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A bíľóság a felperes keľęsetét eĺulasítja.

A bíróság kötelezi a felperest aľľa, hogy, legkésőbb 15 napon beltil, az alpeľesnęk fizessen
nreg iisszesen 25.400,-/huszonö tezeĺ-négyszźlzĺFt peľköltséget

Ez ellen az ité|ęt ellen a kézbesítést(jI számitott 15 napon belril fellobbęzésnęk van helye,
amelyet 5 pétdányban a Gycíľi Járásbíľóságon lehet előtorjeszteni, dę a Gydri
Tőrv énys z éLúez címezv e.

A másodfoku bíľóság tárgyaláson klnil bírálhatja el a fellebbozést,lra

- ęzt a fellebbezési hatáľidő lejrĺľta ęlőtt ą fęlek közösęn kérték,
_ lra a ťęllelrbezés osak a kamatfizetésľe, a perköltség vise]éséľę vagy összegéľe, illetve a

meg neln fizetętt illeték vagy az Á[am tital előlegezett köItseg nregfizeléséľe
vonatkozik,

- csak az előzetes végrehajthatósággal, a teljesítésí hatáľidővel vagy a részletfizętés
engedély ezés év el kap cs ol atos,

- a ťellebbezés csak az ítélet indokolása ellen Írányul,

és a ftllebbęző fél a fellebbezésében neln kéľte táľgyalás tartását.

Ha a fętleb bęző féI akär a fellebbezésében, akáľ a másodfolcu bíľóság felhívásaĺa, Íllehĺe a
fellebbező ťél ellenfele a másodfolni bíróság ťelhívására tárgyalás taľtását kéľi' a
fęllebbezést táľgyaláson kell ęlbíľáhri,
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INDoKoĺÁs:

A bíľóság, a reĺtJelkęzéséľe ál1ó bizonyíĺékok alapjún, az aläbbi tényáIlást átllapitotta meg:

A felperes az alpeľesi társasház taga, _---- r'--ÝÝl-'

hetyrajzi szánlu ingatlan tulajdonosa. Az alperesi társasházban a l'-^
zal3' szeptember 18. napja óta, lá{ia eI a közös képviselői feladatokat.

Az alpeĺesi táľsashaz 20'3, decęmbeľ i2. napjára rendkívĺili közgyrílést hívott össze,

amelynek napirendi pontjaként jel'Slte meg a lęvezeto elnök, jegyzokőtly-łvezeiő és a
hitelesítők ľnegválasztásá! valaminÍ az aĺlósságľorrdezą miatt szükséges, pót-bęfizetés

ęlőírásáról szóló döntés meghozatalźĺ. A kĺizgyűtés összehíväsát az indokolta, hogy az

alpeľesi táľsasház képvelőjénęk, 2013. december 5. napjárro a r ' 1"t. nrunkatársával

ľoiyatott egyeztetése soĺán, tudomásáľa jutott az, hagy a közrizemi szolgáltató felé tobb

rniilió Ft-oc tartozäs áll fęnn, melyből 4'000.000,- Ft összeg(í távhődii tękintetében jogeľős

fizętési meghagyás is tęrhęlí az alpeľest. Á távhődíj-taftozás ki nom egyenlítese esetén a

szolgáltató a szolgáItatást megszünteti' vagy végrehajtást indít az alperes ellęn.

A fetperes a 2Ol3. decernbeť 6. napjfur elkiildött ľendkívüli közgyíĺlésľől szőlő meghívót

2013. decembeĺ 9. napján vette kézhęz' A20I3, decembęr Í2. ĺapjára összobívott rendkívĹĺli

kozgyíilés nem volt iatározatképes, így a megisÍnétett közgytĺlés\ az ęľedeti időpont}roz

képesĘ későbbi időpontra ttízte ki a közös képviselő. A kćizgyűlésęn a tulajdonosok

2892ĺ10000 fuIajdoni hiínya<ĺban jetentek meg, illetve képvíseltették magukaÍ.

A közgyrĺlésęn megielent a ' .t' képvisetff'e, akí kiĘtette, hogy az alperesi

társasbáznak, 201,3. <lęoęmber 3l. napjáig, 5.990.700,- Ft a fennłilLó tartozása, a

távhőszolgáItató fé\é. Az alperesi társaslráz ĺészére, az adósság rendezése éĺdekében,

,,uĺtínrá'tumot'' adotĘ Amennyiben 2OI3, dęcęmber 20. napjáig nęm ÍízeĹnek nreg a

taĺozásukból 2'000.000,- Ft_ot, a szoIgálltatónak két lehetősége nraľad: vagy megindítja a
tźrsas\lázzal szemben a végrehajtast, vagy megszünteti a szolgáltatást. Anrennyiben a

táľsasház határidőĺe megílzeti a fenti összeget, megkezdóclhetnek az egyeztetések a még

fennálló tartozás részletekbęn töľténő megfízetéséľől.

Aközgplés az llz013.!2.l2, számú határozatot2892/2892 aĺáĺyĹ1 egyhangú szavazattal

e1ťogadta' Hasonlóképpen egyhangú igen szavazatta| fogadta el a közgyilés a

negvtlLasztandő lęvezéń eln<ik, jegyző.könyvvazetĺ, vaIamint a jegyzőkönyv-hitelcsítcĺk

személyét, a 2l2Ol3. 12.12' számĺi hatätozattal. A kozgyíĺlésen _ azaz' a nregismételt

közgyťllésen - a jelenlévők egyszeĺu szavazattöbbséggel, 2'766/3283 tulajdoni hanyacldal,

elfogadták a 3/20l3.Í2.t2. szźtmú közgytĺlésí hatfuozatot, alnęly szerint a tula1jdonosok,

z1la. december 19. napjáig, 400,- Ft1zulajdoni hlínyad összegben, pot-befizetésľe köteięsek.

A fe[peres a közgnĺlésen nem vett ľészt, csupán a képviselője, aki ez utóbbi hatarozat ellen

szavazott.

A felpeľes, a törvényes hatáľidőn belül előteľjesztett keresetébea, az 1/2013.l2'I2., számú, a
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2l2ol3.I2.t2. szłimú. valalnint a 3l?0|3.l2.12^ szálllú kozg5.rĺIési hatál'oz'atok

érvénýe\enségének ĺnegálIapítását kérte, jogszabáIysértésre hívat}ĺozva.

A felperes előadta, hogy a társasházakról szóló, Ż003. évi CXXII. t<irvérry (a toi'ábbiakbiiri:
Tht.) 33. $ (2) bekezclés ręndelkezéseiľe Íigyelérnmel, nem áilt fenn olyan stil3ős eset,

anrely inclokolhatná az íľásbęlí tneglrĺvó késedelnes - azaz a közgyüiés és a kézbesítés

kĺĺzÖtti nyolc napos időköz rnegsértésér,el va]ó - megktildését. A felperes hivatkozott még a

BI]'.2007.265. számťr esetÍ dontésre, valalnínt az alperęsi táľsasház SzęĺyezęĹi és it4űkodósi

SzabźtIyzatära, amely a moghívók kézbesítésę és a közgyrĺlés napja kőzti időÍartan
tękintetében, a Tlrt' reĺdęIkęzésęihez képest, nrég szigorubb szabályokat íľ eIő. A felperes

szeľint kótség féľ ahhoz, hogy az alpere.si társasház közôs képviseĺője 2013, decęmber 5.

napját megelőzően ne értęsult volna mär az évek óta halmozódó tavlrődíjłartozásról' A
folpeľes sérelnrezte, hogy a kozgyulésen a taľtozásokól, az alpeľes pénztlgyi lrelyzetéről.

írásbeli, számszerv adatokkal aÍlatźłnasztott tájékoztatást nem kaptak, arról, inclokolt-ę a póĺ-

befizętés.

Hivatkozott továbbá a felpeľes arra, bogy a meghívó nern fęlelt męg a Tbt. 34. $ (1) es (2)

bekezdéseiben fogtalt taĺtalmi kcivetelményeknek, továbbá hivatkozott a Tht. 37' $-ára is,

mivęl a me$hívó nęm tartalrnazta a nregismételt közgnilés esetérę vonatkozó, eltérő

hatáĺozatképességi szabályra a fi'gye1emfrllúr,ást, és ne]n męllékelték a szavazásra

etőterjesztett napiľendľę vonatkozó, írásos előtedesztésokęt. Utóbbiak hiányában, felperes

álláspontja szerint, a 3/2013.ĺ2.I?. szämu kĺizgyűlési haÍáĺozat tartalmilag megalapozatlan,

hi szen nincs alátÁmaszva pontos számadatokkal.

Tękintettel arŤa, ho1y a felpeľes véleménye szęrint a közgyúles összęhívása több okból is

séĺi a Tht. ľendslkezéseit, így a ktizgylílésen moglrozott valamennyi hataľozat érvénýelen.

Az alpercs az ęllenkérelmében a felperes kęľesetónek - jogalap hianyábaĺ - törÍénő

elutasítását kértę.

Az alperes előadta' hogy - aközgýIési meghívó részęként - határoz'ati javaslatot azért nem

tuĺĺott előteľieszĹeni, męrt a pót-befrzetés mértékénęk konkľót meghatáľozäsához szi,ikséges

volt a t- 
' - ., áltat felajánlott Íizetési konstrukció megĺsmeľéséľe, melyet a cóg

képvíselője csak a közgytílésen táń a ľnegjelent tuĺajdoĺosok es az alpeľes képviselője elé.

Ai alpeľes részLęteztę a sürgősség ťennátl\ásának okait, körüIményeit, Az alperes véleménye

szerint, az eseméllyek szoľos egylrrásutánisága - 2013. dęceĺnber 5. napján egyeztetés a

- i. munkatáľsával, tucĺomásszerzés a szolgáltató felé fęlrĺrál].o tartozäsról. 2013.

decemlrer 6. napján a megfur'ók kiHildése,2OI3. decernbęr lŻ. napja a ręndkívüIi közgytilés

napja,za$. clócember i9. napja a fizetési határidő utolsó napja _, a süľgősség.ľogalrnát
vitat]ratatlarrul kimeľíti. Hangsúlyozta az alperes ugyamkkor azt is, hogy az alpercsí

táľsasház képvisetetét aĺ Bt.2013, szepterrrbeľ 18' napja óta látja el' A
táľsasház tényleges anyagi helyzetéről, a folyalnatban lévő peres eljárásokľól, a korábbi

közös képvÍselőtől nem kapta meg a ketlő tájékoztatźlst, anrely lelretővé tette volna az

azolrnali iĺtézkęđésl'

P,20,31612011ĺ13
i Járásbíróság



Gytíri Jĺĺrľásbíróság
P,20.31612Ct113.

Az li20|3'lŻ.1z. szám,3 és a 2ĺ2014.l2.I2. szátmu határozat én,ónytelellségének
nlegállapítása irárlti keľeseti kéľelnret az alpere-s nem hldta óltelnrczlri, ntivel a felperes
képviseletében eljfu'ó szeméÍy ę két lĺatározat ellen nem emelt kjfogást' Kitéľt arra' Irogy a

perbelí esetben nem egy eleve megismételt kozgyiilés küiön rneghír'óját kellett kikiildení,
lranem csak az eĺedeti közgyrilési meghívó kenilt kiküldésľe, így a felperes által hivatkozott,
a megisrnételt közgyúlésre vonatkozóanhatározatképességi szabáIy k<izlésének elmaľadása,
neln séĺt jogszabá lyi rendeIkezé'st'

A bíľ,óság a 8ll. számú, bizonyitási telrer kiosztásáľól szőlő végzésében, a Pp. 16a. $ (l)
bekezdese alapjáq a bizoĺyitási ieľhet úgy osztotta ki, hogy felpeľest teľheli alutak
bízonyítása, a 2013. dęconbęľ 12, napjáĺa ĺísszetuvott társasházi ktizgyiĺtrés milyen okból
sérti a Tht. rendelkezésęit, valamint az, hogy az a|paes 2013. decęmber t2. ĺapjźn
megtaĺtott kĺizgytĺlése źital hozatt,312013/|?.12. szám,űhattĺtozata miát sérti a kísebbsóg
jogos érdekeit; az alperesnek pedig a kozgy(iIés ősszebívásának a súrgősségét kelle
bizoĺýtani.

A felperes keresete, az alábbiak szeľint, nem megalapozoIt.

A t'elpeľes, a per során a kíosztott bĺzonýtási teheľľe tękintottęl, I. vaiamint
_. tanúkénti meghallgatását, ' mlg az alpeľes, a sriľgős eset fennállásanak

bizonyítására,I tanú meghallgatását indĺťvônyozta.

Áĺtci Éva tarń aüłrgyaláson tett vallonĺísában kifejtette, sérelmezte a2013. deoęmbęľ 12.

napjźĺĺa cisszehívott közgyrĺtéssel kapcsolatban aĄ hogy a ĺneglrívó nem tartalmazoff
konkľéturnot a tartazéls mértékéľől, a pót-befizetés váľható összegéľől. VéIeménye szeľint a
szolgáltató képviselőjétrek a közgytÍlésen való jelenléte egyfajta pszichikai nyornást jelentett
a kozgy(ilésęn résztvevőkre, elegenđőnek találta volna, ha a meghívó a trírsasházat é;rntő
taľtozásokat, pót-befizętes sziikségességét, mértékét és a hatáľidęiét tarta|ĺnaz.za. A tanťl

ugyanakkoľ aľról sem volt nreggyőződve,lrogy az alpel'esnek csupáĺt z0l3. decembęr 5.

napján jutott tudomására a 11sy|1$5:zolsáltat6 felé fennálló, milliós összeg{ĺ taľtozás.
Mindezęk mellett azoĺbąn meg1egyezte, hogy szorinte a szalgá|tatás megszĹintetésének
ręáIis veszélye ferĺr állt.

l-_._ -' - _ ĺ tanri a vallomásában szinte u1yanazon problémákat emelte ki, nrint a felperes,
nevezetesen a megbĺvó kézbesítésének módját, a nreghívó tartalmi hiányosságát, a
megisnrételt közgyťĺlés cjsszęhívásáĺak könilményeiĘ valaľnint sćľelnrezte az alperes
tartozás rendezése iľánt tett intézkedéseinęk elkésettségét, és vélenrénye szeľint, az alperesi
közös képviselő mulasztása miatt vált szĹikségessé az azoĺlnali intézkedés, és a pót-beŕizetes
rövicl határ'időn beltili teljesítésének a kényszęľe. Nem gondolta, hogy fennállna a reáIis
esélye a szol'gáItató képvisetője által előíľányzott szolgáltatás-megsztintetésltek.

alpeľesi társasház közös
arnikor elmondta neki a

képr.íselőj évęl elsćĺ al kaloĺnrnaI 2013' decemb er elej én találkozotÍ,
közös képviselő, hogy a kapcsolatfelvétel elhúzódásanak az oka az,

munkatáľsa, vallomásában előadta azt, hogy az
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hogy a korábbi kozös képviselő csak ké.svc adta át a társasház iratajt sőt a írzetési

mąllag;.asokat nem is kapta meg iĆĺle. A közos képviselő kéľásére jelent lrreg a a perbeli

köąľyíilésen, ahol tá-ĺékoztatta a nĺegielenĺ tulajclollosokat, iltetőleg azok képr'íselőit, a

szoĘáItatóval szemben fennálló taľĺozásaíkľói, a 2.000.000,- Ft nregfizetéséľől, annak

hataridejéľől, erurek elmulasztása esetén a lehetséges, várható következményekről,

hor.zátéve, hogy egyezségi ajánlatuk kivételesnek tekinthetö, az évek óta fellralinozóđó

távlrő<tíjłlátralék összegél'e tekinĹettei. MegeľősíteÍte az alperes azon állitását, nriszeľint a

2OI3. decęłnber 5' napján történt találkozásukkor ő a kozös képviselővel a távhődíj-taľtozás

télryleges rnértékét nénr mdta kozölni. Hangsúlyozta, hagy, tudornása szetint, az alperesi

képviselő iniézkędésónck az oka a korábbÍ közcis képvĹsető iľatok átaclásával r'aló

kéśedęlmeskeđése vo[t, valamintaz, hogy egyes iratokat nem ĺs adott át. A tarrťl ęlmorrdta

azt is, a netllfizetés ęsetére kilátásba heiyezett következnrényck valamelýkének, esetleg

nrindegýkének, a szolgäLtató részéroIr'aló alkalnra.zasa, bekövetkezett volna.

A bíróság, a Pp. 206. $ (1) bekezdóse alapján, abizoĺyítékokat a maprk összességében

órťékeli, és meggyőzőcĺése szęrint bírálja el.

A bĺróság a ťelperes által a bíróság elé táĺl bizonýtékokat (a keľesetlevél mellékleteit, a

felperes - és azälpe''' képr'íselője áltaI tett írásbęli nflatkozatokat, a tanúk vallolnásait), a

méggyőződąse szerint értékelve arÍa a nregá|lapításra jutott, hogy a kiosztott bizonyítási
kotelezęttségnek felperes nęm tett eleget, az alpeľes viszont eleget tett.

A bíróság tényként kezelte, hogy a meglrívók kilaildéséľe 20L3. decembęĺ 6. napján kenitt

soÍ, azt a feĘeres zo13. decęmbeľ 9. napján vettę kéz\lęz. Nem vitatható az, hogy a

rrreghívók kézbęsítése és a ľendkíviili közgýlés napja között nęm telt el 8 nap.

A bíróság azt vizsgětlta, hogy vajorr fenrrállnak-ę a a Tht. 33. $ (2) bekęzdese szęrintí

stĺľgősséf azon kritéľiumai, amely a társasházi kozösség anyagi és egyéb éľdekeinek

védelmę szenrpontjábóI olyan jelentőséggel bínrak, anrel;ak a sürgćís eset fogalmát

kimeľítik' A bíľóság osztotta az alpercs azotr hivątkozćtsát, n:liszeľint a kcizgyűlés rövicl időn

bęlűli ĺĺsszehívására, a feltat kciľülmények, kellő indokot szolgáltattak. A bíľóság

hangsúlyozza, hogy a Tht,33. $ (2) bekezdéséberr szereplő felsoľolás ana vonatkozőał,
hogý ľni számit 

',iľgos 
esetnek, neln taxatív, csupan pé|dáIózójellegií. Az alperes az eljárás

.o.a' végig arľa hir'atkozott, lrogy a távhődíj-tarÍorÁs \aB. dęcernbeľ 5. napján, a

szolgáLtatővat történt egyeztetés foIyĺán jutott tudolnására, altol pontos számaclatokkal a

szolgźitató még neľn tudott szolgálni. Ezęĺ éůlítását támasztotta alá ^ -- rnú

vallómása is, Ezóń a bíľóság elfogadta azt,llogy az aLpercs csak 2013, decentber 5' napján

kenitt olyan he|yzetbe,lrogy - a táĺ'sasház likviditásí pľoblémáinak tuclatáball - a közgyűlést

a lehetö legkozelebbi napra kítvzze, annak érdeké'ben, hogy a társasház a téli hónapokľa nę

mar'adjon frítés és rneleg Yiz néll*il, íey ęzen szempontok aiapján a süľgős eset

maradéktalanul lnegvalósult. Mind ezek enręllett a szolgáltató képviselője me.geľősíteťua az

alpeľes azon hivatĚozĺtsát, rnely véleményt i nú is osztott, hogy a szolgáltatás

mlgszüntetéséľe, illetve a végrehajtás megindítására reális lehetőség volt, hiszen egy régóta

felhalmozódó' tölrb milliós követelése.volt a ( t-nęk az aĺperessel szenbelr,

P.LA3r6t20l4l13.
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ľáadásul 4.000' 000,- Ft-l'a vona tkozóan jogexĺs ťlzctési nregha gyéssal.

A felperes által lrívatkozott, BH2007.265. számú eseti cĺcjntés a meghívók kéztresíĹéséľe
vonatkozó áltajános szabályok szerinti jogéltelnrezést és jogalkalmazást segíti, nem pedíg
jelen peľben fennáĺló, süľgős esetre vonatkoztatható.

A bíľóság, a rendelkezésére ál!ó adatok alap1ál'l, arTa az állásporrtra jutott, hogy a rendkíwili
közgyrilés meghívója - figyelemmel a Tht. 34. $ (l) és (2) bekezdésęiľe, és 37. $_áĺa _ az
adósságrellĺlezéssel és a pót-befi zetésgęl kapcsolatban korrkrét adatokat azért nem
tartałnazhatoťt, nert az alpeľes - akőzgyi1lésen jelenlévcjkkel ogyutt - éftesÍilt, a szolgáltató
munkatárcának elrnondásából, a ténylegesen fennálló tartozás összegéről, vďamint a
szolgáltató lehetsóges megoldási aján\ataiĺőI. A meglrír'óban szeĺeplő napíľencli pont
azonban tartalnazta az adósságrendezés, és enrrek érdekében a pőt-befizetés kéľdé.é'.il,
va1ó döntéshozatal szükségességót, amely a tulajdonosok szánĺĺra előľejeizéskénŕ
s zolgá lhato tt eg y es etl eges, közeij cĺ vőb ęli kotęlęzettségv ál l aI ásľól.

A bíľóság, az előzőękben foglaltakľa tekilitettel, a fblpeľes keresetét jogďap hiányában
elutasítot1a; nem tarfva az a\peĺes közgyűlésén ek hatÁĺoz-atait jogsérőneĘ

A bírósag Pp-75.$ (t) és Q) bekezdései,77. $, valamint a 78. $ (l) bekezdéséľe
figytlemmel a felpeľes! mint pervesztes fęlęt kötelezte az alpeĺes tigyvédje részéľe a32rz003. . $ (l) és (3) bekezdése alapján - teĺĺĺettel a perbenkifejtett _ 20.000,_ Ft + 5.400'- Fa Äta ęĺ %) össägbenmegállap éľe, nríg teľótt keľesęti illeték (21.000 FĐ a felperes
teľhén marad. Egyéb költség a perben nem meľĺĺlt fel.

A bíróság a perköltségľe vonatkozó 15 napos teljesĺtési hatáľidőt a Pp. 2l7. $ (l) bekezcĺésę
alapjan állapította męg a felpoľes részére. Ajogorvoslati joghoz kapcsolóaó iĺjctoztatás a
Pp,22a. $ (3) bekezdésén és 256/A. $ (1) bekezđésélr alapul,

Győr,Ż0I4, októbeĺ 22.
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