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érvénýelenségóltek ĺĺegaĺtapÍtása iľánt
peréberl Győľött' 20Ĺ4. óvŕ oktober hó
hozoft ítélęt ęIlen felperes ľészéről 14.

meghozta a kcivetkezo

ítéletat:

A töľényszék az elsoťokú bíróság itéletét ľnegváltoztatja, nregállapítja, hogy 2

l/20|3.12,12. számťr, a 2/2013.l2.)2, szánű és a 3i20l3.l2.I?. szttmű kozglilési
határ o zaÍok érvértyťe l enek'

Kőtelezi alperest, hogy l5 napon belĺil t]zessen meg tblperesnek l75.000
(százheťvcnötezeľ) fońnt első- és másodtbkú peľköltséget.

Az ítéIet ellęn fellebbezé.snek nincs hclye.

Indokolás:

Az ęlsĺjÍbku bĺľóság írtéletével felperes kcľcsetét elrttasította, kcĺteleztc alpeľesnek
25.4a0 Iłt peľköIts ég negťĺzetéséľe,
A 2ĺJI3. decetnbeľ L2. upjára összeJÍvott rendkíl,üli közgyĹilésen hozott haláľozatok
én.érrytelenségének niegállapításáľa iránytlló kęreset alaptalanságának irrdokai kozl' a
bíľóság kifďtette: az e|étátt bizonyítékok, a keľesetler'él lnellékletei, a f'elpeľes és
alperes által tett ĺľásbeli nyllatkozłtok, tanúr,allonrások értékęlésével a bíľóság aľra a
megállapításľa jutott, hogy bizon),ítiisi kötelezettségének felperes nem, alperes r;iszont
elegei tett a perben. Nęm vitatható, hogy a rrreglrívćlk kezbcsítćse és a retrclkjvüli
kcizgyĺĺlés napja közőtt nem felt el 8 nap, ęzérLa bíróság vizsgiłta,, hogy fennállnak-e a
Tht. 33. $ (2) bekezdőse szeľinti stiľgcíssóg kľítéilurnai. osztotta alperes hivatkozását,
nriszęľint a közgyíilés ľcjvid időn belüli összęhívására a těltált incĺokok kellĹi inĺtokot
szolgáltattak' Utalt aľa, hogy a 'I'ht' 33. $ (2) bękezclésóben szerepio ťel.sorolás nelll
taxałív fblsoľolás, csupáll pé|dálőzo jellegri. Alpeľes azon hivatkozását, lrogy a
távhődíj ?013. decęmber 5. napján a szolgáltatóval tortént egyeztetós folytán jutott
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a G1,Ôri jáľásbíľóság elcÍtt folyamatba tett
22. napján P.20.3 16/2.014ĺl'3. sclľszálrl alatt
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tucctrrásĺĺ'a' al_lol !)ontos szálltaclatokkaI a szoĺgáltató tnó3 llel]l tr:ĺlctt acllli.
alátánrasztotta I núv'allolrlása is.
A bíróság ezél1 eJ|ogadta' hog)/'alperes c:;ak 20l3. decelnber 5. na1lján keľĹilt olyatl
lrelyzetbc, hog1, n tár.sa.sház likviditzĺsi pľoblórnáínak tuclatában a l(öZgVűlésI a [e[leĺťj
lcgközelei:bi rrapľa tűzze arurak érdekébelr. hogy a tál'sasház a téli hóttapokra tle
Írlal'adjon iĹités és mclcgvĺz né]kül, így a süľgĺis csct llraradéktalanuI tnegvalósrrlt.
A szolgáitató klpvisclôje is megerősítette alperes azon lrir'atkozását, lrogy a
szolgáltatás lnegszüntetésére, illetvc a végrehajtás ĺneginclításáľa l'eális lelretőség volt,
ĺrĺszen eg,V régóta felhalmozódó, tobb mílliós kövctclćse ĺ,olt a szolgáltatcinak
alpelessel szcľnben,4 millió Ft_ra vonatkozóan jogerős fizetésirneghagyással.
Utalt arra a bíróság, łrogy a felperes áltai hivatkozott cscii döntés a .jelen peÍTo nenl
volt tronatkoztatható, az az általálros szallályok szerinti jogértelnrezést es
jogalkalrnazást segfti a kézbesíté.s votlatkozásában, nęnr alkallnazllató a ięnnálló,
stirgős eseh'e'
A bíľóság arra az áIláspontra jutott, lrogy a ľendkívtilí kĺĺzgytĺlćs lnegliĺr,ója
figyelerlurrel a Tht.34. $ (l) és (2) bekezdósciľe ós 37. $-ára - az aclósságrenrĺezéssel
é.s a pótbcfizctésscl kapcsolatban kon]<l'ót adatokat azéŕ nem taľtalĺnazhatott, nrert
alpeľes a kőzgyúIésen jelenlévőkkel együtt értesiilt a szoĺgáltató nrunkatáľsának
elrnondásából a tónylegeseĺr funnálló tańozás cisszegérői' valatnint a szolgáltató
Iehetsóges mego ldás i aj ánlataiľól.
A meghívóban szeľęlćĺ lrapilencli pont azonbarr tartalmazta az adósságrenĺlczós ćs
ęnnek érĺlekében a pótbefizetés kérdéséről való döntéshozatal szĺikségességét, mely a
tulajdonosok szálaáta előĘelzéskónt szolgálhatott egy esetleges, közeljövőbcni
kcitelezettségvátlalásról. Á bíĺóság milrcĺezek mentén nem Ĺartotta jogsóľtonek a
közgyĺilés határozatait.

Az ÍtóIet ellon ťclperes fetlebbezéssel étt, kórte annak megváltozüatásáĹ keľeseti
kéľęImének tcĺrténŕj helyt adást és alpeľes peľköltségekben való maľas zta\ását.
Előadta, a:Ż ítélętęt jogszabálysóltiĺnek, érdemben lrelytelennek tafija. Meglátása
szerint az elsöfokrr bíľóság érvelésének figyelmen kívül hagyásával gyakoľlatilag az
alpeľes, illętve az alperesi tanú által elrriondott közveĹett infonnációk egyoldalťr
figyelembevételével hozta lrreg dörrtćset.
Továbbľa is hivatkozott az érvénytelenség köľében egyrészt arľa' hogy a táľsasházi
töľvélry ĺaxatír,e sorolja fel a kĺĺzgyĺlési nreghívó kötelcző tartalnri elemeít, nrclyck
köztil bármelyik elmula.sztása olyan alakí hilra, nrely nem pótolható, és így az
cjsszehívott kcizgyilésen lrozott lratáľozatolc érvónytelenségét erecĺnrényezi. .Ieien
esetben a lneghívó netn tartalĺtazta az eltéro hatáľozatképcssógi szabályra vonatkozó
figyelenrfelhĺvást, ezért a }lozoťt lratározatok jogszabálysértők. Másľészt a törvény
kĺjtelezd'en előírja, kjvételek rnegengecĺése nélktil, hogy a szavazásra előter.icsztctt
napirendre vonatkozó íľĺĺsos előte1iesztés rrreghír,óval egyídejtĺ nrellékelósét is. Ezt
Ílęltl helyettesítheti a napiľendí pont veszóiyhelyzetre figyelmeztetcĺ, szűkszavú,
áltatános megfogalm azása'
Kífogásolta, a bíróság nem teťt eleget a Pp. 22l, $-ában nreghatáľozott irrdokolási
kcjtelezetlségének sem. ',Hallgat" az okiľati bizonyítékokĺ'ól, egyáltalán nem éľtékelte,
tncg seln enrlítette az äItala eloadottakat, az eltérő határozatképeo^ségi szabályľa
vonatkozó Íigyelrneztetés hiányát, il\etve a hivaLkozottak figyelnrcĺr kívtil hagyásának
okát'
Netrr tett clcget teljeskcinien a tényállás bizonyítási kĺjtelezettségénck sclll a bíróság.
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Nenl hallgatta lne-q, a tlle*ĺahata]lrlazottként eijáľó
rcieván*q isnrc:ľe telĺkel łlĺr az uggyel ka1lcsolaLLran.
Bea<jr'árryaiban kĺln}:ľét ĺćlr)ĺáIlításc''[<at tett a közgvĹilósi lrattil_ozatok ľlleghozata]iĺĺ
megel<'lztĺ, alilrtlz vezetó esemónye ĺ<ĺ<e l kapcsolaLban. ĺnc' jlęk igaz.olják, hog)'
alperesnek rnóĺ!ia és lehet<ĺĺĺógc l,olt a közgy'tilés szabály_szc'l'ĺ! összehír,ására. a

sĹirgosség cclja ledig neln lehet a közos kćpvi.selcĺ nrulasztásának 1lcitlás-a.
A bíľóság a süľgősség vonatkozásában rigyeincsak egyoldalťran aipc'res előaclását vette
alapul śs óľtćkc]tc ítóletóbclr, és nenr illcloi<ĺllta, ĺniél't rnellijzLe a rćsl.ćrĆil eltiaclottakat.
A bíroság abszolút figycllncn kívtil hagyta aTht,33' $,34. $ (l)-(2) bekezdes és 37. 

'\_ában, ebből kifolyólag a 46, {)_ában irtakat' Iľatel]enes, tén1l{|!65irban is fbiderĺtetlen
ítéletet hozott a bíľóság és hiányos tényállási:ól,iogilag téves következtetóseket i,ont le'
Kéľtę a nlásodfiokú eIjárásbalr ľreghatalĺnazottja lneghallgatását. aki a táryyaláscln
nyilatkozva előadta: a ľendkívtilĺ beÍizętés szLikségessé,géhez a rnegteleló tőiékoztatásÍ
nenr kapták rneg. Ha a tulajdonostársak eleget tettek r'olna maguktĺ5l rendszeres
{rzetési kötelezettségüknek. neln ke]Iett l,oJna sol'kerlüljötl eťľe. Mikol' az űj kozös
képr'iselő belépett, egy hónapot kért a hel1ĺzę6 áttekintésére, szánrára ez alatÍ ki kellctt
ĺlerriljön, hog1ĺ y611uL olyan [akók, akik egy Íilléľt s€In fizettek. A képr.iselĺj nem nrent
el idiĺben a szolgáltatóklroz, a számlafizetok tělé késedelmęsen tett be.jelentésĺ, peclig
ĺnáľ akkoľ az összes szolgáltatóhoz e1kcllctt vo]na tnel1nÍ, rnegtudni a taľtozásokat. a
kintlérlosé8eket. FĹiggetlenül attól, hogy a kcizos képviselĺí csak <lecęĺnber 5-én
tárgyalt a távhő szolgáltató\/al, nrár ezt megelĺĺziíen is tájékozoĺtnia kellętt volna.
Egyéb kintlévőségck, szál|ítói tartozások, takarítással kapesolatos hátralókok is voltak.
Azok a lakćlk, akik nrindig ľendesen Íizettek. rneg kelle.tt volrra hclgy isrrre{ék ezekct a
könilményeket is. A távhö szolgálľató október 3l.-i kimutatása alapjan miir ludni
lehetett, hogy nrekkora a taftozás rnértéke. A kópvisclőnek fcladata lctt volna az
anyagi helyzct felméróse, tfu'sasháznak tőftélrő betrrutatása, illetve annak lrclnutatása,
hogy a plusz befizetés mb'o nyújt ťedezetet, miľe megy el.

Alperes fellebbezési ellenkél'elmében az[té\ethelybenhagyźlsźŇ índítványozta.
Allásponda szeĺint a bíróság }reiyes tényáIlást állapított lneg és lrelyes jogi
kcivetkeztetésľe jutott. Az elsőŕbkú eljaľás során iltala eloadottakat ellenkérelme
köľében is változatlallul fclutartotta' lrivatkozva arľa' a fęllebbezósben olyan új
én'ęlés, nrelyre leagálni kellenc, llincs. Mcgjcgycztc, az elsőfokú tárgyaláson azért
nenr kenilt sor felpere.s meghatalnazottjának meghallgatására, lrlęrt nevezett szenrély
egy táľgyaláson sem jelent meg. Felpeľes eĺ'tőt fiiggętlęniil tényetciadásait írásban
lnegteĹte: tanút is hallgatott meg a bíľóság. A társasház a kőzgyúlésen lnindetlben a
jogszabályoknak és az SZMSZ-nek rrregfelelően járt el' Kóľte felperes nrásodtblcu
perkoltsógben rnarasztalását is.

A f'cllebbezós megala pozott,

ĺ{ fcitilbíľálat ereclményeként az volt nregáĺlapítható, lrogy az
lefolytatott bizonyítási eĺjárás cľcclményeként feltán aclatokat
értékelte és ennek erednlén1,eként téves jogi ktĺvetkezJetóst vont
meghozatalakor,

ĺ\z iľatokból táthat<5an fclpercs - az egyób hir'atkozásai melietl
hii,atkozott a Thtv. 34' $ (l) bękezclés d) pontjában, 3?,

elsőľokú bíľoság a
neln te[jeskcĺrűen

le órciemi dĺintése

nráľ kęľesetében js

(3) bcke;łdésóben$
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rbglaĺtakhoz jĺapcsolódóan alL'a, lrogy a kcľosettel éľilttett hatĺílozat,.lk sz-abáiytaiantll
osszehívoti kcizg;.iiléSen nlegbozotÍ l'laÍározatok, s elTe f;gyelelrrl;rel ..a]akí''' Íbrrnai
ilil>a nriatt (ís) érvén.vtelcnck.

l\ kereset rĺcllćkletekéllt csatolt lneghír,ó 20l3' cĺccember 12.'eilt l7.30 óľáľa tűzte a
ľcndkír'ű!i kozgvĹills idopontját, rogzíLve, hogy a kozgyrilés akkoľ hatáľclzatképes, ha
azon a rulajdoni hányacĺ Ĺobb rnínt felével rendclkező tula.jdonostársak jeĺen vannak
vagy képviscltctik lrragukat'
Änrennyibcn a kozgyrĺlés határozatképtelen, úgy a megislnctelĺ kĹĺzgytilóst változatlarr
napirclrdi pontokkal és helyen 20L3. decenrber l2-ć,l'l 17:40 óĺakoľ kenil rrregtartásra.
Az oĺ<iratból egyéľtelmü' a meglrívó szövegc nen tartalma7ta a Thtv' 34. |i (l)
bekezdés d) pontjában előíľt, a megismételt közgyités eĺtéľó liatárazatképességi
szabályála vonatkozó figyelenr felhívást. A lncghívónak ezt a tájékoztatást a
jogszabályi rendelkezés illeive a kcresetler'éllrez csatolt Sr.ervezeLí és Mi1kodési
Sz-abáůyzat l.3. pontjábarr írtak alapján ĺs kötelezŕjen taľtalmaznia kcllett vollra.
Alappal kifogásolja tc]rát a ťellebbezés, hogy az ęIsćĺÍbku bíróság érderrii d<ĺntése
egyáltalán neln tén ki az eltćľő határozatképességí szabályokr'a vonatkozó
figyelmeztetés elnaĺadása kóľdésére' A bíróság csupán az érvénytclenség okakónt
megjeĺőlt egyéb hivatkozások kapcsán fejtett kí éľdcmi álláspontot, a szabálytalan
<ĺsszehívás miatti érvénýelensógí okra tiĺrÍéncĺ hivatkozás kapcsán nem.
A törvényszók azonban, nriután a peľadatok alapján felperes ezen bivatkozá.sa
egyéľtelrniicn igazolt,lllegalapozottan tnegítélhetcĺ' nem látott indokot a lratályon kĺvúl
helyezésľe, éľdemben dcintötľ a Pp. 253. $ (2) bekczdés 2. foľdulata értelmében az
ítélet megváltoztatásáľól, Ennek indokaként rrregłĺllapíthatónak ítéltc, hogy a
ręndkívüli kőzgyűlés nreghívója nern feielt mog a Thtv. 34. $ (l) bckczdés d) pontja
szeľinti kötelező törvényí elcĺírásnak. A közgýlós összehívása nem szabályosan
tcíÍént, ezért az azon meghozott határozatok jogszabáIyba (a Szervezeti és Műkcjdósi
Szabá\7zat rendelkezésébc is ) űtkciznek, ekként a Thtv. 42. {i (l) bekezdése
értelmében órvónyteJ enek.
Míután a támadott hatŕrozatok nen szabályosan összehívott köz4yulésen sziilettek a
felpeľes által rnegielćilt további érvónýelełségi okok vizsgálatára valójálran
szĹikségtelenüI kenilt sor, az ezzę\ kapcsolatos rriegállapítások nregalapozottságát a

rrráso clfokú eljáľásb an seln kellett vi zsgálnÍ.

A tĺilvényszék eljáľása során észlelte, lrogy a keľeseti' illetve fellebbezési illeték
lerovásáľa az Itv.39. $ (3) bekezdćs b) pontjábali, Itrl. 40. $ (l) bekezdésében íľtak
nren ĺ'én nenr helyes i Il etékalap számítás figyelcnrbevótelével tcĺ,ľtént.
A kcizgyrĺlési határozat én,énytelelrsége kapcsán a pertárgyćrték rnegltatározása
kcirélrerr nrinden egyes lratározat lnegtárĺadása cĺrrálló keľesettrek rnínősüĺ, cnnck
rnegfelelően önálló illetékĺ'ĺzetési kötelezettsóget Von n1aga után. Miután felperes
keľesetében bárom hatáĺozatot tárnadott, a tőrvényszék a lnásod1bkú el.iárás soľán az
Itv.42.$ (l) bekezdése 46.$ (l) bekezdćse szeľint hívta f'el feĘreľest további kcręseĹi és
fellebbeząi i1leték kicgészítésľe.
Felperes eredménycs fellebbezésę okán mind az első-, mind a rnásodfohr eljáľás
vonatkozásában pemyertes |ett, ezért alperes kötclcs részére a Pp.239.$-a, Pp,78.$ (l)
bekezdése alapján nrindkét foku eljárással fetnrertilt perkcĺltségét lnegfizetni.
A lltegállapított peľköItsóg a kiegészítéssel leľótt 3 x ŻI'ooo rt kereseti és 3 x 24'0OO
Ft fcllebbezési eljárási illetéket va]anriltt felperes jogi képviseletélrek biztosításával
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öss;:'e ĺiiggćsbcll felmeľült tigy.r.'écli ĺ1ĺiat foglat_ia nragitbaIl. Az úgyvéĺli cĺrj lnáľtékét a
3212()()3' iVĺII.22.) [M relr<ieiet 3. ss (3) bekczdć.se' (5) hekezdése alapján az írásbeii
beaclv:ilry'ok előteľjesztésével kiĘtett képviseleti trrunkáiloz igazodóan az elsŕjŕ'okú
eljáľá.sra 30.000 Ft-tran, a lnásoĺlfokú cljárás vonatkoz.ásában l0.000 Ft_łlan ítélte
niegál lapíthatcinak a tölvónyszék.

Gyŕir, 20i5. rrráľcius 25. nap.ján

Dľ. Stániczné clľ. Iruę Csilla Dľ. Mosolryi Eleonoľa Dľ. Bertha
Andľea

a tanács elnöke etőadó bíró bíľó

Lí: BÚsZ szęrínti iratok visszatartandók
Többi irat + nlásodfoKl határozat 6 kiadmánya rnegküldendcí a G1,ori Járásbíroságnak
tsEĺ"'.Klv.lRÁ'fTÁR
It tv.zr.


