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"7 ) alperes ellen kizgyiilési
hatirozat érvénytelenségének mcgallapltasa ¢s egy¢b irant inditott perében meghozta az al4bbi

itéletet:

A bir¢sag megéllapitja, hogy az alperes kozgytilésének 9/2015/04.29. sz4mu hatdrozata érvénytelen.

Kételezi a fclpc1est hogy 15 napon belil fizessen meg az alperesnek 12.700 (tizenkétezer-hétszaz)
forint AFA-t is tartalmazo perkéltséget.

A mérsekelt illeték dsszegét 2.100 (kélezer-egyszaz) forintban 4llapitja meg.

Megéllapitja, hogy a felperes jogosult 18.900 (tizennyolcezer-kilencszaz) forint illeték
visszatéritését kérelmezni az allami ad6- és vamhatdsagnal.

Az itélet ellen a kézbesitéstd]l szdmitott 15 napon belill Debreceni Térvényszékhez cimzett, de a
Debreceni Jarasbirdsagnal frasban, 3 példanyban elbterjesztendé fellebbezésnek van helye.

A [ellebbezési hatdrid6 lejarta el6tt elSterjesztett kdzds kérelmilkben a felek a fellebbezés
targyalason kiviili elbiraldsat kérhetik.

A masodfoku birésdg targyaldson kiviil hatdroz, ha a fellebbezés csak a perkdltség viselésére vagy
Osszegére vonatkozik, a teljesitési hatdriddvel kapcsolatos, vagy csak az itélet indokoldsa ellen
iranyul. A felek barmelyikének kérelmére azonban a masodfokd birsag targyalast tart. Térgyalds

tartasat a fellebbezé fél a fellebbezésében kérheti,

Indokolds:

A bir6sdg a felek nyilatkozatai és a felek altal csatolt okiratok tartalma alapjin a kovetkezd
tényalldst allapitolta meg:
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A felperes az alperesi tarsashaz tulajdonostarsa.

Az alperes 2015, 4prilis 29. napjén kozgylilést, majd a kdzgylilés hatdrozatképtelenségére tekintettel
ugyanaznap megismételt kozgyiilést tartott. A megismételt kbzgyiilésen a jelenlévé tulajdonostarsak
cgyebek mellett meghoztdk a 9/2015/04.29. szému hatérozatot 488/543 tulajdoni hényadnak
megfeleld 10 igen szavazattal, a felperes 55/543 tulajdoni hényaddnak megfeleld egyediili
tartézkodéas mellett, nem szavazat nélkul arrdl, hogy a kozés képviseld dija 2015. janudr 1-t61 bruttd

50.000 forint.

A 2015. 4prilis 29. napjan 18.00 6ratol tartandé kozgytlésre késziilt meghivé napirendi pontjai
k8z6tt nem szerepelt a kozds képviselé dfjazdsdval kapcsolatos hatdrozati javaslatrél torténd
szavazas.

A felperes a fenti kozgytilési hatdrozatot keresettel tdmadta meg. Kereseti kérelmében kérte a
kozgyllési hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsat. Emellett az alperes perkoltségben torténd

marasztalasat is kérte,

A felperes a per meginditasat megelézéen semmilyen intézkedést nem tett annak érdekében, hogy
az 4ltala sérelmesnek tartott kézgy(ilési hatdrozat visszavondsa megtérténjen, a kozgytilési hatarozat
érvényes moédon torténd elfogadéséra keriiljon sor, végsé soron és Osszefoglaldan tehat annak
érdekében, hogy a perben torténd igényérvényesitésével elérni kivant célja peres eljaras nélkiil
val6sulhasson meg. Ennek korében az alperes kozds képviseljét sem széban, sem irdsban, sem mas
egyéb moédon nem kereste meg avégett, hogy az alperesi kozos képviselé akar a sérelmezett
hatérozat visszavonasa érdekében, akar annak a jogszabalynak megfelelé mddon torténd ismételt
elfogaddsa végett intézkedjen Gjabb kozgyllés dsszehfvasa irant.

Az alperes a felperes keresetét a per elsd targyaldsén nyomban elismerte, tovabba egyrészt
elismerésére, masrészt arra hivatkozva, hogy a per meginditdsara okot nem adott, kérte a felperest
elmarasztalni a perinditassal felmeriilt koltségeiben. El6adta tovadbba, hogy az alperes kozds
képviselsje a keresetlevél kézhezvételét kovetben, észlelve a felperes igényének alapossdgat,
intézkedett a sérelmes kdzgyfilési hatérozat jogszabélyoknak megfeleld modon térténd elfogadasa
végett, e célbol 2015. augusztus 3. napjdra Gjabb kdzgytlést hivott ssze, melynek meghivéjaban
mér killon napirendi pontként szerepeltette a kozds képviseld dijemelésérdl torténd szavazast.
Eldadta tovibbs, hogy az emlitett Ujabb kozgylilés immar a jogszabalyoknak mindenben
megfeleléen Gjbdl elfogadta a felperes altal a keresettel tdmadott hatérozatot. Ennek igazolasara
csatolta a 2015. augusztus 3-an tartott kozgylilés meghivdjat, a kozgyllés, illetve az annak
hatdrozatképtelensége miatt megtartoit megismételt kozgyllés jegyzokonyvét, az ahhoz tartozo
jelenléti ivet, tovabba a kézgy(lilésen résztvevd meghatalmazottak altal csatolt meghatalmazasokat.

A felperes vitatta, hogy az alperes a perre nem adott okot. E korben hivatkozott arra, hogy a
perinditdst megelézOen azért nem kereste a szdmdra sérelmes helyzet orvoslasat célzéan az alperes
k6zos képviseldjét, mert alldspontja szerint az kozds képviseldi feladatait nem megfelelden latja el,
a felperessel killéndsen rossz viszonyban van, a felperes szdbeli megkereséseit egyaltalan nem
fogadja, azokra nem reagdl, azokat nem teljesiti, igy a felperes a multban t6bb alkalommal is
kénytelen volt irdsban fordulni az alperes kozés képviseléjéhez. Alldspontja szerint addigi
tapasztalatai alapjan a sérelmezett koézgyiilési hatdrozattal kapcsolatosan is felesleges és
eredménytelen lett volna megkeresni az alperes kézos képviseldjét.

A kereset alapos.
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Az alperes jogelismerésére tekintettel az itélet a per fo tdrgydra vonatkozdéan a Polgari
perrendtartasrdl sz616 1952, évi Il térvény (a tovdbbiakban: Pp.) 221.§ (2) bekezdése értelmében

tovabbi indokoldst nem igényel.

A birésdg a perkdltség viselése korében hozott déntésének indokait az alabbiak szerint adja meg:

A Pp. 78.§ (1) bekezdése szerint a pernyertes fé] koltségeinek megfizetésére a pervesztes felet kell
kételezni; ez aldl annyiban van helye kivételnek, amennyiben a 80-83.§-ok eltérden rendelkeznek,
vagy a trvény egyéb kifejezett rendelkezése a koltséget a per eldontésétd] fiiggetlenill mésnak a

terhére roja.

A Pp. 80.§ (1) bekezdése szerint ha az alperes a perre okot nem adott, és a kdvetelést az elsé
térgyaldson azonnal elismeri, az alperes kdltségében a felperest kell elmarasztalni,

Bar az alperes a felperesi kovetelés elismerése okan pervesztesnek mindstilt, azaz a Pp. 78.§ (1)
bekezdésében lefektetett fdszabdly szerint a pernyertes felperes koltségeinek megfizetésére az
alperest kellett kotelezni, a fészabély aléli kivételt jelentd Pp. 80.§ (1) bekezdésére térténd alperesi
hivatkozasra figyelemmel a birésagnak vizsgélnia kellett, hogy az alperes a perre okot adott-e vagy

SCIl.

Ezen vizsgalat korében a birésdg a felperest megnyilatkoztatta arra vonatkozban, hogy a perbe vitt
igényének rendezésére a pert megel6z6en barmilyen eszkdzt igénybe vett-e. A biréség ez irdnyt
kérdésére a felperes nemleges vélaszi adott. Ezen nemleges vélasz felperes 4ltal felhozott indokait
azonban a birésdg figyelembe nem vehette, hiszen attél fiiggetlentil, hogy valésak voltak-e a
felperes vonatkozd hivatkozéasai, azaz valdban a felperes és a kozds képviseld megromlott
viszonyara figyelemmel a felperes alappal nem szamithatott arra, hogy a kozos képviseld a
keresettel tamadott kdzgytllési hatdrozat érvénytelenségét okozd hibat korrigalni fogja erre
vonatkozéan inditandé per megindftasa nélkul is, a felperestd] mégis elvarhaté lett volna, hogy a
jogvita peren kiviili rendezésének legalabb elméleti esélyt adjon, ennek kérében akér széban, akar
frésban, akdr mds egyéb mddon az alperesi képvisel6t megkeresse legaldbb a keresettel tdmadott
kdzgyllési hatérozat visszavondsa irdnt tartandd kozgy(ilés 6sszehlvasa végett, A keresetinditdsra a
tarsashazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIIL t6rvény (a tovabbiakban: Tht.) 42.§-4ban rogzitett 60
napos hatdridé ugyanis kettSs célt szolgdl. Az egyik, hogy ilyen id6tartam elteltével — a
keresetinditdsi hatdridd elévillésének nyugvédsat kivéve — mar ne lehessen eredményesen vitdssa
tenni egy addig nem sérelmezett, és esetlegesen érvénytelenségi hibsban szenved$ kozgytlési
hatdrozatot, ezzel a tarsashdz folyamatos és zSkkenSmentes miikddtetése biztositott legyen. A
mésik, a jelen jogvita szempontjdbél relevans cél pedig az, hogy ezen 60 napos idStartam ésszer(i
idén belul torténd intézkedds esetén 4ltaldban elégséges arra, hogy — mint a perbeli esetben is —
amennyiben a tulajdonostars a kozgy(ilés dltal meghozott hatdrozatot barmilyen okbél
érvénytelennek vagy sérelmesnek tartja, és ezen érveinek alapossigit a tarsashdz kozos képviselsje
beldtja, sor kertilhessen a tulajdonostérs dltal sérelmesnek tartott helyzet peren kiviili orvoslésara,
ennek korében 1j kozgytlilés dsszehivasara akar a sérelmes hatdrozat visszavondsaval, akdr annak
c¢rvényes modon, illetve a tulajdonostdrsnak immdr nem sérelmes tartalommal torténd wjbéli

elfogadasat célzoan,

A fentiek sszegzéseként tehdt megéllapithatd, hogy barmilyen mértékben legyen is elmérgesedett a
viszony a tulajdonostdrs és a kozds képviseld koézott, a Tht. 42.§-a szerinti keresetinditést
megel6z0en minden esetben elvéarhaté a tulajdonostarstél a kézos képviseld elézetes megkeresése, a
jogvita peren kiviili rendezésének megkisérlése. Ennek elmaraddsa a kovetkezetes birdi gyakorlat
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szerint 4ltaldban és igy a jelen perben is annak megallapitasdhoz vezet, hogy az alperes a perre okot
nem adott, hiszen az alperes kozos képviseldje csak a perinditdst kévetben, a keresetlevel
kézbesitésekor szembesiilt azzal, hogy a felperesnek a keresettel tdmadott kozgy(Glési hatdrozat
sérelmes, fgy & maga a per elkeriilése, a jogvita peren kiviili rendezése érdekében mér intézkedni

nem tudott,

Mindezek alapjan a birésag megéllapitotta tehat, hogy az alperes a per elsd targyalésan a felperes
kovetelését elismerte &s a perre okot nem adott, igy a Pp. 78.§ (1) bekezdésében megfogalmazott
f6szabaly aldl kivételt jelentd Pp. 80.§ (1) bekezdése alapjén rendelkezett a perkoltség viselésérdl,
azaz a felperest pernyertességére tekintet nélkiil marasztalta az alperes koltségében. Ezen koltség az
alperest képviseld tigyvéd munkadijabol all, melynek Osszegét a birésdg a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 3.§ (3) bekezdése alapjan éllapitotta meg. Ennek soran a
bir6ség a keresetlevél megismerésére, az azzal kapcsolatos jogi 4lldspont kialakitdsara, és az ezt
kovetben elkészitett, a birdsagnak az elséd targyalason benyvjtott ellenkérelem Osszedllitdsdra egy
6rdnyi munkavégzést, mig a per egyetlen targyaldsén tdrténé részvételre tovdbbi egy Oranyi
munkavégzést vett figyelembe az alperesi képvisel6 oldalan, igy 2 x 5.000 forintban, 6sszesen
10.000 forintban, de a Rendelet 4/A.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint eljarva, 27%-o0s mértékl
AFA-val névelten, brutté 12.500 forintban llapitotta meg az alperesi képvisel6t megilletd munkadsij

Osszegét.
A teljesitési hataridd a Pp. 217.§ (1) bekezdésén alapul.

Debrecen, 2015. szeptember 15.

Dr. Turdezi Laszlo s. k.
biro
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- .., 1L rendi alperes ellen kozgyiilési hatdrozat érvénytelenségének megdllapitisa és egyéb

irant inditott perében meghozta az alabbi

itéletet:

A birésag megéllapitja, hogy az 1. rendi alperes kozgylilésének 08/2015. (04. 15.) szdmu hatdrozata
érvénytelen.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
- az [. rendil alperesnek 34.106 (harmincnégyezer-szdzhat) forint,
- a I rendi alperesnek 10.000 (tizezer) forint

perkdéltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak 39.900 (harminckilencezer-kilencszéz) forint
meg nem fizetett illetéket az allami ad6- és vAmhatdsag kiilén felhivésara.

Az ftélet ellen a kézbesitéstl szamitott 15 napon beliil Debreceni T6rvényszékhez cimzett, de a
Debreceni Jarasbirosagnal irasban, 3 példanyban eléterjesziendé fellebbezésnek van helye,

A fellebbezési hatéridé lejarta el6tt eléterjesztett kozos kérelmitkben a felek a fellebbezés
targyaldson kiviili elbiralasat kérhetik.
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A maésodfoku birésag targyaldson kiviil hataroz, ha a fellebbezés csak a perkéliség viselésére vagy
osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték megfizetésére vonatkozik, a teljesitési hataridével
kapcsolatos, vagy csak az itélet indokolédsa ellen irdnyul. A felek barmelyikének kérelmére azonban
a masodfoku birdsag targyalast tart. Térgyalas tartdsat a fellebbezd fél a fellebbezésében kérheti.

Indokoléds:

A birdsag a felek nyilatkozatai és a felek altal becsatolt okiratok tartalma alapjan a kovetkez6
tényéllast allapitotta meg:

A felperes az 1. rendd alperesi tArsashdz tulajdonostérsa, a II. rendli alperes az 1. rendd alperesi
tarsashaz kozos képviseldje.

Az 1. rendli alperes részkdzgyllése 2014. 4prilis 8. napjan meghozta a 6/2014. (IV. 8.) szdmn
k6zgyilési hatdrozatot.

Az 1. rend(i alperes megismételt rendkiviili kozgytilése 2014. julius 17. napjan egyebek mellett

- 2.919 igen szavazat mellett meghozta a 08/2014. (07. 17.) szamu k&zgytlési hatdrozatot, mellyel
wclfogadta, hogy a beruhdzas kéltségeibdl 30.163.000,- Ft-ot hitelbdl finansziroz, melyet a Hajda
Takarék Takarékszovetkezettsl kivan a lakokozosség felvenni; 4 millié Ft-ot pedig sajat ergbél (a

felujitasi alapbdl)”;

- 2.886 igen szavazattal elfogadta a 09/2014. (07. 17.) szama kozgytilési hatarozatot, mellyel ,,ugy
hatarozott, hogy a tarsashéz a 30.163.000,- Ft 6sszegli hitelta ..., arék Takarékszovetkezettol

szamlavezetéssel egyiitt kivanja felvenni”;

- 2.886 igen szavazat mellett meghozta a 10/2014. (07. 17.) szamu kozgyiilési hatarozatot, mellyel
»elfogadta a banki hitel fedezetéiil a tarsashdz és a tulajdonostérsak lakas-elétakarékossagi
szerzddést kétnek a Fudnamenta-Lakaskassza Zrt.-vel 57+3 hénap futamidére, melyet a tarsashazra
engedményeznek, és erre a kOvetelésre a tarsashdz a ¢k Takarékszovetkezet javara
zalogjogot alapit. A megtakaritisi 6sszeget a tulajdonostarsak a kzés koltség megemelt dsszege
formajaban fizetik, és megbizzdk a tarsashizat, hogy a megtakaritast havonta utalja a Fundamenta-
Lakaskassza Zrt. altal megadott lakds-el6takarékossdgi szédmldkra a ) k
Takarékszovetkezetnek adott allandd 6sszegili rendszeres aturalasi megblzas alapjan™;

- 2.954 igen szavazat mellett meghozta a 11/2014. (07. 17.) szam1 kdzgy(ilési hatdrozatot, mellyel
»elfogadta, hogy a hitel futamideje 60 hénap lesz”;

- 2.954 igen szavazat mellett meghozta a 12/2014. (07. 17.) szamu kozgyiilési hatarozatot, mellyel
welfogadta, hogy a lakdstulajdonosok felhatalmazzak a tarsashaz kézos képviseldjét, hogy a hitelhez
a sziikséges okmanyokat és igazolasokat a neviikben is beszerezze, tovibba egyszemélyben
felhatalmazzak a szerzddések alairasiaval és a hitel felvételével és a szamldk megnyit4saval.
Megbizzék a kézds kepv1selét , hogy a tarsashaz szdmlavezetését vigye ata ___ .
Takarékszovetkezethez €s nyisson alszamlét i is, amin keresztiil bonyolitjak a hitellel és feluptassal

kapcsolatos pénziigyeket”.
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A felperes a részére meghatalmazasokat ad6 tulajdonostarsak helyett ezen kozgytilés jelenléti {vét
aldirta, A felperes dltal ezen a kozgylilésen képviselni kivant tulajdonostirsak Osszes kozds

tulajdoni hanyada 1063/19205 volt.

Az . rendi alperes 2015. dprilis 15. napjan megtartott kdzgyiilése meghozta egyebek mellett a
8/2015. (04. 15.) szamu kozgytilési hatdrozatot, mellyel ,,elfogadta a 2014. évi zarszdmadast™.

A felperes a fenti kozgytlési hatarozatokat keresettel tAmadta meg, kérve valamennyi fent felsorolt
kdzgyilési hatdrozat érvénytelenségének megallapitasat, tovabba a II. rendli alperes mint k&zbs
képviseld arra torténd kotelezését, hogy a kozgylilésekrdl készitett hangfelvételeket legalabb 2 évig

Orizze meg.

A felperes azon keresetmoédositdsat, melyben mér a 6/2014. (04. 08.) szamu kozgy(ilési hatdrozat
érvénytelenségének megdllapitését is kérte, 2015. 4prilis 7. napjén terjesztette el6 a birdsdgon.

A felperes a kézgytilési hatdrozatok érvénytelensége korében egyrészt arra hivatkozott, hogy a 2014,
jolius 17. napjan megtartott kozgy(ilésen a kozgylilés levezets elntkeként eljérd II rendii alperes
nem fogadta el a felperesnek a tulajdonostarsai altal a kdzgyllésen tériénd képviseletiikre adott
meghatalmazasokat, igy az érintett tulajdonostarsak szavazatit a levezetd elndk a szavazdsok

eredményének megéllapitasakor figyelmen kiviil hagyta.

A fentieken tulmenden a 2014. julius 17. napjén tartott kozgy(lésen hozott és a felperes altal
megtamadott hatdrozatok érvénytelensége korében a felperes hivatkozott arra is, hogy a
kozgyllésrol készitett jegyzékdnyv nem az ott elhangzottaknak megfeleléen lett irasba foglalva,
tovabbé, hogy a kisebbség lényeges jogos érdekeinek sérelmével jar az, hogy a koézgy(ilés a
tarsashdz lifirendszerének teljes felvjitdsdhoz a hatdrozatban foglalt Osszegben t3rténé
hitelfelvételrd] hatdrozott annak ellenére, hogy az L. rendii alperes mintegy 17 millié forint 6sszegii
lekétott megtakaritdssal rendelkezett, és a tarsashdz ¢épiiletében taldlhaté iizlethelyiségek
bérbeaddsabdl is évente mintegy 5 millid forint 6sszegli bevétele keletkezik. A felperesi érvelés
szerint ilyen forrdsok és bevételek mellett a beruhdzds finanszirozdsdhoz kisebb &sszegii
hitelfelvétel lett volna indokolt, melynek eredményeként valamennyi tulajdonostarsnak — ide értve a
szavazasndl kisebbségben maradt tulajdonostarsakat is — csak kisebb Osszeggel megemelt kozos
koltség formdjéban kellene viselnie a beruhazas hitelbdl térténé finanszirozasat.

A 08/2015. (04. 15.) szamu kozgytilési hatdrozat érvénytelensége korében arra hivatkozott, hogy az
azzal elfogadott éves elszdmolds nem tartalmazza ,a rezsicsékkentés kimutatdsait”, tovébbé ,,a
kozos koltség eldirds, befizetés, egyenleg lakdsonkénti kimutatédsat, valamint a terv-tényadatok

kilonbozetst™,

Keresetének aldtdmasztasara a felperes okirati bizonyitékokat csatolt, valamint az I. rendi alperes
éves elszdmoldsai szdmszaki helytelenségének Dbizonyitdsdra konyvszakértéi bizonyitast

inditvdnyozoft,

Az L renddl alperes a vele szemben tdmasztott valamennyi kereset elutasitdsit és a felperes
perkdltségben torténd marasztaldsat kérte. A 2014. prilis 8. napjén tartott részkdzgylilésen hozott, a
felperes allal tdmadott kdzgyllési hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsdra irdnyuld igény
vonatkozdsdban elGadta, hogy az eléviilt, arra tekintettel, hogy a keresetinditdsi hatarid6t e

tekintetben a felperes elmulasztotta.
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A 2014, julius 17. napjan tartott kozgylilésen meghozott és a felperes altal tAmadott kozgytilési
hatdrozatok érvénytelenségére torténd hivatkozésok tekintetében eléadta, hogy a felperes a
meghatalmazisokat csak azt kdvetden kisérelte meg atadni a levezetd elndknek, hogy a vonatkozo
szavazasok mdr lezajlottak, a hatdrozatok meghozataldra mar sor keriilt. El6adésa szerint a levezet6
elnok ennek okdn utasitotta vissza a felperes éltal beadni kivant meghatalmazasok elfogadasét és a

szavazati aranyoknal t6rténé figyelembevételét.

A felvett hite] 6sszegének vonatkozdsdban eléadta, hogy a valasztott hitelkonstrukcié minddssze €vi
2,5%-0s kamatterhet 16 a tarsashéizra, ellenben a lekotott forrds lekstésének megsziintetése esetén a

tarsashaz évi 6%-os mértékii betéti kamattol esne el.

A 08/2015. (04. 15.) szdmU kozgylilési hatdrozat érvénytelensége iranti igényre vonatkozdan
eldadta, hogy az ezen kozgylilési hatdrozattal elfogadott éves beszdmolé mindenben megfelel a
vonatkozé  jogszabalyok rendelkezéscinek. Ennck bizonyitdsdra csatolla egyrészt a
tulajdonostarsaknak kikiildott beszamold szamszaki adataival mindenben megegyezd, azonban a
vonatkozé kényvviteli szabalyoknak, azaz a szdmviteli térvény mellett a 224/2007. (XII. 19.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Kormdnyrendelet) szabélyainak is megfelelé, a Kormdanyrendelet
mellékletei szerinti bontasban elkészitett egyszeriisitett beszdmold mérlegét és egyszertsitett
beszdmold eredmény-levezetését. Csatolta tovabbd a tirsashaz konyvvezetését ellaté cég azon
nyilatkozatat, hogy az altala készitett beszimolé minden vonatkozd jogszabalynak megfelel.

A I rend alperes a vele szemben tamasztott kereset elutasitdsdt és a felperes perkoltségben t6rténd
marasztaldsat kérte. El6adta, hogy az I. rendll alperes kozbs képviseldje nem a II. renddl alperes,
hanem a BAKHOUSE Kft., igy a II. rend{i alpercssel mint az I. rendfi alperes k6zds képviseltjével
szemben k6z0s képviseléi minbdségére alapitottan igény nem tdmaszthaté. A BAKHOUSE Kft.
k6zos képvisel6i mindségének igazolasara részkdzgylilési hatdrozatokat csatolt.

A kereset a rendelkezd részben foglalt mértékig alapos.

A téarsashazakrdl sz616 2003, évi CXXXIIL t6érvény (a tovabbiakban: Tht.) 28.§ (1) bekezdésének e)
pontja szerint a kdzgylilés kizardlagos hatdskorében hatiroz a kozdsség éves koltségvetésének és
elszdmoldsdnak, a szamviteli szabalyok szerinti beszamoldjanak elfogadasardl, valamint a kozos
képvisel6 vagy az intézbbizottsag részére a jovahagyas megadasardl.

A Tht. 48.§ (1) bekezdése szerint a szdmviteli szabélyok szerinti kdnyvvezctés és beszdmold
alapjan a kozos képviseld, illetve az intézébizottsag éves elszamolasa tartalmazza:

f) a kozés koltséghez vald hozzajarulas elbirdsat és teljesitését - a tulajdonostarsak nevének
feltintetésével - , a kiilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti

bontésban, tovabba

g) a rezsicsokkentések eredményeként jelentkezé megtakaritdsok Osszegét koltségnemenként és
tulajdonostarsanként a kozds koltség megosztdsdnak a szervezeti miikédési szabalyzatban

megallapitott szabalya szerinti bontasban.

A Tht. 42.§ (1) bekezdése szerint ha a kézgylilés hatdrozata jogszabalyba, az alapit6 okiratba vagy a
szervezeti-miikodési szabdlyzatba titk6zik vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével
jar, barmely tulajdonostirs keresettel kérheti a birésagtél a hatarozat érvénytelenségének
megallapitdsat a hatdrozat meghozatalatdl szamitott hatvan napon beltil.



6.P.23.012/2014/14.

A 06/2014. (04. 08.) szdmu kozgy(ilési hatarozat vonatkozdsaban a Tht. 42.§ (1) bekezdésében
meghatdrozott hatvan napos keresetinditdsi hatéridd 2014. jinius 9. napjén eltelt, ehhez képest a
felperes az ezen kozgylilési hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsét célzd keresetkiegészitést
csak 2015, 4prilis 7. napjan nytjtotta be a birésdghoz. Erre tekintettel megéllapithatévé valt, hogy
ezen kozgylilési hatdrozat vonatkozdsédban az alperes elévillési kifogisa alapos, a keresetinditasi
hatéridd utolsé napjén a felperesnek az ezen kézgytilési hatarozat érvénytelenségének megéllapitdsa
irdnti igénye eléviilt. Igy a biréség a felperes keresetét ebben a részben — anélkiil, hogy a hatdrozat
érvénytelensége korében bizonyitdst folytatott volna le, tényallast allapitott volna meg — elutasitotta.

Arra tekintettel, hogy a 08/2014. (07. 17.), 09/2014. (07. 17.), 10/2014. (07. 17.), 11/2014. (07. 17.)
¢s a 12/2014. (07. 17.) szam1 kozgytilési hatarozatok mindegyike olyan kérdésben déntoit, amely
kérdésben az eredményes dontéshozatalhoz a szavazatok egyszer(i tSbbsége is elegendd volt,
alaptalannak bizonyult a felperes azon hivatkozdsa, hogy az éltala képviselt tulajdonostérsak
szavazatait a kdézgy(lés levezetd clntke a hatdrozatok meghozatala sordn nem vette figyelembe.
Ugyanis még annak feltételezése mellett is, hogy az e kérben a felperes 4ltal el6adott tényéllitdsok
valosak, tovabbd, hogy a felperes 4ltal képviselni kivant tulajdonostirsak valamennyi vonatkozé
hatdrozatra nemmel kivantak volna szavazni, megéllapithats, hogy a 08/2014. (07. 17.) szédmu
kozgylilési hatdrozat esetén 2.919 igen szavazattal minddssze 35 + 1,063 = 1.098 szamu feltételezett
nem szavazat, a 09/2014. (07. 17.) szadma kozgy(ilési hatérozat esetén 2.886 igen szavazattal 1.063
feltételezett nem szavazat, a 10/2014. (07. 17.) szdma kozgylilési hatérozat esetében 2.886 igen
szavazattal 1.063 feltéielezett nem szavazat, a 11/2014. (07. 17.) szdmu kozgy(lési hatérozat
esetében 2.954 igen szavazattal szemben 1.063 nem szavazat, mig a 12/2014. (07. 17.) szamu
kdzgyUlési hatdrozat esetében szintén 2.954 igen szavazattal 1.063 feltételezett nem szavazat 4llt
volna szemben. Mindezek alapjan tehdt a birdsdg érdemben nem vizsgilta sem a felperes azon
vonatkozd tényéllitdsainak valdsdgat, hogy a kozgyillés levezetd elndke az 4ltala képviselt
tulajdonostdrsak meghatalmazésat, igy szavazatukat a szavazatok Ssszesitésénél figyelmen kiviil
hagyta, sem pedig az . rendll alperes erre eléadott azon védekezésének valdsagat, hogy a felperes
mindBssze a szavazdsok lezajlasat kdvetden, a kozgylilés végén kivanta dtadni a vonatkozé
meghatalmazdsokat a levezetd clndknek, hiszen a kifejtettek szerint egyik oldal hivatkozésai
valosdganak megdllapitdsa sem lett volna befolydssal az emlitett hatérozatok egyszerii tobbséggel

tortén elfogadasanak tényére,

A felperesnek az el6z6 bekezdésben irt kozgytilési hatdrozatok vonatkozdséban tovabbi hivatkozésa
volt az érvénytelenség korében, hogy azok a kisebbség lényeges jogos érdekeinek sérelmével jérnak
abban a tekintetben, hogy a kozgylilés a tdrsashdz lifirendszerének teljes felijitaséhoz a
hatdrozatban foglalt 6sszegben torténd hitelfelvételrd] hatdrozott annak ellenére, hogy az I. rendii
alperes lekotott megtakaritdsabol és az iizlethelyiségek bérbeaddsabsl szarmazd bevételébd)
nagyobb ardnyban is finanszirozhatta volna a felujitast, melynek eredményeként kisebb 0sszegl
hitelfelvétel is elegendd lett volna, melybdl kovetkezéen pedig a hitel torlesztéséhez a
tulajdonostdrsak csekélyebb 6sszeggel megemelt kézos koltség fizetése utjan jarulhattak volna
hozza. Ezen felperesi hivatkozds alapossdgdnak megéllapitdséhoz a perben a felperesnek kellett
volna bizonyitania, hogy az I. rend(i alperes a hatérozat meghozatalakor 4 milli6 forintot meghaladé
Osszegli, a liftrendszer feltjitdsdra fordithaté forrdssal rendelkezett. Ezen bizonyitdsi
kételezettségének azonban a felperes a perben nem tett eleget. Az 4ltala csatolt okiratok ugyanis
ezen tény bizonyitdsdra nem voltak alkalmasak, egyéb bizonyitdst pedig a felperes nem ajanlott fel.
Az L. rendd alperes liftfelijitisra fordithaté forrdsai bizonyftottsdgénak hidnydban nem volt
megéllapithat6, hogy az I rendli alperes a liftek feltjitdsat csekélyebb Osszegli banki hitel
felvételével is gazdasagosan realizdlhatta volna, igy nem vélt megallapithatéva annak ténye sem,
hogy a 08/2014. (07. 17.) szamu k&zgy(ilési hatarozattal elhatérozott hitelfelvétel okdn a 10/2014.
(07. 17.) szdmu kozgy(ilési hatérozattal a tulajdonostdrsakra terhelt fizetési kotelezettség a
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felperesnek mint kisebbségben maradt tulajdonostarsnak lényeges jogos érdeksérelmet okozott
volna. Mindezekhez hozzdvéve az 1. rendil alperesnek a lekotott tartalék utdn szamitott
kamatbevételekre, valamint a felveendd bankkélcson hitelkonstrukcidjdnak sajétossagaibdl eredd
rendkiviil csekély kamattehetre vonatkozd nyilatkozatat, a felperesi érdeksérelem korében el8adott

felpetesi érvelés végleg megddlt.

A birésag nem vizsgalta a felperes azon allitdsanak val6sagat, hogy a kozgyiilés jegyzOkonyve nem
a ténylegesen elhangzottaknak megfeleléen lett irdsba foglalva. Ugyanis a felperes altal hivatkozott
eltérések val6saga sem tette volna Snmagaban érvénytelenné a tdmadott hatdrozatokat, mivel azok
nem a szavazati ardnyokat érintették. Annak ténye pedig, hogy a kézgytilésrol késziilt jegyz0konyv
esetlegesen nem felel meg maradéktalanul a Tht. vonatkozé rendelkezéseinek, 6nmagaban nem
eredményezi a jegyzOkdnyvben rdgzitett hatdrozatok érvénytelenségét, nem teszi azokat

jogszabélyba {itk6zové.

A felperes kényvszakértéi bizonyitds lefolytatdsara is inditvanyt tett, ezt azonban a birésig arra
tekintettel mellézte, hogy az mind6ssze a tirsashédz konyvvezetésére vonatkozéan szolgalhatott
volna adatokkal, azaz legfeljebb azon felperesi hivatkozasok aldtdmasztdsara lett volna alkalmas,
hogy az 1. rendd alperes konyvelése szdmszaki és/vagy konyveléstechnikai hibdkban, illetve
hidnyossagokban szenved, ennek esetlegesen megéllapithaté ténye azonban a kercsettel tamadott
kézgylilési hatdrozatok egyikének érvényességét sem érintette volna.

A birésig a 08/2015. (04. 15.) szdmu kézgylilési hatdrozat vonatkozdséban azon, egyébként valés
felperesi hivatkozast, hogy a hatdrozattal elfogadott éves elszdmolds nem tartalmazza a terv-
tényadatok kiilsnbozetét, alaptalannak taldlta. Nincs ugyanis olyan jogszabalyi rendelkezés, amely a
terv- és tényadatok kiil6nbozetének kimutatdsat kotelezové tenné.

Ugyanakkor alaposnak bizonyult a felperes azon hivatkozasa, hogy az éves elszamolds nem
tartalmazza sem ,,a rezsicstkkentés kimutatasait”, sem ,,a kdzos koltség elbfrés, befizetés, egyenleg
lakasonkénti kimutatdsat”. A felperes 4ltal csatolt éves elszdmolas ugyanis valéban nem tartalmazza
a kozos koltségekhez vald hozzijarulds eloirdsat és teljesitését a tulajdonostdrsak nevének
feltiintetésével, a kiilén tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti
bontdsban, nem tartalmazza tovabba a rezsicsokkentések eredményeként jelentkezé megtakaritdsok
Osszegét koltségnemenként és tulajdonostirsanként a kézos koltség megosztdsanak a szervezeti-
miikodési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontdsban. Ezen hidnyossdgok okdn az éves
elszdmolas nem felel meg a Tht. 48.§ (1) bekezdésének f) és g) pontjdban foglalt kévetelményeknek
annak ellenére sem, hogy a jogszabélynak vald megfelelésre vonatkozdan az 1. rendil alperes

kényvvezetését végzé cég kifejezett nyilatkozatot tett.

Nem teremtett a fentiek szerint megallapitottakkal ellentétes helyzetet az alperes éltal csatolt
egyszer(isitett beszdmoldé mérlege, illetve egyszerfisitett beszamold eredmény-levezetése sem.
Azokbdl ugyan megallapithatd volt, hogy ezen kimutatdsok egyrészt a Kormanyrendelet 4. szamu
melléklete, illetve 2. szdmu melléklete szerinti tagolasban késziiltek el, mésrészt a birésagnak nem
meriilt fel kétsége afelb] sem, hogy ezen kdnyvelési dokumentumok a Korményrendeletben foglalt
rendelkezéseknek mindenben megfelelen késziiltek el, azonban ezen konyvelési dokumentumok
ilyen médon térténd elkészitése mindossze az 1. rendl alperest terheld, a Korményrendeletben,
illetve a szdmvitelrol sz616 2000. évi C. térvényben foglalt kényvvezetési kitelezettség teljesitésére
elegendbek. A Tht. 48.§ (1) bekezdésébs]l megallapithatéan a tarsashdzak éves elszdmoldsa nem
feleltethet6 meg kizardlag ezen dokumentumoknak, az éves clszdmolast ezen dokumentumok
felhasznaldsaval, de a Tht. 48.§ (1) bekezdésében irtak szerint részletezve kell elkésziteni.
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A fentiek 6sszegzéseként a birdsdg megallapitotta, hogy a 08/2015. (04. 15.) kozgyiilési hatérozattal
elfogadott éves elszdmolds nem felel meg a Tht. 48.§ (1) bekezdésének f) és g) pontjaban
foglaltaknak, melyb6l kdvetkezden a jogszabaly rendelkezéseinek meg nem felelé éves elszamoldst
elfogadé kozgylilési hatdrozat maga is jogszabalyba Utkozének minésiil, igy a Tht. 42.§ (1)
bekezdése €rtelmében érvénytelen. Erre vonatkozodan tehét a birésg a felperes keresetét teljesitve a
Tht. 42.§ (1) bekezdése alapjan megallapitotta ezen kozgy(ilési hatdrozat érvénytelenségét.

A IL rendd alperessel szemben eldterjesztett kereseti kérelem vonatkozasiban a birésagnak
mindeneket megel6zéen azt kellett megvizsgéinia, hogy alapos-e a II. rendii alperes hivatkozésa,

hogy a tdrsashdz kézds képviseldje nem 6, hanem a } Kft. Ezen alperesi hivatkozas
valésdga €s helyessége nem volt megéllapithaté. A felperes altal e korben csatolt részkszgyiilési
hatdrozatok nem azt igazoltak, hogy az egyes részkozgytilések a . Kft.-t valasztottak

meg az L rendd alperes koz0s képvisel6jévé, hanem mindSssze azt, hogy az I rendfi alperes
részkozgyllései tudomdésul vették, hogy a tarsashdzkezeldi tevékenységét a tovabbiakban nem
személyesen "~ hanem a I Kft. fogja elldtni. Ebbdl kovetkez§en azzal egyiitt is,
hogy az L. rend(i alperes tarsashdzkezel6je a ! {ft., az I. rend( alperes kozos képviseldje

a II. renddi alperes, L

A fenticken tulmenden azonban az is megallapithatévd valt, hogy sem a Tht., sem mds jogszabaly
nem tartalmaz olyan szabdlyozist, amely el6irnd a tirsashdz kozds képviseléjének, hogy a
kozgylilésekr6l készillt hangfelvételeket barmilyen idétartamban kételes megérizni. Ilyen
jogszabilyi kotelezettség hidnyaban a biréség sem keriilt abba a helyzetbe, hogy jogszabaly 4ltal eld
nem irt kotelezettség teljesftésére hatdrozatival kotelezze a II. rendi alperest, igy a II. rendii
alperessel szemben elGterjesztett keresetet a jogalap hidnyéra figyelemmel elutasitotta.

Arra tekintettel, hogy a felperes mindtsszesen hét kozgyllési hatérozat érvénytelenségének
megallapitasat kérte és az 1. rendli alperessel szemben érvényesitett igénye mindéssze egy
kozgylilési hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsa kapcsan bizonyult alaposnak, az L. rendi
alperes és a felperes viszonylatdban a pernyertességi ardny 14% a felperes és 86% az 1. rend
alperes javara,

A birésag a felmertilt perkoltség viselésérél a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjén, a fenti pernyertességi-
pervesziességi ardnyokra figyelemmel az aldbbiak szerint rendelkezett:

A felperesnck a perben az dltala megfizetett 2.100 forint dsszegli kereseti illetékbol 4116 perkdltsége
merdilt fel, melynek az L. rendli alperessel szembeni pernyertességével ardnyos mértékére, 14%-4ra,

294 forintra tarthat alappal igényt az L. rend{i alperestél.

Az L. rendli alperesnek az 6t képviseld tigyvéd munkadijdbél 4116 perkélisége meriilt fel, melyet a
bir6sag a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 3.§ (5) bekezdése alapjén
allapitott meg. E kbrben a birdsdg a per elsé targyaldsara torténd felkésziilésre egy Orényi
munkavégzést, az elsé targyaldson térténé részvételre hdrom megkezdett 6ra munkavégzést, a 10.
sorszamu el6készitd irat €s mellékletei dsszedllitdsara és benyjtasdra egy 6ra munkavégzést, a per
mésodik targyaldsan torténd részvételre egy 6éra munkavégzést, a 12. sorszdmu el8készitd irat
elkészitésére és benytjtasara egy ora munkavégzést, a per harmadik targyalasan torténd részvételre
szintén egy 6ra munkavégzést, mindSsszesen nyolc 6ranyi munkavégzést dllapitott meg az I. rendii
alperesi képvisel vonatkozasaban. Ezt a Rendelet 3.§ (5) bekezdése altal el6irt érankénti 5.000
forintos munkadijra vetitve 40.000 forint 8sszegli L. rend( alperesi perkéltség adédik, melynek az I.
rend(i alperes pernyertességével ardnyos részére, 86%-4ra, 34.400 forintra tarthat igényt az I. rendi

alperes a felperestol.
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A fenti két végosszeget egyméssal Osszevezetve adédik az a 34.106 forint Osszegl perkdltség,
melyet a lényegesen t5bb koltséget eldlegezd és lényegesen nagyobb aranyban pernyertes I. rendii
alperes javéra koteles megfizetni a lényegesen kevesebb koltséget eldlegezé és lényegesen kisebb

ardnyban pernyertes felperes.

A 1L rendli alperes a felperessel szemben teljes egészében pernyertes lett, igy a Pp. 78.§ (1)
bekezdése alapjan a II. rend{i alperes részére a felperes kdteles megfizetni a II. rendfi alperes perrel
felmeriilt koltségét. Ez a koltség a 1L rendil alperest képviseld tigyvéd munkadijabél all, melyet a
biroség a Rendelet 3.§ (5) bekezdése alapjan éllapitott meg. A IL rendli alperessel szemben
eloterjesztett keresettel szembeni védekezésre forditott munkavégzés idejét egy ordban hatdrozta
meg a bir6sag, igy a I rendii alperest képviseld igyvéd részére megéllapithaté munkadij a Rendelet
szerinti minimélis, 10.000 forintos &sszeg.

A birésag az L. rendt alperessel szemben tdmasztott kereset vonatkozésaban felmeriilt 21.000 forint
8sszegl illetékb8]l annak a felperes 86%-os mértékil pervesztességével ardnyos részének
megfizetésére az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL torvény (a tovdbbiakban: Itv.)) 74.§ (3)
bekezdése altal alkalmazni rendelet 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan 19.900
forint feljegyzett illetékdsszeg erejéig a felperest kdtelezte, ugyanezen jogszabélyhelyek alapjan a II.
rend(i alperessel szemben tdmasztott kereset teljes alaptalansdga okdn az e tekintetbe felmeriilt,
21.000 forint 6sszegli feljegyzett kereseti illeték megfizetésére a bir6sdg szintén a pervesztes
felperest kotelezte. E két dsszeg 6sszeszamitasabol adodik a felperes 4ltal pervesziessége okén az
allamnak fizetend®, 8sszesen 39.900 forint 6sszegli még meg nem fizetett illeték.

A teljesitési hatarid6 a Pp. 217.§ (1) bekezdésén alapul.

Debrecen, 2015. junius 29.

Dr. Turéczi Laszlé sk.
bird



