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érvénytelenségének megatlapitasa irdnt a Gybri Jarasbirosag elétt folyamatba tett
perében Gyorétt, 2014. évi oktéber hd 22. napjan P.20.316/2014/13. sorszam alatt
hozott itélet ellen felperes részérél 14. sorszam alatt benyugjtott fellebbezés folytén

meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A tdrvényszék az elséfoki birdsag itéletét megvaltoztatja, megdllapitja, hogy a
1/2013.12,12. szamq, a 2/2013.12.12, szdmu és a 3/2013.12,12. szamui kozgyiilési

hatérozatok érvénytelenek.

Kételezi alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg felperesnek [75.000
(szézhetvendtezer) forint elsé- és masodfokd perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az elséfoki birdsag irtéletével felperes keresctét elutasitotta, kotelezte alperesnek
25.400 Ft perkdltség megfizetésére,

A 2013. december 12. napjara dsszehivott rendkiviili kézgyiilésen hozott hatérozatok
érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld kereset alaptalansadgénak indokai kézt a
birdsag kifejtette: az elétart bizonyitékok, a keresetlevél mellékletei, a felperes és
alperes altal tett irdsbeli nyilatkozatok, tantvallomasok értékelésével a birosag arra a
megallapitasra jutott, hogy bizonyitasi kételezetiségének felperes nem, alperes viszont
eleget tett a perben. Nem vitathatd, hogy a meghivdk kézbesitése és a rendkiviili
kozgylilés napja koz6tt nem telt el 8 nap, ezért a birdsag vizsgalta, hogy fennalinak-e a
Tht. 33. § (2) bekezdése szerinti siirgdsség kritériumai. Osztotta alperes hivatkozasat,
miszerint a kézgyiilés révid idén bellili 6sszehivasara a feltart indokok kellé indokot
szolgaltattak. Utalt arra, hogy a Tht. 33. § (2) bekezdésében szerepld felsorolas nem
taxativ (elsorolds, csupén példalozo jellegli. Alperes azon hivatkozasat, hogy a
tavhédij 2013. december 5. napjan a szolgaltatoval tértént egyeztetés folytan jutott
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tudomdsdra, ahol pontos szamadatokkal a szolgéltatd még nem tudott adni.

alatamasztotta [ ' nivallomasa is.

A birésag ezért elfogadta, hogy alperes csak 2013, december 3. napjan kertilt olyan
helyzetbe, hogy a tarsashaz likviditasi problémadinak tudataban a kézgwilést a lehetd
legkdzelebbi napra tiizze annak érdekében, hogy a tarsashaz a téli hénapokra ne
maradjon fiités és melegviz nélkiil, igy a siirgds esct maradéktalanul megvalésult.

A szolgaltaté képviscléje is megerdsitette alperes azon hivatkozasat, hogy a
szolgaltatis megszintetésére, illetve a végrehajtas meginditasara realis lehetéség volt,
hiszen egy régéta felhalmozods, (6bb milliés kdvetclése volt a szolgéltaténak
alperessel szemben, 4 millié Ft-ra vonatkozéan jogerds fizetési meghagyassal.

Utalt arra a birosdg, hogy a felperes éltal hivatkozott cscti déntés a jelen perre nem
volt vonatkoztathatd, az az altalanos szabdlyok szerinti jogértelmezést ¢s
Jjogalkalmazast segiti a kézbesités vonatkozasdban, nem alkalinazhaté a fennalls,
surgds esetre.

A birdsag arra az éllaspontra jutott, hogy a rendkiviili kézgyiilés meghivdja -
figyelemmel a Tht. 34. § (1) és (2) bekezdéscire és 37. §-ara - az addssagrendezéssel
és a potbefizetéssel kapesolatban konkrét adatokat azért nem tartalmazhatott, mert
alperes a kozgyllésen jelenlévokkel egyiitt értesiilt a szolgaltaté munkatdrsinak
elmonddsabol a ténylegesen fennilld tartozds Osszegérél, valamint a szolgéltatod
Iehetséges megoldasi ajanlatairdl.

A meghivéban szerepld napirendi pont azonban tartalmazta az adéssdgrendezés és
ennek érdekében a potbefizetés kérdésérdl valé déntéshozatal szitkségességét, mely a
tulajdonosok szdmara elbrejelzésként szolgalhatott egy esetleges, kozeljvébeni
kotelezettségvallalasrél. A birosdg mindezek mentén nem tartotta jogsértének a

kozgyiilés hatarozatait.

Az itélet ellen felperes fellebbezéssel élt, kérte annak megvaltoztatisat, kereseti
kérelmének t6rténé helyt adést és alperes perkdltségekben valé marasztalasat.

El8adta, az itéletet jogszabalysértonek, érdemben helytelennek tartja. Meglatdsa
szerint az elséfoku birdsag érvelésének figyelmen kiviil hagyaséval gyakorlatilag az
alperes, illetve az alperesi tani altal elmondott kézvetett informaciok egyoldald
figyelembevételével hozta meg déntését.

Tovabbra is hivatkozott az érvénytelenség korében egyrészt arra, hogy a tarsashézi
torveény laxative sorolja fel a kézgyiilési meghivé kételezd tartalmi elemeit, melyek
koziil barmelyik elmulasztisa olyan alaki hiba, mely nem pdtolhaté, és igy az
Osszehivott kézgylilésen hozott hatdrozatok érvénytelenségét eredményezi. Jelen
esetben a meghivé nem tartalmazta az eltéré hatrozatkdpességi szabélyra vonatkozo
figyelemfelhivast, ezért a hozott hatirozatok jogszabalysértdk. Masrészt a torvény
kotelezben eldirja, kivételek megengedése nélkiil, hogy a szavazasra elbterjesztett
napirendre vonatkozd irdsos eldterjesztés meghivéval egyidejii mellékelését is. Lzt
nem helyettesitheti a napirendi pont veszélyhelyzetre figyelmeztetd, sziikszavy,
altalanos megfogalmazdsa.

Kifogésolta, a birdsig nem (ett eleget a Pp. 221. §-aban meghatarozott indokoldsi
kételezettségének sem. ,Hallgat” az okirati bizonyitékokrdl, egyaltalan nem értékelte,
meg sem emlitette az 4ltala cloadottakat, az eltérd hatdrozatképességi szabélyra
vonatkozd figyelmeztetés hianyat, illetve a hivatkozottak figyelmen kiviil hagyésanak
okat.

Nent tett eleget teljeskortien a tényéllas bizonyitasi kételezettségénck sem a birdség.
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Nem hallgatta meg a meghatalimazotiként eljaré t, aki

refevans ismeretekkel bir az Gggyel kapcsolatban.
Beadvéanyaitban konkrét wényallitasokat tett a kdzgyiilési hatarozatok meghozatalar
megelozd, ahhoz vezetd eseményekkel kapesolatban, melyek igazoljak, hogy
alperesnek modja és lehetdsége voll a kozgytilés szabalyszert Osszehivasara, a
slirgdsség célja pedig nem lehet a kzds képviseld mulasztasanak paotlasa.

A birdsag a surgdsség vonatkozasaban ugyancsak egyoldaltan alperes eldadasat vette
alapul és értckelte itéletében, és nem indokolta, miéri mellézte a részérdl eldadottakat.
A birdsag abszolut figyelmen kiviil hagyta a Tht. 33. §, 34. § (1)-(2) bekezdés és 37. §-
aban, ebbdl kifolyolag a 46. §-aban irtakat. Iratellenes, tényallasaban is felderitetlen
itéletet hozott a birdsag €s hidnyos tényallashol jogilag téves kbvetkeztetéseket vont le.
Kérte a masodfokd eljardsban meghatalinazottja meghallgatasat, aki a targyalason
nyilatkozva eléadta: a rendkiviili befizetés szlikségességéhez a imegteleld tjékoztatast
nem kaptdk meg. Ha a tulajdonostirsak eleget tettek volna maguktdl rendszeres
fizetési kotelezettségiiknek, nem kellett volna sor kertiljén erre. Mikor az Gj kézos
képviseld belépett, egy hdnapot kért a helyzet attekintésére, szamara ez alatt ki kellctt
deriiljon, hogy voltak olyan lakok, akik egy fillért sem fizettek. A képvisel§ nem ment
el 1d6ben a szolgaltatékhoz, a szdmlafizetdk felé késedelmesen tett bejelentést, pedig
mar akkor az dsszes szolgaltatéhoz el kellett volna menni, megtudni a tartozasokat, a
kintléviségeket. Fiiggetlenil attdl, hogy a kozoés képviselé csak december 5-én
targyalt a tavhé szolgaltatoval, mar ezt megel6zfen is tajékozodnia kellett volna.
Egyéb kintiéviségek, sz4allitdi tartozasok, takaritdssal kapcsolatos hatralékok is voltak.
Azok a lakok, akik mindig rendesen fizettek, meg kellett volna hogy isinerjék ezeket a
korilményeket is. A tavhd szolgaltaté oktdber 31.-i kimutatdsa alapjan mar tudni
lehetett, hogy mekkora a tartozds mértéke. A képviselének feladata lett volna az
anyagi helyzet felmérése, tarsashdznak torténé bemutatdsa, illetve annak bemutatisa,

hogy a plusz befizetés mire nyujt fedezetet, mire megy el.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat inditvanyozta,

Allaspontja szerint a birésag helyes tényéllast &llapitott meg és helyes jogi
kovetkeztetésre jutott. Az elséfoki eljaras soran dltala eléadottakat ellenkérelme
korében is valtozatlanul fenntartotta, hivatkozva arra, a fellebbezésben olyan \j
érvelés, melyre reagdlni kellene, nincs. Megjegyezte, az elséfokit tirgyalason azért
nem kertilt sor felperes meghatalmazottjanak meghallgatdsara, mert nevezett személy
egy targyaldson sem jelent meg. Felperes ettS! fliggetlenil (ényelbadasait irasban
megtelte, tanut i1s hallgatott meg a birdsag. A tarsashaz a kézgylilésen mindenben a
jogszabalyoknak és az SZMSZ-nek megfeleléen jart el. Kérte felperes masodfoku

perkdltségben marasztalasat is.

A fellebbezés megalapozott.

A felilbirdlat eredménycként az volt megallapithatd, hogy az elséfokd birdsag a
lefolytatott bizonyitasi eljdrdas credménycként feltart adatokat nem teljeskoriien
értékelte és ennek eredményeként téves jogi kdvetkeztetést vont le érdemi dantése

meghozatalakor.

Az iratokbol lathatdan felperes - az egyéb hivatkozdsai mellett - mar keresetében is
hivatkozott a Thtv. 34. § (1) bekezdés d) pontjaban, 37, § (3) bckezdésében
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toglaltakhoz kapcsoldddan arra, hogy a keresettel érintett haidrozatok szabalytalanul

osszehivott kézgylilésen meghozott hatirozatok, s erre figyelemmel ,.alaki”, formai
hiba miatt (is) érvénytelenek.

A kereset mcllckleteként csatolt meghivd 2013, december 12-én 17.30 drara tiizte a
rendkiviili kézgy(ilés idSpontjat, rogzitve, hogy a kozgyiilés akkor hatdrozatképes, ha
azon a tulajdoni hanyad (6bb mint felével rendelkezé tulajdonostarsak jelen vannak
vagy képviseltetik magukat.

Amennyiben a kdzgyllés hatdrozatképtelen, ugy a megismételt kézgyiilést valtozatlan
napirendi pontokkal és helyen 2013. december 12-¢én 17:40 6rakor keriil megtartdsra.
Az okiratbdl egyértelmil, a meghivé szdvege nem tartalmazta a Thtv. 34. § (1)
bekezdés d) pontjaban el6irt, a megisméielt kozgyilés eltéré hatirozatképességi
szabalyara vonatkozd figyelem felhivast. A meghivonak ezt a tajékoztatdst a
jogszabédlyl rendelkezés illetve a keresetlevélhez csatolt Szervezeli és Miikodési
Szabalyzat 1.3. pontjaban irtak alapjan is kotelezden tartalmaznia kellett volna.
Alappal kifogésolja tchat a fellebbezés, hogy az elséfokil birdsag érdemi déntése
egyaltalan nem tért ki az eltér6 hatérozatképességi szabédlyokra vonatkozd
figyelmeztetés elmaraddsa kérdésére. A birosag csupan az érvénytelenség okaként
megjeldlt egyéb hivatkozasok kapcsén fejtett ki érdemi &llaspontot, a szabalytalan
Osszehivas miatti érvénytelenségi okra tdrténé hivatkozéas kapcsan nem.

A tOrvényszEék azonban, miutan a peradatok alapjin felperes ezen hivatkozéasa
egyértelmiicn igazolt, megalapozottan megitélhetd, nem latott indokot a hatalyon kiviil
helyezésre, érdemben dontétt a Pp. 253. § (2) bekezdés 2. fordulata értelmében az
itélet  megvaltoztatdsarél. Ennek indokaként megallapithatonak itélte, hogy a
rendkiviili kézgytlés meghivéja nem felelt meg a Thtv. 34. § (1) bekezdés d) pontja
szerinti kotelezé torvényi elGirasnak. A kozgyllés Osszehivdsa nem szabalyosan
tortént, ezért az azon meghozott hatrozatok jogszabalyba (a Szervezeti és Miikodési
Szabélyzat rendelkezésébe is ) itkdznek, ekként a Thtv. 42. § (1) bekezdése
értelmében érvénytelenek.

Miutdn a tamadott hatirozatok nem szabalyosan 8sszehivott kézgyiilésen sziilettek a
felperes altal megjelSlt tovabbi érvénytelenségi okok vizsgalatira valdjaban
sziikségtelentl kertilt sor, az ezzel kapcsolatos megéllapitdsok megalapozotisagit a

masodfoki eljarasban sem kellett vizsgalni.

A torvényszék eljarasa soran észlelte, hogy a kereseti, illetve fellebbezési illeték
lerovasara az Itv. 39. § (3) bekezdés b) pontjaban, Itv. 40. § (1) bekezdésében irtak
mentén nem helyes illetékalap szamitas figyelembevételével tortént,

A koézgyiilési hatdrozat érvénytelensége kapcsan a pertargyérték meghatdrozésa
korében minden egyes hatdrozat megtémadasa 6nalld keresetnek mindsiil, ennck
megfeleléen 6nallé illetékfizetési kotclezettséget von maga utan. Miutén felperes
keresetében hdrom hatarozatot tdmadott, a tdrvényszék a masodfoki eljards soran az
Itv. 42.§ (1) bekezdése 46.§ (1) bekezdése szerint hivta fel felperest tovabbi kereseli és
fellebbezési illeték kicgészitésre.

Felperes eredménycs fellebbezése okén mind az elsé-, mind a mésodfoku eljaras
vonatkozasdban pernyertes lett, ezért alperes kotcles részére a Pp.239.§-a, Pp.78.§ (1)
bekezdése alapjan mindkét foku eljardssal felmeriilt perkoltségét meglizetni.
A megallapitott perkdltség a kiegészitéssel lerott 3 x 21.000 Ft kereseti és 3 x 24.000
Ft fellebbezési eljarési illetéket valamint felperes jogi képviseletének biztositasaval
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Osszelliggésben felmeriilt Ggyvédi dijat foglalia magaban. Az tligyvédi dij mériékél a
32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (3) bekcezdése, (5) bekezdése alapjan az irasbeli
beadvanyok elbterjesztésével Kifejtett képviseleti munkéhoz igazoddan az elséfoki
eljarasra 30.000 Ft-ban, a mdsodfokd eljards vonatkozasdban 10.000 Ft-ban itélte
megdllapithatonak a térvényszék,

Gydr, 2015, marcius 25. napjan

Dr. Staniczné dr. Imre Csilla Dr. Mosonyi Eleonora Dr. Bertha

Andrea
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