelésének a kizartsaga.
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Ennek kapcsdn a birdsag elsddlegesen utal arra. hogy az SZMSZ megalkotasa elsddlegesen a
Ttv. 14.§ (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem a kozos képviselo, tehat ILr. alperes
feladata, hanem a tarsashaz kozgyilés feladatkorébe tartozik értelemszeriien, amennyiben
mulasztasra hivatkozik a felperes, abban az esetben a mulasztast nem ILr. alperes, hanem a
tarsashaz kozgyllése, illetéleg maga a kozosség kovette el azzal, hogy nem alkotta meg 2004.
december 31, napjaig az SZMSZ-t. '

A birésag egyebekben megjegyzi azt is, hogy amennyiben elfogadnank azt, hogy a kozos
képviseld mulasztott, abban az esetben sem allnak fenn a bir6sdg megitélése szerint a Pp.
125.§-aban foglalt feltételek, figyelemmel arra, hogy a konjunktiv feltételek koziil a teljesités
kovetelésének a kizartsaga semmiképpen nem all fenn, ugyanis a Ttv. 35.§ (2) bekezdése
szerint a tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti 1/10-e is kezdeményezheti napirend és az
ok megjeldlésével irasban a kozos képviseldnél a kozgylilés dsszehivésat, ha a kérést a kdzos
képviseld vagy az IB elndke 15 napon belill nem teljesiti, abban az esetben az Gsszehivast
kérd tulajdonostarak, vagy az altaluk megbizott személy a kozgylilést dsszehivhatjak. Ily
modon tehat a felperes a Ttv. 35.§ (2) bekezdése esetén, amennyiben észleli ezt a mulasztast,
abban az esetben mads tulajdonostarsakkal egyiitt, mint a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezé tulajdonostarsak, kérhette volna a kozds képviselettol azt, hogy az SZMSZ
kapcséan hivja §ssze a kézgytilést, amennyiben ennek nem tett eleget a kozos képviseld, abban
az esetben a tulajdonostarsak maguk, vagy az altaluk megbizott személy 6sszehivhatta volna a
kozgyilést ebben a korben.

Ami pedig a karokozasra valo6 utalasat illeti a felperesi keresetnek, maga a felperes jel6li meg
a teljesités kovetelésének azt a modozatat, amellyel a jogsérelem orvoslasra keriilhet,
karokozas esetén értelemszertien a felperesnek modjaban all kartéritési pert inditani, azonban
megallapitasi kereset eloterjesztésének éppen emiatt nem lehet helye ebben a kérben.

A birésag mindezekre tekintettel a IIr.. alperessel szemben a keresetet elutasitotta.
A perkoltségekrodl a birosag a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan rendelkezett, figyelemmel az Lr.
alperesi képviseld altal 25/A/1 szam alatt csatolt megbizasi szerz6désben foglalt {igyvédi
munkadij Osszegre is, ebben a koérben figyelemmel volt a pervesztesség - pernyertesség
aranyara, ezt a birosag a sikeresen, illetoleg sikerteleniil megtamadott kézgytilési hatarozatok
aranyat figyelembe véve allapitotta meg.

Budapest, 2007. méjus 03.
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