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' A Dunaújváľosi Járásbíľóság t J.) ügyvéd
által képviselt l ) felperesnek _ _- '..

kcjzos képviselő l _ í\ valamint
dľ. ĺ^ -.-_-.-.J - ,.) által
képviselt I . számuTársasház alperes ellerr közgyúlési határozat
érvénýelerrségének megállapítása iľánt indított perében meglrozta a következő

ítél'etet:

megállapítja, hogy az alpeľesi társasház által a20I5. febľuáľ 24. napján meghozott
1l20rs. (rr.24.)
2t20ts. (rr.24.)
3/201s. (rr.24.)
6t20rs. (rr.24.)
7 t201s. (rr. 24.)
8t2015. (rr.24.)

l1/2015' (IL 24.) számú közgyűlési határozatok érvénytelenek.

Ezt neghaladóarr a keľesetet elutasída.

A bíľóság kcjtelezi az alpeľest, lrogy 15 napon belĹll fizessen meg a felpeľesnek
4 5 .9 52. - (ne gyvenötezer-ki l enc százotv enketto) Ft peľko ltséget.

A felpeľes 3'000,- (háromezeľ) Ft illetéket szĹikségtelenül ľótt le illetékbélyegben.

Az ítélet ellen a kézbesítéstől számított l5 napon belül a Székesfehéľváľi
Törvényszéklrez cirnzett, és a Dunaújvárosi Jáľásbíľóságon 3 példárryban benyújtandó
fellebbezésnek van helye'

Indokolás

A bíľóság a a keresetlevél és a rnellékletei' a fele]< nyilatkozatai, valamint a felek által
csatolt iratok alapján a kcjvetkező tényállást állapította rrreg:

Az alpereshęztartoző tulajdonostársak közössége a 2013. októbeľ 1. napján megtartott
közgyűlésen nreghozott 2/20l3.l0.0l ' számu közgyűlési határozattal az alperes közös
képviselójének 20l3. októbeľ 1. napjátol - határozatlan időtaľtamra szőlő hatállyal _

lll .
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Erzsébetet választotta meg.

t kozös képviselő a 2015 ' febľuáľ Il . napján megfogalm azott meghívó szeľint
2015. februáľ 24-nek 76 őrai kezdo időpontjára társasházi közgyűlést hívott cissze azzal, hogy
amennyiben a kozgyűlés nem határozatképes' úgy 16 őra l0 peľckor megismételt társasházi
közgyűlést taľt. A megismételt közgyulésľe vonatkoző tájékoztatás szerint az a meĄelentek
számátol fü g g et l e nül határ o zatkép e s.

Ezen meghívót akként fogalmazta meg a közcjs képviselo, hogy utalt a koľábbi, 2OI4.
nráľcius 31-ľe szóló közgyűlési meghívó napiľendi pontjaira, tekintettel ana, hogy az azon a
kozgyĹrlésen hozott határozatok érvénytelenségét állapította meg a birőság. Eľre tekintettel a
meghívó szeľinti napiľendi pontok kcizött 1. sorszám alatt a közgyűlést levezető elnök' a
jegyzokörryvvezető és a jegyzokönyvet hitelesítő két tulajdonostáľs megválasztása szeľepe\t. E'zt
kovetoen a megismételt közgyűlésre vonatkozó napiľendi pontokat tartalmazta a meghívő az alábbi
sorszámozással és táľgykörcikkel :

2.) 2013' évi beszárnoló (2013. októbeľ l-tol 2013. decembeľ 3l-i idoszak) (közos
képviselo).

2013. október I-től 2013. decenrbeľ 31-i időszak költségelszámolása: nyitóegyenlegek
bevétele, kiadások költségnemenkénti részletezése, zárőegyenlegek a nrellékelt költségelszámolás
szerint.

A táľ s ashźlz átadás - átv ét e l é ve l kap c s o l at o s táj éko ztatő'
A ľezs i csökkerrté s bő l adó dó negtakaľítások felhas znáIása.
Váľható 2014. évi költségteľv.
-f ársasház könyvelésének ellenőľzésével kapcsolatos kozös képviseloi tájékoztatő.

3.) 20l4. évi költségteľv (közös képviselő), nyitóegyenleg' várhatő bevételek
költségnemenként, váľható kiadások költségrremenként, várhatő zárőegyenleg a mellékelt2Ot4. évi
végleges költségteľv szeľint. A várható felťrjítási, kaľbantartási költségek részletezése.

4.) 2014. évi beszárrroló, a számvizsgáló beszámolója tevékenységükrol.

5.) Számvizsgálő bĺzottság váIasztása _ figyelemmel a Tćrsasházi töľvény 51. s (2) (3)
bekezdése szeľint a számvizsgálő bizottság 3 fo.

9.) A kozös tulajdonú helyiségek hasznáIattnak meghatározása.
A Táľsaslrází torvény 23. $ (1) és (2) bekezdés alapján akozgyÍi|és jogosult dönteni a közös

tulajdonban álló épĹiletrészek hasznosításának módjáĺó1.

A ľendes évi kłizgyíilés napiľendi pontjai közott pedig a közcjs képviselő a2015' febľuár
24-rę szóIő közgyűlés napirendi pontjai között az alá'bbiakat szerepeltette.

2.)2014. éví bęszámoló (2014.janr-láľ 1-tőI2014. decembeľ 31-i időszak) (kozos képviselő)'
2014. évi koltségelszámolás, nyitóegyenlegek, bevételek, kiadások, koltségnemenkénti

ľ észIetezése, zár ő e gy enle gek a mel l ékelt kö ltségel számo lás szeľint.
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A 20 1 4. évb en elv é gzett fe l új ítás i, karb antartás i munkák ré s zl etezé s e.
A ľezs i c sö k kenté s b ő l adó dó m e gtakarítás o k fe l has ználás ár ol táj ékoztatő .

3.) A 20I5. évi költségterv (közös képviselő)' nyitóegyenleg' várhatő bevételek
költségnemenként, váthatő kiadások költségnemenként, várlrató zárőegyen1eg a mellék e1t,2Ol5' évi
költségterv szerint, avfuhatő felújítási, karbantartási költségek rész|etezése a melléklet szerint.

4.)
kapcsolatos

5.) A2l20l0l05.22. számu közgy'tĺlési hatfuozat,,2O7O. évtől felülvizsgálatotk& atársasház
20.000,- Ft-éľt a ' .l'' visszavonása. A Táľsasházi törvény szerint nem kell alkalmazni
gazdasági ellenőrzést segíto szeméIý, mivel a közos képviselő végzettsége (regisztráltméľlegképes
könyvelo) ez alől merrtesíti a társashtnat a Társasházi töľvény 5IlA. $ szeľint. A határozat
visszamenőleges hatállyal 2013' októbeľ 1 -tol kerül visszavonásra.

6.) A közgyűlés felhatalmazása közös képviselőnek a munkáItatoi jogok gyakorlására a
megbízási szerzőcléssel foglalkoztatott takarító(k) felett.

A meghívóhoz a közös képviselo a 2Ol3-as évről szóló koltségelszámolást, a 2O14. évi
költségteľvet és költségelszámolást, továbbá a 2Ol4. évben e|végzett felújítási' karbantaľtási
munkák részletezését és a 2015. évi költségteľvet csatolta.

Az alpeľes ezen meghívó alapján 2015' febľuáľ 24. napján 16 őra 30 peľces kezdettel
megisnrételt társasházi közgyűlést taľtott, amelyľől jegyzőkönyv készült. Ezen jegýzőkönyv szerint
az cisszes tulajdorri hányad 9584-es sztrnához képest a4873 tulajdoni hányadot képviselő táľsasházi
tag volt jelen. A közgyĹilés az l' napirendi pont keľetében levezeto elnököt, jegyzőkönwvezetőt és
jegyzókonyv-lritelesítőkętválasztott, majd akozgyłjlés elfogadta a napirendi póntokat é. 

"gy 
Uj,7-

es számmal jelölt napiľendi pont felvételéľől határozott, amelynek tárgyát a Faľmadrink l(ft.
költségtéľítési igérryérrek ľendezése képezte.

Az alpeľes a megismételt közgyűlésen megh ozta az ll20l5. (II. 24.) közgyűlési határozatoI,
arrrelyen 4773 tulajdoni lráryad ',igen'' szavazatával a kozgyűlés a 2013. októbeľ l-től 2013'
decembeľ 31-i időszakľa vonatkozó beszálnolót és a koltségelszámolást elfogaclta, a közös
képviselő tészére a felnrentvényt megadta.

A 3' napiľendi pont tárgyalása elott ajegyzőkonyvben rögzítésre került, hogy két új lakótáľs
étkezett a kózgyĺjlésre, ezért a további szavazásoknál 308 tulajdoni hányaddal kellett novelni a
rlregj elentek összes ttrlaj d oni hány adćú.

A 3. napirendi pontľa nézve akozgyulés 2/2015. (II.24.) kozgyűlési határozatothozott 498I
',igen" szavazat rögzítésével, amely szerint a közgyíi\és megbízta a kcjzös képviselőt, hogy

állalkozőnak nrondja fel a takaľittsi szerzodést, mivel a korábban megkotđit
szeľzőclés felmondási icleje egy hónap, így azÍ 2Ol4. május l-jével tudja a társasház felbontani.
Azzal is ľnegbízta, hogy kössörr a társasházi megbízási szeľződés t a takarítási munkára i

A szélmvizsgálő bizottság beszámolój a 2Ot4. évi gazdáLkodással, konyvvezetéssel
ellenőľzésľol'
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:l és havonta fizesse ki részére elszámolás d'apján a megbízźĺsi dijat a törvényi
előírásoknak megfelelóen' Ez a megbizási díj havi bľuttó 22.000,- Ft, mely összeget a levonandó
16% SZJA eloleg terhel, vagyis csökkent' A kozos képviselő atakarítási díj után fizetendó (27%)
EHo-t utalja át a NAV-nak. Megbizták a közos képviselőt, hogy ennek megfelelően dolgozza ti a
2014. évi költségtervet. Az új közös koltséget 2014' április 1-től kell ťlzetni.

A 4. napiľendi pont tárgyalásakor az a\peres 3/2015. (II.24.) közgyűlési határozatothozott,
amely szerint a közgyulés a számvizsgálő bizottság beszámolóját 3905 ,,nem'' szavazattal nem
fogadta el.

Az 5. napiľendi pont táľgyalásához ígazodóan a társasház 4/2015. (II. 24.) közgyűlési
hatáľozatával 518l ,,igen'' szavazattal I aa' '1 ^''': jot
a számvizsgáló bizottság tagjainak elfogadta.

A jegyzőkonyvben Soľon kovetkező 9. napiľendi pont keretében az a\peresi táľsasház 508 1

,,igen'' szavazattal 5l20l5. (IL 24) közgyĹĺlési határozatot hozott, amellyel úgy dontött, hogy az
pinceszinten lévo 7,7 m2 nosókonyhát ta\<arítő-helyiségnek fenntaľtja. Hozzájárul,

hogy a lrelyiségberr viz vételezéséľe csap keľüljcin felszeľelésre vízőrával együtt, amelyet a
Kft' által le kell plombáltatni és bejelenteni. Ezt a mindenkori takarítók használhatj ák, más célra
haszrrálni nenr lehet, mást befogadni oda nęm lehet. A takarítók ennek a helyiségnek a használańért
díjat nem fizetrrek. A közgyűlés úgy döntott' hogy az . ,r 9. pinceszinterr lévő 9 m2
mosókonylrát , .. l. lakástulajdonos részéľe havi 2.000,- Ft díjért bérbe
adja. Megbízták a kcjzös képviselőt a szeľződés megkötésére' A közgyĺilés úgy dontött ezen
közgyĹrlési határozat keľetei közott, hogy a többi' közös trrlajdonú helyiségek béľleti díját 25O,-
Ftlnzlho áľbalr hatáľozzák meg. A béľleti szeľződésben kikötik, hogy végĹil véletlenszeľĹi
ellerroľzésre jogosult a társasház közös képviseloje. Megbízták a kozös képviselőt, hogy a közös
tulajdonú helyiségeket elfoglalókat szólítsa fel a bérleti szerzódés megkotésére' Amennyiben
szeľződéskötésľe nenr keľül sor, aZ elfoglalt lrelyiségeket 30 napon belül ki kell tiľíteni.

A ľendes évi közgyűlés 2' rrapiľendi pontjának tárgyalásakor a \<özgyíilés 612015. (II. 24.)
közgyűlési határozatothozott, amellyel 518l ,,igen" szavazaÍtal a2014. évi költségelszámolást a
ľezsicsökkentéssel kapcsolatos nregtakaľítás felhasználásának nódját elfogadta és a kozos képviselo
ľészéľe a felmentvéný negadta.

A soľon kovetkező 3. napirendi porrt alapjtn a kozgyulés 712015. (II. 24.) kozgyűlési
határozaÍot hozott 5181 ,'igen" szavazaÍtal és ezenhatározat ľendelkező része szeńnt a 2OI5' évi
költségteľvet elfogadta.

A 4' napiľendi pont alapjárl a kozgyúIés 8/2015. (II. 24.) közgyűlési határozatot hozott
szintén 5l81 ,,igen" szavazattal és a számvizsgáló bizottság beszámolój át elfogadta.

Az 5. napirendi pont keretei kcjzött 9l20I5. (IL 24) közgyĹllési határozat meghozatalára
keľĹilt soľ, anellyel 5l81 ,,igen'' szavazattal a kozgyúlés a 2l20l0l05.22. számu kcizgyűlési
határozatot visszamenoleges hatállyal,2013. októbeľ 1-től visszavonta, mivel a közös képviselo
végzettsége a Társasházi torvényi előírásoknak megfelel (regisztrált méľlegképes könyvelő), így
nenr kell alkalnlazni gazdasági ellenőľzést segítő szenrélyt.
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A6' napiľendi pont tárgyalása soľán 5181 ,,igen'' szavazatta|hoztamegazalpeľes a10l20l5.
(II. 24.) kozgyűlési határozatot, amellyel a közgyűlés felhatalmazta a közös képviselőt a
munkáltatói jogok gyakorlására a megbízási szęrzodéssel foglalkoztatott mindenkori takarítók felett'
A Táľsasházi töľvény szeľint közös képviselő jogosult a közösség képviseletének ellátására. E
j o gkö rének koiláto zása harmad i k szemé 1 lye l szenr b en hatźiytalan'

A közgyűlésen felvett új 7. napiľerrdi pont tárgyalásának eredményeként a közgyűlés
11/2015. (II.24.) közgyűlési határozatot hozott 5l81 ,,igen" szayazattal' amely szerint a közgyűlés
számla ellenében megtéľíti a I Kft' részérę a vízőra csere kcjlts éget azzal a kikötéssel,
hogy a kifizetendő összeg a 20.000,- Ft-ot nem haladhatja meg.

A felpeľes 20l5. ápľilis 22-én kereseti kéľelmet terjesztett elő, arnelyben aZ alpeľes által a
2015. febľuáľ 24-én taľtott l<özgyűléserr meghozott valanrennyi közgyűlési határozat
éľvérrytelenségének megállapítását indítvćtllyozta' Valamennyi közgyűlési lratáľozatľa vonatkozó
éľvérrytelenségi okként hivatkozott aľľa, hogy nragát a kozgytllést nem aZ arra jogosult személy
lrívta össze, lleľt '] ĺányzik a 2OO3. évi CXXXIII' törvény (a továbbiakban:
Táľsasházi törvény) 54' $ (1) bekezdésével eloíľt szakmai képesítése, így uzletszeľűen nem végezlret
táľsasházkezelői tevékenységet. Kifejtette' hogy megválasztásakor a társasház
hatáľidot állapított meg aľľa vonatkozóan, hogy a töľvény szeľinti szakképesítést megszeľzi,
anrelynek nem tett eleget, így táľsaslrázkezelői tevékenységet netn végezhet, ennek megfelelően a
társashźy képviseletéľe, közgyűlés osszehívásćra nenr volt feljogosítva. A felperes ľámutatott arra,
hogy a kcjzos képviselői feladathoz képest a tćtrsasházkezelői tevékenysé g egy speciális szakterület,
az a kozos képviseloi tevékenységlrez képest több feladatot jelent. Állásponda szeľint éppen ezen
többletismercthęz kívánja meg a Táľsasházi töľvény a szakképesítés meglétét' Ezen többletfeladatok
soľában hivatkozott a társasház fenntaľtásával, szeľvezési és üzemeltetési, kaľbantartási feladatok
elvégzésével, közgyĹrlés összehívásával és lebonyolításával, a közgyűlés hatfuozatainak
végľehajtásáľól való tevékerrységte' aZ éves beszámoló elkészítéséte, a tátsasház gazd'áIkodásával
kapcsolatos javaslat kidolgozására és az el|enőrzési és felújítási munkák irányításćra. valamint a
hátľa]ék belrajtásával kapcsolatos intézkedésľe. A Társasházj törvérry 55' $-ában foglaltakľa
anrryibarr hivatkozott, hogy ezen jogszabályi rendelkezés ad támpontot a kcjzös képviseloi és a
táľsaslrázkezelőijogkör elhatárolásához. Aľľa lrivatkozott, hogy lia egy természetes személy díjazás
ellenéberr vállalja a közös képviseletet, akkoľ a dí1azás tényére figyelenmel a tevékenysége
üzletszeľĹtnek mirrősü l.

Ezen áItalátros éľvénytelenségi okon feIüI a felpeľes a20l3-as és aZOl4-es beszámolóval és
teľvvel kapcsolatosan a kózgyűlést elokészíto és a tulajdonostársak ľendelkezésére bocsátott
iratanyag lriányosságáľa lrivatkozott' Az alpeľes által meghozott, nyilvánvalóan aZ e köľben
éľtékelheto ll2015'(II'24'),212015.(IL24'),3l20I5.(IL24.)ésa6l2Ot5.(IL24'),7l2O15.(IL24.),
812015. (II.24') számu kozgyűlési határozatokra nézve azzal éľvelt, hogy a tulajdonostáľsak
ľendelkezéséľe bocsátott beszámoló és terv nem felel meg a Társasházi törvény 47. és 48. $-ában
előíľtaknak, máľpedig a Táľsaslrázi törvélly 34' 5 2. pontja szeľint ezen előterjesztéseket mát a
nreglrívó mellékleteként kell a tulajdorrostársak ľendelkezéséľe bocsátani. E koľben a Társasházi
töľvérry 48' $ (1) bel<ezdés b), | és g) pondábarr előír1 lriányosságokat észlelte a felperes a 2013-as
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és 2014-es beszámolókkal kapcsolatban' A per során eloterjesztett alperesi ellenkérelemte ľeagálva
a felpeľes aľľa hivatkozott, hogy a bírősághoz való benyújtással nem pótolja a ťelperes ezen
hiányosságokat. Álláspontja szeľint az á|talahiányolt kimutatásokat és adatközléseket a felperesnek
a meghívó mellékleteként kellett volna a társasház tulajdonostársainak rendelkezéséľe bocsátani'
Kifogásolta továbbá a keresetében azt, hogy a beszámoló a jetzálogbejegyzés költségét tévesen a
törvény előíľásától eltéroen szabáIyozta. A közös hasznosítású ingatlanľészek tekintetében pedig
arra lrivatkozott, hogy az Ĺizletek nem fizethetnek kcjzös kcĺltséget, ha azt béľlo hasznćija, ha
tulajdonos' akkoľ többlethasznosítási díjat kel1 fizetnie. További lriányosságként észlelte azt,hogy a
közgyťrlési hatfuozattervezet nem tartalnrazta a Társasházi töľvény 47. $ c) pondában előíľtakat,
azaz a közös koltséghez valo hozzájáľulás cĺsszegét. Ezen kívül azt is éľvénýelenségi okként jelcilte
meg a 1ll20l5. (II. 24,) számu közgyűlési határozat tekintetében' hogy e tćrgyban a 7. napiľendi
pontkérrt a |<ozgyúlés olyan ügyet tárgyalt, amely nem szeľepelt a meglrívóban meghatározott
napiľendi pontok közott. A közgyűlés megismételt jellegére való trtalás köréberr hivatkozott arľa,
hogy a határozathozataIhoz szükséges jelenléti arány nern teljesült' meľt az alpeľes esetében az
alapító okiľat l0000 tulajdoni hányadot íľ elő, ezértaz5000-et el nem éro trrlajdoni hányad a|apjána
határozatmeghozatalához szükséges 5\Yo-ot meghaladó tulajdoni hányad nem képviseltette magát,
ilyen szavazati arány nem valósult meg. Kifejtette még' hogy a meghívóhoz képest tévesen keľült
soľ a napiľendi pontok megjelöléséľe, különos tekintettel a koľábbi, megismételt tárgyu döntésekre
nézve, meft az téves meghívóbeli megfogalmazással keľült felvéve napirendi pontként. Utalt még
aľra, hogy a közös képviselő töľvérryséľtő tevékenységéľe tekintettel Dunaújváľos Megyei Jogú
Váľos Jegyzőjénél töľvényességi felügyeleti eljáľást kezdeményezett, amelyet a jegyző elutasított.

Az alpeľes a I1l2015. (II. 24.) számú, közgyűlési határozat érvérrýelerrségét maga is
elismeľte azon az alapon, lrogy e táľgykort a meglrívó nem taľtalmazta, így éľvényesen neln
hozlratott határozatot akozgyĹllés az ĺtt ľendezett kéľdésben. Ezt nreglra|adóan a keľeset elutasítását
ilrdítványozta. Az alpeľes álláspontja szeľint l :t közös képviselőnek választotta a
közgyĹllés és ezen megválasztáshoz a tfusasház nem írta elo a szakképesítés megszerzésének
kötelezettségét. Egyébként a szakképesítés megszerzése éľdekében a kozös képviselő a
tanulrnányokat folytatj a, tehát az ehhez szükséges tanfolyamot folyamatosan végzi. Az alpeľesi
álláspont szeľint azonban K t nem Ĺ|zletszeľu társasház-kezęlőként latja a felad'atát,
hanenr közcjs képviselőként, anrelylrez nincs szakképesítés megszeľzésére vonatkoző eloíľás, tehát
jogosult volt a közgyűlés összehĺvásáľa' A20l4-2ol5. évi beszámolóľa vonatkozőanęIőadta,hogy a
tulajdorrostćrsak pénzügyi beszámolót, valamint kciltségvetési tervet kaptak kézhez, amelynek
adatait akozgyíjlésen a közcjs képviselő szóbeli beszámolójában pontosította. Aľra hivatkozott az
alpeľes, hogy ezzel a keresetben hiányolt adatok a tulajdonostársak részére ismeľtté váltak, mert a
szóbeli kiegészítés tárgyalását követően határozott a társasház közgyűlése. A rezsicsökkentéssel
kapcsolatos kimutatásokat a közös képviselő a lépcsőházban kifüggesztette és ennek pontos
összegéľől al<ozgyűléserr rryťrjtott szóbe]i tájékoztatőt. A pénzĹigyi beszánrolóban rnegjelölt jelzálog
bejegyzés költségélrek elíľását neln vitatta, az üzlethelyiségek lrasznosításáról és a közös
költségeiľol pedig előadta, hogy a társasház az ingatlan ttrlajdonosával áll jogviszonyban, de
anrerrrryiben a tulajdonos a béľlovel köt szeľződést a díj rnegfizetéséľe, ,Úgy a béľlonek kell a
befizetést teljesíteni' Az alperes a megismételt közgyĹllési jellegre kívánt még hivatkozni és
állásponda szeľint a 20l5. febľuáľ 24-én készült .iegyzőkonyv a megismételt jelleget tartalmazza és
azt a tájékoztatást is rneg kellett ismeľnie a felpeľesnek a megh ivő alapján' hogy a megismételt
közgytilés a megjelentek szániától ftiggetlenül hatáľozatképes. Ránrtrtatott' hogy az összes tulajdoni
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hányad 9584-es számban került meghatáľozásra.

A kereset részben az 1l20l5. (II. 24.), 2l20l5. (II. 24.), 3l2ot5. (II. 24.), 612015. (IL 24.),
7l20l5. (II' 24'),8l20l5. (II.24.) és lll20l5' (II. 24.) számu közgyűlési hatáľozatra vonatkozóan
alapos, ezt meghaladóan nem megal apozott.

A Táľsasházi toľvény 42. 5 0) bekezdése szerint ha akozgyűlés határo zata jogszabályba, az
Alapító okiľatba, vagy a szeľvezeti-műkodési szabályzatba Ĺitközik, vagy a kisebbség jogos
éľdekeinek lényeges sérelmével jár, bármelyik tulajdonostáľs keresettel kéľheti a bíróságtól a
határozat éľvénytelenségének megál|apítását ahatáľozat meghozatalátőt számitott 6 hónapon belül'

A Táľsaslrázi totvény 34. $ (1) bekezdése szerint a meghívóhoz mellékelni kell a szavazásra
előterjesztett napiľendľe vonatkozó íľásos - ktilcjnösen az évęs koltségvetésről és elszámolásľól e
töľvény 47-48. $-a alapján elkészített - előteľjesztéseket. A (4) bekezdés szerint a meghirdetett
napiľenclben nem szeľep1ő Ĺigyben éľvényes határozatot lrozni nem lehet.

A 37. $ (3) bekezdés szerint a megismételt közgyűlés a jelenlevők tulajdoni hányadfua
tekintet nélkül határozatképes; ezt a köľülményt a megismételt közgyűlés meghívójában fel kell
tĹintetni azzal, lrogy ahol e toľvény a tulajdonostársak tulajdoni hárryada alapján számított
neghatározott arćlnyát koveteli meg' a határozat elfogadásához ęnnek hiányában a kéľdésben
hatáľ ozat nem hozlrató .

A bíľóság a felek egyező előadása alapján ál|apitotta meg azt, hogy a közös képviselo a
2015. februáľ 24-én 16 őrai kezdettel meghirdetett kitűzcjtt kozgyĹĺlésľe vonatkozó meghívóhoz a
2013-as évľol szóló költségelszámolást, a 2OI4' évi költségtervet, a 2OI4. évről szóló
költségelszámolást, a2014-es évben végzett felújítási, kaľbantaľtási munkák részletezéséľől szóló
kimutatást, a 2015-cjs évi költségteľvet csatolta. Az alperes aľra hivatkozott, hogy az egyéb,
jogszabźiy által eloíľt adatközlési kötelezettségének a társasház közgyulésén tett eleget' (6. szamu
beadvány 2. oldal)

A Táľsasházi torvény 34. $ (2) bekezdésével előíľt elokészítő iľatok vizsgáIata körében a
Táľsaslrázi töľvény 47. $ és 48. $-ainak teljesítését tekintette át a bíľóság' A Táľsashćr,itorvény 47. $
a-c) pontjai szeľint a kozös képviselő éverrkérrt koltségvetési javaslatotkészit, amely tartalmazza a
közös tulajdonnal kapcsolatos váľható bevételeket és kiaclásokat költségnemenként, a teľvezett
Ĺitemezési, kaľbantartási és felújítási munkákat, va|amint a kozos koltséghez valő hozzájárúás
összegét - a tulajdonostársak nevének feltürrtetésével - , a krilön tulajdonban lévő lakások és nem
lakás céIjára szolgálo helyiségek szerinti bontásban. A 48, $ (1) bekezdés a-g) pontjai szeľint a
számviteli szabályok szerinti könyvvezetés és beszámoló alapján a kozcjs képviselő éves
elszámolásatartalmazza a teľvezett és tényleges kiadásokat költségnemenként és a közös költség
niegosztásának a Szeľvezeti-mĹĺködési szabáIyzatban megállapított szabáIya szerinti bontásban,
ezerr belül az uzemęltetési kiadásokat, valanrint a kaľbantaľtásokat és a felújításokat az elvégzett
nrunkák Ész|ętęzésében (a) pont), atervezett és tényleges bevételeket források szerint, ide éľtve a
közösség javáľa még nem teljesített - lejáľt _ követelések ľészletezését és a behajtás érdekében
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megtett intézkedéseket is (b) pont), az ezen fenti pontok különbségének zfuőegyenlegét a
pénzkészletek kezelési helye szerint részletezve (c) pont), a közosség tulajdonát képező
vagyontárgyak targyi ęszkozleltárát (d) pont), a tárgyévhez tartoző a közösség egészét teľhelő
kotelezettségeket (e) pont), a közĺjs költségekhez valő hozzájárulás eloírását és teljesítését - a
tulajdonostársak nevének feltüntetésével -' a külön tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára
szol'gáIő helyiségek szeľinti bontásban (fl pont), továbbá a rezsicsökkentések eredményeként
keletkezo megtakaritások összegét költségnemenként és tulajdonostáľsanként a közös költség
megosztásának a szervezeti-műkodési szabályzatban megállapított szab áIya szerintí bontásban (g)
ponr.

Ennek alapjári a bíľóság megállapította, lrogy aZ alperes által a tulajdorrostársak
ľerrdelkezésére bocsátott meghívó a Társasházi torvény 48. $ (l) bekezdés d), f) és g) pontjában
meg|elölt kotelező előírásokat nem taľtalmazta. Aľra valő utalás ezen a meghívóhóz csatolt
nrellékletek soľában rręm kimutatható a 48. $ szeľint előíľt ľészletességgel, meľt a tulajdonostáľsak
ľenclelkezéséľe bocsátott összesítés csupán utalást tartalmaz a közös költség befizetéséľe
vonatkozóan, azonban ahozzttjárulás összege nem a lakások, illetve a nem lakás céljára szo1gá|o
helyiségek szeľinti bontásban került kimutatásľa. A ľezsicsökkerrtés eľedményeként jelentkezi)
megtakaritás összege pedig egyáltalán neln szeľepel a meghívóhoz csatolt kimutatás, illetve
kciltségteľv sorai között.

A Táľsasházi törvény eloíľása szeľint ezen adatközlési kotelezettséget a meghívó
rnellékleteként kell teljesíteni (34. s (2)bel<ezdés). A táľsasházkozös képviseloje a mu1asztásáinem
pótolja azzal,lrogy a társasház közgyĹrlésén ismeľteti az erre vonatkozó aclatokat. A tulajdonostársak
a meglrívó kézhęzvétęléveI kell' lrogy teljes körĹĺ tájékoztatáshoz juthassanak a kcĺzgyĹrlés
napiľendjéľe kitűzott táľgyköľökről, így máľ ekkor a tárgykorh oz tartoző adatok biľtokában kell
lenniük, hogy a táľsaslráz kozgyúIésén való részvétel, illetve egy esetleges meghatalmazás
tekintetében felelős döntést lrozhassanak. A perbeli esetben ez a joguk a meghívó hiányosságáľa
visszavezethető okból sérĹilt.

Tekintettel arra, hogy a közös képviselő a ZOI3-as és 2014-es beszámolóra, valamint a
költségvetési tervľe vonatkozóal1 nem tett eleget a Társasházitörvény 34' s (2) bekezdésében eloírt
kötelezettségének, a bíľóság megállapította, hogy akozgyulés cjsszehívásáta_ e táľgykoľben - nem
jogszeľűen keľült sor' Ennélfogva aZ alpeľes ll2}15. (II.24.),2l2O15' G. 24.),3l2O15, (II.24.),
612015. (IL24'),7/2015. (IL24.),8l20l5. (II.24) számukozgyűlési határozatainak meghozataltra'a
Táľsaslrázi töľvény 34. s (2) bekezdés előírásának megséľtésével összehívott táľsasházi közgyűlésen
kerĹilt soľ. Ezéľt a bíľóság ezęnhatttozatok éľvérrytelenségét állapította meg azzal, hogy a felperes
áItalfelhozott ezerl hatáľozatol<ľa vonatkozó kifogás (számelírás) alaposságát nem vizsgá|ta'

A 11 1201 5 . (IL 24 .) szánÚt kozgyĹrlési határozat tekintetébe n az alperes maga is elismerte azt
a meglrívó és a közgyiĺlési jegyzőkönyv alapján kétségtelen tényl<ént rögzíthető köľülmérryt,
miszerint a meghívó táľgyköľe között nell szeľepeltetett kéľdésben lrozott döntést a társasház. Íly
módon a Társasházi toľvény 34. s (4) bekezdését séľti ezen kozgyűlési határozat, ezéľt e tekintetben
a bíľóság szintén az érvénytelenséget állapította rneg.

A táľsasházi töľvény 55. s (1) bekezdése szeľint a hatlakásosnál nagyobb társasház
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közgyűlése a teľmészetes személy közos képviselő vagy aZ intézőbizottság elnoke részérę előíľhatja
a táľsasház-kezelői szakképesítés megszerzését, amennyiben a közös képviselő vagy aZ
ĺntézőbizottság elnöke a tulajdonostársak megbízźsa alapján, a társasház kezelésével összefüggo
feladatokat is ellátja. Az ilyen közgyrílési határozatban rendelkezni kell aľról is, hogy a
szakképesítés megszeľzéséveljáľó költség megfizetése - ha azt aközös képviselő nem vállalja - a
tulaj donostársakat terheli.

rJ A bíľóság nem látta alaposnak a felpeľes azon ćitalános érvényuhivatkozását' miszeľint-nem
0.01 .

tó l s z ó l ó hatálly al hattlr o zatl an i d ő tart amľa
} i választotta közös képviselővé. A társasház sem ezenhatátozatával, sem pedig a
határozat meghozatalát megelözo előíľásával nem szabott olyan ťeltételt a közos képviselő ľészére,
miszeľint ezen jogkoľében kizárőlag szakképesítéssęl járhat el. A közös képviselő a megválasztását
kovetően a2013. októbeľ 1. riapján készült közgyűlési jegyzokönyvben is ľögzítetten kijelentette
ugyan' hogy szándékábarr áll táľsasházL<ęzelői tanfolyam elvégzése,azonbanezanyilatkozatanerna
közos képviselői tevékelrység gyakorlásának feltételét jelenti. A tulajdonostáľsak a hatátozat
ľenclelkező ľészének megfogalnrazásakot nem szoľítkoztakana, hogy báľnilyen feltételhez kössék a
köZo 

-nem_á 
mégvá1äsztäSä--Eľöťt-adott

srrr]ehetfe1tételkérrttekinteni'Azalpeľestehátnerníľtelőa
társaslrázi töľ\/ény 55. s (1) bekezdése szeľinti kotelezettséget.

A Táľsaslrázi törvéIry 43. s (2) bekezdése szeľint a közös képviselő akozgyÍiIéshatározata
alapján táľsaslrázkezelői tevéke znia
keII az -5T_-[(2)-bďGzděśé6én-ĺĺĘhaĹfrozott táľsashtlzkęzeloi tevékenység koľében ellátandó
feladatokat és az e tevékenysé g d|azása kérdéséberr töľténő megállapodást is.

A bíľóság megállapította, hogy a felperes és y " et között nem jott létľe
társasház\<ezelői tevékenységľe vonatkozó szerződés' Ezen köľülményľe a felperes sem hivatkozott,
így annak a kérdésnek az eldöntése, hogy _ 

közös képviseloként, vagy társasház-
kezeloként vesz ľészt a társasház életéberr, a Táľsasházi töľvényből fakadó jogi értelmezés alapján
végezlrető ęl az alábbíak szeľint.

A Táľsasházi totvény 56. $ 6. pontjába soľolt értęlmęző rendelkezés alapján üzletszeľűen
végzett táľsasházkezeloi tevékenységet aZ a táľsasházkeze|ői szolgáltatás jelent, arnely a
szolgáltatási tevékenység megkezdésének és folytatásćnak áIta\ános szabályairól szóló törvényben
nleghatározottal< szerint önálló' üzletszerűen - nyeľeség elérése éľclekében rendszeľesen gazdasági
ko ckázatv ál l al ás m e l l e tt - v é gzett gazdas ági tevékerry sé g.

A felek a bíróság azt áIlapította meg, hogy
I onmagában a dijazas @łňnban
nenr minősíti ä edig társasház-kęzelésnek. Azelőzo bekezdésben
idézett ćłdnrezrľendelkezés Széii=n@ a jogkör gyakorlójánál kell
bekövetkeznie, hanem magának a tevékenységnek, pontosabban a táľsasház érdękében végzett
gazd ennie. A felperes hivatkozására tekintettel a bíľóság
megi (1) bekezdésébőI sem lehet levezetni a díjazás és az
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üzletszeľűség összefliggését' E jogszabályhely csupán a szakképesítés megszeľzésével jáľó költség
viseléséľől szól.

A kÖZÖq_Kępviselo és a táľsasház-kęze\ő elhatáľolása önmagában a táľsasházi törvény által
eloíľt jogĘfuik 1Ęgg{ątaval nem veíe't'.iďđ'' .nert 

" 
43' $ @$@6ěkôzdése

között számos átfedés észlelhet6lTż_éiĺŕjlinező ľendelkezés és a Társasházi torvény 43. $ (2)
bekezdésének összevetéséből azt lelret megállapítani, hogy a társashtz kezeloi tevékenységhez
önálló gazdasági tevékenység párosul, amely egy oly'aŁ-rn9gą!]epodással jön létľe, amelynek a
lényege az, hogy a társasház bizonyos gazdasági
fělnekfffisi jo
közössége hozza meg közgyűlési határozattal' A bíróság megítélése szerint ezen jogköľ-
áttuházásban éľhető tetten a Társasházi torvény 56. $ 6. pontja szeľinti önállóság, amely az
üzletszeľĹlség jellegét is nragára oltve lrorclozza a gazdasági kockázatvállalást. Ezt a kockázatviselést
ľendezi a-43. $ (2) bď<ezdése szerinti szeľződés - amelyet a táľsaslráz atársasl'láz|<eze\ővel kcjtlret
meg, Ennek ľévén jöhet létre a tćtľsasház-kezelőnek az a ťajta gazdasági |<ockázatvćtllalása' amely
ezen Ĺizletszeľuęnvégzetttátsasl'ńzikęzelői tevékenységnek a lényege. Itt telrát nem önmagźhana
táľsaslrázkezelo tevékenységi körét kell vizsgálni, hanem annak a jellegét, mert ezen jelleg mentén
lehet eldöntenĺ azt, hogy egy személy közos képviselőként, vagy társaslráz-kezelőként végzi a
nrunkáját.

Tekintettel aľľa, lrogy ] esetében az a|peres tulajdorrostáľsainak kozossége
nem a clöntés n'"gl]9:ątqJ4lul.-roe|19rq'4 mondott le, hanem csupán felhatäImäzta ä közös
képviselóia iáriáiláżł-ďpuiśá"ier"' 

"xiĹnem-Ęett 
I. tevékenysége táľsasházkezęlői

szintľe' A bíľóság nregállapította' lrogy Llgyan egyes kéľdésekben (például a takaľítók feletti
ntrrrkáltatói jogkör tekintetében) } : tltľUházott ugyan önálló döntésijogkoľt, azonban
az olyan ľészjogosultság, anrely jellegéberr nélkiilözi a gazdálkodási tevékenységet. Emellett a közos
helyiségekkel kapcsolatos dörrtésrrél máľ az mutatható ki, hogy atćtrsasház kifejezetterr megtartotta
saját magának a gazdasági tárgyköľű dorrtést, hiszen a kcjzös helyiségek hasznosítása tekintetében a
táľsasház maga közgyűlési határozatot lrozott (5l20l5. számťr közgyĹĺlési határozat).Ezerlhatározat
aIapjtn'l egyértelműen kimutatlratő az, hogy a táľsasház maga kiván kozgyűlési határozat
meghozatalának útján gondoskodni a gazdasági jellegű kéľdésekľől' Ezt a jogköľt tehát nenr adta át
a táľsasház közössége ] "' " k, ily módon nincs olyan kimutathatő gazdasági
tevékenység, amelyettáľsasház-kęzelőkéntlľ- "' -''^' látel.

EgyrészÍ tehát a kozös képviselői megvá'lasztásának tényéből, valamint a ténylegesen
gyal<oľolt tevékenységbol is az l<ovetkezik,hogy Y lem táľsasház-kezelóként, hanem
közös képviselőként dolgozik az a|peres érde]<ében. I nint közös képviselő számára
nincs olyan jogszabályi, vagy társasházi határozattal alkalrnazott eloírás' amely szeľint a kcjzos
képviselői tevékenységét csak szakképesĺtés birtokában végezheti el. Ily módon a közös képviselői
jogköľe nen csoľbul, tehát a Társaslrázi törvény 33. $ (1) bekezdése alapjtnjogszeľűen hívta össze
a 2015' febľuáľ 24. napjára meghiľdetett kozgyűlést' A bíróság ezért ezen általános' minden
közgyĹrlési hattľozatra l<ilrató érvénytelenségi okot nem fogadta el.

A felpeľes a 412015' (IL24.) közgyűlési határozatta vonatkozóan más éľvénytelenségi okot
lrenr jelolt meg. Az 5l20l5. (II' 24.) közgyűlési határozat tekintetében a bíróság megállapította, hogy

t0

öľt is átad, ezáltal később aZ egyes gazdasági döntéseket nem a tulajdonostáľsak
zd as ágí táľ gyk ö rb e n a tár s asház ke z e l o n ék ( m inr szeúő dő
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e helyütt az alperes a Társasházi törvény 23. $ eloírásainak jogszerű gyakorlásával ľendelkezett a
közcjs tulajdoni helyiségek használatároI, igy a tekintetben annak jogszeľűsége mellett ezen
határozat érvénýelenségére nem lehetett következtetni.

Úgyszintén a 9l2OÍ5. (II' 24') és lOl2O15. (II. 24.) számu közgyűlési határozat tekintetében
Sem hivatkozott más érvénytelenségi okľa a felperes, így aZ általános érvénytelenségi ok
rnegalapozatlansága mellett a bíróság megállapította' hogy ezenhatározatok éľvénýelenségéľe sem
lehet kovetkeztetni.

Mindezek alapján abírőság az alperes tital2015. febľuáľ 24, napján meghozott közgnĺlési
határozatok közül a rendelkező részben megjelolt hétkozgyúlésihatározat tękintetében állapította
meg azok érvénytelenségét. Eľľe tekintettel a mindösszesen l1 keľesettel támadott közgyűlési
hattrozattal számitva a felpeľes 64oÁ-ban peľnyeľtes lett, így a bíľóság megállapította, hogy a
fennnraľadó ľészben peľvesztes alpeľes a Pp. 78. $ (1) bekezdése folytán kcjteles viselni a felperes
peľköltségét' mégpedig a21.000,- Ft-ban meghatáľozható illeték 13.44O,- Ft-os cjsszegét, valamint
ügyvédi nrunkadíjat. E tekintetben a bíróság a7. sorszám alatt csatolt megbizási szerzodés szeľinti
Ż3'800,- Ft-os ügyviteli költség, valamint osszesen 88.900,- Ft-ban rnegállapítható ügyvédi költség,
összesen 112.700,- Ft-os cjsszegét eltulzottnak találta, tekintettel arua, hogy a peľben a felpeľes
feladata az érvénýelenségľe vonatkozó jogi álláspondának kidolgozása volt' és ezen feIül az
elokészítő tevékenysége túlnyomőrészt az alperes határozatainak, illetve rendelkezésľe bocsátott
iatanyagának az cjsszeállításában nrutatható ki, tehát a felperes jogi képviselete nem igényelt
többľétű, senr szeľteágazo ugyvédi tevékenységet' Ezért a bíľóság 40.000,- Ft-nak az áfáva|növelt
összegében láttaaftnyban állórrak azugyvéd tényleges tevékenységét(3212003. (Vn' 22)IMľ. 3. s
(6) bekezdése). Ezen összesen 50.800,- Ft-ban megállapított és a tényleges ügyvédi tevékenységhez
néľt ügyvédi munkadíjnak a peľnyertességhez igazodő 35'5l2,- Ft-os osszegét köteles megfizetni
az alperes a felperes részérę.

A bíróság az Itv. 80, $ (l) bekezdés f) ponda alapján megállapította, hogy a felpeľes a
keľesetlevélben a jogszabá|y áItaI előíľt 2l.000,- Ft-os illetéken felül 3.000,- Ft illetéket
illetékbélyegben szükségtelenül rótt le.

A fellebbezési jog alapja aPp' 233. $ (1) bekezdése'

Dunaújváľos, 201 5. október 6.

dľ. Meľényi Péteľ s'k'
bíró
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