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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Legfelsébb Birdsag mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr. Berndth
Erzsébet ligyvéd dltal képviselt I.r., II.r. és III.r. felpereseknek
a dr. Erdei Gyula lgyvéd altal képviselt alperes ellen kézgyilési
hatdrozatok érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a Szolnoki
Varosi Birdsdgon 10.P.21.284/2007. szdmon indult és a Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Birdsdg mint masodfoku birdsdg 2009. februdr 26-an
kelt 2.Pf.20.093/2009/5. szama itéletével jogerdsen befejezett
perében a jogerds itélet ellen az alperes altal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdn nyilvdnos tdrgyaldson meghozta az
alabbi

-

I téletect

A Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgalati birdsdg a Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Birésdg 3.Pf.20.093/2009/5. szamu jogerds itéletét
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek
22.920 /Huszonkettdezer-kilencszdazhusz/ Ft fellilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.
Indokolas:

Az alperes tdrsashdz fdéldhivatalhoz benytujtott, 1985-ben kelt,
1997-ben modositott alapitd okirata szerint, 50 lakds, 18 nem lakds
céljdra szolgdald helyiség a tulajdonosok kiilén tulajdondban, a
kazdnhdz és annak berendezései kézds tulajdonban &llnak.

Az alapité okirathoz tartozo melléklet 1. pontja a fltés- és
melegviz szolgdltatds kéltségeinek megosztdsa tekintetében azt
tartalmazza, hogy az emlitett kbltségek 30 %-a a

lakdstulajdonosokat, 70 %-a az lizlethelyiségek tulajdonosait,
illetve kezeldit terheli.

A kazanhdzban mikdéds kazdanok koziil a lakasok filitésére szolgald
kazdn biztositja egytuttal a lakdsok és az lizlethelyiségek részére a
melegviz szolgdltatdst.



A 2007. majus 8-dn tartott kézgyllésen 3362/10000 tulajdoni hdnyad
"igen", 2994,5/10.000 tulajdoni hanyad "nem"  szavazattal a
jelenlévdék elfogadtdk az 5/2007. /05.08/ K.GY. hatdrozatot. Annak
értelmében, a 2007. majus 1-té8l1 2007. szeptember 30-ig terjedd
iddészakban, a melegviz ellatds koltségei kizdardlag a
lakdstulajdonosokat terhelik.

A 474,5/10000 tulajdoni hdnyad '"nem", 5512/10000 tulajdoni hdnyad
"igen" szavazattal hozott 25/2007. /05.08./ K.Gy. hatdrozattal a
szervezeti-mikédési szabalyzat /a tovdbbiakban: SzMSz/ kerilt
elfogadasra. Ennek 2.18.3. pontja azt tartalmazza, hogy a tdrsashaz
tulajdondban &d116 kazdnhdazbol kizdrdlag a  lakdsok melegviz
elldtasat kell biztositani, a nem lakds céljdra szolgdld helyiségek
tulajdonosai 2007. januar 1-tél egyénileg szervezik meg a
tulajdonukban 4116 helyiségek melegviz elldtdsdat. A melegviz dijat
a kézos kéltség részeként, de kiilén tételként elszamolva kell
fizetniiik a tulajdonosoknak.

Az SzMSz. 2.18.4. pontja szerint, 2007. majus 1-tél a fuUtési
kéltség 1m? ardnyban keriil felszdmitdsra a szolgdltatdst
igénybevevdk kézdOtt. Minden honapban filtési alapdijat, oktdober 15-
tél a kévetkezd év dprilis 15-ig azon feliil hdédijat is kell
fizetni. A filtési alapdij a kazdnhdz miszaki 4dllando kéltségeit, a
hédij, a gdzenergia, a felhaszndlt viz, a mikédtetés energia
kéltségeit foglalja magdban. A fltési dijak 1is a kézds koltség
részeként, de kiilén tételben keriilnek elszdmoldsra.

A felperesek a 2007. julius 6-an benyujtott és utdbb mdodositott
keresetiikben az 5/2007. /05.08/ és a 25/2007. /05.08/ K.GY. szamu
kbzgyllési hatdrozatok érvénytelenségének megdllapitdsat kérték.
Allitottdk, hogy a tdmadott hatdrozatok ellentétesek az alapitd
okirattal, a kézponti fltésrdl és melegviz szolgaltatdsrdol szolo
189/1998. /XI.23./ Korm. rendelet /a tovdbbiakban: /Korm. rendelet/
szabdlyaiba litkéznek. Hangsulyoztdk, hogy a nem lakds céljdra
szolgdalé helyiségek  tulajdonosainak a melegviz szolgdltatdsi
rendszerrdl vald levdlasdrol érvényes kézgyldlési hatdrozat nem
sziiletett. Allitottdk azt 1is, hogy a keresetben megjeldlt
hatdrozatok elfogadasdra mindsitett szotSbbség hidnydban kerilt
sor. Hivatkoztak arra 1s, hogy a hatdrozatok a kisebbség jogos
érdekeit 1ényegesen sértik. A filtési rendszer mikdédtetésével
felmeriilé koltségeket kizdrdlag a lakdstulajdonosok viselik a nydri
iddészakban, az Jket terheld fitési dijak sokszorosdra névekednek.

Az alperes a kereset elutasitdasdt kérte. Vitatta, hogy a tdmadott
hatdrozatokat nem az azok elfogaddsdhoz sziikséges szotbbbségi



hatdrozattal hoztdk a kézgyllés résztvevdi. Vitatta azt 1is, hogy
azok az alapitdé okiratban foglaltakkal ellentétesek, 1illetve a
Korm. rendelet szabdlyaiba litkéznek, tovdbbda, hogy a felperesek,
mint kisebbség jogos érdekeit lényegesen sértik. Allitotta, hogy az
alapité okirat nem rendelkezett a filtési, 1illetve melegviz
szolgdltatdsi kéltségek megosztdsdrol. Hivatkozott arra 1is, hogy
érvényes, a felperesek 4ltal nem tdmadott kdézgyldlési hatdrozat
sziiletett a nem lakds céljdra szolgdald helyiségek tulajdonosainak a
flitési és melegviz szolgdltatdsi rendszerrdl térténd levaldasardl.
Eldadta azt 1is, hogy az lizlethelyiségek tulajdonosali nydron nem
veszik igénybe a melegviz szolgdltatdst.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a felperesek keresetének helyt
adott. Az 5/2007. /05.08/ és a 25/2007. /05.08/ KGY. szamu
kbzgyllési hatdrozatok érvénytelenségét megdallapitotta.

Hatdrozatdnak indokoldsaban kifejtette: az alperesi tdrsashdz
alapitd okiratdnak szerves részét képezte egy ahhoz tartozod
melléklet. Az emlitett mellékletet az alapitdé okirattal egylittesen
nyujtottdk be a féldhivatalhoz. Az abban foglaltak szerint kerilt
sor a perbeli koéltségek tulajdonosok kézbtti elszdamoldsdra, 1985.
és 2007. kdbzott.

Az elsdéfoku birdsdg 4allaspontja az volt, hogy az 1ily moédon az
alapitéd okiratba foglalt kéltségviselési szabdlyokat, az annak
modositasdra eldirt, mindsitett szotbbbséggel hozott kézgyllési
hatdrozattal lehetett volna megvaltoztatni. Ilyen szavazatarany
hidnyaban hozott mindkét, keresettel tamadott hatdarozat
érvénytelen.

Az elsdfoku birdsdg utalt arra, hogy a kisebbség jogos érdekének
lényeges sérelmét kétséget kizdrdan megdllapitani nem tudta. A

sziikséges szavazatarany hidnydban elfogadott hatdrozatok
érvénytelenségének megallapitdsat azonban e koriilmény nem
akadalyozta.

Az alperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

Hatdrozatdnak indokoldsdban kifejtette, hogy az alperesi tdrsashdz
alapitdsakor irdnyadd, a tdarsashdzrdél szoldé 1977. évi 11. tvr. /a
tovdbbiakban: Ttvr./ 4. § /2/ bekezdés a/ pontja szerint, a kézds
tulajdonban 4116  épililetrészek  karbantartasaval, felujitdsdval



kapcsolatos kételezettségek  teljesitésérdl, a kézbs kiadasok
viselésérdl, a tulajdonostdrsak kézOtti megosztdsdarol az alapito
okiratban kellett rendelkezni. Az alperes alapitdé okirata az ahhoz
tartozé melléklettel egylitt felelt meg az idézett jogszabdlyi
elbirdsnak. Az alperes dllitdsaval ellentétben, a foldhivatal altal
elfogadott, és a tdrsashdzi tulajdon bejegyzésének alapjdul
szolgdldé okiratban a kdltségviselésre vonatkozd szabdlyok irdanyadok
voltak a jogvita elddéntése soran.

Az 5/2007. /05.08./ K.GY. hatdrozat az alapitéd okirattal
ellentétesen rendelkezett a koltségviselésrdl, ezért az, amint azt
az elséfokt birdsdg is megallapitotta, érvénytelen.

A masodfoku birdsdg utalt arra, hogy a hozott hatdrozat az alapito
okirat moédositdsaként sem volt elfogadhatd. Annak meghozataldra
ugyanis a tdrsashdzakrél szolo 2003. évi CXXXIII. térvény /a
tovabbiakban: Tht./ 10. § /2/, illetve /3/ bekezdése alapjdan,
valamennyi tulajdonos vagy legaldbb a tulajdonosok 4/5-ének
elfogadd szavazatdra lett volna szilikség.

A 25/2007. /05.08/ K.GY. szami, az SzMSz elfogaddsdrdél szdlo
kézgylilési hatdrozat tekintetében a mdsodfoku birdsdg nem értett
egyet az elséfoku birdésdggal abban, hogy a hatdrozathozatalhoz
szilikséges szavazatardny nem volt biztositott. Utalt a Tht. 62. §
/1/ bekezdésére - miszerint a Tht. 14. § /2/ bekezdésében eldirtak
alkalmazandok -, az 6sszes tulajdoni hanyad egyszerd
szavazattbbbsége elegendd volt. Ramutatott, az 5001/10000 helyett
az érintett  hatdrozatot 5512/10000 tulajdoni hdnyad "igen"
szavazattal fogadtdk el a jelenlévdk.

Ennek ellenére az emlitett kézgylilési hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitdsdval egyetértett. A  Korm. rendelet 11. s  /1/
bekezdésében, illetve a 12. S /1/ bekezdésében foglaltakra
tekintettel ugyanis, az SzMSz elfogaddasdt jogszabdlyba Ilitkdzdnek
tartotta. Kifejtette, hogy az SzMSz a nem lakds céljara szolgald
helyiségek tulajdonosainak a melegviz szolgaltatasrol valo
levdlasdat, az arrol megeldzden hozott kézgyllési hozzdjdrulds
nélkiil tényként kezelte, és a kOltségviselést arra tekintettel
hatdrozta meg.

A jogerds itélettel szemben benyujtott felililvizsgadlati kérelmében
az alperes kérte annak hatdalyon kiviil helyezését, az elsdfoku
itélet megvdltoztatdsdt, és a felperesek keresetének elutasitdsat.
Allitotta, hogy az dltala tdmadott mdsodfoki birdésdgi hatdrozat
sérti a Tht. 13. $-4t, mert a kézdbs kdbltség viselésrdl szolo



déntéshez egyszerld szotbbbséggel hozott hatdrozat elegendd. Sérti
tovabbda a Tht. 63. § /2/ bekezdését, mivel a Tht. hatdlyba
lépésével az alapité okiratnak a térvény kdételezd érvényd
rendelkezéseivel ellentétes szabdlyai hatdlyukat vesztették. A
kbz6s kbltségre vonatkozo déntési jogkdr megillette az alperest.
Hivatkozott a felililvizsgdlati kérelmet eldterjesztd fél arra 1is,
hogy a Korm. rendelet 11. § /1/ bekezdése hatdlyon kiviil helyezésre
keriilt, igy az a jogvita eldbéntése sordn nem volt irdnyadd.

A felperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds 1itélet
hatdlyban fenntartdsat inditvdnyozta.

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet a feliilvizsgdlati kérelem
keretei kézott vizsgalta, a Pp. 275. § /2/ bekezdése alapjan.
Megallapitotta, hogy a tdmadott hatdrozat nem jogszabalysértd.

Nem vitds, hogy a Tht. 13. § /2/ bekezdése azt tartalmazza, hogy a
kbz6s tulajdon fenntartdsdra, a kéltségek viselésére vonatkozd
szabdlyokat az SzMSz-ben kell régziteni. A Tht. 14. § /1/ bekezdése
értelmében az SzMSz elfogadasdhoz egyszerd  szavazattdbbséqgi
hatdrozat elegendd. A jogerds itélet azonban helytalldan
dllapitotta meg, hogy a Ttvr. 4. § /2/ bekezdés a/ pontja
értelmében a kdéltségviselésre vonatkozd szabdlyokat az alperes
alapité okirata tartalmazta. Az 1998. mdarcius 1-jén hatdlyba
lépett, a tdarsashdzrol szolo 1997. évi CXLVII. térvény /a
tovdbbiakban: 1997. évi Tht./ 6. § /1/ bekezdése értelmében,
valtozatlanul nem volt akaddlya annak, hogy e szabdlyokat a
szervezetli-mikédési szabdlyzat helyett, az alapito okirat
tartalmazza. A Tht. 62. § /1/ bekezdése szerint a szervezeti-
mikddési szabdlyzat elfogaddsdig, azaz az alapitd okiratnak a
szervezeti-mikédési szabalyzat tartalmavd még nem valt, ezért nem
hatdalytalanitott részei a tdrsashdzi mikddésre Iirdnyaddak voltak.
Az 5/2007. /05.08/  KGY. szdami  hatdrozat azzal ellentétes
kéltségviselésre vonatkozo szabdlyokat nem tartalmazhatott.

A Legfelsdébb Birdsdg egyetértett abban is a masodfoku birdsdggal,
hogy a 25/2007. /05.08/ K.Gy szamu kézgyllési hatdrozatnak a
melegviz, illetve a filtési dij viselésére vonatkozdé szabdlyal a
Korm. rendelet 11. § /1/ bekezdését sértették. Az alperes ugyanis a
12. § /1/ bekezdésében eldirt egylittes feltételek fennalldsat, a
nem lakds céljdra szolgdld lizlethelyiség tulajdonosainak a melegviz
szolgdltatdsdra haszndalt kazanrdl valo levdaldsdarol szolo kézgyudlési
hatdrozat meghozataldt bizonyitani nem tudta. Utal arra 1is a
Legfelsdébb Birdsdg, hogy az alperes allitasdval ellentétben, az
emlitett Korm. rendelet 11. § /1/ bekezdése nem keriilt hatdlyon



kiviil helyezésre, tovdbba arra is, hogy a Korm. rendelet 1. és 2.
§-a értelmében az emlitett jogszabaly a jogvita eldéntése soran
irdanyadd volt.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsag mint feliilvizsgdlati
birésdg, a Pp. 275. § /3/ bekezdése alapjan a jogszabdlyoknak
megfeleld, eljdrdasi szabdlysértés nélkiil hozott jogerds Iitéletet
hatdlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. § /1/ bekezdése folytdn irdnyaddé 78. § /1/ bekezdése
alapjan kételezte tovdabba az alperest a felperes 5.920 Ft-os
utazdsi koéltségbhdl, illetve 15.000 Ft AFA-t is magdban foglald jogi
képviseleti munkadijbol 4116 feliilvizsgdlati eljdrdsi koltségének
megtéritésére.

Budapest, 2009. oktdéber 19.

Dr. Bodor Maria sk. a tandcs elndke
Dr. Pethdéné dr. Kovdcs Agnes sk. eldadd-bird
Dr. Csdke Andrea sk. bird

A kiadmdny hiteléil:
birésdgi irnok



