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A Dunatjvérosi Jarasbirosag _ . " 3) ugyved

altal képviselt . ~ ) felperesnek —
k6zos kepv1selo \ A valammt
dr. ©° » L, «.) éltal
képviselt I . szamu Tarsashaz alperes ellen’ kozgytlési hatarozat

ervenytelensegenek megallapitdsa irdnt inditott perében meghozta a kdvetkezd
iteTetet :

megéllapitja, hogy az alperesi tarsashaz éltal a 2015. februar 24. napjan meghozott
1/2015. (II. 24.)
2/2015. (1. 24.)
3/2015. (11. 24.)
6/2015. (11. 24.)
7/2015. (11. 24.)
8/2015. (I1. 24.)
11/2015. (1. 24.) szamu kozgytlési hatarozatok érvénytelenek.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A birésag kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
45.952.- (negyvendtezer-kilencszazotvenkettd) Ft perkoltséget.

A felperes 3.000,- (haromezer) Ft illetéket sziikségtelentil rétt le illetékbélyegben.
Az itélet ellen a kézbesitést6l szamitott 15 napon beliil a Székesfehérvari
Torvényszékhez cimzett, és a Dunatjvarosi Jardsbirosdgon 3 példanyban benytjtando

fellebbezésnek van helye.

Indokolas

A birdsag a a keresetlevél és a mellékletei, a felek nyilatkozatai, valamint a felek 4ltal
csatolt iratok alapjan a kovetkez6 ténydlldst allapitotta meg:

Az alpereshez tartozé tulajdonostarsak kozdssége a 2013. oktdber 1. napjan megtartott
kozgylilésen meghozott 2/2013.10.01. szdmu kozgylilési hatdrozattal az alperes kozos
képvisel6jének 2013. oktdber 1. napjatol — hatdrozatlan idétartamra szol6 hatallyal —
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Erzsébetet valasztotta meg.

t k6z0s képviseld a 2015. februar 11. napjan megfogalmazott meghivo szerint
2015. februar 24-nek 16 orai kezdd idépontjéra tarsashézi kozgytilést hivott 6ssze azzal, hogy
amennyiben a koézgyiilés nem hatdrozatképes, ugy 16 6ra 10 perckor megismételt tarsashazi
kozgylilést tart. A megismételt kozgytlésre vonatkozod tdjékoztatds szerint az a megjelentek
szamatdl fliggetlentil hatarozatképes.

Ezen meghivét akként fogalmazta meg a kozds képviseld, hogy utalt a korabbi, 2014,
marcius 31-re sz6l6 kozgyllési meghivé napirendi pontjaira, tekintettel arra, hogy az azon a
kozgylilésen hozott hatdrozatok érvénytelenségét allapitotta meg a birésig. Erre tekintettel a
meghivé szerinti napirendi pontok kozott 1. sorszdm alatt a kozgytlést levezetd elndk, a
jegyzékényvvezetd és a jegyzOkdnyvet hitelesitd két tulajdonostirs megvalasztésa szerepelt. Ezt
kévetben a megismételt kdzgyiilésre vonatkozo napirendi pontokat tartalmazta a meghivé az alébbi
sorszamozassal €s targykorokkel:

2.) 2013. évi beszamolé (2013. oktéber 1-t8] 2013. december 31-i iddészak) (kozds
képviseld).

2013. oktober 1-t61 2013. december 31-i idészak koltségelszamoldsa: nyitdegyenlegek
bevétele, kiadasok kéltségnemenkeénti részletezése, zardegyenlegek a mellékelt koltségelszamolas

szerint.
A tarsashdz atadds-atvételével kapcsolatos tajékoztato.
Arezsicstkkentésbdl adodo megtakaritdsok felhasznalésa.

Varhat6 2014. évi koltségterv.
Tarsashaz kényvelésének ellendrzésével kapcsolatos kozos képviseldi tajékoztato.

3.) 2014. évi koltségterv (kozos képviseld), nyitbegyenleg, varhaté bevételek
koltségnemenkeént, varhato kiadasok koltségnemenként, varhaté zaréegyenleg a mellékelt 2014. évi
vegleges koltségterv szerint. A varhat6 felujitasi, karbantartasi koltségek részletezése.

4.) 2014. évi beszamolo, a szamvizsgald beszamoldja tevékenységiikrdl.

S.) Szamvizsgald bizottsdg vélasztdsa — figyelemmel a Térsashdzi térvény 51. § (2) (3)
bekezdése szerint a szamvizsgald bizottsag 3 6.

9.) A kozds tulajdont helyiségek haszndlatanak meghatarozasa.
A Térsashazi torvény 23. § (1) és (2) bekezdés alapjan a kozgy(ilés jogosult donteni a k6zos
tulajdonban allo éptiletrészek hasznositdsanak modjarol.

A rendes évi kozgyilés napirendi pontjai kézott pedig a kozos képviseld a 2015. februar
24-re sz016 kozgyilés napirendi pontjai kozott az aldbbiakat szerepeltette.

2.) 2014. évi beszamolo (2014. januar 1-t8] 2014. december 31-i idészak) (kozos képviseld).
2014. ¢vi koltségelszamolas, nyitdegyenlegek, bevételek, kiadasok, koltségnemenkénti
részletezése, zardegyenlegek a mellékelt koltségelszamolds szerint.
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A2014. évben elvégzett feltjitasi, karbantartasi munkak részletezése.
A rezsicsokkentésbdl adodo megtakaritasok felhasznalasarol tajékoztato.

3.) A 2015. évi koltségterv (kozos képviseld), nyitdegyenleg, varhatd bevételek
koltségnemenként, varhato kiadasok koltségnemenként, varhato zaroegyenleg a mellékelt, 2015. évi
kéltségterv szerint, a varhat6 feldjitasi, karbantartasi koltségek részletezése a melléklet szerint.

4.) A szadmvizsgalo bizottsag beszdmoléja 2014. évi gazdalkodéssal, konyvvezetéssel
kapcsolatos ellentrzésrél.

3.) A 2/2010/05.22. szdmu kézgytilési hatdrozat ,,2010. évtél feltilvizsgalatot kér a tarsashdz
20.000,- Ft-ért a 1I” visszavonésa. A Térsashdzi térvény szerint nem kell alkalmazni
gazdasagi ellendrzést segit6 személyt, mivel a kozos képvisels végzettsége (regisztralt mérlegképes
konyveld) ez alol mentesiti a tarsashdzat a Tarsashazi torvény S51/A. § szerint. A hatdrozat
visszamenoéleges hatallyal 2013. oktéber 1-t8] keriil visszavonésra.

6.) A kozgyilés felhatalmazasa kozos képviselének a munkaltatdi jogok gyakorlasara a
megbizasi szerzédéssel foglalkoztatott takarito(k) felett.

A meghivéhoz a k6zos képviseld a 2013-as évrdl sz6lo koltségelszamolast, a 2014. évi
koltségtervet és koltségelszamolast, tovabba a 2014. évben elvégzett felgjitasi, karbantartdsi
munkék részletezését és a 2015. évi koltségtervet csatolta.

Az alperes ezen meghivé alapjan 2015. februar 24. napjan 16 6ra 30 perces kezdettel
megismételt tarsashazi kozgytlést tartott, amelyrél Jjegyz6konyv késziilt. Ezen jegyz6konyv szerint
az 0sszes tulajdoni hanyad 9584-es szamahoz képest a 4873 tulajdoni hényadot képviseld tarsashazi
tag volt jelen. A kézgytilés az 1. napirendi pont keretében levezetd elnokét, jegyz6kodnyvvezetSt és
jegyz8konyv-hitelesitoket valasztott, majd a kozgy(ilés elfogadta a napirendi pontokat és egy 1j, 7-
es szammal jel6lt napirendi pont felvételérd]l hatdrozott, amelynek targyat a Farmadrink Kft.

rrrrr

koltségtéritési igényének rendezése képezte.

Az alperes a megismételt kozgyilésen meghozta az 1/2015. (IL. 24.) kozgytlilési hatarozatot,
amelyen 4773 tulajdoni hényad ,igen” szavazataval a kozgyllés a 2013. oktdber 1-t61 2013.
december 31-i id6szakra vonatkozo beszdmoldt és a koltségelszamolast elfogadta, a kozos
képviseld részére a felmentvényt megadta.

A 3. napirendi pont targyaldsa el6tt a jegyzokonyvben rogzitésre keriilt, hogy két Gj lakotars
¢rkezett a kozgyilésre, ezért a tovabbi szavazasoknal 308 tulajdoni hanyaddal kellett nvelni a

megjelentek &sszes tulajdoni hanyadat.

A 3. napirendi pontra nézve a kozgytlés 2/2015. (I1. 24.) kozgyilési hatarozatot hozott 4981

»igen” szavazat rogzitésével, amely szerint a kozgylilés megbizta a kozds képviselét, hogy
allalkozonak mondja fel a takaritdsi szerzddést, mivel a korabban megkotott

szerz6dés felmondasi ideje egy honap, igy azt 2014. méjus 1-jével tudja a tarsashaz felbontani.
Azzal is megbizta, hogy kdssdn a tarsashdzi megbizasi szerzédést a takaritasi munkdra ¢
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sl és havonta fizesse ki részére elszamolas alapjan a megbizasi dijat a torvényi

eléirasoknak megfeleloen. Ez a megbizasi dij havi brutté 22.000,- Ft, mely 8sszeget a levonandé

16% SZJA elbleg terhel, vagyis csokkent. A kdzds képviseld a takaritdsi dij utan fizetendd (27%)

EHO-t utalja a4t a NAV-nak. Megbiztédk a k6zos képviselét, hogy ennek megfeleléen dolgozza 4t a
2014. évi koltségtervet. Az j kozos koltséget 2014, 4prilis 1-t61 kell fizetni.

A 4. napirendi pont targyaldsakor az alperes 3/2015. (IL. 24.) kozgy(ilési hatarozatot hozott,

amely szerint a kozgyilés a szamvizsgalod bizottsdg beszamoldjat 3905 ,nem” szavazattal nem

fogadta el.

Az 5. napirendi pont targyalasdhoz igazoddan a tarsashaz 4/2015. (II 24) kozgyule51
hatarozataval 5181 ,,igen” szavazattal 1 h ~“dot
a szdmvizsgalo bizottsag tagjainak elfogadta.

A jegyzOkonyvben soron kovetkezd 9. napirendi pont keretében az alperesi tarsashaz 5081
,,1gen * szavazattal 5/2015. (IL 24.) kozgytilési hatarozatot hozott, amellyel ugy dontétt, hogy az
. pinceszinten lévé 7,7 m* mosokonyhét takaritd-helyiségnek fenntartja. Hozzajarul,
hogy a helylsegben viz vételezésére csap keriiljon felszerelésre vizdraval egyiitt, amelyet a
Kft. altal le kell plombéltatni és bejelenteni. Ezt a mindenkori takaritk hasznalhatjdk, mas célra
hasznalni nem lehet, mést befogadni oda nem lehet. A takaritok ennek a helyiségnek a hasznalataért
dfjat nem fizetnek. A kozgy(lés Ugy dontott, hogy az . u 9. pinceszinten 1évé 9 m?
mosdkonyhat . - = w .. ... l. lakéstulajdonos részére havi 2.000,- Ft dijért bérbe
adja. Megbiztak a kozos kepv1selot a szeuodes megkotésére. A kozgyllés ugy dontstt ezen
kozgylilési hatdrozat keretei kozott, hogy a tébbi, kozds tulajdonu helyiségek bérleti dijat 250,-
Ft/m%h6 arban hatdrozzdk meg. A bérleti szerzddésben kikotik, hogy végiil véletlenszer(i
ellenérzésre jogosult a tarsashaz kozos képviseldje. Megbiztak a kozos képviselét, hogy a kdzos
tulajdonu helyiségeket elfoglalokat szdlitsa fel a bérleti szerzddés megkodtésére. Amennyiben
szerz6déskdiésre nem kertl sor, az elfoglalt helyiségeket 30 napon beliil ki kell tiriteni.

A rendes €vi kozgylilés 2. napirendi pontjanak targyalasakor a kozgytilés 6/2015. (II. 24.)
kdzgyilési hatdrozatot hozott, amellyel 5181 ,igen” szavazattal a 2014. évi koltségelszamolast a
rezsicsOkkentéssel kapcsolatos megtakaritas felhasznalasanak modjat elfogadta és a kozos képviseld
részére a felmentvényt megadta.

A soron kovetkezd 3. napirendi pont alapjan a kozgy(lés 7/2015. (IL 24.) kdzgyiilési
hatdrozatot hozott 5181 ,igen” szavazattal és ezen hatdrozat rendelkezd része szerint a 2015, évi

koltségtervet elfogadta.

A 4. napirendi pont alapjan a kozgyilés 8/2015. (II. 24.) kozgytilési hatarozatot hozott
szintén 5181 ,,igen” szavazattal és a szamvizsgald bizottsag beszamoldjat elfogadta.

Az 5. napirendi pont keretei kozott 9/2015. (IL. 24.) kodzgytlési hatarozat meghozatalara
keriilt sor, amellyel 5181 ,igen” szavazattal a kozgyiilés a 2/2010/05.22. szamu kozgyiilési
hatérozatot visszamendéleges hatallyal, 2013. oktober 1-t6] visszavonta, mivel a k6zds képvisels
vegzettsége a Tarsashdzi torvényi eldirasoknak megfelel (regisztralt mérlegképes konyveld), igy
nem kell alkalmazni gazdasagi ellendrzést segitd személyt.
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A 6. napirendi pont targyaldsa soran 5181 ,,igen” szavazattal hozta meg az alperes a 10/2015.
(L. 24.) kézgyilési hatdrozatot, amellyel a kozgytlés felhatalmazta a kozds képviselst a
munkaltatoi jogok gyakorlasara a megbizasi szerz6déssel foglalkoztatott mindenkori takaritok felett.
A Tarsashazi torvény szerint kozos képviseld jogosult a kozosség képviseletének ellatdsara. E
Jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben hatélytalan.

A kozgylilésen felvett 0j 7. napirendi pont targyaldsanak eredményeként a kozgytlés
11/2015. (II. 24.) kézgylilési hatarozatot hozott 5181 ,,igen” szavazattal, amely szerint a kozgyllés
szamla ellenében megtériti a [ Kft. részére a vizdra csere koltséget azzal a kikotéssel,
hogy a kifizetend6 6sszeg a 20.000,- Ft-ot nem haladhatja meg.

A felperes 2015. éprilis 22-én kereseti kérelmet terjesziett el8, amelyben az alperes éltal a
2015. februar 24-én tartott kozgylilésen meghozott valamennyi kozgylilési hatdrozat
érvénytelenségének megallapitasat inditvanyozta. Valamennyi kozgyilési hatdrozatra vonatkozé
ervénytelenségi okként hivatkozott arra, hogy magat a kézgy(ilést nem az arra jogosult személy
hivta Gssze, mert - ; ényzik a 2003. évi CXXXIIL toérvény (a tovabbiakban:
Tarsashazi torvény) 54. § (1) bekezdésével eldirt szakmai kepes1tese igy tizletszeriien nem végezhet
tarsashdzkezel6i tevékenységet. Kifejteite, hogy " megvaélasztasakor a tdrsashaz
hatarid6t allapitott meg arra vonatkozodan, hogy a térvény szerinti szakképesitést megszerzi,
amelynek nem fett eleget, igy tdrsashdzkezeldi tevékenységet nem végezhet, ennck megfelelden a
tarsashdz képviseletére, kozgylilés osszehivasara nem volt feljogositva. A felperes ramutatott arra,
hogy a koz6s képviseldi feladathoz képest a tarsashazkezeldi tevékenység egy specialis szakteriilet,
az a kozos képviseldi tevékenységhez képest t6bb feladatot jelent. Alldspontja szerint éppen ezen
tobbletismerethez kivanja meg a Tarsashazi torvény a szakképesités meglétét. Ezen t&bbletfeladatok
sordban hivatkozott a tdrsashdz fenntartdsaval, szervezési és tizemeltetési, karbantartasi feladatok
clvégzésével, Kkozgylilés osszehivasdval ¢és lebonyolitdsdval, a kozgyiilés hatdrozatainak
végrehajtdsdrol vald tevékenységre, az éves beszamold elkészitésére, a tarsashaz gazdalkodasaval
kapcsolatos javaslat kidolgozésédra és az ellendrzési és feltjitdsi munkak irdnyitdséra, valamint a
hatralék behajtdsaval kapcsolatos intézkedésre. A Térsashdzi térvény 5S. §-dban foglaltakra
annyiban hivatkozott, hogy ezen jogszabalyi rendelkezés ad tdmpontot a kizos képviseldi és a
tarsashazkezeldi jogkor elhatdrolasahoz. Arra hivatkozott, hogy ha egy természetes személy dijazas
ellenében villalja a kozos képviseletet, akkor a dijazas tényére figyelemmel a tevékenysége
izletszerlinek mindsiil.

Ezen éltalanos érvénytelenségi okon feliil a felperes a 2013-as és a 2014-es beszamoloval és
tervvel kapcsolatosan a kozgyiilést el6készité és a tulajdonostarsak rendelkezésére bocsatott
iratanyag hidnyossagara hivatkozott. Az alperes altal meghozott, nyilvanvaléan az e kérben
értekelhetd 1/2015. (11. 24.), 2/2015. (I1. 24.), 3/2015. (II. 24.) és a 6/2015. (I1. 24.), 7/2015. (IL. 24.),
8/2015. (Il. 24.) szdmu kozgyfilési hatdrozatokra nézve azzal érvelt, hogy a tulajdonostarsak
rendelkezésére bocsétott beszamold ¢s terv nem felel meg a Tarsashdzi torvény 47. és 48. §-aban
cl6irtaknak, mérpedig a Tdrsashazi torvény 34. § 2. pontja szerint ezen eléterjesztéseket mér a
meghivé mellékleteként kell a tulajdonostarsak rendelkezésére bocsatani. E korben a Térsashézi
térvény 48. § (1) bekezdés b), f) és g) pontjaban eldirt hianyossagokat észlelte a felperes a 2013-as
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¢s 2014-es beszamoldkkal kapcsolatban. A per soran elSterjesztett alperesi ellenkérelemre reagalva
a felperes arra hivatkozott, hogy a birdsdghoz valé benytjtassal nem pétolja a felperes ezen
hidnyosségokat. Allaspontja szerint az altala hidnyolt kimutatédsokat és adatkozléseket a felperesnek
a meghivo mellékleteként kellett volna a tarsashdz tulajdonostdrsainak rendelkezésére bocsatani.
Kifogasolta tovabba a keresetében azt, hogy a beszamolé a jelzalogbejegyzés koltségét tévesen a
torvény eloirdsatol eltéréen szabdlyozta. A koz6s hasznositasu ingatlanrészek tekintetében pedig
arra hivatkozott, hogy az lizletek nem fizethetnek kézos koltséget, ha azt bérlé hasznalja, ha
tulajdonos, akkor tobblethasznositasi dijat kell fizetnie. Tovabbi hidnyossagként észlelte azt, hogy a
kézgyllési hatdrozattervezet nem tartalmazta a Térsashézi torvény 47. § c) pontjaban el8irtakat,
azaz a koz0s koltséghez vald hozzajarulas osszegét. Ezen kivill azt is érvénytelenségi okként jelslte
meg a 11/2015. (II. 24.) szamu kézgyiilési hatdrozat tekintetében, hogy e targyban a 7. napirendi
pontként a kdzgyillés olyan tigyet targyalt, amely nem szerepelt a meghivoban meghatéarozott
napirendi pontok kozétt. A kozgyilés megismételt jellegére vald utalas korében hivatkozott arra,
hogy a hatdrozathozatalhoz sziikséges jelenléti arany nem teljesiilt, mert az alperes esetében az
alapité okirat 10000 tulajdoni hényadot ir el8, ezért az 5000-et el nem éré tulajdoni héanyad alapjan a
hatdrozat meghozatalahoz sziikséges 50%-ot meghaladé tulajdoni hanyad nem képviseltette magat,
ilyen szavazati ardny nem val6sult meg. Kifejtette még, hogy a meghivohoz képest tévesen keriilt
sor a napirendi pontok megjelolésére, kiilonds tekintettel a korabbi, megismételt targyt dontésekre
nézve, mert az téves meghivobeli megfogalmazdssal kertilt felvéve napirendi pontként. Utalt még
arra, hogy a k6zds képviseld torvénysérté tevékenységére tekintettel Dunatijvaros Megyei Jogu
Viros Jegyz0jénél térvényességi feliigyeleti eljarast kezdeményezett, amelyet a jegyz6 elutasitott.

Az alperes a 11/2015. (II. 24.) szami kozgyilési hatdrozat érvénytelenségét maga is
elismerte azon az alapon, hogy e targykért a meghivé nem tartalmazta, igy érvényesen nem
hozhatott hatarozatot a kézgy(ilés az itt rendezett kérdésben. Ezt meghaladéan a kereset elutasitasat
inditvdnyozta. Az alperes allaspontja szerint 1 =t kozos képviselonek vélasztotta a
kozgyllés €s ezen megvélasztashoz a tdrsashdz nem irta el a szakképesités megszerzésének
kotelezettségét. Egyébként a szakképesités megszerzése érdekében a kozos képviselé a
tanulmanyokat folytatja, tehat az ehhez sziikséges tanfolyamot folyamatosan végzi. Az alperesi
allaspont szerint azonban k ¢ nem lizletszerli tarsashaz-kezel6ként latja a feladatat,
hanem koz6s képvisel6ként, amelyhez nincs szakképesités megszerzésére vonatkozé el8irds, tehat
jogosult volt a kézgylilés 6sszehivasara. A 2014-2015. évi beszamoloéra vonatkozoan eléadta, hogy a
tulajdonostarsak pénziigyi beszamoldt, valamint kéltségvetési tervet kaptak kézhez, amelynek
adatait a kozgyilésen a koz8s képviseld szobeli beszamoldjéban pontositotta. Arra hivatkozott az
alperes, hogy ezzel a keresetben hidnyolt adatok a tulajdonostarsak részére ismertté valtak, mert a
szobeli kiegészités tdrgyalasat kovetéen hatdrozott a tdrsashdz kozgylilése. A rezsicsdkkentéssel
kapcsolatos kimutatédsokat a kozds képviselé a lépcsdhazban kifiiggesztette és ennek pontos
Osszegérél a kdzgylésen nyvjtott szobeli tajékoztatot. A pénziigyi beszamoldoban megjelslt jelzalog
bejegyzés koltségének elirdsat nem vitatta, az izlethelyiségek hasznositasarol és a k&zos
koltségeir6l pedig eléadta, hogy a tdrsashdz az ingatlan tulajdonosaval 4ll jogviszonyban, de
amennyiben a tulajdonos a bérlével kot szerzédést a dij megfizetésére, gy a bérlének kell a
befizetést teljesiteni. Az alperes a megismételt kozgytilési jellegre kivant még hivatkozni és
allaspontja szerint a 2015. februdr 24-én késziilt jegyzokonyv a megismételt jelleget tartalmazza és
azt a tajckoztatast is meg kellett ismernie a felperesnek a meghivé alapjan, hogy a megismételt
kdzgytilés a megjelentek szamatdl fiiggetlentil hatdrozatképes. Ramutatott, hogy az 6sszes tulajdoni
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hanyad 9584-es szamban keriilt meghatarozasra.

A kereset részben az 1/2015. (IL. 24.), 2/2015. (IL. 24.), 3/2015. (II. 24.), 6/2015. (1L 24),
7/2015. (I 24.), 8/2015. (II. 24.) és 11/2015. (II. 24.) szamU kozgytilési hatdrozatra vonatkozoéan
alapos, ezt meghaladéan nem megalapozott.

A Térsashazi torvény 42. § (1) bekezdése szerint ha a kdzgy(ilés hatérozata jogszabélyba, az
Alapité okiratba, vagy a szervezeti-mikodési szabalyzatba iitkozik, vagy a kisebbség jogos
¢érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmelyik tulajdonostars keresettel kérheti a birdsagtol a
hatarozat érvénytelenségének megéllapitésat a hatdrozat meghozatalaté] szamitott 6 hénapon beliil,

A Térsashazi térvény 34. § (1) bekezdése szerint a meghivohoz mellékelni kell a szavazésra
elbterjesztett napirendre vonatkozé irdsos — killondsen az éves kéltségvetésrol és elszamolasrél e
térvény 47-48. §-a alapjan elkészitett — eloterjesztéseket. A (4) bekezdés szerint a meghirdetett
napirendben nem szerepl§ {igyben érvényes hatdrozatot hozni nem lehet.

A 37.§ (3) bekezdés szerint a megismételt kdzgyllés a jelenlevék tulajdoni hanyadara
tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a koriilményt a megismételt kozgyiilés meghivdjaban fel kell
tiintetni azzal, hogy ahol e térvény a tulajdonostérsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
meghatarozott aranyat koveteli meg, a hatdrozat elfogaddsdhoz ennek hiinyaban a kérdésben

hatarozat nem hozhato.

A birdsag a felek egyez6 el6adasa alapjén allapitotta meg azt, hogy a kozos képvisel6 a
2015. februdr 24-én 16 érai kezdettel meghirdetett kitiizétt kozgytlésre vonatkozé meghivéhoz a
2013-as évr8l szold koltségelszamolast, a 2014. évi koltségtervet, a 2014. évrdl sz616
koltségelszdmoldst, a 2014-es évben végzett feltjitasi, karbantartdsi munkék részletezésérdl szolé
kimutatast, a 2015-6s évi koltségtervet csatolta. Az alperes arra hivatkozott, hogy az egyéb,
jogszabdly altal eldirt adatkszlési kotelezetiségének a tarsashaz kozgytlésén tett eleget. (6. szamu

beadvany 2. oldal)

A Tarsashdzi torvény 34. § (2) bekezdésével elirt eldkészitd iratok vizsgalata korében a
Tarsashazi térvény 47. § és 48. §-ainak teljesitését tekintette at a birosag. A Tarsashazi torvény 47. §
a-c) pontjai szerint a kozos képviseld évenként koltségvetési javaslatot készit, amely tartalmazza a
kézds tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiaddsokat koltségnemenként, a tervezett
lUtemezési, karbantartasi ¢s feldjitdsi munkdkat, valamint a kozos koltséghez valo hozzajarulas
Osszegét — a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével - , a kiilén tulajdonban 1évé lakdsok és nem
lakas céljara szolgalé helyiségek szerinti bontdsban. A 48. § (1) bekezdés a-g) pontjai szerint a
szamviteli szabélyok szerinti kényvvezetés €és beszdmold alapjan a kozds képviseld éves
elszamoldsa tartalmazza a tervezett és tényleges kiaddsokat kéltségnemenként és a kozos koltség
megosztasanak a Szervezeti-mikodési szabélyzatban megallapitott szabalya szerinti bontdsban,
ezen belill az lizemeltetési kiadasokat, valamint a karbantartasokat és a felujitasokat az elvégzett
munkék részletezésében (@) pont), a tervezett és tényleges bevételeket forrasok szerint, ide értve a
kozdsség javara még nem teljesitett — lejart — kovetelések részletezését és a behajtas érdekében
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megtett intézkedéseket is () pont), az ezen fenti pontok kiilénbségének zdrbegyenlegét a
penzkészletek kezelési helye szerint részletezve (c¢) pont), a kozdsség tulajdonat képezd
vagyontargyak targyi eszkozleltdrat (d) pont), a targyévhez tartozé a kozosség egészét terheld
kotelezettségeket (e) pont), a kozos koltségekhez vald hozzajarulas elbirdsat és teljesitését - a
tulajdonostérsak nevének feltiintetésével -, a kiilén tulajdonban 1évé lakasok és nem lakés céljara
szolgalé helyiségek szerinti bontdsban (f) pont), tovabba a rezsicsokkentések eredményeként
keletkezé megtakaritasok Osszegét kéltségnemenként és tulajdonostérsanként a kozos koltség
megosztasanak a szervezeti-miikodési szabalyzatban megallapitott szabalya szerinti bontasban (g)

pont).

Ennek alapjdn a birésdg megallapitotta, hogy az alperes 4ltal a tulajdonostarsak
rendelkezésére bocsatott meghivo a Tarsashazi térvény 48. § (1) bekezdés d), f) és g) pontjaban
megjeldlt kételezd elbirdsokat nem tartalmazta. Arra vald utalds ezen a meghivohoz csatolt
mellékletek sordban nem kimutathaté a 48. § szerint el6irt részletességgel, mert a tulajdonostarsak
rendelkezésére bocsatott Osszesités csupdn utaldst tartalmaz a kozds koltség befizetésére
vonatkozdan, azonban a hozzdjdrulds 6sszege nem a lakdsok, illetve a nem lakas céljara szolgalod
helyiségek szerinti bontdsban keriilt kimutatdsra. A rezsicsdkkentés eredményeként jelentkez6
megtakaritds Osszege pedig egyéltalan nem szerepel a meghivohoz csatolt kimutatas, illetve

koltségterv sorai kozott.

A Tarsashdzi torvény elbirasa szerint ezen adatkozlési kotelezettséget a meghivé
mellékleteként kell teljesiteni (34. § (2) bekezdés). A tarsashaz kozos képviseldje a mulasztasat nem
potolja azzal, hogy a tarsashaz kozgylilésén ismerteti az erre vonatkozoé adatokat, A tulajdonostarsak
a meghivo kézhezvételével kell, hogy teljes korii tajékoztatdshoz juthassanak a kozgytilés
napirendjére kittizétt targykorokrdl, igy mar ekkor a targykérhoz tartozé adatok birtokdban kell
lennitik, hogy a tarsashaz kozgyiilésén valo részvétel, illetve egy esetleges meghatalmazas
tekintetében felelds dontést hozhassanak. A perbeli esetben ez a joguk a meghivé hidnyossagéra
visszavezethetd okbol sériilt.

Tekintettel arra, hogy a koz8s képviseld a 2013-as és 2014-es beszamoléra, valamint a
koltségvetési tervre vonatkozoan nem tett eleget a Tdrsashdzi térvény 34. § (2) bekezdésében eldirt
kotelezettségének, a birosag megallapitotta, hogy a kozgylilés dsszehivasara — e targykorben — nem
Jogszertien kertilt sor. Ennélfogva az alperes 1/2015. (IL. 24.), 2/2015. (1. 24.), 3/2015. (II. 24.),
6/2015. (IL. 24.), 7/2015. (I1. 24.), 8/2015. (II. 24.) szamu kézgytilési hatarozatainak meghozatalara a
Tarsashazi torvény 34. § (2) bekezdés eldirasanak megsértésével Ssszehivott tarsashazi k6zgylilésen
kertilt sor. Ezért a birosag ezen hatarozatok érvénytelenscégét allapitotta meg azzal, hogy a felperes
altal felhozott ezen hatérozatokra vonatkozé kifogas (szameliras) alapossagat nem vizsgalta.

A T1/2015. (II. 24.) szamu kozgyilési hatarozat tekintetében az alperes maga is elismerte azt
a meghivo és a kozgyllési jegyzokdnyv alapjan kétségtelen tényként rogzitheté korilményt,
miszerint a meghivé targykdre kozott nem szerepeltetett kérdésben hozott dontést a tarsashdz. Ily
médon a Térsashdzi torvény 34. § (4) bekezdését sérti ezen kdzgytilési hatarozat, ezért e tekintetben
a birdsag szintén az érvénytelenséget llapitotta meg.

A tarsashéazi térvény 55. § (1) bekezdése szerint a hatlakdsosnal nagyobb tarsashaz
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kozgylilése a természetes személy k6zos képviseld vagy az intéz6bizottsag elndke részére eldirhatja
a tarsashaz-kezeldi szakképesités megszerzését, amennyiben a kozds képviseld vagy az
intéz6bizottsdg elndke a tulajdonostarsak megbizasa alapjan, a tarsashdz kezelésével Gsszefliggd
feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgy(ilési hatdrozatban rendelkezni kell arrdl is, hogy a
szakképesités megszerzésével jaro koltség megfizetése - ha azt a kozos képviseld nem véllalja - a
tulajdonostarsakat terhelli.

r A birésag nem létta alaposnak a felperes azon éltalanos érvény( hivatkozasat, miszerint nem

,az arra feljogositott személy hivta Ossze a kozgylilést. A tarsashaz kozgyllése a 2/2015.10.01.
‘szami hatdrozataval 2013, oktober 1. napjan az aznaptdl sz6l6 hatéllyal hatarozatlan idétartamra
} ¢ valasztotta k6z0s képviseldvé. A tarsashdz sem ezen hatdrozataval, sem pedig a
hatdrozat meghozatalat megel6z6 eléirasaval nem szabott olyan feltételt a kozos képviseld részére,
miszerint ezen jogkorében kizérdlag szakképesitéssel jarhat el. A kézos képviseld a megvalasztasat
kovetben a 2013. oktdber 1. napjan késziilt kozgyUlési jegyz6kdnyvben is rogzitetten kijelentette
ugyan, hogy szdndékaban all tarsashazkezeldi tanfolyam elvégzése, azonban ez a nyilatkozata nem a
kozos képviseldi tevékenység gyakorldsanak feltételét jelenti. A tulajdonostarsak a hatarozat
rendelkezd részének megfogalmazasakor nem szoritkoztak arra, hogy barmilyen feltételhez kossék a
kozos képvisetsi jogviszony Kezdetét, és . Tem a megvalasztasa etdtt adott
szandeknyilatkozatot, igy arra nem lehet feltételként tekinteni. Az alperes tehat nem irt el a
tarsashazi t6rvény 55. § (1) bekezdése szerinti kotelezettséget.

A Térsashazi térvény 43. § (2) bekezdése szerint a kozos képviseld a kozgylilés hatarozata
alapjan tarsashazkezeldi tevékenységet is ellathat. Ebben az esetben a szerz6désnek tartalmaznia
kell 'az 52.7§ (2) bekezdésében meghatdrozott tarsashazkezelsi tevékenység korében ellatandd
feladatokat és az e tevékenység dijazasa kérdésében térténd megallapodast is.

A birésag megallapitotta, hogy a felperes és F et kozott nem jott létre
tarsashdzkezel6i tevékenységre vonatkozé szerzédés. Ezen kériilményre a felperes sem hivatkozott,
fgy annak a kérdésnek az eldontése, hogy ~ kozos képviseldként, vagy tarsashéz-
kezeloként vesz részt a tarsashaz életében, a Tarsashézi torvénybdl fakadd jogi értelmezés alapjan
végezhetd el az alabbiak szerint.

A Tarsashazi torvény 56. § 6. pontjaba sorolt értelmez6 rendelkezés alapjan {izletszer{ien
végzett tarsashdzkezel6i tevékenységet az a tarsashazkezeldi szolgaltatds jelent, amely a
szolgdltatasi tevékenység megkezdésének és folytatdsanak altalanos szabdlyairdl sz6l6 torvényben
meghatéarozottak szerint 6nallo, lizletszer(ien — nyereség elérése érdekében rendszeresen gazdaségi
kockazatvallalas mellett — végzett gazdasagi tevékenység.

A felek altal rendelkezésre bocsatott adatok alapjdn a birdsag azt allapitotta meg, hogy
k t ezen tevékenységét dijazds ellenében végzi. Onmagéban a dijazas ténye azonban
nem mindsiti a tevékenységét iizletszeriinek, sem pedig tarsashéz-kezelésnek. Az eldz8 bekezdésben
idézett értelmezé rendelkezés szerint az Uzletszertségnek nem a jogkdr gyakorléjanal kell
bekdvetkeznie, hanem magdanak a tevékenységnek, pontosabban a tirsashaz érdekében végzett
gazdasagi tevékenységnek kell iizletszerlinek lennie. A felperes hivatkozésara tekintettel a birdsig
megjegyzi még, hogy a térsashazi torvény 55. § (1) bekezdésébdl sem lehet levezetni a dijazas és az
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lizletszerliség Osszefliggését. E jogszabalyhely csupan a szakképesités megszerzésével jard koltség
viselésérol szol.

A koz0s képviseld és a tarsashdz-kezeld elhatdroldsa 6nmagéban a térsashazi torvény altal
eldirt jogkorok vizsgalatdval nem vegezheto el, mert a 43. § (1) bekezdése és az 52. § (2) bekezdése
kozott szamos atfedés észlelhet. Az értelmezd rendelkezés és a Térsashézi torvény 43. § (2)
bekezdésének Osszevetésébdl azt lehet megallapitani, hogy a tarsashaz kezel6i tevékenységhez
onallé gazdasagi tevékenység parosul, amely egy olyan megallapodassal jon Iétre, amelynek a
Iényege az, hogy a tarsashdz bizonyos gazdasagi targykorben a tarsashdz kezelnek (mint szerzédé
félnek) dontési jogkort is 4tad, ezaltal késébb az egyes gazdasagl dontéseket nem a tulajdonostarsak
kozOssége hozza meg kozgyllési hatdrozattal. A birdsdg megitélése szerint ezen jogkor-
atruhdzasban ¢érhetd tetten a Térsashdzi torvény 56. § 6. pontja szerinti 6nalldsig, amely az
lizletszerliség jellegét is magéra 6ltve hordozza a gazdasagi kockdzatvallalast. Ezt a kockazatviselést
rendezi.a 43. § (2) bekezdése szerinti szerz6dés — amelyet a tarsashaz a tarsashaz kezelGvel kothet
meg. Ennek révén johet létre a tarsashaz-kezelének az a fajta gazdasdgi kockéazatvallalasa, amely
ezen lizletszerlien végzett tarsashazi kezeldi tevékenységnek a lényege. Itt tehat nem énmagéaban a
tarsashdazkezel6 tevékenységi korét kell vizsgalni, hanem annak a jellegét, mert ezen jelleg mentén
lehet eldonteni azt, hogy egy személy kozds képvisel6ként, vagy tarsashéz-kezeldként végzi a
munkéjat.

Tekintettel arra, hogy 7 esetében az alperes tulajdonostarsainak kézossége
nem a ddntés meghozataldnak jogkorérél mondott le, hanem csupan felhatalmazta a kozos
képviselét a tarsashaz képviseletére, ezért nem lépett K tevékenysége tarsashazkezel6i
szintre. A birésdg megéllapitotta, hogy ugyan egyes kérdésekben (példaul a takaritok feletti
munkaltatdi jogkor tekintetében) ) ; atruhdzott ugyan 6nallé dontési jogkdrt, azonban
az olyan részjogosultsag, amely jellegében nélkiilozi a gazdalkodési tevékenységet. Emellett a kdzos
helyiségekkel kapcsolatos dontésnél mér az mutathaté ki, hogy a tarsashdz kifejezetten megtartotta
sajat maganak a gazdasagi targykor(i dontést, hiszen a kozos helyiségek hasznositasa tekintetében a
tarsashaz maga kozgytlési hatdrozatot hozott (5/2015. szamu kézgyilési hatarozat). Ezen hatarozat
alapjan egyértelmlien kimutathaté az, hogy a tdrsashdz maga kivan kozgyiilési hatarozat
meghozatalanak utjan gondoskodm a gazdasag1 jellegli kérdésekrél. Ezt a jogkdrt tehat nem adta 4t
a tarsashaz kozOssége | K, 1ly modon nincs olyan kimutathatd gazdasagi
tevékenység, amelyet tarsashdz-kezeléként I~ ™" ™ -“-~+]atel.

Egyrészt tehat a kozos képviseléi megvélasztasanak tényébdl, valamint a ténylegesen
gyakorolt tevékenységbdl is az kdvetkezik, hogy K ~ lem tarsashaz-kezeléként, hanem
k6z6s képviseldként dolgozik az alperes érdekében. I nint k6z6s képviseld szamara
nincs olyan jogszabalyi, vagy tarsashdzi hatarozattal alkalmazott el6irds, amely szerint a kozos
képviseldi tevékenységét csak szakképesités birtokaban végezheti el. Ily médon a kozos képviseléi
Jogkore nem csorbul, tehat a Tarsashazi torvény 33. § (1) bekezdése alapjan jogszertien hivta Gssze
a 2015. februar 24. napjara meghirdetett kozgylilést. A birdsdg ezért ezen altalanos, minden
kozgylilési hatarozatra kihato érvénytelenségi okot nem fogadta el.

A felperes a 4/2015. (I1.24.) kozgy(lési hatérozatra vonatkozéan mas érvénytelenségi okot
nem jelolt meg. Az 5/2015. (IL. 24.) kozgy(ilési hatarozat tekintetében a birdsag megallapitotta, hogy
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¢ helyitt az alperes a Tarsashézi torvény 23. § eldirasainak jogszerii gyakorlasaval rendelkezett a
kozds tulajdoni helyiségek hasznalatarol, igy a tekintetben annak jogszeriisége mellett ezen
hatarozat érvénytelenségére nem lehetett kovetkeztetni.

Ugyszintén a 9/2015. (IL. 24.) és 10/2015. (1. 24.) szamu kdzgylilési hatarozat tekintetében
sem hivatkozott mds érvénytelenségi okra a felperes, igy az altalanos érvénytelenségi ok
megalapozatlansaga mellett a birdsag megallapitotta, hogy ezen hatarozatok érvénytelenségére sem
lehet kovetkeztetni.

Mindezek alapjan a birésag az alperes éltal 2015. februar 24. napjan meghozott kozgytilési
hatdrozatok koziil a rendelkez6 részben megjelolt hét kozgytilési hatdrozat tekintetében éllapitotta
meg azok érvénytelenségét. Erre tekintette] a minddsszesen 11 keresettel tamadott kozgytilési
hatdrozattal szamitva a felperes 64%-ban pernyertes lett, igy a birésag megallapitotta, hogy a
fennmarado részben pervesztes alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése folytdn koteles viselni a felperes
perkdltségét, mégpedig a 21.000,- Ft-ban meghatarozhaté illeték 13.440,- Ft-os dsszegét, valamint
ligyvédi munkadijat. E tekintetben a bir6sag a 7. sorszam alatt csatolt megbizasi szerzédés szerinti
23.800,- Ft-os Ugyviteli koltség, valamint dsszesen 88.900,- Ft-ban megallapithaté tigyvédi koltség,
Osszesen 112.700,- Ft-os Gsszegét eltulzottnak taldlta, tekintettel arra, hogy a perben a felperes
feladata az érvénytelenségre vonatkoz6 jogi allaspontjanak kidolgozasa volt, és ezen felill az
elékészité tevékenysége tulnyomorészt az alperes hatdrozatainak, illetve rendelkezésre bocsatott
iratanyaganak az Osszeallitdsaban mutathaté ki, tehdt a felperes jogi képviselete nem igényelt
tobbrétil, sem szertedgazo iigyvédi tevékenységet. Ezért a birdsag 40.000,- Ft-nak az 4faval névelt
Osszegeben latta ardnyban dllonak az tigyvéd tényleges tevékenységét (32/2003. (VIIL. 22.) IM . 3. §
(6) bekezdése). Ezen sszesen 50.800,- Ft-ban megallapitott és a tényleges tigyvédi tevékenységhez
meért ligyvédi munkadijnak a pernyertességhez igazodo 35.512,- Ft-os 6sszegét kételes megfizetni
az alperes a felperes részére.

A birosdg az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan megallapitotta, hogy a felperes a
keresetlevélben a jogszabdly a&ltal el6irt 21.000,- Ft-os illetéken felil 3.000,- Ft illetéket

illetékbélyegben sziikségteleniil rott le.
A fellebbezési jog alapja a Pp. 233. § (1) bekezdése.

Dunatjvéros, 2015. oktéber 6.

dr. Merényi Péter s.k.
bird



