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DEBRECENI ĺÁnÁsgÍnÓsÁa

A Debreceni Jáľásbíróság l J... --------' _l ügyvéd által
képviseltKi )felpeľesnek_adr.\ l
igytntézése mellett a ''- ĺ') általképvi

^ - ) alpeľes ellen kiizgyűlésĺ
határozat éľvénytelenségének mcgállapítása ós cgyób iľant ĺndított peľében meghozta az alábbi

íté1ętet:

A bíľóság megállapítja, hogy az alperes kĺĺzgnĺlésénęk912015/04.29. számú hatérozataéľvénytelen.

KaÍľ,lezi a.felpeľest, hogy l5 napon belĹil fizessen meg az alperesnek12.?00 (tízenkétezerhétszáa)
foľint ÁľÁ-t is taľtalmazó peľköitséget.

A mérsékelt illeték összegét 2.l00 (kétezer_egyszáz) foľintban átlapítja meg.

MegálIapitja, hogy a felperes jogosult 18.900 (tizennyolcezer-kilencszán) ťorint illeték
visszatéľítését kéľelmczni az állanri adó_ és vámhatóságnál'

Az ítéIet ellen a kézbesítéstőI sztłĺlitott 15 napon belul Debľeceni Töľvényszékhez címzett, de a
Debľeceni Jáľásbíľóságnál íľásban' 3 példá:ryban előteľjesztendő fęllebbezésnek van helye.

A l'ellebbezési hatáľidő lejárta előtt előterjesztett közös kére]mükben a felek a fellebbezés
tĺíľgyal áson kívül i elbír áIását kéľhetik.

A másodfokú bíľóság tárgyaláson kívül hatáľoz,ha a fellebbezés csak a peľköltség viseléséľę vagy
összegéľe vonatkozik, a teljesítési határidővel ltapcsolatos, vagy csak az itéLęt indokolása ellen
irányul. A fęlek bármelyikének kéľclmére azonban a másodfokú bíróságtárgyalást tart. Táľgyalás
ĺartását afęl]ebbęző fél a fellębbezésében kéľhęti'

Indokolás:
A bíľóság a felek nyilatkozatai és a fęlek által osatolt okiratok tartalma alapján a következő
tényállást áIlapitoLta me g:

t') általképviselt
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A felperes az alpeľesi tźlrsasház tu1ajdonostáľsa.

Az alpeľes 201,5. április Ż9. napjánközgyulést, majd al<özgyu\éshattltozalképtelenségére tekintettel

vwanaznap megismételtközgynlést tartott. A megisrnételt közgytilésen a jelenlévo tulajdonostáľsak

egyebek ńeilett meghozták a 9l20l5l04'29. számú hattrozatot 4s8/543 tulajdoni hlányadnak

megfelelő 10 igen szavazatta|, a felpeľes 551543 tulajdoni hányaclának megfelelő egyedĹili

taftózkodás mellett, nem szavazat nélkül arľól, hogy a kÖzös képviselő dija2015' január 1-tŕil bruttó

50.000 foľint.

A 2015' április 29. ĺapján 18.00 óľától taľtandi kcizgyűlésľc készült meghívó napiľendi pontjai
között nem szęľepelt a közös képviselő díjazásával kapcsolatos határozati iavaslatról toĺténő
szavazźĺs.

A felpeľes a fenti közgyűlési határozatot keľesettel támadta meg. Keľesęti kéľelmében kéĺe a
közgyűlési hattltozat érvénýelenségének megźńIapítását' Emellett az alpeľes peľkoltségben történő
marasztalását is kéĺte.

A felpeľes a peľ megindítását megelőzőcn semmilyęn intézkeclést nem tett annak éľdekóben, hogy
az á\tala sérelmesnęk tartott kozgyiĺlési hatfuozat visszavonása rnegtörténjen, a kozgnílésihatározat
éľvényes módon torténő elfogadásáľa keľiiljön sor, végső soľon és osszefoglalóan tehát annak
érclekében, hogy a perben történő igényérvényesítésével eléľni kívánt célja peľcs eljáľás nélkül
valósulhasson meg. Ennek kĺjrébęn az alperes közös képviselőjét sem szóban, sem írásban, sem más
egyéb módon nem keľeste meg avégel7, Ilogy az alpeľesi kozos képviselő akár a sérelmezett
határozat visszavonása éľdekében, akáľ annak a jogszabálynak rnegfelelo móclotr tĺjrténő isrnételt
elfogadása végett intézkedjen újabb közgyűlés osszehívása iránt,

Az alpeľes a felpeľes keresetét a peľ e1ső tĺíľgyalásán nyornban elismeľtc, továbbá egyrészt
elismeréséľe, másľészt aľra hivatkozva,hogy a per megindításaľa okot nem adott, kéĺe a felpeľest
elmaľasztalni a peľindítással felmeriĺlt költségeiben. Előadta továbbá, hogy az alpeľes kĺizös
képviselője a kęľesetlevéI kézhezvételét követően, észlelve a Í'elperes igélryének alaposságát,

intézkedett a séľelmes kozgyűlési hatfuozatjogszabályoknak megfelelĺĺ nródon töľténő elfogadása
végett, e célból 2015. augusztus 3. napjáľa újabb közgyulést hívott össze, melynek meghívójában
máľ ktilon napirendi pontként szeľepeltette a közös kćpvise1ő díjemeléséľől töfténő szavazást.
Előadta továbbá, hogy az említett újabb kĺizgytĺlés immár a jogszabályoknak mindenben
megfeielően újból elfogadta a felperes źlltal a keľesettel támadott hatátozatot' Ennek igazolásttľa
csatolta a 2015. augusztus 3-án tartott közglĺlés meghívóiźłI, a kbzgyiĺlés, illetve az annak
hatärozatképtelensége miatt megtaľtott megisrnételt l<özgyülćs jegyzőkonyvét' az alÍloz tartoző
jelenléti ívet, továbbáaközgyulésen résztvevő meglratalmazottak által csatolt meghatalmazásokat.

A felperes vitatta, hogy az alperes a peffe nem adott okot. E korben hivatkozott arta, hogy a
peľindítást megelőzően azértnem keľeste a szÁmfua séľelmes helyzet oľvoslását cé1z6an az alperes
köz<js képviselőjét, meľt álláspontja szerint azközös képviselői feladatait nem nregfelelően látja el,

a felpeľessel külonösen ľossz viszonyban van) a felperes szóbeli megkereséseit egyáltalán nem
fogadja, azokta nem rcagá|, azokat nenr teljesiti, i1y a felpeľes a múltban tiĺbb alkalommal is
tenytélen volt írásban foľdulni az alpeľes kclzös képviselőjéhez. Áilásponda szeľint addigi
tapasztalatai alapjan a séľelmezett kozgytílési hatfuozattal kapcsolatosan is felesleges és

eľedménytelen lett volna megkeresni az alpeĺes kozös képviselőjét.

A kereset alapos,
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Az ďperes jogelĺsmeľésére tekintettel az ítélet a per fr tárgyáta vonatkozóan a Polgáľi
peľľendtaľtásľól szóló 1952, évi III. töľvény (a továbbiakban: Pp.) 22Ls (2) bekezdése éľtelméĹen
további indokolást nem igényel'

A bíľóság a peľkťiltség viselése kciľében hozott döntésének indokait az atäbbiak szęrint adja meg:

A Pp. 78.$ (l) beJ<ezclése szeľint apernyertes fél kťjltségeinek megťrzetéséľe apeľvesztęs felet kell
kcĺtelezni; ez a|őlannyiban van helye kivételnek, amennyiben a 80-83.$-ok eltérően ľendelkeznek,
vagy a tiiľvény egyéb kifejezett ľendelkezésę a költséget a per eldöntésétől ftĺggetlenĹll másnak a
teľhére rója.

A Pp. 80'$ (1) bekezdése szeľint ha az alperes a peľľe okot nem adott, és a követelést az elsĺí
táľgyaláson azonnal elismeri, a-z alpercs költségében a felpeľest kell eImaľasztalni.

Btlr az alpeľes a felperesi k<jvetelés elismerése okán peľvesztesnek minősĺilt, azaza Pp' 78.$ (1)
bekezdésében leÍbktetett főszabály szeľint a peľnyeľtes ľelperes kciltségeinek megfizetését|e az
alpeľest kellett l<ötelezni, a foszabttly aló]j kivételt jelentő Pp. 80.$ (1) bekezdéséľe tijľténő alpeľesi
hivatkozásľa ťlgyelemmel a bíľóságnak vizsgálnia kellett, hogy az alperes a perľe okot adott-evagy
sem.

Ezen vízsgáIat körében a bíľóság a felpeľest megnyilatk oztatÍa arľa vonatk ozóan, hogy a perbe vitt
igényének ren'clezésére a perĹ megelőzóen bármilyen eszk(jzt igénybe vett_e. A bíľóság ez irźnyu
kéľdéséľe a felpeľes nemleges választ acĺott. Ezęn nemleges válasz felpeľes áltaIfeIhozott indokait
azonban a bíróság Íigyelembe nem vehette, hiszen attól ftiggetlenül, hogy valósak voltak-e a
felperes vonatkozó hivatkozásai, azaz valőban a felpeľes és a közös képviselő megľomlott
viszonyára figyelemmel a felpeľes alappal nem számíthątott arra, hogy a kcizĺis képviselő a
keresettel támadott kcizgytĺlési határozat ćrvénýelenségét okozó hibát konigálni fogja ęľľe
vonatkozóan inclítanđó peľ meginclítása nólkül is, a felpeľestől mégis elváľható lett volna, hogy a
jogvita peren kívtĺ]i ľcndezésénęI< legalább elméleti esélyt acljon, ennek kciľében akár szóban, iká,
írásban, akáľ más egyéb módon az alpeľesi képviselőt nregkeľesse legalább a kęľesettel támadott
k<ĺzgyűlési htltározat visszavonása iľánt taľtancló kcizgnĺlés összehÍvása végett. A kęľesetindításľa a
tfusasházal<ľól szóló 2003, évi Cxxxil. töľvény (a továbbiakban: Tht.) 42.$-ában rögzített 60
napos hatáľidő ugyanis kettős célt szolgál. Az egyik, hogy ilyen időtartam elteltéve] - a
keľesetindítási határidő elévtilésének nyugvását kivéve - máľ nę lehessen eľedményesen vitássá
tenni egy adciig nem sóľelmezett, és esetlegesen érvénytelenségi hibában szenvedő közgyrĺlési
hatátozatot, ezzel a táľsashłŁ folyamatos és zökkenőmentes múködtetése biztosított legyen. A
másik' ajelen jogvita szempontjából ľeleváns cél pedig az,hogy ezęĺ60 napos időtaľtam ésszerű
időn beliil töľténő intézkedés esetén általćhan elégséges arra, hogy - mint a perbeli esętbęn is -
amennyiben a tulajdonostárs a közgyiilés á]tal meghozott hatá,rozatot bĺĺľmilyen okból
érvénytelennek vagy séľelmesnek tarda, és ezen éľveinek alaposságát atźrsasház közös képviselője
beláda, sor lĺeľülhęssen a tulajclorrostáľs á]tal séľelmesnek taľtott helyzet peľen kívtili orvoslásáľa,
ennek körében ťrj közgnĺlés osszehívásfua aktłr a séľelmes hatátozat visszavonásával, akár annak
érvényes módon, illetve a tulajdonostársnak immár nem séľelmes tartalommal történő újbóli
elfogadását célzőan'

A fęntíek összegzéseként tehát mcgállapítható, hogy bármilyen méľtékben legyen is elmérgesedett a
viszony a tulajdonostárs és a kĺizös képviselő közott, a Tht. 42.$-a szeľinti kęľesetindítást
megelozoen minden esetben ęlváľható a tulajdonostáľstól a közös képviselő előzetes megkeresése, a
jogvita peľen kíVt'ili ręndezésének megkíséľlésę' Erulęk elnraľadása a következetes bírói gyakoľlat
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szeľint általában és így a jelen peľben is annak megállapĺtásáhozvezet,hogy az alpeľes a perľe okot
nem adott, lriszen az a|peres közos képviselóje csa]< a perindítást kovctően, a keresetlevél
kézbesítésekor szęmbesúlt azzal, hogy a felperesnek a keľesettel támadoÍt kózgyulési hatáľozat
séľelmes, így ő maga a peľ elkerĹilése, a jogvita pcľen kívĺili rendezése éľdekében máľ intézkedni
nem tudott.

Mindezek alapjćn a bíľóság megállapĺtotta tehát, hogy az alperes aper első tźrgyalásán a felperes
követelését elismeľte és a peľe okot nem adott, így a Pp. 78.$ (1) bekezdésében megfogalmazott
főszabáty alól kivételt jelentő Pp. 80.$ (1) bekezdése alapján rendelkezett a perköltség viseléséről,
azaz a felperest peľnyeľtességéľe tekintet nélkül małasztalÍa az alpercs kĺlltségében. Ezen költség az
alpeľest képviselő tigyvéd munkadĺjából á11, melynek cisszegćt a bíľóság a3212003' (VľI' 22') IM
ľendelet (a továbbiakban: Rendelet) 3.$ (3) bekezdése alapján źllapitotta meg. Ennek során a

bíróság a keĺesetlevél megismeľéséľe, az azzal kapcsolatos jogi ál1áspont kialakítására, és az ezt
ktjvetően elkészített, a bíróságnak az első táľgyaláson benyújtott ellonkéľelem összeállításćĺra egy
őrtnyi munkavégzést, míg a per egyetlen taľgyalásán töľténő részvételľe további egy órarryi

munkavégzést vett figyelembe az alpeľesi képviselo oldalán, |ey 2 x 5.000 foľintban, összescn
10.000 foľintban, de a Rendelet 4/A.$ (1) bekezdésében foglaltak szerjnt eljźĺva,27oÁ-os mér1ékú

ÁpÁ_val nćĺvelten, bruttó 12.500 foľintban állapította meg azalpeľesi kópviselőt megillető munkadíj
összegét,

A teljes{tési hataridő aPp,2l7.$ (1) bekezdésén alapul.

Debľeceą Ż0I5. szeptember 15.

Dľ. Turĺiczi László s. k'
bíró
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DEBREcENI JÁRÁSgÍnosÁc

A Debľeceni Jáľásbíróság : ĺ.) fetpeľesnek
- a (. -') iigyvéd által képviselt ľ 'a^^^^
u" -^ - láľsash áz , ,-_- -', -. ľendtí és I tu

Ii' ľendrl alperes ellen közgyűlési hatávozat éľvónytelenségének megállapítása és egyéb
iľánt indított perében meghozta az alábbi

A bíróság megállapÍtja, hogy azl. rcndu alpeľes közgyulésének 08/2015. (04.l5.) számú határozata
érvérrytelen.

Eú. meghaladóan a keľesetet elutasítja.

Kötelezi a felperest, lrogy 15 napon bęlül fizęssen meg

- azl. rendű alpeľesnek 34'106 (haľmincnégyezerszćahat) foľint,

- a II. rendrĺ alpcľesnek 10.000 (tízezet) íorint

peľköltséget.

K<jtelezi a felpeľest, hogy fizessen meg az államnak 39.900 (harminckilencezęľ-kilencszá,z) foľint
meg nem t|tzętett illetéket az áIlaĺrť. adó- és vámhatóság külcĺn felhívására.

Az ítélet ellen a kézbesítéstll számitott 15 napon belül ľ)ebľeceni Töľvényszélďlez címzett, de a
Debľeceni Jáľásbíľóságnál íľásban, 3 példĺĺnyban előteriesztendő fellebbezésnek van helye,

A fellebbezési hatáľidő lejáľta előtt előteľjesztett közös kéľelmtikben a felek a fellebbezés
tárgyaláson kívüli ęIbíralását kéľhetik.

ítéL etet:
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A másodfokú bíľóság targyaláson kívül határoz, ha a fellebbezés csak a peľköltség viselésére vagy
összegére, illetve a meg nęm ťlzetett illeték megfizetéséľe vonatkozik, a teljesítési hatáľidővel
kapcsolatos , ÝagY csak az ítélet indokolása ellen iĺányul. A felek bármelyikének kérelmére azonban
a másodfokú bíróság tárgya|ästtart.Tárgyalás taľtását a fellebbezo fél a fellebbezésében kéľheti.

Indokolás:

A bíľóság a fę]ek nyilatkozatai és a felek által becsatolt okiratok taľtalma a\apjaĺ a kövętkező
tényállást állapította meg :

A felperes az L rcndĺl alpeľesi taľsasház tulajdonostársa, a II. ręndriL alperes az I, ľendtĺ alperesi
tźlt sashźn közö s képvis el őj e.

Az I. ľendű alpeľes Észközgyalésę 2014. április 8. napjan meghozta a 612014. (IV. 8.) sziímú
k<iz gytĺlé s i hatát ozatot.

AzLi'endualpeľesmegismételtľendkívriliközgytilése2014'július 17,napjánegyebekmellett

- 2'919 igen szavazat mellett meglrozta a 08l20l4' (07. 17.) számű kozgnĺlési hatfuozaÍoÍ' mellyel
,,elfogadta, hogy a berulrŁás koltségeiből 30.163.000,- Ft-ot hitelből ťlnansziľoz, melyet a ľIajđú
Takaľék Takarékszövetkezettől kívan a lakóközösség felvcnni; 4 millió Ft-ot peđig saját eľőből (a
felúj ítási alapból)'' ;

- Ż.886 igen szavazattal elfogadta a 09/2014' (07 , 17 .) szarĺu közgytilési hatátozatot, mellyel ,,úgy
hatáttozott,hogy a taľsasház a 30.163.000,- Ft összegű lritelt a ^^'" ľék Takaľékszovetkezęttőll
számlav ezętés sel együtt kívánj a felvenni'' ;

- 2.886 igen szavazat melle1t meghozta a l0/20l4. (07. 17 .) számű kozgyrĺlési hatáľozatot, mellyel
,,elfogadta a banki hitęl fedezetéül a táľsasház és a tulajdonostáľsak lakás-előtakaľékossági
szęrzódést kötnek a Fudnamenta_LakáskasszaZrt'-vel57+3 hónap futamidőľe, melyet a táľsasházľa
engedményeznek, és erĺe a követelé.sľe a taľsasház a 5k Takaľékszövetkęzęt javfua
zátlogogot alapít' A megtakaľításí összeget a tulajdonostársak a kclzös kĺiltség megemclt összege
formájában fizetik, és megbízzák a táľsashźĺzat, hogy a megtakaľítást havonta utalja a }'undamenta-
Lakáskassza Zrt, áItaI megadott lakás_előtakaľékossági számláĺkra a _k

Takaľékszövetkezętnęk adott állandó osszegű ľendszeľes áturalási rnegbĺzás alap1án";

- 2.954 igen szavazat mellett meghozta a 11/2014' (0?. l7 ,) szźlmű közgyulési hatátozatot, mellyel
,,e|fogadta, hogy a hitel futamíđeje 60 hónap lesz";

- 2.954 igen szavazat mel|ett meghozta a l2l20l4. (07. 17.) számű közgyíĺlési hatćĺozatot' mellyel
,,elfogadta, hogy a lakástulajdonosok felhata7mazzák atátsasház közös képviselőjét, lrogy a hitellrez
a szükséges okmárryokat és igazolásokat a ncvĺikben is beszerezzę, továbbá egyszemélyben
fęlhatalmazzŕú< a szeruódések aláírásával és a hitel felvételével és a számlák megnyitásával.
Megbizzäk a közös képviselőt, ' hogy a társasház szćlmlavezetését vigye át a ---' :

Takaľékszövetkezęthez és nyissoĺ alszámlźĺt is, amin keresztĹil bonyolítják a hitellel és felújítással
kapcs ol atos pénzrigyeket''.
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A felperes a tészére meghatalmazäsokat adó tulajdonostáľsak lrelyett ezen közgyiĺlés jelenléti ívét
aláirta. A Í.'elpeľes által ezen a ki5zgyuIésen képviselrri kívánt tulajdonostáľsak összes közös
tulajdoni hányada 7063 l 19205 v olt.

Az I. rcndű alpercs 20l-5. ápľilis 15. napján megtaľtot1 közgytílése meghozta egyebek mellett a
8l20l5. (04' 15.) számu közgytilési határozatot' mellyel ,,elÍbgadta a20I4' évi zátszálnadást''.

A felpeľes a fenti kiizgyiílési hatćrozatokat keresętteltámadta meg, kérve valamennyi fent felsoľolt
közg1ĺlésí határozat éľvénytelenségének megállapítäsát, tovább á a II. ľendiĺ alpeľes mint köziis
képviselő arra töľtóno kcitelezését, hogy a közgyiĺlésekľől készített hangfelvételeket legalább 2 évtg
őrizze meg.

A felpeľes azon keresetmódosítását, melyben már a 6120ĺ4' (04. 08.) szźlmu közgnilési hatáľozat
érvénytelenségérrek megállapítását is kérte, 2015' április 7. napjn'terjesztette elő a bíľóságon.

A felperes akilzgyulósíhatźĺrozatok éľvénytelerrsége kcjľében egyľészt arľa hivatkozott, hogy a 2014,
július L7. napján megtaftott közgylilésen a kcizgyrĺlés levezető elnökeként eljáľó II, ľendií alperes
nem fogadta el a fclpeľesnek a tulajdono.stáľsai által a közgyiilésen történo képviseletiikľe adott
meghatalmazćsokat, így az éľintett tulajdonostársak szavazatát a levezető elnök a szavazások
eľedményének megál lapításakoľ figyelmen kívül hagyta.

A ťentiekerĺ túlmenően a 2014. jťrlius I?" napján taľtott kcizgyrílésen hozott és a felperes által
megtámadott határozatok órvénytelensóge köľében a felperes hívatkozott arÍa is, hogy a
közgyiĺlésľćil készített jegyzőkönyv nem az ott elhangzottaknak megfelelően lett íľásba foglalva.
továbbá, hogy a kisebbség lényeges jogos érdekeinek séľelmével jtlľ az, hogy a közgyiĺlés a
tfusasház liĺlľendszeľének teljes feIújítístŕĺroz a hatfuozatban foglalt összegben töľténő
hitelÍ'elvéteLrtĺl határozott arurak ellenére, hogy az I' ľenđĹi alperes mintegy 17 mitlió foľint ôsszegú
lekötött megtakarítással ĺcnclelkczctt, ós a táľsasház épületében találhatő ĺizlethelyiségek
bérbeadásából is évente mintegy 5 millió foľint összegű bcvétele keletkezik. A felperesí éľvęlés
szerint ilyen forľások és bevćtclek mellett a beruházás ťlnanszirozásához kisebb összegrĺ
hítelfęlvétel lett volna indokolt, melynek eredményeként valamennyi tulajdonostarsnak - idę éľtve a
szavazěłsnál kísebbségben maľadt tulajdonostaľsakat is - csak kisebb összeggel megemelt közös
költség ťoľmájábarr kelIene viselnie abĺ'łuházáls hitelbőI tĆĺľténő ťtnansziľozćlsělt.

A 08l20I5' (04' 15,) számu közgyrĺlćsi hatźttozat éľvénytelensége köľébęÍL arra hivatkozott,hogy az
azzal elfogadott éves elszámolás nem tarta]mazza ,,a ľezsicsökkentés kimutatásait", továbbá ,,a
közös költség előírás, befizetós, cgycnleg lakásonkénti kimutatását, valamint a terv_tényadatok
különböZętét'',

Keresetének alátámasztásfua a feJpeľes okirati bizonyítékokat csatolt' valamint az I. ľendű alperes
éves elszámolásai számszaki helytelenségének bizonyitására k<inyvszakértői bizonyítást
indítvänyozotł'.

Az I' ľendű alpeľes a vele szemben tźtmasztotl valamerrnyi keľeset elutasítását és a felpeľes
perköltségben töľténő marasztalását kérte. A20I4. április 8. napján taľtott tészközgyvlésen hozott, a
felperes áItaI támadott közgyulési lratáľozat érvénylelenségének megállapításĺíľa íľanyuló igény
vonatkozásában előadta, lrogy az elévúLt, arta tekíntettel, hogy a keľesetindítási hatáľidőt e
teki ntetben a felperes elmulasztotta.
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A2014'július 17. napján taľtott közgyűlésen meghozott és a felperes á1tal tánadott közgyulósí
határozatok érvénýelenségére töľténő hivatkozások tekiľrĺetében előadta, hogy a Í'elpeľes a
meghatalmazásokat csak azt követően kísérelte meg átadni a lęvezeto elnöknek, lrogy a vonatkozó
szavazásokméĺr lezajlottak, a hatfuozatok meghozata\ára már sor kerĹilt. Előadása szerint a7evęzeÍő
elnök ennek okán utasította vissza a felperes által beadni kívánt meghatalrnazások elfogadását és a
szavazati aľányoknál töľténő Íigyelembevételét.

A felvett hitel osszegének vonatkozásában előadta, hogy a választott hitelkonstľukció mindössze évi
2,5Yo-os kamatteľhetń attľsashtaru, ellenben a lekötött foľľás lękötésének megsziintętése esetén a
társashäzévi 6%-os mértékĺĺ betéti kamattólesnę el.

A 08/2015. (04. 15') számu közgytĺlési hatőrozat érvénytelensége iľanti igĺĺnyre vonatkozóaĺr
elöadta, hogy az ezen közgyiĺlési hatćttozattal elfogadott éves beszámoló mindęnben megfelel a
vonatkozó jogszabályok ľendelkezéseinek. Ennek bizonyitására csatoJta egyľészt a
tulajdonostársaknak kikiildött beszámoló számszaki adataival mindęnben megegyezo, azonban a
vonatkozó könywiteli szabályoknak, azaz a számviteli toľvény mellett a224/200'7. (XII. 19.) Koľm.
ľendelet (a továbbiakban: Kormányľendelet) szabályainak is megfelelő, a Kornrányľenđelet
mellékletei szerinti bontásban elkészített egyszeľiísített beszámoló méľlegét és egyszeľtisített
beszárrroló eľedmény_levezetését. Csatolta tovébbá a táľsasház könyvvezetését ellátó cég azon
nyi1atkozatát, hogy az á7ta|akészített beszámoló minden vonatkozó jogszabilynak mcgfelel.

A II' ľendű alpeľes a vele szemben támasztot1 keľcset elutasítását és a felperes peľkciltségberr töľténő
marusztalását kéľte' Előadta, hogy az I. ľendrí alperes közös kćpviselője nem ą II. ľendťr ďperes,
hanem a BAKHOUSE l(ft., így a II. rendĹi alpeľessel mint az I. ľenĺlĺi alpeľes közös képviselőjével
szemben közös képviselői minőségéľe alapítottan igény nem támaszlhatő. A I}AKHOUSE Kft.
köztl s képvi sel ő i rninő s égének i gazo l ás áĺ a r észkizgyrĺl ési hatfu ozatokat c s ato lt.

A kęreset a ľendelkező részben foglalt mértékig alapos.

A tfu'sasházakľól szóló 2003. évi CXXXII. töľvény (atovábbiakban: Tht.) 28.$ (1) bekezđésének e)
ponda szerint aközgyulés kizarólagos hatáskörében hatźroz a kozosség éves költsćgvetésének és
elszámolásának, a számviteli szabályok szerinti beszámolójának elfogadásáľól, valamint a közös
képvi s elő v agy az intézĺbizottság r észéte a j ó vah agyás me gad ás áró l .

A Tht. 48.$ (1) bekezdése szeľint a számviteli szabályok szerinti kön1vvezetés és beszámoló
alapjän a közös képviselő, illetve azintézóbizottság éves elszámolása tar1almazza:

f) a közös költséghez való hozzájárulás előíľasát és te)jesítését - a tulajdonostaľsak nevćnek
feltiintetésével _ , a külön tulajdonban lévő lakások és nęm lal<ás céljaľa szolgćiő helyiségek szerinti
bontásban, továbbá

g) a rezsicscikkentések eľedményeként jelentkező megtakarításolc osszegét költségnemenként és
tulajdonostarsanként a közös kciltség nregosztásának a szetvezeti mtĺkođésí szabźiyzatban
me gĺíllapíto tt szab á|y a szeľinti bontásb an.

A Tht. 4Ż^5 G) bekezdése szeľint ha akozgyúIéshatátozala jogszabályba, az a|apĹtő okiratba vagy a
szęrvezęti-mííködési szabá|yzatba titközik vaw a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmévęl
ját, bármely tulajdonostáľs keresettel kéĺheti a bíľóságtól a hatáĺozat éľvénytelenségének
me gallapitás át a hatáľo zat me gho zataléLtőlr s źmíto tt hatvan n ap o 11 b e lül.
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A 06/2014. (04, 08.) számri közgyulésí hatátozat vonatkozásőbaĺl a Tht. 42.$ (1) bekezdésében
meghatározott hatvan napos keľesetindítási határidó 2OI4.jtrnius 9. napján eltelt, ehhęz képest a
ťelperes aZ ezeÍ7 közgnilési határozat érvénytelenségének megállapítását célzó keľesetkÍegészítést
csak 2015. április 7. napjánnyújtotta be a bírósághoz. Erľe tekintettel megállapíthatóvá uáJt, hogy
ezen közgyulési határozat vonatkozásában az alpeľes ęIév{'ilési kifogása alapos, a keresetindítási
határid(5 utolsó naaä\ a felperesnek az ezęnközgyiilési hatźľozat érvénytelensegének megállapítása
iľánti igénye elévült' Így a bíróság a felpeľes keresetét ebben a ľészben - anélkül, hogy a határozat
érvénytelensége köľéb en bizonyÍtást folýatott volna le, tényällást állapított vo]na meg elutasította.

Arra tekintettel, hogy a 08l20I4. (07 , Í7 ,), 09l20t4. (07 , t7 ,)' 1O/20l4. (O7. 17,), It/20I4. (0? , 17 ,)
és a 12/2014. (07, 17.) szén"ú közgyrilési hatćrozaÍok mindegyike olyan kéľdésben döntcitt. amely
kérdésben az eredményes döntéshozatalhoz a szavazatok egyszerrĺ többsége is elegendő voli,
alaptalannak bizonyult a felpeľes azon hivatkozÁsa, hogy az álta\a képviselt tulajđonostáľsak
szavazatait a közgyúlés levezeto elnĺike a hattłľozaÍok meghozatala soľán nem vette figyelembe'
Ugyanis nrig arrnak Í'eltéĺelezése mel]ętt is, hogy az e körben a felperes által előadott Énýflľtások
valósak, továbbá, hogy a felpeľes által l<épviselni kívant tulajdonostáľsak valamennyi vonatkozó
határozatĺa nenrmel kívántak volna szavazni, megállapítható, hogy a O8/2Ot4. (O7. t7.) számiĺ
közgytíIési halározat esetén 2.9L9 igen szavazattal mindösszę 35 + 1 ,063 : 1'098 számú fe\t.éteIezett
nem szavazat, a09l20L4. (07. |7.) számú közgyűlési hatźĺrozat ęsetén 2.886 igenszavazattal 1.063
feltéte]ezett nem szavazat, a 10/2014. (07.17.) számťl közgyĹĺlési határozat esetében 2.886 igen
szavazattal 1.063 feltótelezett nem szavazat, a 1112014. (07. l7) számű közgyrĺlési hatfuozat
esetében 2.954 igen szavazattal szembęn 1.063 nem szavazat, míg a 12l2O74. (O?. 17.) számu
közgytílési hatćĺrozat esetében szintén 2.954 ígen szavazattal 1.063 feltétehezett nem szavazat á|It
volna szemben, Mindezek alapjćn tel'rát a bíróság éľdemben nem vizsgálta sem a felpeľes azon
vonatkozĺi tćnyállításainak vd'őságát, hogy a közgyíĺlés |evezető elnöke az általa képviselt
tulajdonostársak meghatalmazását, igy szayazatllkflt a szavazatok összesítésénél Íigyelme.' kíviii
hagyta, sem peclig az I. rendű alpeľcs eľľe előadott azon védekezésének valóságát, hogy a ťelpeľes
mindössze a szavazások lezajlását kovetően' a közgyűtés végón kívanta átadni a vonatkozó
meghatalmazőłsokat a Levezető elnöknek, hiszen a kíÍ'ejtettek szeľint egyík oldal hivatkozásai
valőságának megállapítása sem lett volna befolyással az emlitett hattrozatok egyszeľii többséggel
történ elfogadásanak tónyéľe,

A íeiperesnęk az előző bekezdésben Írtkilzgyűlési hatzu'ozatok vonatkozásábaĺtovábbi hivatkozása
voltaz éľvénytelenség köľében' hogy azok akisebbség lényegesjogos éľdekeinek séľelméveljáľnak
abban a tekíntetben, hogy a közgyulés a táľsasház liflrendszętének teljes felújĺtásáĹoz a
hatáľozatban ĺbglalt összegben töľtérrő lritelfelvételľől lratáľozott annak ellenére, hogy az I. rendű
alpeľes lekotcitt megtakaľításából és az izlęthelyiségek béľbeadásából származő bevétęléből
nagyobb arćłnyban is finanszítozhatta volna a felújítást, melynek eľedményeként kisebb összegű
hitelfelvétel is elegendő lett volna, melyböl kcjvetl<ezően pedig a hitel töľiesztéséhęz a
tulajdonostćrsak csekélyebb összeggel megemelt közcis kĺĺltség fizetése útján jĺírulhattak volna
hozzá. Ezcn t'elpeľesi hivatkozás daposságának megállapít:ásához a peľben a felpeľesnek kellett
volna bizonyítania, hogy az I. rendű alperes ahatátozatmeghozatalakoľ 4 millii foľintot meghaladó
ĺisszegű, a liftľendszeľ felťrjítására fbľdítható 1brľással ľendelkezett. Ezęĺ bizonyítási
kĺjtelezettségének azonbaĺĺ a felperes a perben nem tett eleget. Az áLta|a csatolt okiľatok ugyanis
ezentény bizonyításáľa nom voltak alkalmasak, egyéb bizonyÍtutpedig a felperes nem ajánlott fel.
Az I. ľendtĺ alpeľes liftfelújításľa foľdítlrató forľásai bizonyítottságának hiőnyäban nem volt
megálIapíthatő, hogy az L ľendiĺ alperes a liftek fetlijítását csekélyebb összegtĺ banki hitel
felvételével is gazdaságosan rcalizálhatta volna, így nem vált megállapíthatóvá arurak ténye sem,
hogy a 08l20l4. (07. 17.) száłnu közgylilési hatáľozattal eIhatáłozott hitelfelvétel okán a l0l2)14.
(07. I? .) szfunu kĺĺzgytílési hatźĺtozattal a tulajdonostársakra teľhelt ťlzętésí kötelezettség a
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felperesnek mint kisebbsógben maľadt tulajdonostaĺsnak lónyeges jogos éľdeksérehriet okozott
volna. Mindezeklręz hozztgéve 'dz I. rendű alperesnek a lekötott taľtalék után szźĺmított
kamatbevételekľe, valamint a felvcendő bankkölcsön hitelkonstrukciQjának sajátosságaiból eľedő

ľęndkívül csekély kamatteheľľe vonatkozó nyilatkozatát, a felperesi éľdekséľelem kcjrében előadott
felpeľesi éľvelés végleg nregdőlt.

A bíľóság nem vizsgálta a felpeľes azon állításának valóságát, lrogy a közgytilés jegyzőkönyvę nem
a ténylegesen elhangzottaknak megfelelően lett írásba foglalva' UgyaÍiis a felperes által hivatkozott
eltéľések valósága sem tettę volna onmagában érvénytelenné a támadottllatározatokat, mivel azok
nem a szavazati aĺányokat éľintették. Aĺnak ténye pedig, hogy a közgyiilésľől készült jegyzókönyv

esetlegesen nęm felel meg maÍadéktalanul a Tht. vonatkozó rendelkezéseinek, önmagában nem
eľedményezi a jegyzokönyvben ńgzÍtett hatfuozatok éľvénýelenségét, nem teszi azokat
j o gszabáIyba ütközővé.

A felpeľes könyvszakért(3i bizoĺyítás lefolýatźsára is indítványt tetl, ęzt azonban a bíróság arra
tekintettel mellőzte, hogy az mindĺisqze a tátsashäz kĺinyvvezetéséľe vonatkozóan szolgálhatott
volna adatokkal, azaz legfe\jebb azoĺ felperesi hivatkozások alátámasztásfua lett volna alkalmas,
hogy az I. ľendĺi alpeľes könyvelése számszaki éslvagy könyveléstechnikai hibákban, illetve
liíányosságokban szenved, ennek esetlegesen rnegállapítható ténye azonban a kercsettel támadott
közgytilési lratár'ozatok egyikének éľvényességét sem éľintette volna'

A bíľóság a 08l20l5. (04. 15 ') számű közgyűlési hatźrozat vonatkozás źlbarl azon, egyélrként valós
felpeľesi hivatkozást, hogy a határozattal elfogadott éves e)számolás nem taľtalmazza a tcľv-
tényadatok kĹilönbözetét, alaptalanrla|< ta|álta, Nincs ugyanis olyan jogszabályi ĺendclkezés, amely a
teľv- és tényadatok különbözetének kimutatását kötelezővó tenné.

Ugyanakkoľ alaposnak bizonyult a felpeľes azon hivatkozćsa, hogy az éves clszámolás nem
tartalmaz'za sem 

''a 
rezsicsökkentés kimutatásait'', sem 2'a közös költség e7őÍrás, befizetés, egyenleg

lakásonkénti kimutatásáť'. A felpeľes által csatolt éves elszámolás ugyanis valóban nem tartalmazza
a kĺiz<is költségeklrez valő hozzź$árulás előíľását és teljesítését a tulajdonostáľsak nevének
feltüntetésével, a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljáľa szolgtiő helyiségek szeľinti
bontásban, nem tartalmazza továbbá a ręzsicsökkentések eredményeként jelentkező megtakarĺtások
összegét költségnemenként és tulajdonostársanként a közos kiiltség megosztásának a szęrvezetl-
nrúkodési szabźůyzatban megállapitott szabtiya szeľinti bontásban. Ezen hiányosságok okán az éves
elszámolás nem fglel meg a Tht. 48.$ (1) bekezdésének Đ és s) pontjában foglalt kovetelményeknek
annak ellęnéľe sem, hogy a jogszabálynak való megfelelésľę vonatkozóan az i, ľendĹĺ alperes
könywezetését végző cég kifejezett nyilatko zatot tett,

Nem teľemÍett a fentięk szeľint megállapítottakkal ellentétes helyzetet az a|peres által csatolt
egyszeľűsített beszámoló méľlege, illetve egyszeńsített beszámoló eredmény-levezetése sem.
Azokból ugyan megállapítható volt, hogy ezen kimutatások egyrészt a I(ormányľendelet 4' szá'mtt
mellékletę, illetve 2. számű melléklete szerinti tagolásban készültek el, másľészt a bíľóságnak nem
męľült fel kétsége afelől sem, hogy ezen könyvelési dokumentumok a Koľmányľendeletben foglalt
ľendelkezéseknek mindęnben megfelelően késztiltek el, azonban ezen kcinyvelési dokumentumok
ilyen módon töľténő elkészítése mindössze az L rcndu alpeľest terlrelő, a Kormányľendeletben,
illętve aszámvitęlľől szó1ó 2000. évi C. torvérryben foglalt könywczctési kötelezettsćg teljesítésére
elegendőek. A Tht. 48.$ (1) bekezdéséből megállapíthatóan a társashćzak éves elszámolása nem
feleltethető meg kizárőIag ezen dokumentumoknak, az éves elszámolást ezen dokumęntumok
fęlhasznáIásával' de a Tht. 48.$ (1) bekezđésében íľtak szeľint részletezvę kell elkészíteni.
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A fentiek összegzéseként a bíľóság megáIlapította, hogy a 08/2015. (04' 15.) kiĺzgyűIésilntározattal
elfogadott éves elszámolás nem fęlel meg a Tht. 48.$ (1) bekezdésének Đ és g) pontjában
foglaltaknak, melyből következően a jogszabály rendelkezéseinek meg nem felelő éves elszámolást
elfogadó közgyűlési határozat rnaga is jogszabályba iitközőnek mínősül, így a Tht. 42,$ (1)
bekezdése értelmében érvénytelen. Erľe vonatkozóan tehát a bíľóság a felpeľes keľosetét teljesí1ve a
Tht' 42.$ (1) bekezdése alapján megállapította ezen kozgyűlési hatáľozat éľvénytelenségét.

A Ii. rendtĺ aIperessel szemben előteľjesztett kercscti kérelem vonatlcozásálban a b{ľóságnak
mindenekct megelőzően azt kellett r.negvizsgálnia, hogy alapos_e a II. rendű alpeľes hivatkożása,
hogy a tźtrsasház kĺjzös képviselője nem ő, hanem a i Kft, Ezen alpeľesí hívatkozás
valősága és helyessége nem volt megállapítható. A felpeľes źital ę köľben csatolt ľészközgyűlési
határozatok nęm azt igazolták, hogy az ęgyes ńszközgyíilések a . Kft.-t vflasżották
męg az I. ľęndri alpeľes kijziis képviselőjévé, hanenr mindossze azt, hogy az I, rendĺi alpeľes
ľészközgyű]ései tudomásul vették, hogy a tärsasházkezeloi tevékenységét a továbbiakban nem
személyesen iranem a ]: Kft. fogja ellátni. Ebből következően azza! együtt is,
hogy az i. ľendŰl alperes tar'sasházkezeloje a! (ft,, az [' ľendíĺ alperes közös képviselője
a II. ľerrdíĺ alpeľes, I'

A fentieken túlmęnően azonban az is megálllapĺthatóvá váit, hogy sem a Tht', sem más jogszabály
nem taľtallnaz olyan szabályozźst, arrrely elöíľná a tfusasház köziis képviselőjének, hogy a
közgytilésekr'ől késztĺlt hangfelvételeket bárrnilyen időtaľtamban köteles megőľizni. Ilyen
jogszabályi kdÍelezettsé,ghiányában a bíľóság sem került abba ahelyzetbe, hogy jogszabály által elő
nem írt kötelezettség teljesítésére lratározatávaI köteLezze a II' ľęndtĺ alperest, így a II. ľendtĺ
alpeľessel szemben eIőteľjesztett' keresetet a jogalap hiányáĺafigyelemmel elutasította.

Aľľa tekintettel, hogy a felpeľes mindösszesen hét közgyiĺlési határozat éľvénytelenségének
megáIlapÍtását kéľte és az I. ľendű alpeľessel szemben éruényesített igénye mindĺjssze egy
l<cizgyiĺIési határozat éľvénytelerrségének megállapítasa kapcsán bizonyult alaposnak, az I. ľenđű
alperes és a Íblpeľes viszonylatában a peľnyeľtességi aľány l4%o a felperes és 86% az I. ľendű
alpeľes javtĺra.

A bíróság a felmeľült perköltség viseléséľĺjl a Pp. 81.$ (1) bekezdése aLĄäĺ, a fenti peľnyertességi-
peľves ztes s ég i aľányo kra Íigyelenr mel az al ább i ak szerint ľe ncĺelkezett :

A felpeľesnck a pcľben az łItala megfizetctt 2'100 foľint ĺisszegű kereseti illetékből á1ló perköltsége
merült fel, melynek azI, rendri alpeľessel szembęni peľnyeľĹességével arányos méľtékéľe, L|Yo-ára,
294 forjntľat'arthat alappal igéný az I. ľendrĺ alperestćíl.

Az L rendu alperesnek az ot képviselő Ĺigyvéd munkaclíjábót átló perköltsége meľiilt fel, melyet a
birőság a 32/2003. (Vm' 22.) IM ľendelet (a továbbiakbarr: Rendelet) 3.$ (5) bekezdése alapján
állapított meg' E kiiľben a bíróság a pęľ első táľgyalásaľa töľténő felkészülésre egy óľányi
munkavégzést, az első tĺíľgyaláson töľtérrő részvételľe három megkezdett óľa munkavégzést, a I0.
soľszámú ęlőkészítő iľat és męllékletei összeáIlíttsára és benyújtásáľa egy óľa munkavégzést, a pet
másodík tfugyalćsźn töľténő tészvétęlre egy óra munkavégzést, a 12. sorszámú előkészítő iľat
elkészítéséľe ós benyrijtásära egy Óra lrrunkavégzést, a peľ harnradik tárgyalásán ttiÚénő ľészvételre
szintén egy őra munkavégzést, minclösszesen nyolc órányi munkavégzést áI|apitott meg azI' rendú
alperesi l<épviselći vonatkozátsában. Ezt a Rendelet 3.$ (5) bekezdése által ęlőírt óránkénti 5.000
foľintos munkadíjľa vetítve 40.000 foľint összegű I. rendiĺ alpeľesi peľköltség adódik, melynek az I.
ľendtĺ alpeľes pernyeľtess égével arányos részére, 86Yo-ára, 34.400 foľintľa tarthat igényt az I. rcndíJ
alpeľes a 1blpeľestől.
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A fenti két végĺisszeget egymással összęvezetve adódik az' a 34.106 foľinl összegiĺ peľköltség,

melyet a lényegesen több költséget elólegez'ő és lényegesen nagyobb aľányban pernyeľtes I. rendű

alperes javfua köteles megfizetni a lényegesen kevesebb költséget elóIegezó és lényegesen kisebb
aľányban pernyeľtes felperes.

A II. rend{ĺ alpeľes a felpeľesse'l szemben teljes egészébcn pernyertes lett, igy a Pp' 78.$ (1)

bekezdése alapján a II. ľendii alperes részile a felperes köteles megfizetni a lI. ľendĺi alpeľes perľel

felmenilt költségét. Ez a költség a II. ľendű alpcrest képviselő iigyvéd munkadíjából á1l, melyet a

bíľóság a Rendelet 3'$ (5) bekęzdése alapjan állapított meg. A II. ľendú alpeľessel szemben

elöteľjesztett keresettel szembeni védekezésľe fordított mulkavégzés idejćt egy órában hattrozta
meg a bíľóság igy aIL renđrĺ alpeľest képviselő ügyvéd tészére megállapítható munkadíj a Rendelet
szęrinti minimális, 10'000 forintos összeg.

A bíľóság azL rendu alperessel szemben ttĺmasztott keľeset vonatkozásában felmeľült 21'000 forint
cĺsszegri illetékböl annak a felperes 86%_os méľtékti pervesztességével arányos ľészének

megfizetésétę az illetékekľől szóló 1990. évi XCil. toľvény (a továbbiakban: Itv') 74.$ (3)

bekezdése által alkalmazni ĺendelet 611986. (vI' 26') IM rendelet 13.$ (2) bekezdése alapján 19'900

forint feljegyzettilletékösszeg erejéig a felpeľest kotelezte, ugyanezen jogszabályhelyek alapjan a II'

rendiĺ alpeľessel szemben tźlmasztott keľeset teljes alaptalansága okán az e tekintetbe felmerült,
Żt.O}O foľint összegtl fe|jegyzett keľeseti illeték megfizetéséľe a bíróság szintén a pervesztes

felpeľest kötelezto. E két összeg osszeszámításából adódik a felpeľes által pervesztessége okan az
államnak ťlzetendo, öśszescn 39.900 foľint összegrí még meg nem fizetett illeték.

A teljesítési hataridő aPp,217.$ (1) bekezdésén alapul.

Debľecen, 2015.június 29.

Dľ. Tuľóczi Lász1ó sk.
bíľó


