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A MAGYAR KÖZTÁnsnsÁc NEVÉBEN !
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l.) felperesnek -

ury lL il | lh ) iigyvéd által képviselt
'.) I.r. és a

i.) II.r.alperes ellen,

|iiizryíi|ési határozat éwénytelenségének megállapítása iránt indított perében meghozÍa az
alábbi

té le te t :

A bírÓság megállapítja, hogy azI.r. alperesi társasházkÖz sség 2005. április 19.-i kozgytílésén
a_Z.-számtri napirendi pont keretében elfogadott a 2004, évi elszámolásra vonatkozo, az 5.
számri napirendi pont keretében elfogadott l-3. számuhatározata, továbbá a 7. napirendi pont
keretében el fo gadott hataro zatok é r v é ny t e I e n e k.

Ezt meghaladÓan a bírÓság a felperes keresetét elutasítja.

. Ktitelezi a bírőság a felperest az I.r. alperest, hugy 15 napon beltil fizessen meg a felperesnek
{ s 3'.I.{yolcezer.háromszázhetvenegi) forint 1,.it.ott,oglt.

Az ítélet ellen a kézbesítéstól számított 15 napon beltil van helye fellebbezésnek, amelyet a
Fovárosi Bírősághoz, mint másodfokri bírÓsághczkell címezni, de az elsófok bírÓságnál kell
írásban 5 példanyban benyrijtaní. A fellebbezésl a másodfokri bírÓságtárgyaláson bírálja el, de
a felek kérhetik a fellebbezés targyaláson kívtil torténó elbírálását is.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perk()ltség viselésére vagy osszegére, illetve a meg
nem fizetett illeték vagy az á||am által elóle6iezett kciltség megfizetésére vonatkozik, vagy
csak aZ elózetes. végrehajthatÓsággal, a t':ljesítési határidövel vagy a részletfizetés
engedélyezésével kapcsolatos, illetve ha a fellellbezés csak azitéIet indokolása ellen irátryul, a
másodfokri bírÓság a fellebbezést targyaláson |lívtil bírálja el, de bármelyik fél kérheti, hogy
ezt a fellebbezést is a másodfok bírÓság tárgya|áson bírálja el.
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Indoko l á s :

Az alperesi társashaz koz<is képviseloje a 2005. április 15..én kelt meghívÓval 2005. április
19. napjára társashétzíkozgyulést hívott <issze az alábbi napirendi pontokkal:

I.l A k<izgyrilést levezetö elnÖke. jegyzokcinyvvezető és jegyzok<inyv hitelesítŐk
me gv álasztás a, határ ozatképe s ség m e g á l l ap í tás a.,

2.l 2004. évi elszámolás ismertetése, számr,izsgálÓ bizottság véleményezése, elszámolás
el fo g ad ásárÓ l határ o zat.

-7.l 2a05 . évben elvégzendó munkákÍol határozat.

4.l 2005. évi felrijítási páIyáuati kiírásfe|tételeinek ismertetése, páIyénaton valÓ részvételról
határozat. Felrijításipályéuatra bekért árajántatok ismertetése, elfogadásárÓl határozat.

5.l 2005. évi kciltségvetés tervezet ismertetése, kÖltségvetés tételeinek elfogadasárÓl határozat.
Fizetendo kciz<is koltség meghatározása, elfogadásárol határozat. A hivatalosan csak egy
vízóréyal rendelkezŐ lakás víz. csatornadíjának meghatározása, elfogadásarÓl határozat.

6.l sZMsZ elkészítéséról határazat. sZMsZ írásbeli szavazással t<irténó elfogadásárÓl
határozat.

7.l Javaslat a meleg víz felmelegítés díjának mérés szerinti elszámolásáta, elfogadásárÓl
határozat,

8.i BeszámolÓ peres tigyekrol. Felhatalmazás kérése a folyamatban lévo perek és végrehajtási
elj árások iigyvéd képviseletéhez

A 2005. április 19.-én megtartott kcizgnilés a 2, számu napirendi pont keretében egyhangri
szavazati aránnyal elfogadta a 2004. évi elszánrolást.

Az 5 számir napirendi pont keretében a k<izgytilés az I számir határozattal elfogadta a 2005.
évi koltségvetés kiadási tételeit, a 2 számri lratározatta| a kcizgyrilés elfogadta art, hogy a
koz s koltség 2005. május 0l. napjátÓl 140..Ft/m2|hó osszeg legyen, ezen kívtil a vízóra
nélki'ili lakás víz, csatorna díja 3.427.-Ft/hÓ legyen. A 3 számir batározattal pedig elfogadta azt
a kozcisség, hogy a vízoráva| rendelkezö lakás kozÖs kciltségen feliili víz, csatorna díja
1.714.-Ft/hÓ legyen, végtil a ]. számri napirendi pont keretében a kozg1'trlés egyhang
szavazati aránnyal elfogadta, hogy a meleg víz felmelegítés díját a ténylegesen elfogyasztott
meleg víz mennyiség arányában kell frzetni a Fotáv Rt.-nek, ezért az ehhez sziikséges
szerzodésmÓdosítást, méróállások leadását a kozcis képviseló a kÓzgyulést kovetó két héten
beltil tegye ffieg, ezen kíVtil egyhangri szavazati aránnyal rigy határoztak, hogy a mérŐállás
hiányában l l m3lhÓ meleg víz mennyiség kertiljon leadásra.

A kozgyiilés a 6 szám napirendi pont keretében ugyanakkor drintcitt az SZMSZtétgyában is,
ebben a kÖrben a ktizgnilés egyhangir szayazati aránnyal gy határozott, hogy a k<izos
képviselo rendelje meg az SZMSZ e|készítését, elfogadása után iigyvédi ellenjegyzését és a
ftildhivata|hoz valő benyrijtását. A tervezetet VI. l5. napjáig el kell készíteni és a
tulajdonosoknak észrevételezés céljábÓl tobb példányban k<irbeadni. a k<izgytilés egyhangu
szavazati aránnyal hozzájárult, hogy az SZMSZ írásbeli szavaz.ás irtján keriilj n elfogadásra.
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A felperes a keresetében ezen kÖzgytilési határozatok érvénytelenségének a megállapítását
kérte, illetoleg a II.r. alperessel rlsszefiiggésben kérte, hogy a bírÓság állapítsa meg a jogsértés
elkcivetésének a tényét. A jogsértést a felperes abban jelolte Íleg, hogy a Ttv. eloírásai
értelmében kÖtelezoen meg kell alkotni a társashazon beltil az SZMSZ-t, amelynek végso
határidej e 2004, december 3 1 . napja.

A Ttv. 62.$ (4) bekezdése szerint ezen határidoig a ftildhivatalhoz beny{rjtott alapítÓ okirat
mÓdositás illetékmentes. A II.r. alperes jogsértést kcivetett e| azza|, hogy nem alkotta meg a
jogszabály által kotelezoen eloírt SZMSZ.I, illetóleg a határidó elmulasztása miatt miír
illetékkciteles lesz aZ eljárás,ami kimeríti a károkozás tényállását. Ennek alapján a Pp.
l23.$.ban foglaltak szerint a jogsértés megállapítását kérte a II.r. alperessel szemben.

Kérte továbbá azI. és II.r. alperesek perkoltségekben valÓ marasztalását.

A 2. napirendi pont keretében targyalt elszámolással osszefiiggésben, illetoleg az 5, napirendi
pont keretében targyalt 2005. évi k ltségvetés elfogadásával tisszeftiggésben, továbbá a 7.
napirendi pont keretében tárgyalt hatarozatok}:al kapcsolatban a felperes elsódlegesen aÍTa
hiratkozott, hogy a Ttv. 18.$.a értelmében a tulajdoni hanyad szerint kell a koltségeket
megosaani a társasházon beltil' ettol eltémi csak és kizarÓlag abban az esetben lehet, ha
SZMSZ késziil, és ilyen tartalmri rendelkezést tirta|maz,

..\ perbeli idŐszakban pedig még nem fogadott el a társasház olyan tartalmir sZMsZ-t, amely
ir-'hc'tcir é tette volna a mellékvízméró orák felszcrelését, és ily mÓdon vízméro Órával felszerelt
c: r iz.méro orával nem rendelkezo albetétek mcgktilcinbciztetését a társasházon beltil. Pusztán
.v alapíto okirattÓI valÓ eltérés miatt a felperesi álláspont szerint az e|szitmolásra vonatkozÓ,
:..r abbá a 2005. évi koltségtervre vonatkozÓ ki;zgytilési határozatok, valamint a 7. napirendi
}.nt keretében eIfogadott határozatok érvénytelenek, hiszen valamennyi |,ntározat
iuliinbséget teSZ a vízorával felszerelt. illetolcg a nem vízórás albetétek kÖzott, ami így a
h:tartlzatok alapíto okiratba tjtktiznek.

..\ tclprcres ebben a korben utalt a hasonlÓ tárglkorben korábban sztiletett .
szamu itéletben foglaltakra, amelyet a Fovártlsi Bíriság, mint másodfokir bírÓság

számir ítéletével helyben hagyott, és amelyet a Magyar KÖztársaság
t-egtblsobb Bírosága a . szám ítéletével szintén helyben hagyott.

.\ telperes ezen kívtil tartalmi kifogásokat is elöterjesztett a kÖzgytílési határozatokkal
kapcsolatban. Az elszámolás kapcsiín hivatkozott arTa) hogy a kÖzÖs képviselo á|ta|
eloterjesztett 2004. évi pénztigyi beszámolÓ számos kérdésre nem ad teljes kÖni tájékoztatást,
íg1. nenl olvashatÓ a beszámolÓ a kozos helviségek a Ttv. 17.$ .a szerinti használatárol, a
pincék. mint kozcis tulajdonri helyiségek haszná|atára vonatkozÓ eljárásrÓl a kcizris képviseló
n!'m Számolt be, ugyanakkor 430,250..Ft-ot pirrcetakarítás címén elkciltott.

I|iratkozott arra is a felperes' hogy a kcizos képviselo az elfogadott ktiltségvetési tentezet
szerint koteles eljárni, és ha eá meghaladÓan |lem elháríthatatlan ktilsö okra visszavezethetó
mertékti kiadás menil fel, akkor ktiteles a kozgytilés elozetes hozzájárulását kérni, mielott a
szÜkséges kiadást beállítja pÓtlÓlag az egyébkérrt elfogadott kÖltségvetési terven feltil.

.\ t.entiekból adodoan a felperesi álláspont szerint jogsérto az az eljárás, hogy a tényleges
kiadások cisszességében, mintegy 3,2milliÓ tbrinttal haladják meg a tervezettet, ktilon
kilbgásolta a fe|peres a tetoszigetelés és a pincei alapvezeték felirjítását, mint kiugrÓ tételt.
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Kifogásolta a felperes a gondnok jar'adalmazásának l0 7o-os koltségtÍrllépését is, továbbá a
víz- és csatornadíjak megállapítási modját. Ezen kívtil vitatta a beszámolÓban feltrintetett
értéket az osszegszeniségében is.

A víz- és csatomadíj kapcsán utalt arra is a felperes' hogy a vízmérő Órrik hitelesítése már
lejárt, a méréstigyr<il szÓló 199l. évi XLV tcinién1'6.$ és 7.$-a, valamint a végrehajtására
kiadott I24l|991. (X.9.) Korm. rendelet l3.$ (2) bekezdés a./ ponda, a rendelet II. számir
melléklete l l./ ponda által kc'nilírt jogszabályi kcimyezetben leírtak szerint, a méröorák 2004.
jriniusátÓl joghatással járó mérésre nem alkalmasak.

Kifogásolta a felperes avíz,- és csatornadíj kapcsán elszámolt kciltséget ís.

AzSZMSZ.I elfogadÓ határozattal cisszefiiggésben a felperes álláspontja szerint azSZMSZ.I
írásban csak abban az esetben lehet elfogadni, amenny'iben az írásbeli szavazással kapcsolatos
szabályok a korábbiakban már rigzítésre kertiltek, állásponda szerint addig nem lehet írásbeli
szavazást lefolytatni a társasháeon belÍil, amíg a szavazás szabátyaii nem rtigzítik az
SZMsZ-ben, tehát nem lehetséges egy olyan megoldás, hogy írásban szavaznak az SZtvÍSZ
elfogadásárÓl és a szabályokat pedig utÓlag kitalálják hozzá,

AzI.r. alperesi képviselo el|enl.iérelmében a kereset elutasítását és a felperes perkoltségekben
valÓ marasztalását kérte. Az e|számolással kapcsolatos. 2. számu napirendi pont keretében
elfogadott határozatÍ'a| sszeÍiiggésben aZ I.r. alperesi képr'iselo á.'u hivátkozott. hogy
felperes a tulajdoni hányada arányában fizet kcizcis kciltséget. amelyben a t6'bbi tulajdonostol
eltéróen benne foglaltatik a ktilÖn tulajdonának vízfogyasáása is. Az elsziímolásban
foglaltak, igy a 2004. évi felperesi koztis kciltség fizetési-kotelezettség is olyan k zgytilési
ha|ározatokon alapultak, melyek érvénlelenségét az e|számolás elfogaáa'aig a bírÓság nem
mondta ki, a végrehajtást nem ftiggesztette fel.

Ebben a kÖrben azÍ.r, alperesi képviseló utalt a 2003. évi CXXXIII. torvény (Ttv.) 43.$ (l)
bekezdés b./ pontjában foglaltakra.

I.r. alperes utalt arra iso hogy a Ttv.48.$ (l) bekezdése szerint a kcjzÖs képviseló a Számviteli
Szabályok szerinti ktinywezetés és beszámolÓ alapján elszámolást tartozi[ készíteni, melynek
elfogadása esetén akozgy(ilés a kcizos képviselo tárgyévi kezelo tevékenységét jÓváhagyja. A
kozos képvise|o tehát nem a számviteli tcirvények szerint elkészített beszrímoiot, hanem az
annak alapján készített elszámolást kell a kozgyulés elé támi és szavazásra bocsátania, ennek
kapcsán azÍ.t. alperes képviseloje utalt aÍTa' hogy a társashazikizÓs teriiletek használatanak
kérdése nem tartozik az e|számolás keretei kozé.

Az 5 , számti napirendi pont keretében elfogadott határozatokkal osszeftiggésben az,I,.r, alperes
képviselcije utali arta, hogy az alpere si z20lakiisos társasházban a felperes az egyetlen, aki az
l998. nrájus 26.-i ktizgyrilés 3 szám határozatában eloírt kcitelezettségének et.g.t nem téve
nem szereltetett fel mellékvízméro őrát a ktilon tulajdonri lakásában. A mellékvízmérok
felszerelését kovetoen a t bbi tulajdonostársnak értelemszertien csÖkkent a fizetési
k<itelezettsége a társasház felé, hiszen a vízfogyasztásuk és csatorna használatuk mérhetŐvé
vált, ennek értékét kozvetleniil a szolgáltatÓ felé fizették meg.
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A felperesi vízfogyasáás azonban továbbra sem mérheto, gyakorlatilag nem ki'ilonítheto el
pontosan a tarsashazikÖzÖs tulajdonu fogyasztástÓl, a felperesi fogyasztás a társashazi kozos
tulajdon fogyasztással egyutt kertil a tarsashaz fel'é kiszám|énásra, így a felperesnek a kiil<in
tulajdonri lakásán beliili fogyasilás ellenértékét tr társasházfe\é meg ke|l fizetnie.

Az I.r. alperesi képviselo utalt arra ís, hogy állá:;pontja szerint a társasházakro| szÓlÓ 2003. évi
CXXXII. tcirvény 24.$ (2)bekezdése értelmében a kcizos kciltségek korébe aktjzÖs tulajdonba
tartoző épiiletrész, épiiletberendezés, nem1i&ás cé|jara szolgálÓ helyiség, és lakás
fenntartásának a kÖltsége, valamint a rendes gazctálkodás kőrét meghaladÓ kiadások tartoznak,
azon cisszeg amellyel felperes tobbet tartozik tjzetni a társashríz felé, a kiil n tulajdon
lakásán beltil, megvalÓsított vízfogyasztás és csatornahaszná|at ellenértéke, így a Ttv.
rendelkezései szerint nem tartozik a kozos ktiltségek ktirébe.

I.r. alperesi álláspont szerint a társashazi alapítti okirat ,,társasházzal kapcsolatos egyéb kÖzos
kiadások'' tulajdoni hányad szerinti viselésérol r'endelkezik, azonban azI.r. alperes megítélése
szerint a felperesi ktilon tulajdonon beliili fog1'asztás ellenértékét jelento koztizemi díj nem
tartozik ebbe a korbe. Ennek folyán az I.r. al1reresi álláspont szerint a kozgyrilési hatáÍoza,r.
nem titkozik sem jogszabáIyi rendelkezésbe, ser,l alapítÓ okirati rendelkezésbe,.

A felperesi vízdíj kisámítrísa gy tÖrténik, hog'v a tarsasház ossze vízfogyasztásábÓl levonják
zV un. Technikai vízfogyasáást, amely a tarsashéu kozos tulajdonri ingatlanrészében mér1
vízfogyasztást takarja és a kozos koltségben foglaltak szerint valamennyi tulajdonostárs viseli
ezt tulajdoni hányad arányában, a fennmaradÓ rnennyiségból pedig megállapítják a felperesre
tulajdoni hányada szerint esó mértéket, ktilon tulajdonon beltili fogyasztása így cisszességében
a társashaz tulajdoni hányada s2erint járul hozzá a felperes is.

A mellékmérovel rendelkezó tulajdonostársak értelemszeruen csak a társasházi kciztis
fog1.asztáshoz járulnak hozzá a kozos koltségben foglaltan, ezéfi kisebb az ó kotelezettségtik a
társasház felé.
Lényegében hasonlÓ volt az I.r. alperesi álláspont a 7. számu napírendi pont keretében
el fo gad o tt határ ozatok vonatkozásában i s.

Ami az elszámolás, illetóleg az elszámolással kapcsolatos tartalmi kérdéseket illeti, a
pincehaszná|atta| kapcsolatban utalt arra, hogy a társashÍvban jelenleg 85 lakáshoz tartozik
pincerekesz, illettileg találhatő néhány olyan pincerekesz is, melynek használÓja nincsen
bejelentve' nem jut minden lakáshoz tárolÓ. Jelenleg 12 pincerekesz igénylést tart nyilván a
kÖzos képviselet, mely igények a pincerekeszel< felszabadulása után válnak teljesíthetóvé. A
felperes 2005. december 2l..én, jelen per nregindítása után nyujtott be a pincerekeszre
vonatkozÓ igénylést.
A társashazi kozgyulés nem hozott olyan határozatot egyebekben, mely a pincerekeszek
ujraosztását mondaná ki.

A felperes által sérelmezett pincetakarításként rnegjel lt 430.z50.-Ft valojában nagytakarítás,
pincetakarítás megnevezéssel szerepel az elsi:ámolásban, a napi takarítás koltségén feliil
felmeriilt sztikséges takarítások díját is magában foglalja.

A felperes által sérelmezett tetoszigetelés és pirrcei vízvezeték felrijítási koltségek kapcsán az
I.r. alperesi képviselö utalt aÍTa' hogy a felperes által tetoszigetelésként megiel lt, valÓságban
tetoszigetelés és viharkár megnevezésii elszárrrolási tételnek a tervezettól valÓ eltérését az
indokolja, hogy 2a04. jŰrnius 09..én nagy ereju vihar pusztított, mely feltépte mintegy 90
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m2-en a tetószigetelést, és minteg} l0 nr hossziran a bádogszegél),t. melynek a károsodások
kijavítása aház állagának megórzése érdekében a munkálatok elvégzése elengedhetetlen volt.

Ezze| cisszefiiggésben az I.r. alperes utalt arra, hog1. a tettitblujításra a társasház részben
felrijítási pá|yázatban elnyert osszegbol fedezte. anrelr. osszeg viszont megha1adta a
tervezettet, ugyanakkor a biztosítÓ a viharkár kapcsán a társasház Íblé megfizetett 5l7.875.-Ft
kártérítési sszeget.

A pincei víz alapvezeték fe|rijítása tétel esetében a ten'ezeftol valÓ eltérésnek az a
magyarázata, hogy a tewezetben eredetileg csupán a meleg l,íz vezeték, kerin geto vezeték és
elzáro szelep csereje szerepelt, ám az elzárok cseréje folyarnán a szigitel<l burkolat
megbontasa után láthatÓvá vált. hogy a hideg víz l,ezeték elrozsdásodott, elvékonyodott, így
annak cseréje is elengedhetetlenné vált.

A gondnok javadalmazásáva| sszefiiggo tétel kapcsán az I.r. alperes elóadta, hogy a
tervezettól valo eltérés índoka az, hogy az e|számolásban osszesen l 3 havi bér szerepel, áert
a gondnok 2003. december havi díja csak 2004,január 04'-én kertilt kifizetésre.

Az SZMSZ-szel kapcsolatos 6. napirendi ponttal kapcsolatban elfogadott hatarozattal
cisszefiiggésben azvo|t azI.r. alperesi képviselonek az á||ásponda, hogy a2003. évi CXXXIII.

edi, annak (3) és (4) bekezdése pediíg sztra|í@ayozza az
S írásbeli szasZMsZ írásbeli Szavaz>ásáI !ort911!--elíoé4!ásfi .-tr.zzá txszeftigg?s[en az I.r. alperesi
tepíisÉ[6 utáItTfig';;bály-lqggy4Ézatára,ii.rely kiemeli azt. hogv annak érdekében. hosv aKepvtselÓ utalt a Jog.Szabály pagvaráZatfua, antely ki.-.l@ekÉ9!-!9gy a
szabáIyzatot'mindeiltarsasházkozcisseeelétrehozza..őnÍn-ilaÉtóffi iszabalylatqt minae[ tarsustra-L_t ciarGg. te ftehozza. fo.t i# ér'.ffi
'""g"l-k-tá'u kup.'án u, iiásbeti szavazás r.r'.to'ége.. 

"gláiakkor 
értelems zeruen a késobb

megtartott írásbe|i szavazásokra már az SZMSZ _re rogzített részletszabályok szerint kell
hogy sor keriiljrin.

A megállapítási keresettel Összefi'iggésben a II'r' alperesi képviselo a kereset elutasítását kérte'
ebben a kcirben utalt aÍTa' hogy az SZMSZ-re vonatkozÓ rendelkezéssel a2O03.évi CXXXIII.
ttirvénynek 2005. januar 0l.-én lépett hatályba. tehát nem is vo[t hatályban abban az
idopontban, amikor ed,akozgyulést tartották, így téves a felperesi hivatkozásebben a k<irben.

A bírÓság megvizsgá|ta a rendelkezésre állri iratokat. meghallgatta a felperes személyes
nyilatkozatát.

A felperes keresete az I.r. alperessel szemben részben alapos, a II.r. alperessel szemben nem
alapos.

A társashánaL<ró| szÓlÓ 2003. éví CXXXilI. torvény 42.s (l) bekezdése szerint, ha akozgnilés
határozata jogszabály, vagy az a|apítÓ okirat, illetóleg SZMSZ rendelke zését sérti, uigy u
kisebbség jogos érdekének lényeges sérelmével jár, bármely tulajdonostiírs keresettel kérheti a
bírÓságtÓl a hatátozat érvénytelenségének a megállapítását, a határozat megho zaÍa|át61
számított 60 napon beltil. A határidó elmulasztása jogvesáéssel jár.

A Ttv.48.$ (1) bekezdése szerint a szimviteli szabályok szerinti k<inyvvezetés és beszámolÓ
alapján a kcizÖs képviselo, illetoleg azlrB éves elszámolása tartal mazza
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a,l a tervezett és tényleges kiadásokat koltségnernenként és a kozos koltség megosztásának, az
szMsz-ben megállapított szabálya szerinti bontásban' ezen beltil az uzemeltetési kiadásokat,
valamint a karbantartásokat, felirjításokat, az e|l.égzett munkák részletezésével,

b./ tervezett és tényleges bevételeket források szerint, ide értve a kőzrisség javara még nem
teljesített lejárt kovetrelések részletezését és a behajtás érdekében megtett intézkedéseket is,

cl az a.b pont ktilÖnbségének ziróegyenlegét, a pénzkészletek kezelése szerint részletezve,
d.l a kozcisség tulajdonátképezo vagyontiírgyak tárgyi eszkÖz leltiírát,

e.l atárgyévheztartozó k<izcisség egészét terhel(r kotelezettségeket, továbbá

f./ ktizos koltségekhez valÓ hozzájátrulás eloíriisát és teljesítését a tulajdonostársak nevének
felttintetésével, a ktilőn tulajdonban állÓ lakások és nem lakáscélj ára szo|gálÓ helyiségek
szerinti bontásban.

A perbeli kÖzgytilés idopondában az I.r. alperesi társasház még nem rendelkezett elfogadott
SZMSZ.szel, ezért ebben a kcirben az a|apítÓ okirat rendelkezéseit kell iranyadÓnak tekinteni,
mivel az a|apíto okirat a fulajdonostársak szerzodése.

A tarsashaz alapítÓ okiratának IV fejezet 5./ pontja pedig a k<izos ktiltségek viselésével
osszefiiggésben rigy rendelkezik, hogy a tulajdtlnostársak az alapítő okirat II. fejezetének A./
pontja , I. XLVI sorszám alatt felsorolt telek .ipítményrészei, berendezések és felszerelések
fenntartásával (karbantartás, felírjítás) járo kciltségeket a tulajdoni hányaduk szerint viselik.

A társash éuzalkapcsolatos egyeb kozos kiadásc,k (kezelési, tizemeltetési koltségek, kÖztizemi
díjak) a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk a|apjan terheli.

A fenti alapítÓ okirati rendelkezéseket a Ttv. 48.$ (1) bekezdés a.l pontjában foglalt
rendelkezésekkel sszevetve a bírÓság azt állapította ffiCg, hogy az I.r. alperes által
eloterjesilett, elszámolás nem felel meg a Ttv. 48.$ (1) bekezdés a.l pontján kereszttil
érvényestilo alapítő okirati rendelkezéseknek, mivel a tarsashaz alapítÓ okirata tulajdoni
hányad szerinti kciltségviselésrol rendelkezik, nem tesz ktilÖnbséget vizórÍxal felszerelt és
vízótanélktili albetétek kozÖtt a kcizos kciltség Íizetése tekintetében.

A bíroság ebben a korben utal a Fovárosi BírÓság, mint másodfokri bírÓság 4? ,Pf ,
631,3291200614. számir ítéletében foglalt megállapításra, amelynek értelmében már annak a
ténye is alapítÓ okiratba iitkozott, azI.r. a|peres ktilÖnbséget tesz vízórával felszerelt és vízÓra
nélktili lakások k<izcitt a kcizcis k<iltség fizetés tekintetében.

A bírÓság ugyanezen oknál fogva állapította meg az 5. napirendi pont keretében elfogadott 1,
z, és 3. határozatok kapcsán a határozatok érvénytelenségét, hiszen ezen határozatok is
ktilcinbséget tesznekvízorával felszerelt, illetóleg vízorával nem rendelkezo a|betétek kozott.

Hasonlo okbÓl találta érvénytelennek a bírÓs:ig a 7,napirendi pont keretében elfogadott
kozgytilési határozatokat is, mível szintén a hatiirozat mért vízfogyasztásra utal, ugyanakkor a
kozgyulési batátozatok elfogadásának idópontjában hatályos alapítÓ okirati rendelkezések
szerint nem ismerte az a|apítÓ okirat a vizórát,al felszerelt albetétek fogalmát a társashénon
bel l, csupán vízírátval nem rendelkezo albetétekrol rendelkezett az alapíto okirat, amelyekkel
kapcsolatos k ziizemi koltségeket is tula.jdoni hanyad szerint kellett viselnie a
tulajdonostársaknak.



Pesti Ktizponti Keriileti BírÓság

Ami a 6. napirendi pont keretében e|tbgadott SZMS /.-sz.e| (isszeÍiiggo határozatokat illeti, itt a
bírÓság osáotta az I.r. alperesi jogi kepr'iselo állásp'ont.iát. n 2003. évi CXXXil. Torvény
14.$ (l) bekezdése rigy rendelkezik. hog}. a SZMSZ-I a k(izosség az alakulÓ kozgytilésen, de
legkésobb az azt kÖveto 60 napon beltil megtartott kozg1.ulésen. az Összes tulajdoni hányad
szerint, de legalább egyszenj szavazattobbségri határozatár al állapítja meg.

A l4.$ (2) bekezdés szerintaz (l) bekezdésben em|ített határozat gy is meghozható, hogy a
ktlzcis képviseló, vagy az IB elnoke felhívására az írásbeli határozati javaslatrÓl a
tulajdonostarsak írásban szavaznak. Az írásbeli szar.azás eredményét a kozos képviseló, vagy
az IB elnÖke a szavazásra megjelolt határidot kor.eto 8 napon beltil k<iteles a
tu$donostársakkal írásban kozolni.

/ e jogszabá|yi rendelkezés tehát kifejezetten az SZMSZ megalkotása érdekében lehetové teszi
i, az írásbeli szavazást az SZMSZ.szel kapcsolatban abban az esetben is, amennyiben annak
' részletes szabályai korábban nem lettek rogzítve az a|apito okiratban. éppen annak érdekében,
. hogy az sZMsZ elfogadásra kertilj<in. és az írásbeli szavazás szabályai részletesen aZ

SZMSZ.ben szabályozva |egyenek. A jogalkotó az sZMsZ megalkotása kapcsán speciális
jogszabályi rendelkezést alkotott a l4.$ rendelkezéseir'el, így a kozgrrllésÚj[ár-ozat nem\'..
titkozik alapítÓ okiratba, lrrszen a jogszabály erejénél roguu t.t'eií'egs uun áz-.olyán \
t á r s á s . t - e_ t ték ;@asbe l i s 2avu i á s ré i z l e t e s s zabá |ya i t , \

.\. 
"z-B. 

|t,n an{' hogy irasuun sávazjanfi;cppen.-a késób.bí jgpbeli '
\r s?4vazás.szabá1Yain* 1Q3zíté se érdekében.

A bíriság ezén ebben a részében a keresetet az I.r. alperessel szemben elutasította, míg a tcibbi
határozat vonatkozásában a fentiekben kifejtettek szerint a határozatok érvénytelenségét
állapította meg.

A II.r. alperessel szemben elóterjesztett kereset kapcsán a bírÓság utal a Ttv. 62.$ (l) é-sc)
bekezdésében foglgltakra.

A Ttv. 62.$ (l) bekezdése szerint a tÖrvény hatályba lépéséig mar bejegyzett társashaz
kcizgyílése az alapítÓ okirat ene vonatkozo rendelkezésének hatálytalanításával egyidejtileg
határozatával az SZMSZ.t megállapítja, illetöleg a meglevo SZMSZ, tehát a tcirvény
rendelkezéseinek megfeleloen mÓdosída.

A Ttv.62.$ (2)bekezdése szerint az(|) bekezdésben említett határozat meghozatalára a l4.$
rendelkezéseit kell megfeleloen alkalmazni, e határozatot a kozosség 2004. december 3l.
napján hozzameg.

A Ttv. 62.$ (4) bekezdése szerint az (1) bekezdésben említett a floldhivata|hoz 2004.
december 31. napjáig benyrijtott alapítÓ okirat rnÓdosítása illetékmentes.

A Pp. 123.$ szerint a kereseti kérelem szánradási k<itelezettség megállapítására irányul, a
felperes ezze| egytitt kérheti az á|tala eloterjesztett számadás helyességének a megállapítását
is. Megállapításra irányulÓ egyéb kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért
megállapítás a felperes jogainak az a|peressel szemben valÓ megÓvása végett sziikséges, és a
felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kőtelezettség lejártának hiányában valamely
más okbÓl teljesítést nem kovetelhet.

A fenti jogszabályi rendelkezés konjunktív feltételeket tarta|maz. Az egyik ilyen feltétel a
jogvédelem sztikségessége, a másik feltétel pedig a teljesítés kovetelésének a kizártsága.



Pesti Kiizponti Kertileti Bírőság
9

Ennek kapcsán a bírÓság elsodiegesen utal aITc. hogy az SZMS Z mega|kotása elsodlegesen a
Ttv. 14.$ (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem a kozcis képviselo, tehát I[.r. alperes
feladata' hanem a tiirsasház közgyu|és feladatkorébe tartozik értelemszeruen, amennyiben
mulasztásra hivatkozik a felperes, abban az esetben a mulasztást nem II.r. alperes, hanem a
társasház kozgytilése, illetoleg maga a kozosség kovette eI azzal, hogy nem alkotta meg 2004,
december 3l. napjáig az SZMSZ-I,

A bíroság egyebekben megjegyzt azt is, hog1, amennyiben elfogadnánk azt, hogy a k<izcis
képviselo mulasztott, abban az esetben sem állnak fenn a bírÓság megítélése szerint a Pp.
125.$-ában foglalt feltételek, figyelemmel arra, hogy a konjunktív feltételek kciztil a teljesítés
kovetelésének a kizártsága semmiképpen nem áll fenn, ugyanis a Ttv.35.s (2) bekezdése
szerint a tulajdonostársak tulajdoni hányad szer.inti 1/10-e is kezdeményezheti napirend és az
ok megielÖlésével írásban a k<izÖs képviselonél a ktizgytilés <isszehívását, ha a kérést a ktizcis
képviselo Vagy az IB eln<ike 15 napon beltil nem teljesíti, abban az esetben az cisszehívást
kéro tulajdonostárak, vagy az áLta|uk megbízott személy a kozgyulést osszehívhatják. Ily
mÓdon tehát a felperes a Ttv. 35.$ (2) bekezdése esetén, amennyiben észle|i ert a mulasztást,
abban az esetben más tulajdonostársakkal egnitt, mint a tulajdoni hányad l / l O.ével
rendelkezo tulajdonostársak, kérhette volna a kÖzÖs képviselettol azt,, hogy az sZMsZ
kapcsán hívja cissze a kÖzgyilést, amennyiben ennek nem tett eleget a kcizcis képviselo, abban
az esetben a tulajdonostársak maguk, vaw az általuk megbízott személy <isszehívhatta volna a
kcizgytilést ebben a kcirben.

Ami pedig a karokozásra valÓ utalását illeti a felperesi keresetnek, maga a felperes jeloli meg
a teljesítés ktivetelésének azt a mÓdozatát, amellyel a jogsérelem orvoslásra keriilhet,
károkozás esetén értelemszertien a felperesnek rnÓdjában áll kártérítési pert indítani, azonban
megállapításí kereset eloterjesztéSének éppen enriatt nem lehet helye ebben a kcirben.

A bírÓság mindezekre tekintettel a IIr.. alperesscl szemben a keresetet elutasította.-

A perkciltségekrol a bíroság a Pp. 8l .s (l) bekezdése alapján rendelkezett, figyelemmel az I.r.
alperesi képviselo á|tal. 25lNl szám alatt csatolt megbíási szerzodésben fogtalt iigyvédi
munkadíj osszegre is, ebben a korben figyelemmel volt a pervesztesség - pernyertesség
a nyára, eü a bírÓság a sikeresen, illetoleg sikertelentil megtámadott kozgyulési határozatok
arányát figyelembe véve állapította meg.

Budapest,2007 , május 03.

bírÓ
Az ítélet írásba foglalva:
2007 . május 04.
Legépelve: 2a07 . május 09.
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