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ITELET
Az itélotabla az els6foku birosag kijavitott itéletét megvaltoztatja €s a keresetet elutasitja.
Mell6zi az alperest els6foku eljarasi koltség megfizetésére kotelezd rendelkezését.

Kotelezi a felpereseket, 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 600 000
(hatszazezer) forint els6- és masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
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INDOKOLAS

A tényallas

[1] Az alperesi lakéasszovetkezet kezelésébe 40 ¢épiilet tartozik, kozottik a
felperesek altal lakott (varos neve, utca, hazszamok) szdm alatti lakohaz. Az épiilet az 1970-
es években épiilt, un. monolitikus pillérvazas technikéval. Ennek lényege, hogy az épiilet
pillérekbdl (vazszerkezet) all, a falakat hagyomanyos falazdsi munkéval készitik. A vaz és a
falazat bekotovasakkal vagy ékeléssel kapcsolodhat egymashoz. Lehetséges eloregyartott
elemek alkalmazésa. A pilléreket a fodém magassdgaban kotik 6ssze. A teherhordorészek a
fotartok és a fodém.

[2] Az épiileten loggidk vannak, ezek a lakasokhoz tartoznak.

[3] Az alperes kezelésében 1évo épililet 5 szekciobol all, ezek 6nalldé helyrajzi
szammal rendelkeznek és az (utca neve, hdzszamok) utcaszdmot kaptak. A foldhivatali
nyilvantartds az egyes utcaszamoknak megfeleld helyrajzi szam szerint: (X)/5, /6, /7, /8, /9
szamon szerepelnek, az ezekhez tartozd tulajdoni lap szerint az épiilet az (alperes neve)
alperes kezelésében van, a tulajdonjogot az 1-54. szamu kiilon lapok tartalmazzak. Ennek
megfelelden a felperesek lakdsahoz tartozo tulajdonjoga tovabbi alszamokkal (pl. VIII. rend
felperes esetében: (X)/6/A/6 hrsz.) keriilt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre.

[4] A (megye neve) Megyei Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi
Foosztalya 2021. szeptember 14-én kelt és szeptember 20-an véglegessé valt hatarozataval
elrendelte — tobbek kozott — a perbeli lakoépiilet erkélyei és a kapcsolodd szerkezetei
jokarbantartdsi munkalatainak elvégzését. Kotelezettségként meghatarozta, az épiiletek
erkélylemezeinek ¢€s kapcsolodd szerkezeteinek épitésiigyi miiszaki szakértd altal készitett
szakértdi véleményben eldirt, azok biztonsagossa tétele céljabol sziikséges szerkezetjavitasi
munkalatainak elvégzését. A dontés indokolasa kitér arra, a lakoépiilet erkélyeinek
kapcsolodo szerkezetei olyan mértékben karosodtak, hogy azok a kozteriileten tartozkodokra
veszélyt jelentenek, mivel a koztertilet f6l¢ konzolosan belognak. A karosodéas egyarant érinti
az erkélyek burkolati elemeit, a korlatszerkezeteket, valamint a kapcsolodo
ivegszerkezeteket. Az épitdipari kivitelezési tevékenységrol szoldo 191/2009. (IX.15.)
Kormanyrendelet (tovabbiakban: Ep kiv.) 34. § (5) bekezdés a) pontjara hivatkozva a hatosagi
hatarozat kifejtette, az épitmény tulajdonosa jokarbantartasi kotelezettsége teljesitésének
keretében koteles az épitmény jo miiszaki allapotahoz sziikséges munkalatokat elvégeztetni.
Az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL tv. (Etv.) 51. § (1)
bekezdése szerint az ingatlan tulajdonosat kotelezte a fentiek végrehajtasara. Megallapitotta,
az ingatlan szovetkezeti haz kezel6je az alperes. A hatdrozat indokoldsa kiemelte, mivel az
Etv. 54. § (2) bekezdése, valamint az Ep kiv. 34. § (5) bekezdése szerint jokarbantartasi
kotelezettsége az épitmény tulajdonosanak van, igy a kotelezettséggel érintett szerkezeti
elemek tekintetében a (varos neve, utca, hazszamok) szam alatti (X)/5, /6, /7, /8, /9 hrsz.-u
ingatlan tulajdonosainak keletkezik jokarbantartasi kotelezettsége. Ramutatott, a kotelezéssel
érintett szerkezeti elemek nem oszthatdéak, ezért az eldirt kotelezettség teljesitése
egyetemlegesen terheli a (varos neve, utca, hazszamok) szam alatti (X)/5, /6, /7, /8, /9 hrsz.-u
ingatlanok tulajdonosait. A tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIIL tv. 50. § (1) és (2)
bekezdéseinek alkalmazasaval kifejtette, mivel a tarsashaz kozossége tigyfélnek mindsiil,
képviseletére a kozos képviseld jogosult, ebben az esetben az alperesi szovetkezet.

[5] Az alperesi lakasszovetkezet 2012 évben modositott és 2012. junius 1-jén
hatalyba 1épett II. szaml melléklete rogziti, hogy — tobbek kozott — a lakasszovetkezet
tulajdondban 4llnak a lakohaz fiiggdleges €s vizszintes tartdszerkezetei, a lakoéhaz kozos
tulajdont teriiletein 1évd nyilaszarok, korlatok, tivegfalak, a kdzponti berendezések korében
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lakasszovetkezeti tulajdonban all — egyebek mellett — a lakohaz teljes tavhdellato-rendszere, a
hozzatartozd vezetékhalozattal, ideértve a magantulajdonban 4all6 lakasokban 1évo
fiitétesteket, szerelvényeket és kapcsolodo vezetékeket is.

[6] Az alperes 2019. m4jus 28-4n tartott kiildottgytilésen (hatarozatszam 1) szamu
hatarozataval modosult az alapszabaly 2. szamu mellékletének d) pontja. Eszerint a lakéhazak
teljes tavhdellatdo-rendszere, annak a magantulajdonban 4ll6 lakdsokban 1évd vezetékhalozata
a lakésszovetkezet tulajdondban allnak. A modositassal magantulajdonba keriiltek az egyes
lakésokban 1év0 flitdtestek €s szerelvények. A hatarozatot birdsagi uton nem tdmadtak meg.

[7] A 2022. junius 1-jén hatalyba 1épett, (hatarozatszdm 2) szamu kiildottgytilési
hatarozattal modositott alapszabaly II/3. pontja értelmében a magantulajdonban allo lakasok
részét képezik a lakésokhoz tartozd loggia, az erkély, a tetOterasz, ezek burkolatai, szegélyei,
védokorlatai, tivegfalai.

Az alapszabaly II/4. pontjahoz tartozo, 2. szamu melléklet értelmezése valtozatlanul
lakasszovetkezeti tulajdonnak mindsiti a kozds épiiletszerkezeti elemeket, a fiiggdleges és
vizszintes tartoszerkezeteket, a kozos tulajdonu teriileteken 1évd nyildszarokat, korlatokat,
iivegfalakat. A kdézponti berendezések kore a melléklet értelmében ugy moddosult, hogy a
teljes tavhodellatd-rendszernek mar kizarolag csak a vezetékhdlozata mindsiil kozponti
berendezésnek.

[8] Az alapszabalymoddositast megeldzte, hogy a hatdsdgi hatarozat folytdn az
alperes — a hatdrozat kivonatanak kiildottek részére vald megkiildésével — 1épcsdhazi
megbeszéléseket tartott 2021. oktoberében egyszerre két szint lakoinak kézremiikodésével, a
kotelezettség végrehajtasa érdekében.

[9] A 2022. majus 31-ére Osszehivott kiildottgytilésen a felperesek altal lakott,
perben érintett ingatlanok esetében a delegalt 8 kiildottbdl 6 vett részt. A kildottgytilés 39
igen és 2 tartozkodas mellett fogadta el a (hatdrozatszam 2) szdmu hatarozatot az alapszabaly
modositasarol.

[10] Az alperes az alapszabdly modositassal egyidejlileg kiilon kozgytilési
hatérozattal modositotta a hazirendet, valamint a szervezeti és miikodési szabalyzatot. A
héazirend 1.3. pontja szerint a lakasszovetkezetben a lakasok a tagok, a nem tag tulajdonosok
¢s (egyes esetekben) a lakéasszovetkezet tulajdonaban allnak. A tulajdonos lakasaval szabadon
rendelkezik, eladhatja, bérbe adhatja, statikai, épitési szabalyok, engedélyek betartdsa mellett
atalakithatja, feljithatja, padozatat, nyilaszaréit, épiiletgépészeti berendezéseit (flirdékad,
mosdokagylo, WC kagylo, stb.) cserélheti. A kozponti filités radidtorainak cseréje — mivel
azok a kozponti berendezés részei — csak a szovetkezet elnokének irdsban adott engedélyével
torténhet.

[11] Ezen tal a létesitd okiratba beemelésre keriilt a kordbbi, 2019. majus 28-an
elfogadott (hatarozatszdm 1) szdmu hatarozat szovege az alapszabaly 2. szamu mellékletének
modositasarol.

[12] Az alperes kezelésében 1€év0, a hatosagi hatarozattal érintett épiiletekben a
lakastulajdonosok tobbsége sajat koltségen elvégeztette a lakasahoz tartozo loggia javitasat.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[13] A felperesek keresetiikben az alperes (hatarozatszdm 2) szamu kiildottgytilési
hatdrozatanak  hatadlyon  kiviil  helyezését  kérték. Keresetik jogalapjaként a
lakasszovetkezetekrol szold 2004. évi CXV. tv. (Lsztv.) 9. § (1) és (2) bekezdésére, 10. §-ara,
11. § (1) bekezdésére, az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekrdl szolo
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253/1997. (XI1.20.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: OTEK) 68. § (1) bekezdésére, 105. §-
ara, a Ptk. 1:5. § (1) bekezdésére, az Alapszabaly 1.3. és I11.2.19. pontjaira hivatkoztak.

[14] Eldadtak, az alperesnek a 2022. majus 31-én megtartott kiildottgytiilésen
elfogadott alapszabaly modositassal az volt a célja, hogy a hatdsagi hatarozatban foglalt
kotelezéssel felmeriilt koltséget a lakokra haritsa, vagyis az alperes gy oldotta meg a
jokarbantartasi kotelezettséget, hogy a magantulajdonban 4ll6 lakasok részévé tette az
erkélyeket, loggidkat. Kifejtettek, a 2. szama mellékletben a kozponti berendezések
megnevezését is azért modositotta, hogy a flitésszabalyoz6 termosztatok kicserélésének
koltségét is a lakok fizess€k meg. Mivel a modositast 2019-ben fogadtak el, az alapszabaly
ennek ellenére csak 2022-ben moédosult, igy 3 éven keresztiil megtévesztettek e
vonatkozasban a lakokat.

[15] Kifogasoltak, hogy a kiildottgytlést kovetden az alperes nem kézbesitette a tag
¢s nem tag tulajdonosok részére a meghozott hatarozatokat.

[16] Allaspontjuk szerint a tamadott kozgyiilési hatarozat a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jar. Hangsulyoztak, az érintett ingatlanokon allo épiilet az
alperes tulajdonaban van, igy neki kell gondoskodnia a jokarbantartasi munkak elvégzésérol.
Véleménylik szerint a 1étesitd okirat modositasa a tag és nem tag tulajdonosok anyagi érdekét
sérti. Hivatkoztak a Ptk. 1:5. § (1) bekezdésére. Allitottak, az alperes megsértette az
alapszabaly 1.3. pontjaban eldirt feladatat, nem tartotta be a 3.2.19. (a modositassal 20.)
pontjat, a kozgyiilésen hozott hatarozatok kozlésére vonatkoz6 szabalyokat.

[17] Kiemelték, a hatarozat az Lsztv. 11. § (1) bekezdésébe is iitkozik. Az
épiiletszerkezet fogalmat az Lsztv. ugyan nem hatdrozza meg, azonban az erkélyek a
homlokzatbdl kinyuld konzolos épiiletszerkezetnek mindsiilnek, ezért az az alperes tulajdonat
képezi. Ezt timasztja ala az OTEK 105. §-a is, ezért az erkély nem képezi a lakas részét. Ezen
tal az erkélyeket koriilvevd védokorlatok, csak ugy, mint a loggidk esetében szintén az
épiiletszerkezet részei az OTEK 68. § (1) bekezdése szerint.

[18] A kozponti berendezésekkel kapcsolatban kifejtették, bar az Lsztv. nem
¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold
1993. évi LXXVIIIL. toérvény (Lakas tv.) 91/A. § 17.a) pontjat. Kifejtették, az alperes nem
indokolta meg a fiitési rendszerhez kapcsold6do szerelvények magéantulajdonat, a 2019. majus
28-1 kiildottgytilés a tulajdonosok megkérdezése és tudta nélkiil dontott a fiitési rendszerrel
kapcsolatban.

[19] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Lényegesnek tartotta
annak elhatarolésat, hogy az érintett épiilethez nem erkélyek, hanem loggidk tartoznak. Ennek
muszaki meghatarozasa szerint ugyanis az az épiilet homlokzati sikjan beliil 1évd, harom
oldalfalrol falakkal, alulrél és feliilrél fodémekkel, a homlokzat sikjara esd oldala feldl pedig
korlattal vagy mellvéddel hatarolt, a helyiségekhez kozvetleniil csatlakozé kiilso tartozkodo
tér. Hozzatette, az épiiletbe bekoltozé elsd lakok a lakas atvételekor megkaptak lakasuk
alaprajzat, amely valamennyi helyiséget, azok paramétereit tartalmazta, benne a loggiat is. A
foldhivatali tulajdoni lap, mivel az els@sorban az ingatlan tulajdonosait tartalmazza, nem
alkalmas a lakds részeinek pontos meghatarozasara. A foldhivatalban nyilvantartott iratok
szerint a lakasok helyiségeinek felsoroldsa mellett azok alapteriilete is szerepel, melybe a
loggia is beszamit, vagyis a loggia az érintett lakastulajdon része. Kovetkezésképpen a
hatésagi hatarozatban meghatarozott javitas a loggidk esetében a lakdsok tulajdonosainak
kotelezettsége, ezért az alapszabaly modositasa nem {itk6zott sem jogszabalyba, sem az
alapszabaly rendelkezéseibe. Kiemelte, szdmos lakéds esetében a loggia a lakastulajdonosok
altal beépitésre is keriilt. Véleménye szerint a lakasok alapteriiletének része a loggia, illetve



Szegedi [télétabla 5
I11.P£.20.151/2024/8

az erkély is, ennek alapjan torténik a hasznos alapteriilet kiszdmitasa az OTEK 7. § 6. pontja
szerint.

[20] A fltési rendszer szabalyozédsaval kapcsolatosan eldadta, arrdl a kiildottgytilés
mar 2019. majus 28-an megtartott kiildottgyiilésen szavazott, az alapszabaly e kérdésben
modositasra keriilt, ennek atvezetése tortént 2022. mdajus 31-én. A hatarozatrol a
felpereseknek tudomadsa volt, azt kordbban birdsagi iton nem tamadtak meg.

[21] Allaspontja szerint a sérelmezett hatarozat nem iitkézik az Lsztv. 11. §-aba,
hiszen a lakasok a tagok tulajdondban allnak, mig az épiilethez tartozo foldrészlet, az
épiiletszerkezetek, az épiilet kozos hasznalatara szolgald teriiletek és helységei, a kozponti
berendezések, a lakédsszOvetkezet céljat szolgdlo mas épitmények ¢és vagyontargyak a
lakasszovetkezet tulajdonaban allnak. Ezzel 6sszefiiggésben rendelkezett az alapszabaly 11/4.
pontja is.

[22] Ezen belill a lakasszovetkezeti tulajdon értelmezésénél a lakdépiilethez tartozo
foldrészlet, a foldrészlettel 0sszefliggd kerités, jarda sajat hasznalata ut, kerti berendezés, stb.
tartozik a lakasszovetkezet tulajdondba, ahogy a kozos épiiletszerkezeti elemek is, — tobbek
kozott — a lakohaz kozos tulajdonu teriiletein 16vo nyilaszardk, korlatok és tivegfalak.

[23] Véleménye szerint a szovetkezei torvénybdl levezetve, a lakdsszovetkezet k6zos
tulajdonaba tartoznak az épiiletszerkezetek, melyek a perben érintett lakoépiilet esetében a
pillér, a gerenda és a fodémpanel. Lényegében a 2022. évi modositas a pontos értelmezést
hivatott segiteni, amikor lefektette, hogy a magéantulajdonban all6 lakasok részét képezd
loggia, az erkély, a tetOterasz, ezek burkolatai, szegélyei, véddkorlatjai és tlivegfalai a
magantulajdonban 4all6 lakasokhoz tartoznak. A lakoépiilet monolit vazrendszeri épiilet,
amelyben az épiilet tartoszerkezet maga a monolit vazszerkezet, a fliggdleges tartoelem a
pillér, a vizszintes elem a gerenda ¢és a gerendat 0sszegkotd fodémlemez. Ezen tul tovabbi
¢épiilettarto-szerkezet a statikai merevitd falazatokon kiviil a lakoépiiletben nincs. A kialakitott
loggidk a vazszerkezet sikjan beliil fekszenek, azokban és azokon tovabbi épiilettarto-
szerkezet nincs. Ezt az értelmezést egyébként a kiildottgytilés 2022. majus 4-1 hatarozataval
elfogadta, az nem keriilt megtdmadasra. A hatdrozat meghozatalara éppen azért keriilt sor,
mert a lakoépiilet lakoir kozott vita alakult ki a loggia karbantartdsi kotelezettségének
teljesitésével kapcsolatban, ezért a helyi kiildottgytilés elndksége terjesztette eld értelmezd
allasfoglalésat.

[24] Ervelt azzal is, senki altal nem vitatottan a lakasok egyéb helyiségeiben
talalhat6 burkolat a magéntulajdon része, pedig ez is a fodémre raépitett szerkezeti elem,
akarcsak a beépitett konyhabutor, fiirdokad, mosdo, WC is, tehat — a felperesek logikaja
szerint — ez is kdz0s tulajdon lenne. Véleménye szerint az az értelmezés a helyes, ha kizarolag
a tartoszerkezeti elemek, fodémek, fofalak vannak kozosségi tulajdonban és az ezekre
raépitett elemek (burkolatok, vakolatos, festés, szegélyek, beépitett berendezési targyak)
magantulajdonban, hiszen ezek a lakas részét képezik. E korben a Ptk. 5:16. §-at emlitette.

[25] Allitotta, a felperesek nem hataroztak meg mi az a kisebbségvédelmi érdek, ami
a hatarozat hatalyon kiviil helyezését indokolna.

[26] Hangsulyozta, az alapszabaly modositds menetét a Iétesité okirat pontosan
meghatdrozza. A lakdsszOvetkezet igazgatdsdga a hatarozati javaslatot megszovegezi,
Osszeallitja és elfogadja. A kérdéses idOszakban, az igazgatdsag egyik tagja a VIII. rendi
felperes volt, tehat a médositasrol kétségkiviil tudott.

[27] A lakésszovetkezet 2022. marcius 30-4n tartotta meg éves intézObizottsagi
ilését, melynek célja a kiildottgytlés elokészitése, a napirendi pontok ismertetése, az
eléterjesztésekkel kapcsolatos anyagok atadasa, az épiiletekre vonatkoz6 koltségvetések
(beszamolok ¢és tervek) részletes ismertetése és atadasa. Ekkor tortént az alapszabaly
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modositasara vonatkozé tervezet ismertetése is. Az iilésre minden lakokozosség képviseldje
meghivast kapott a teljes és sziikséges anyag megkiildésével. A lakokozosségek — sajat
hataskorben, lakogytilések keretében — megtargyaljak és kialakitjak sajat allaspontjukat, amit
a lakokozosségi kiildottek képviselnek, ahogy ez az érintett ingatlan esetében is tortént. Az
(utca neve, hazszamok) épiilet is megtargyalta, sajat tagjaival megismertette az elfogadasra
var6 anyagot. Véleménye szerint a felperesek mar ekkor megismerték vagy legalabb is
megismerhették az igazgatdsag modositasra vonatkozo javaslatat.

[28] Az (utca neve, hazszamok) lakok6zosségben a valasztott kozos képviselok
szdma Osszesen 26 f6, akik a helyi kiildottgytlésen 2022. majus 4-én 21 igen és 3
ellenszavazattal az elndkség épiiletszerkezetnek mindsitett elemekrdl szo6ld értelmezd
allasfoglalasat elfogadtdk. Ezt kovetden keriilt sor a lakéasszovetkezeti kiildottgytiles
megtartasara 2022. majus 31-én. A gylilésen az (utca neve, hazszamok) épiilet lakokozdsségét
8 megvalasztott kiildott koziil 6 képviselte, a napirendi ponttal mindannyian egyetértettek, az
alapszabaly modositasat a jelenlévo kiildottek 39 tdmogatas mellett, 2 tartozkodassal fogadtak
el.

Az elsofoku itélet

[29] Az elséfokl birdsag kijavitott itéletével az alperes (hatarozatszam 2) szamu
kiildottgytilési hatarozatat hatalyon kiviil helyezte, és kotelezte az alperest a felpereseknek
771 825 forint perkdltség egyetemleges megfizetésére.

[30] Hatarozatanak indokolasaban az Lsztv. 9. § (1)-(3) bekezdéseire, 10. § és 11. §-
ara, 12. § (1) bekezdésére, 14. § (1) bekezdésére, a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII.
torvény (Tarsashazi tv.) 1. § (2) bekezdésére, a Lakas tv. 91/A. § 17. a) pontjara és a Ptk. 1:5.
§ (2) bekezdésének masodik fordulatara hivatkozott.

[31] Az els6fokti birésadg az iligyben szakértéi bizonyitdst rendelt el annak
megallapitasara, hogy a lakdsok erkélyei, loggiai a lakasokhoz tartozé muszaki szerkezetek-e
vagy sem ¢és igy azok magantulajdonban vagy lakasszovetkezeti tulajdonban allnak. A
tobbszor kiegészitett szakértéi vélemény megallapitasait elfogadva arra a kovetkeztetésre
jutott, a loggia és az erkély un. mdasodlagos tartoszerkezetnek mindsiil, ezek pedig az
épiiletszerkezetek fogalomkorébe tartoznak. A Tarsashazi tv. 1. § (2) bekezdését analdgiaként
alkalmazva tartdszerkezetnek mindsitette a loggidk korlatait és az iiveglapokat is. Nem
fogadta el ezért az alperes allaspontjat a loggidk magantulajdonanak kérdésében.

[32] Ramutatott, a burkolatok javitdsa a lakéastulajdonosokat, mig a tobbi szerkezeti
rész javitasa az alperest terheli. A kopolit iiveghatarold elem, a korlatok, tartoszerkezetek
biztonsagtechnikai szempontbol keriiltek kialakitasra, ezért az alperes tulajdonat képezik
egyezden a homlokzat egyéb szerkezeti elemeivel. A homlokzat egységes kialakitasahoz
tartoznak ezek az elemek is, javitdsuk nem torténhet ezért egyenként, hanem csak egységesen.

[33] Kovetkeztetése az volt, hogy az alperes hatalyos alapszabalyanak II/3. pontja
jogszabalyba iitk6z6 modon és a kisebbség jogos érdekeit sértve mindsitette magantulajdonba
tartozonak az erkélyeket, loggidkat, a tetOteraszokat, ezek szegélyeit, véddokorlatait és
iivegfalait. Ugyancsak jogszabalysértd az alapszabaly 2. szdmu melléklete, amely a
lakasszovetkezeti tulajdon korébdl kivette ezeket az épiiletszerkezeti elemeket.

[34] Kifejtette, az alperes felhivas ellenére nem tudta csatolni a timadott kozgytlési
hatarozat szovegét, ezért csak kovetkeztetés volt levonhatd arra nézve, hogy az érintett
kozgytilési hatarozat modositotta az alapszabalyt. Mivel a kiildottgytilési hatarozat szovege
teljesen nem ismert, az pontosan nem allapithatd meg, hogy a kereset tovabbi részében
kifogésolt tulajdoni mindsités a tavhdszolgaltatd rendszerre és azok tartozékaira hol jelenik
meg az alapszabalyban. Kétségtelen, hogy az alapszabaly 2. szamt mellékletének d) pontja a



Szegedi [télétabla 7
I11.P£.20.151/2024/8

korabbitdl eltérden lesziikiti a kozponti berendezések szovetkezeti tulajdonba tartozd korét,
de az nem allapithaté meg, hogy a tamadott kiildottgytilési hatarozat erre vonatkozik-e. A
tartozik nemcsak a tdvhohalozat, hanem annak a lakasokon beliili termosztatikus szabalyozo
feje a radiatorokkal egyiitt, kovetkezésképpen a Lakas tv. 91/A. § 17/a. pontja értelmezd
rendelkezése szerint az épiilet kozponti berendezései kozé sorolhatd. Ennél fogva a
tavhoellato-rendszer kozponti berendezéshez tartozd elemei lesziikitésével az alperes
ugyancsak koltségkimélésre torekedett az alapszabaly modositasaval.

[35] Mindezekre figyelemmel az alperes kiildottgytilési hatarozata az Lsztv. 9. § (1)
és (2) bekezdésébe, tovabba a Ptk. 1:5. § (2) bekezdésének masodik fordulataba {itkozik.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem
[36] Az itélet ellen mindkét fél fellebbezést terjesztett eld.

[37] A felperesek jogorvoslati kérelme az itélet indokoldsanak részbeni
megvaltoztatasara, valamint a perkdltség Osszegének 776 565 forintra torténd felemelésére
iranyult.

[38] Vitattak, hogy a Tarsashazi tv. 1. § (2) bekezdése analdgia Utjan teljes egészében
alkalmazhat6 lenne. Véleményiik szerint a lakdsokhoz tartoz6 erkély képez szovetkezeti
tulajdont akkor is, ha azt csak a lakastulajdonos tudja hasznalni.

[39] Allitottak, a kirendelt szakértd szakvéleményében jogkérdésben is allast foglalt
a vonatkozasban, hogy az erkélyek, illetve loggidk egyes részei kinek a tulajdonat képezik.

[40] Kifogasoltak az els6foku birosag allaspontjat a tekintetben, hogy a burkolat
minek mindsiil. Véleményiik szerint a burkolat is épiiletszerkezetnek mindsiil, annak egy
része €s az Lsztv. 11. §-a ezt a lakdsszovetkezet tulajdonaban allonak mindsiti. Kiemelték, az
Lsztv. 11. §-a koégens jogszabalyi rendelkezés, az elséfokll birdsag értelmezése ettdl eltért.
Ezzel fliigg Ossze az itélet [71] bekezdése is, mely a burkolatok javitasara a lakasok
tulajdonosat kotelezné. Hozzatették, a javitasi koltségek kérdésében dontés nem sziikséges,
mert azok egységesen az alperest terhelik.

[41] Osszességében az elséfokti birosag itéletének indokoldsit annyiban kérték
megvaltoztatni, hogy az erkélyek, loggidk valamennyi eleme, igy a fodémrész, a kopolit
iiveghatarold elemek, a korlatok, a szigetelések és a burkolatok is, mint épiiletszerkezeti
elemek az Lszt. 11. §-a alapjan szdvetkezeti tulajdont képeznek, igy azok javitasi koltsége az
alperest terheli.

[42] A perkoltség kapcsan eldadtak, az elséfokt birosdg nem vette figyelembe a 43.
szam alatti koltségjegyzéken érvényesitett 3 840 forint fénykép-eldhivas, tovabba 900 forint
banki dijat.

[43] Az alperes fellebbezése az elséfokt birdsag itéletének megvaltoztatisara és a
felperesek keresetének elutasitdsara iranyult. A masodfoku birosag feliilbiralati jogkorét a Pp.
369. § (3) bekezdés a)-d) pontjaiban jeldlte meg. Kifogasolta, hogy bizonyitdsi inditvanya
ellenére az els6foku birosadg az adott lakdsokra vonatkozoan nem kereste meg a foldhivatal
kdzponti nyilvantartasat.

[44] A perben kirendelt szakérté 2023. szeptember 12-én kelt szakértéi véleményére
hivatkozva kiemelte, a loggidk, erkélyek burkolata, vizszintes miiké szegélye csak ugy, mint a
bels6 burkolatok a lakasok részét képezik, karbantartasuk, feltjitasuk a lakas tulajdonosainak
feladata.
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[45] Véleménye szerint az itélet részrehajlo és minden objektivitast nélkiiloz. Ezt
arra alapitotta, nyilatkozatai, észrevételei koziil az els6fokt birdsag semmit nem fogadott el,
ugyanakkor ennek indokat nem adta. Vitatta, hogy az alapszabaly modositassal kertilt volna
magantulajdonba a lakésok loggiaja. Ezt azzal indokolta, az alapszabaly mellékletében nem
modosultak a kozos tulajdonban 1évS helyiségek felsoroldsai. Allitotta, azért kellett
pontositani az épiiletszerkezeti elemeket, mert az Lsztv. erre meghatarozast nem tartalmaz, a
sz0 szerinti értelmezés pedig azt eredményezné, hogy az épiilet valamennyi eleme kozds
tulajdonban lenne, hiszen minden alkatrésze valamilyen épiiletszerkezeti elem. Az
alapszabély ezért modosult a tarsashazi torvénynek megfeleld értelmezéssel, hiszen ott a
tartoszerkezet, azaz teherhordoszerkezet szerepel kozds tulajdonban, mig a tobbi
épiiletszerkezeti elemrél a jogszabdly nem rendelkezik, kovetkezésképpen a kozosség
akaratanak megfelelden szabadon rendezheti ezt a kérdést a 1étesitd okirat.

[46] Kifogasolta, az els6foktl birésag megallapitotta, hogy az alapszabaly sérti a
kisebbségi jogokat, ehhez azonban jogi indokolast nem flizott.

[47] Tévesnek tartotta az elséfoktl birdsag érvelését a kiildottgytilési meghivo
kézbesitésének kérdésében. Eldadta, a kozgytilés vagy részkozgytilés esetében all fenn, hogy
valamennyi szovetkezeti tagot értesiteni kell az iilésr6l, annak napirendjérél. A
kiildottgytilésre az alapszabaly 4. pontja tartalmazza az eljarasrendet. Ezen - a képviseleti
rendszer logikdjabol eredden - csak a kiildottek kapnak név szerinti meghivot. A napirendek
kérdésében a kiildott véleményt kér az altala képviselt kozosség tagjaitodl, a tagok
tanacskozasi joggal vehetnek részt a kiildottgytilésen. A kiildottgytilésre meghivot a
megvalasztott kiildottek kapnak, olyan idében, hogy a napirenden szerepld kérdésekre kellden
felkésziilhessenek. A kiildottnek modja van arra, hogy az 4ltala képviselt kozosséggel
megvitassa sajat lakokozossége €s a lakasszovetkezet egészére vonatkozd eseményeket.
Véleménye szerint az elséfokt birdsag nem tett kiilonbséget a kozgytilés és a kiildottgytilés
Osszehivasanak eljarasa kozott. Kozgytlést ugyanis csak a jogszabaly altal eldirt sziik korben
tart a szovetkezet, mig kiildottgytilésen kiildottek vesznek részt, nem pedig minden tag. Erre
figyelemmel téves az elséfoku birésag azon megallapitasa, hogy a kiildottgytlésrol az érintett
lakok koziil kevesen értesiiltek, mivel a kiildottgytilési meghivd kézbesitése nem volt
szabalyos. A megallapitas azért is téves, mert nem minden tagnak kell a kiildottgytilés
idépontjardl értesiilnie, arrdl csak az érintett kiildottek kapnak meghivot, ennek kikiildése
pedig szabalyos volt.

[48] Az alapszabaly modositasi elOterjesztést is ennek keretében a kiildottek
megkaptak, azt mindenki pontosan értelmezhette, az tobbségi szavazassal elfogadésra keriilt.
Megjegyezte, a VIII. rendli felperes szOvegszerlien ismerte az alapszabaly moddositéas
eléterjesztését, egyrészt mert annak elokészitésében, mint igazgatosagi tag részt vett, masrészt
a megbeszéltek szerinti pontositott inditvanyt az igazgatosag és a feliigyelObizottsag tagjai
részére e-mailben a szovetkezet kézbesitette a kiildottgytilést megelézden.

[49] Hangsulyozta, a lakastulajdonosok a kiildottek utjan értesiilnek a
kiildottgytilésen meghozott hatdrozatokrol

[50] Véleménye szerint az OTEK 105. §-a nem foglalkozik a loggia tulajdoni
kérdésével, és a lakas egyes helyiségeinek karbantartasaval, ahogy a 68. § (1) bekezdése sem.
A kozigazgatasi hatésagi hatarozat pontosan definialja a tulajdonosok korét, meghatarozva a
loggiédk javitasara a lakastulajdonosokat.

[51] Eléadta, a flitdtestek és szerelvények tulajdoni kérdésének modositasat a
kiildottgytilés mar 2019-ben rendezte a Kgy.(hatarozatszam 1) szdmu hatarozattal.
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[52] A felperesek fellebbezési ellenkérelme — fellebbezésiikkel nem érintett részében
— az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara iranyult. Egyebekben megismételték
korabbi nyilatkozataikat.

[53] Az alperes valasziratdban fenntartotta a jogorvoslati kérelmében eléadottakat.

Az itélotabla dontésének indokai
[54] Az itélotabla a tényallast az alabbiakkal egésziti ki.

[55] Az alperes 2012-ben hatalyban volt és jelenleg hatalyos alapszabalya szerint az
alperesnél kozgyiilés, részkozgyilés, kildottgylilés, helyi Onkormanyzati egységek
(tagértekezletek, lakogytlések, kiildottgytilések) mitkodnek.

[56] A létesitd okirat III. pontja részletesen szabdlyozza a lakasszovetkezet
onkormanyzatanak, igy a kozgyulés, a részkozgyilés, a kiildottgytilés, valamint a helyi
onkormanyzati egységek hataskorébe tartozo kérdéseket, azok 0sszehivasanak modjat és az
adott lilés tartasara vonatkozo szabalyokat.

[57] A TII/2. pont rogziti, a lakdsszovetkezett legfobb Onkormanyzati szerve a
kozgytilés, mely a tagok Osszességébdl all. A kozgytilés kizarolagos hataskorébe tartozik a
lakasszovetkezet egyesiilésének, szétvalasdnak és a lakasszovetkezet megsziinésének
elhatdrozasa, valamint a kivéalassal kapcsolatos vagyon megosztdsa. Minden mas gy
eldontése — kivéve a kiildottgylilés hataskorére vonatkozo alapszabalyi rendelkezést — a
kiildottgytilés hataskorébe tartozik. A kozgyiilést — mivel a lakasszovetkezet kiildottgytilést
mukoddtet — sziikség szerint kell 6sszehivni.

[58] A létesité okirat III/4. pontja a kiildottgytilésre vonatkozd szabalyokrol
rendelkezik. E szerint a kiildottgytilésre a kiildotteket a tagok részkozgytlilésen valasztjak,
tandcskozasi joggal a kiildottgytilésen a szOvetkezet tagja és nem tag tulajdonosa is részt
vehet. A kiildottgytlés a kozgyulés kizardlagos hataskorébe tartozo ligyek kivételével minden
iigyben donthet, kiilondsen — egyebek mellett — az alapszabaly megallapitasa, modositasa
targyaban. A kiildottgytlés a kiildottek legalabb felének jelenléte esetén hatarozatképes, a
hatarozatokat a jelenlévo kiildottek tobb mint felének szavazataval, nyilt szavazassal hozza.
Az alapszabdly elfogaddsdhoz és modositasahoz a kiildottgytilésen résztvevd kiildottek
szavazatanak 2/3-os tObbsége sziikséges. A kiildottgylilés hataskorére €s eljarasra egyebekben
a kozgytlésre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.

[59] A TI1.2.19. pont értelmében az igazgatdsagnak a kozgylilésen meghozott
hatarozatokat valamennyi tag tulajdonos részére irasban, a kozgylilés megtartasatol szamitott
— irasbeli szavazas esetén a szavazasra megjelolt hataridét kovetd — 30 napon beliil kézbesités
utjan kozolnie kell. Ez a rendelkezés irdnyadé a nem tag tulajdonos lakasaval kapcsolatos
fizetési kotelezettségek eldirasara és teljesitésére vonatkozo hatarozatok kozlésére is.

[60] Az alapszabaly I11.2.20. pontja szerint a kiildemények kézbesitése alatt azoknak
a cimzett postai levélszekrényébe torténd behelyezését kell érteni, a tovabbitas torténhet az e
célra vallalkozd kézbesitd szervezet Gtjan vagy a kozos képviselok kozremiikddésével.

[61] A 2022. majus 31-én meghozott (hatarozatszam 2) szdmu hatarozati javaslat
szerint a kiildottgylilés egyetért az Alapszabaly igazgatdsag altal javasolt modositasaval, a
hatarozat szovege: a kiildottgytilés elfogadta az Alapszabaly modositasat az igazgatosag altal
el6terjesztett formaban.

Az itélotabla dontésének indokai

[62] A felperesek fellebbezése alaptalan, az alperes jogorvoslati kérelme alapos.
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[63] A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 370. § (1) bekezdése
szerint a masodfokl birdsag feliilbirdlati jogkorét — a (2)-(4) bekezdésben foglalt eltéréssel —
az erre irdnyuld fellebbezési kérelemre, csatlakozé fellebbezésre, ellenkérelemre, azok
korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a 371. § (1) bekezdés a)-d) pontjaban
megjelolt tartalmi kovetelmények korében eldadottak. A masodfoku birdsag dontésének tehat
korlatjat jelenti a fellebbezés petituma (a fél az elséfoku itélet mely rendelkezésének a
megvaltoztatasat kéri), annak megjeldlt indokai, az, hogy a fél melyik eljarasi vagy anyagi
jogszabaly megsértésére hivatkozik.

[64] A jogorvoslati kérelmek tiikrében ezért az itéldtablanak abban a kérdésben

kellett allast foglalnia, az alperes 2022. mdajus 31-én hozott (hatdrozatszam 2) szamu
kiildottgytilési hatarozata jogszabalysértd-e vagy sérti a 1étesitd okirat rendelkezéseit.

[65] Az Lsztv. 9. § (1) és (2) bekezdései szerint a lakasszovetkezet barmely tagja és
nem tag tulajdonosa keresettel kérheti a birdsagtol a lakasszovetkezet vagy barmely szerve
altal hozott olyan hatarozat hatalyon kiviil helyezését, amely jogszabalyba, a lakasszévetkezet
alapszabalyaba vagy mas belsé szabalyzataba iitkdzik. Ha a kozgyiilés hatarozata a kisebbség
jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely tag vagy nem tag tulajdonos keresettel
kérheti a bir6sagtdl a hatarozat hatalyon kiviil helyezését.

[66] A perben nem vitdsan az érintett lakdépiileteken — a kozbiztonsag védelme
érdekében — javitdsi munkalatokat kell végrehajtani. Ezek érintik mind a kozos tulajdonu,
mind az egyes lakastulajdonokhoz kapcsolodo épiiletszerkezeti elemeket.

[67] A szovetkezet szervei altal hozott hatdrozatok Lsztv. 9. §-aban meghatarozott
megtamadasa iranti perekben - a jelen ligy kontextusdban - a birésdgnak nem abban a
kérdésben kell 4lllast foglalnia, hogy a loggiak vagy erkélyek olyan épiiletszerkezeti elemek-
e, amelyek az alapszabdly szerint az alperes tulajdonadban vannak, hanem azt kell vizsgélnia, a
tamadott szervezeti dontés jogszabalyba vagy alapszabalyba iitkozik-e.

[68] Ennek elbiralasa jogkérdés.

[69] Lényegi szerepe annak volt, a vitatott kiildottgyiilési hatarozat az alperes
igazgatosaganak 2022. majus 4-1 értelmezést segitd allasfoglalasan alapult. Ezt igazolja a
felperesek altal sérelmezett hatarozat szovege is, melynek értelmében a kiildottgytilés egyetért
az alapszabdly igazgatdsag altal javasolt modositasaival. Az Lsztv. 9. § (1) bekezdése
egyértelmiivé teszi, nem csak a kozgyllés vagy a kiildottgyilés altal, hanem a
lakéasszovetkezet barmely szerve altal hozott hatdrozat hatalyon kiviil helyezését is kérheti
barmely lakasszovetkezeti tag vagy nem tag tulajdonos.

[70] A felperesek ezt az igazgatdsdgi hatarozatot nem tdmadtdk meg. Az alperes
2022. majus 31-én megtartott kiildottgytilése csupan deklardlta az igazgatdsagi hatarozatot,
beemelte az alapszabalyba valtozatlan tartalommal. Erre azért volt sziikség, mert az
alapszabaly mddositasat a 1étesitd okirat kiildottgytilési hataskorbe utalja.

[71] Az igazgatosag dontésérdl a VIII. r. felperes, mint igazgatosagi tag kétségkiviil
tudott, ha arrdl a felpereseket nem tdjékoztatta, az nem eshet az alperes terhére.

[72] A kiildottgytilési hatarozatok kozlése kapcsan sem sértett alapszabalyt az
alperes, mert a tag és nem tag tulajdonosok a létesité okirat I11.2.20. pontja szerint a kzds
képviselok utjan értesiilnek a dontésekrdl. Ezt a rendelkezést a 2012. alapszabaly is
tartalmazta.

[73] A hatarozat nem sérti az Lsztv. 9. § (2) bekezdését sem. A felperesek ezzel
kapcsolatos hivatkozasukat arra alapitottak, hogy a kiildottgytilési hatarozattal az alperes a
javitasi koltségeket haritotta at. Az, hogy a lakasokhoz tartozé loggidk és erkélyek javitési
koltsége kit terhel, egyéb polgari peres utra tartozd kérdés, lehetséges, hogy a javitdssal
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érintett teriiletek egy része épiiletszerkezeti elem, igy a koltségek megoszlasa abban a perben
donthet el.

[74] A kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

[75] Az alperes pernyertessége folytdn mellézte az 6t terheld elsdfoku eljarasai
koltség megfizetése alol.

[76] Az alperes fellebbezése eredményes volt, ezért a felperesek kotelesek a Pp. 83. §
(1) bekezdése alapjan egyetemlegesen (Pp. 87. § (1) bekezdés) megfizetni az alperes els6- és
masodfokt eljarasban felmeriilt koltségét, melynek Osszegét az itélétabla — felszamités
folytan — a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan allapitotta meg.
Figyelembe vette az alperes altal eldlegezett, kiegészitd szakértdi dijat, a jogi képviseld
targyalason valo részvételének iddtartamat, valamint az altala készitett beadvanyokat. Az
alperes tételes koltségjegyzéket nem csatolt, ezért a perkoltség Osszegét az itéldtabla a
kifejtett munkaval ardnyosan, mérlegeléssel allapitotta meg.

Szeged, 2024. november 11.

Dr. Banfalvi-Bottyan Csilla s.k. Dr. Dobler Lészlo s.k. Dr. Tolna Andrés s.k.
a tanacs elnoke, eldado bird tablabird tablabird
Szegedi itélotabla

Az ligy szama:
Pf.I11.20.151/2024/11.

A felperesek:

L. rendi felperes: 1. rendu felperes neve (cime)

II. rendi felperes: I1. rendii felperes neve (cime)
III. rendi felperes: III. rendi felperes neve (cime)
IV. rendii felperes: IV. rendii felperes neve (cime)
V. rendi felperes: V. rendi felperes neve (cime)

VL. rendii felperes: VI. rendi felperes neve (cime)
VIL. rendt felperes: VII. rendi felperes neve (cime)
VIIIL. rend felperes: VIII. rendi felperes neve (cime)
A felperesek meghatalmazott jogi képviseldje:
Dr. Fekete Gabor egyéni iigyvéd (iroda: cime)

Az alperes:

alperes neve (székhelye)

Az alperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Borsanyi Brigitta tigyvéd (cime)

A per targya:

Térsasagi hatarozat (kiildottgyiilési hatarozat) birdsagi feliilvizsgalata



Szegedi [télétabla 12
I11.P£.20.151/2024/8

Az els6foki birosag neve és megfellebbezett hatarozatianak a szama:

Szolnoki Térvényszék 6.P.20.590/2022/67.

A fellebbez6 fél és a fellebbezés sorszama:

A felperesek, 6.P.20.590/2022/71. és az alperes 6.P.20.590/2022/74.

Az itélet kiegészitése iranti kérelmet benyujto fél és a kérelem sorszama:

Szolnoki Térvényszék, Szegedi téltabla P£.II1.20.151/2024/10.
KIEGESZITO ITELET

Az itélotabla a 8. sorszamu itéletének rendelkezo részét az alabbiak szerint egésziti ki:

»Megallapitja, 41 120 (negyvenegyezer-egyszazhusz) forint eldlegezett szakértéi koltség az
allam terhén marad.”

A kiegészit6 itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS

Az itélétabla észlelte, hogy 8. sorszamu itéletében nem rendelkezett az allam altal el6legezett
41 120 forint szakértdi dij viselésérol.

Az alperes pernyertes lett, ugyanakkor a VII. rendl felperes személyes koltségmentessége
folytan az allam 4ltal eldlegezett 41 120 forint szakértdi koltség az allam terhén marad.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv.
(Pp.) 355. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Szeged, 2024. november 22.

Dr. Banfalvi-Bottyan Csilla s.k. Dr. Dobler Laszlo s.k. Dr. Tolna Andrés s.k.

a tanacs elnoke, el6add bir6  tablabird6 tablabird



