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A Fovarosi [tél6tabla a Dr. Fekete és tarsai Ugyvédi Iroda (Ciml, tigyintézd: dr. Dékany
Csaba tligyvéd) altal képviselt Felperesl (Cim2) I. rendi, Felperes2 (Cim3) II. rendd és
Felperes3 (Cim4) II1. rendii felperesnek a Dr. Maschefszky Ugyvédi Iroda (Cim3, iigyintézé:
Csoman¢é¢ dr. Karhesz Klaudia iigyvéd) altal képviselt Alperes (Cim6) alperes ellen
kiildottgytilési hatarozat hatalyon kiviil helyezése irant indult perében a Févarosi Torvényszek
2021. oktober 28. napjan kelt 9.G.42.089/2020/19. szam1 itélete ellen a felperesek részérdl
benyujtott fellebbezés folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy az alperesnek 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg
100.000 (szazezer) forint + afa 6sszegli masodfokua perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6fokt birosag altal megallapitott tényallds lényege szerint I. rendil
felperes a c¢im8, a II. rendu felperes a c¢im9, a IIl. rendii felperes pedig a ciml10 alatti
ingatlanok tulajdonosaiként alperes tagjai. Az alperes az altala iizemeltetett személyfelvond
liftek felujitasat sziikségesnek tartva 2017 szeptemberében, majd 2018 majusaban is, alperesi
kiildottgytilés napirendjére tiizte a liftek felijitasat, illetve cseréjét. A 2017. szeptemberi
tervek szerint a lifteket hitelfelvétellel Ujitottdk volna fel, a kiildottgytlés ilyen értelma
dontést hozott, a dontést azonban a tulajdonosok birdsag eldtt megtamadtak, és bar a kereset
elutasitasra keriilt, a hitelt utobb a pénzintézet mar nem biztositotta a hatdrozat megtamadasa
folytan.

[2] A 2018. majusi dontést a tulajdonosok szintén megtamadtak, a pénzintézet a
hitel nyajtasat a peres eljaras jogerds lezarasahoz kototte, azonban a jogerds lezarésig eltelt
1d6 utan a liftek feltjitasa azonos vallalkozdi dij ellenében nem volt megoldhato.
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[3] Ezt kovetden az igazgatdsag hitelfelvétel nélkiili megoldast dolgozott ki kdzds
koltség megemelése mellett, a kiildottgytilés elé terjesztés eldtt, a javaslatrdl a kiildottgytilés
kikérte a tulajdonosok véleményét. A véleménynyilvanitas eredménye szerint a lakok6zosség
nagyobb része tdmogatta a javaslatot. Az igazgatosag a jarvanyhelyzet miatt a liftfelujitas és a
kozos koltség emelés kapcsan eloszor még ilés tartdsa nélkiil kivant donteni, a tobbi
kérdésben elektronikus hirk6zl6 eszkoz utjan. Az {ilés tartdsa nélkiili dontéshozatal szabalyait
kidolgozta, a kiildottek részére a sziikséges dokumentumokat atadta. A tulajdonosok kérésére
azonban utdobb mégis kiildottgytilést hivott dssze 2020. oktober 16-ra.

[4] A kiildottgytilésen tobbek kozt napirendi pont volt a 2019-es lizleti év
beszamoldja elfogadasa, a kozos koltség és a feltjitasi alap modositasa.

[5] Alperes modositott alapszabalya eldirta, hogy a tagok és a nem tag
tulajdonosok fenntartassal, lizemeltetéssel €s feljitassal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit,
befizetéseit, bevételeit ¢épiiletenként, lakdsonként kiilon-kiilon kell megallapitani és
nyilvantartani. A kozos koltség alapja a kiildottgytilés altal elfogadott éves épiiletenkénti
gazdalkodasi terv, az pedig épiiletenként visszaosztisra keriilt a lakasok négyzetméter
aranyaban. A korabbi alapszabalyi rendelkezésétdl eltért a modositas utani tartalom, mert az
els6 mondat masodik felébdl elmaradt az a mondatrész, hogy ,a lakas alapteriilete
(négyzetmétere) alapjan”.

[6] A kiildottgytilés hatarozatl szamu hatarozata 38 igen, 11 nem és 0 tartozkodas
mellett elfogadta, hogy a kozos koltség 0sszege 2021. januar 1-t6l 2024. december 31-ig az
épiiletenként kiilon-kiilon megjeldlt 6sszegekre emelkedik. A k6zos koltség felujitasi alapot
foglalt magaban azzal a kikdtéssel, hogy a felvonoval rendelkezd kozépmagas épiiletek
esetében a felujitasi alap csak a felvond modernizacidjara fordithatd. A kiildottgyilés
hatdrozat2 szdmu hatarozata 38 igen, 11 nem és 0 tartdzkodas mellett elfogadta a 2019-es
iizleti évet lezaro beszamolot a megjelolt mérlegadatokkal.

[7] Az alperes felujitasi koltségként a korabbi években is a 2019. évben aktivalt
felujitdsnak mindsiilé beruhdzasok utdn aranyosan elszdmolandé értékcsokkenést szamolt el.
Ennek 0sszegét a beszamold tartalmazta.

[8] A felperesek kereseti kérelmiikben az alperes 2020. oktober 16-i hatarozatl és
hatarozat2 szamu kiildottgytlési hatarozatai hatalyon kiviil helyezését kérték. Felperesek
eléadtak, a kiildottgytilési hatarozatok jogszabalyba és alapszabalyba is iitkoznek, olyan
kotelezettségeket ronak felperesekre, melyek alapszabalyt és jogszabalyt, illetdleg a
kisebbség jogos érdekét is sértik. A hatdrozat3 szamu hatarozat kapcsan kifogasoltak, hogy a
kozos koltség mértékét nem a torvényben és alapszabalyban meghatarozott modon allapitotta
meg alperes, mert a kozos koltség nem az egyes épiiletekben levd lakasok négyzetméterrel



Févarosi [télétabla 3
16.G£.40.392/2021/8

szamitott teriilete alapjan volt megallapitva. A hatarozat sérti a kisebbség jogos érdekeit is,
mert mikdzben jelentdsen noveli a kisebb lakasok kozos koltségét, ezzel egylitt csokkenti a
nagyobbakét, igy a kisebb lakasok tulajdonosaira terheli a nagyobb lakasok kozos koltségét.
A kozos koltség nem a lakdsok négyzetméter teriilete alapjan szdmitando, a szamitasi mod
ismeretlen. El6adtdk, a kozds koltség megallapitasakor az lett volna szabalyos, ha az
épiiletekre es0 kozos koltséget elosztottdk volna az adott épiiletben 1évé Osszes lakas
négyzetméter terililetével, majd azt felszoroztak volna az egyes lakasok teriiletével. Utaltak
arra, a nagyobb és vizoras lakasok tulajdonosai koriilbeliil 35 %-kal kevesebbet fizetnek a
kisebb lakasok tulajdonosaihoz képest. A nem vizoras lakdsok esetén az kb. 20 %-os
kiilonbség. A kisebbség jogos érdekét is sérti a hatarozat, mert az egyenld elbanas elvének
sérelmével jar, az 0j kozos koltség a kisebb lakasok tulajdonosaira aranyosan nagyobb terhet
r6 indok nélkiil. Az alapszabaly szerint az altalanos rendelkezés alapulvételével kellett volna
megallapitani a felujitadsi koltséget is, azaz a lakasok négyzetméter teriilete aranyaban.
Eldadtak, megfelelé karbantartds mellett biztonsaggal hasznalhatok a felvonok, de nem
vitattadk, hogy a rendszeres karbantartas mellett is indokolt a felujitas. Felperesek allitottak, a
kozos koltség megallapitas, illetve emelés jogszabalyi és alapszabalyi rendelkezések
sérelmével jart. A lakasszovetkezet harom haztombjében, a cim7-ben talalhatd 40 {6ldszinti
lakasnal a 70 és 71 négyzetméter teriiletiieket érintden a kozos koltség nem emelkedett,
hanem csokkent, 600 kisebb lakésnak pedig jelentésen emelkedett a koltsége. Ismeretlen volt
a vizoraval nem rendelkezé lakasok koltségkiilonbozet megallapitdsanak modja is. A
hatérozat4 szdmu hatarozat felperesi allaspont szerint azért jogszabalysértd, mert a 2019. évi
gazdasagi beszamold nem tartalmazta a rezsicsokkentések eredményeként jelentkezd
megtakaritasok Osszegébdl a koltségnemenkénti elszdmoléast, nem tartalmazta tagonként és
nem tag tulajdonosonként a fenntartasi koltség megosztasat az alapszabaly szerinti bontasban.
A hatdrozat a bevételeket, raforditasokat, koltségeket, kiaddsokat sem tartalmazta, az
altalanos eldirasokon tilmend alaptevékenység, valamint vallalkozasi tevékenység szerinti
csoportositasban. A beszdmolobol nem dertilt ki, hogy a targyévi felujitdsra milyen Osszegii
raforditas volt elszamolva. Utaltak az Lszt. 23. § (3) bekezdésére, arra, az igazgatdsagnak
beszamolasi kotelezettsége van a lakasszovetkezet vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetérdl,
a rezsicsOkkentés eredményeként jelentkezd megtakaritasokrol koltségnemenként, tagonként
és nem tag tulajdonosonként a fenntartasi koltség megosztasdnak alapszabaly szerinti
bontasaban. Az alapszabaly szerint pedig a tagok és nem tag tulajdonosok fenntartdssal és
felujitassal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit, befizetéseit épiiletenként, lakasonként kiilon-
kiilon kell megéllapitani és nyilvantartani. A kozos koltség alapja a kiildottgytilés altal
elfogadott éves, épiiletenként készitett gazdalkodasi terv, ami épiiletenként keriil
visszaosztasra a lakasok négyzetméter aranyaban. Az eredményt nem osztjak fel, hanem a
kovetkezd év, illetve évek gazdalkodasara fordithatd. Veszteség, hidny esetén potbefizetés is
eléirhatd. A 2019. évi beszamold6 nem tartalmazta az ¢épiiletenként nyilvantartott
maradvanyokrol a tdjékoztatd egyenleget, a kordbbi évek eredményei felosztasat
épiiletenként. A beszamolohoz nem volt mellékelve a haztombonként nyilvantartott, a tagi
tartozasokat részletezd tajékoztatd, noha a korabbi gyakorlat szerint még azokat mellékelték.
Nem tartalmazta a beszdmold a rezsicsokkentés eredményeként jelentkezd megtakaritasok
Osszegét koltségnemenként, tagonként és nem tag tulajdonosonként, a fenntartasi koltség
megosztasat. A beszamold nem a kormanyrendelet szerint eldirt bontasban tartalmazta a
raforditasokat, nem deriilt ki a beszamoldbdl, hogy a szdvetkezet mennyit koltott 2019-ben
felujitasra. T4jékoztatd adatként befejezésre keriilt felujitasi munkak szerepeltek 313.210.255
forint 0sszegben, de ezt a beszdmolo egyéb sorai nem tdmasztottak ald. Nemcsak a targyévi
felujitasok, hanem a megel6z6 iddszakok, lezart évek felujitdsai is szerepeltek ebben az
Osszegben, a targyévi adat nem allt rendelkezésre. A mérlegben az 0Osszes épiiletre
vonatkoztatott Osszesitett maradvany szerepelt, nem volt elkiilonitve épiiletenként,



Févarosi [télétabla 4
16.G£.40.392/2021/8

lakdsonként. A kiildottgytilés a beszamolot elfogadta, de ez nem felelt meg az
alapszabélynak, illetve a jogszabalyi eldirdsoknak sem. Nem volt megallapithaté a
rezsicsokkentés Osszege, illetve, hogy van-e tartozasa egy-egy épliletnek, a szamviteli
szabalyokat is megsértette a beszamolod tartalma. A jogsértések pedig jelentdsek. Az altaluk
csatolt okiratokra hivatkoztak.

[9] Alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a felperesi eldadasokat, allitva, a
kozos koltség Osszegét épiiletenként, lakasonként, a teljes alapteriilet figyelembevételével
allapitottak meg. A kozos koltség és a felujitasi alap meghatarozasakor figyelembe vették azt
is, hogy a kozds koltség megemelését kizarolag a felvondk felyjitasa indokolta, emiatt volt az
adott médon meghatarozva a felemelés. A 2021. januar 1-t61 2024. december 31-ig tart6 idore
az ez id6 alatt fizetett kozos koltség részbdl, a feltjitasi alapot jelentd részbdl lenne
kifizethetd a lift feltjitas vallalkozoi dija. Alperesi szdmitasok szerint ez mintegy 520 millid
forintot jelent. A felujitasi alap kizarolag a felvono felujitasara fordithato. Felperesek altal
hivatkozott 70 és 71 négyzetméter alapteriiletii lakasok mind foldszinti lakédsok, a felvondkat
a foldszinti lakok nem, vagy ritkdn haszndljdk, igy a felvonok felujitdsdban nem érdekeltek. A
személyfelvonokat szinte egyaltalan nem hasznalo lakasok egyenlé mértékben mégis
hozzajarulnak a liftfelujitdshoz, 5.800 forint feltjitasi alapot fizetnek, ez is csak a felvondk
feltjitasara fordithatd. A kozos koltség a lakasok teljes alapteriilete utan van meghatarozva,
de a felujitasi alaprész mar mas szempontok figyelembevételével. Hivatkozott a 2013. évi V.
torvény 3:37. §-ara és arra, ha a jogszabalysértés vagy a létesité okiratba iitk6zés nem
jelentds, nem veszélyezteti a jogi személy jogszeri miikddését, a birdsag csak a jogsértés
tényét allapitja meg. Az esetleges jogsértés nem jelentds €és nem veszélyezteti alperes
miikodését. Utalt az Lszt. 4. § (3) bekezdésére is, és arra, a jelenlévo kiildottek tobb, mint
haromnegyede hozta meg a tamadott hatarozatokat. Ez is arra utal, hogy az esetleges jogsértés
nem jelentds €s nem veszélyezteti alperes jogszerli miikodését. Tobb ezer személyt érint a
kozos koltség emelés a feltjitasi alap miatt, de csak ez a harom személy sérelmezte azt, 2024.
december 31-ét kovetden pedig ismét a korabbiak szerint fizetik a kozos koltségeket. A
tamadott hatdrozatok sem jogszabalyba, sem alapszabalyba nem iitkoznek, a kisebb
alapteriiletti lakasokbol 600, a nagyobb alapteriiletickb6l pedig 40 van a harom
épiilettombben, a kisebb alapteriiletli lakasok tulajdonosai nem mindsiilhetnek kisebbségnek.

Alperes vitatta a hatdrozat4 szamu hatarozattal kapcsolatban is a felperesek altal eléadottakat,
eldadva, a perben gyakorolhat6 torvényességi kontroll terjedelmén tilmutatna a szamviteli és
konyveléstechnikai elemek vizsgalata. A tagok kozt felmeriilt gazdasagi kérdésekben valod
vita nem dontheto el a jelen perben. A szamviteli torvény szerinti, a hatarozat alapjat képezo
iizleti jelentés adatainak megalapozottsagat, a konyvelés szabalyszerliségét a perben nem
lehet vizsgalni. Alperes vitatta, hogy a beszamol6 egyébként ne felelt volna meg a szamviteli
eldirasoknak. Fiiggetlen konyvvizsgdld a jelentésében rogzitette, hogy a beszamold
megbizhatd és valos képet ad alperes vagyoni helyzetérdl, megfelelt a 2000. évi C. torvény
rendelkezéseinek. Az eredménykimutatas minden évben épiiletekre bontva volt elkészitve, a
tulajdonosokat minden évben tajékoztatta alperes arrol, hogy milyen eredmény maradt. A
2019-es évre vonatkozd tajékoztatdas a meghivo melléklete volt. A kovetkezd év
eredménykimutatdsa nem tartalmazhatja az el6z0 évi zaréeredmény maradvanyt. Az évek
alatt felhalmozott maradvanyt a beszamol¢ tartalmazta. Sem az alapszabaly, sem jogszabaly
nem irja eld, hogy a beszamold részeként tagi tartozasokat is részletezd tajékoztatot kell
késziteni és azt sem, hogy a rezsicsokkentésnek is szerepelni kellett volna. Az igazgatdsag a
rezsicsokkentés kapcsan eloirt tdjékoztatasi kotelezettségének kifiiggesztés utjan rendszeresen
eleget tett, ezt teljesitette 2020-ban is. Utalt arra, a beszamold a 479/2016. (XII. 28.) Korm.
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rendeletnek megfelelden volt dsszeallitva, az eredménylevezetés is az alaptevékenység €s a
vallalkozasi tevékenység szerinti csoportositast kovette, €s kimutattdk a fenntartasi,
izemeltetési, karbantartasi, feljitdsi tevékenységet is. Figyelemmel voltak a
kormanyrendelet 33. § (5) bekezdésére is. A beszamold valoban a 2019. évi, illetve az azt
megeldzd években kezdddott olyan fellijitasokat tartalmazhatott, melyek nem fejezddtek be,
ezért kompletten voltak a jobb atlathatosag érdekében bemutatva. Minden évben lehetdséget
biztositott alperes a személyes taldlkozokra, a konyveld jelenlétében valaszoltak az esetleges
szamviteli kérdésekre is.

[10] Az elsofoku birdsag a 2021. oktober 28-an kelt 9.G.42.089/2020/19. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta és egyetemlegesen kotelezte a felpereseket, hogy alperesnek
15 napon beliil fizessenek meg 444.500 forint perkoltséget.

[11] Az elséfokt birésag az Lszt. 9. § (1) bekezdése felhivasa utan rogzitette, a
hatdrozat3 szamu hatarozat vizsgélatanal iranyadé volt, hogy az Lszt. 4. § (2) bekezdése
szerint az alapszabaly rendezte az épitési és fenntartasi koltségek viselésének, felosztdsanak
modjat. Ha az alapszabaly masként rendelkezett, a koltségek felosztdsakor nem 6nmagéaban a
lakésok teljes alapteriilete, nagysaga lehetett a szamitas alapja. Alperes 2016. évi alapszabalya
a modositasa eldtt rendelkezett ugy, hogy a tagok és a nem tag tulajdonosok fenntartassal és
felgjitassal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit, befizetéseit, bevételeit ¢épililetenként,
lakasonként kiilon-kiilon kellett megallapitani €és nyilvantartani a lakds alapteriilete
aranyaban. A kozos koltség alapja a kiildottgytlés altal elfogadott éves épiiletenkénti
gazdalkodasi terv, ami épiiletenként visszaosztott a lakasok négyzetméter ardnyaban. Az
alperes modositott alapszabalya viszont mar azt irta eld, hogy a tagok és a nem tag
tulajdonosok fenntartdssal és feltjitdssal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit, befizetéseit €s
bevételeit épiiletenként, lakdsonként kiilon-kiilon kellett megallapitani és nyilvantartani. A
kozos koltség alapja a kiildottgytilés altal elfogadott éves, épiiletenkénti gazdalkodasi terv,
ami épililetenként visszaosztott a lakdsok négyzetméter ardnyaban. A kordbbi alapszabaly
rendelkezésétdl a modositas utani eltért, miutan az els6 mondat masodik felébol kimaradt az a
mondatrész, hogy ,,a lakés alapteriilete négyzetmétere aranyaban”. Alperes altal alkalmazott
megoldas abbol az ardnytalansagbol ¢és érdeksérelembd]l is eredd méltanytalansagot
kiiszobolte ki az alapszabéllyal 0sszhangban, hogy pusztin a foldszinti lakdsok nagyobb
alapteriilete miatt e lakdsoknak nagyobb Osszeggel kellett volna a felqjitasi alap képzéséhez
hozzajarulni a kozos koltség részével a liftfelujitas finanszirozasahoz, mint az emeleti, kisebb
alapteriileti lakasok tulajdonosainak, akik valdjadban a felvondkat hasznaltak. Alperesi
megoldas a foldszinti, nagyobb alapteriilettel rendelkezd lakasok lifthasznalatat agy vette
figyelembe, hogy a fOldszinti lakdsok az emeleti lakdsokkal azonos, de nem magasabb
Osszeget fizetnek a liftfelujitdshoz. A jogvita targyaval Osszefliggd jogszabalyi rendelkezés
diszpozitiv, attol a lakasszovetkezet eltérhetett. A jelenlévd kildottek tobb, mint
haromnegyede szotobbségével dontdttek. Ez gyakorlatilag egy alapszabaly-modositashoz is
sziikséges tobbség volt. A kozos koltség ilyen modon vald megfizetése csak a 2021. januar 1-
t6l 2024. december 31-ig terjedd hatarozott idore és a felvonok felujitdsa céljabol kertilt
eldirasra az alapszabalyt nem sértve. Ez a megoldds nem allt ellentétben a modositott
alapszabaly rendelkezésével, €s nem sértett jogszabalyt sem ez a megoldas. A kozos koltség
¢s feltjitasi alap meghatarozasa soran figyelembe vették azt a tényt, hogy a kozds koltség
megemelését kizardlag az emeleti lakdsokat kiszolgalod felvondk felyjitdsa indokolta, ezért a
hatarozat3 szamu hatarozat hatalyon kiviil helyezésére irdnyulo6 kereset megalapozatlan volt.
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[12] A hatarozat4 szamu hatarozat megitélésénél az els6foku birosag utalt a Pp. 279.
§ (1) bekezdésére, és arra, az alapszabaly 11.4. pontja a rezsicsokkentésrdl valo tdjékoztatast
ugy irta eld, hogy az igazgatdsag ehhez kapcsoloddan a koziizemi szolgaltatdsok kapcsan
eldirt csokkentés eredményérdl adjon tajékoztatist. Alperes e jogszabalyban eldirt
kotelezettség teljesitését a hatarozat2 szdmu hatdrozat meghozatalaval Osszefiiggésben nem
mulasztotta el, és igy a hatdrozat4 szdmu hatarozat hatdlyon kiviil helyezése nem indokolt.
Utalva a 479/2016. (XII. 28.) Korm. rendelet 34. §-ara, az els6fokt birdsag rogzitette, a
lakasszovetkezet a bevételeit ¢és raforditdsait az daltaldnos eldirasokon tilmenden
alaptevékenység, ezen beliil épitési, fenntartasi, lizemeltetési, karbantartasi, valamint
vallalkozasi tevékenység szerinti csoportositasban is koteles kimutatni. Sem jogszabaly, sem
alperes alapszabdlya nem irja eld, hogy a rezsicsokkentés targyaban a t4jékoztatist a
beszamolokban kellett volna megadni. Az alperes beszdmoloja erre hivatkozva nem
jogszabalysértd. A 2019. évi beszamoldban a feljitds és a fenntartas kiilon volt kimutatva,
alperes e jogszabalyi kotelezettségét nem sértve mutatta ki a fenntartasi tevékenységén beliil a
felujitasi raforditasokat. Az alapszabdly szerint elkészitett és a beszamolo részét képezd iratok
tartalmat figyelembe véve az alperes mulasztdst nem kovetett el, a beszamold megfelelt a
jogszabalyi és alapszabalyi rendelkezéseknek.

[13] A kereset ezért e vonatkozasban is elutasitand6 volt. Elutasitasra keriilt a jogvita
targyat képez6 hatarozat végrehajtasanak felfliggesztésére iranyulo kérelem is.

[14] Az elséfoku birosag a Pp. 81. § (1) bekezdése és 87. § (1) bekezdése, valamint
83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felpereseket alperes javara a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdése szerinti perkoltség megfizetésére.

[15] Az itélet ellen a felperesek fellebbeztek. Pontositott fellebbezésiikben az
els6foktl itélet megvaltoztatasat, a hatarozatl és a hatdrozat2 szamu kiildottgyiilési
hatarozatok hatalyon kiviil helyezését, alperes elsd- ¢és masodfoku teljes perkoltségiik
megfizetésére kotelezését, masodlagosan a perkoltség 225.000 forint + 4fa Osszegre
leszallitasat kérték.

Utaltak a 2004. évi CXV. torvény 4. §-ara — azt ismertetve —, illetve alperes alapszabalya
eldirasaira a kozos koltség viselésérodl, kiszamitdsa modjardl, azzal, hogy a kozos koltség
alapja a kiildottgytlés altal elfogadott éves épiiletenkénti gazdalkodasi terv, mely
épiiletenként kertil visszaosztasra a lakdsok négyzetméterének ardnyaban. A torvény ugyan
lehetdséget ad a kozos koltség négyzetméteren alapuld felosztasi modja helyett egyéb
lehetdségekre, ha az szabalyozottan torténik, de az alperesi alapszabaly erre nézve nem
tartalmaz szabdlyozast, igy a felujitasi koltség €és kozos koltség szamitasa alapja a lakasok
alapteriilete, nagysaga lehet. Az alapszabaly ettdl eltérd szabalyozast nem tartalmaz. A kozos
koltséget minden lakastulajdonos koteles fizetni. Utalt arra is, barmilyen beruhazas az épiilet
lakasai értékét noveli, az allagmegovas pedig kozos érdek. A lakasok négyzetméterére kell
megallapitani a kozos koltséget. A kifogasolt hatarozat ettdl eltért. Tablazatos rendszerben
Osszegezték az eldadast azzal, hogy a kiildottgyiilés olyan eléterjesztést fogadott el, mely nem
az alapszabaly eldirdsainak megfelelden késziilt, a kozos koltség Osszeg megallapitas attol



Févarosi [télétabla 7
16.G£.40.392/2021/8

eltért. Ismertetve az elséfoku birosag itéletének indokolasat utaltak arra, nem érte
érdeksérelem a nagyobb lakasok tulajdonosait. A tdmadott hatarozatot akkor hozhatta volna
meg az alperes az Lszt. 4. § (2) bekezdés h) pontja értelmében, ha meghatarozta volna az
alapszabalyban pontosan a kozos koltség szamitdsanak modjat, azaz lenne az alapszabalynak
erre vonatkozo része, mivel nincsen, nem lehetett volna a kozos koltséget megéllapitani az
alapszabalyban rogzitett szabalyozas nélkiil. Utaltak a vissza¢lés lehetdségére. Az pedig nem
megfeleld indok, hogy csak négy évre szol a megkiilonboztetés, ezért nem jogsértd hatarozat.
Az itélet sérti a jogbiztonsagot. Eldadtak azt is, a hatarozat4 szdmu hatarozat kapcsan alperes
érdemi védekezést nem adott eld, a perbeli mérlegben alperesi lakasszovetkezet Osszes
épiiletére vonatkoztatott Osszesitett maradvanya szerepelt, nem pedig épiiletenkénti,
lak4dsonkénti bontasban, ahogy azt az alapszabdly eldirja. A jogsértés egyértelmii, ebben a
korben a felperesek utaltak a 2000. évi C. torvény 16. § (4) bekezdésére is. Fontos informacio
lett volna, hogy az egyes épiiletekben a korabbi években befizetett kozos koltségbdl mekkora
Osszeg nem keriilt még felhasznalasra, mennyi a megtakaritas, mennyi kdzos koltség és egyéb
tartozasa van az épiileteknek ¢és a lakasok tulajdonosainak. Ezek csak sszevontan szerepeltek
az Osszesitett mérlegben, az egyes épiiletek abbol nem tudjak meg, hogy mennyi a rajuk esé
rész. Példaul egy kivalas elhatdrozasnal ezek fontos informaciok, utaltak ezzel kapcsolatban
az elséfoku eljaras soran altaluk eléadottakra.

A perkoltség korében arra hivatkoztak, a megallapitott 350.000 forint + afa Osszeg nem
aranyos a pertargyértékkel, illetve a perbeli jogvitaval sszefiiggésben ténylegesen elvégzett
igyvédi munkaval. Utaltak arra is, alperes ¢s jogi képviseldje kozott atalanydijas
megallapodas is érvényben van 7 milli¢ forint dsszegben a 2021. évre, mely tartalmazza a
peres eljarasok dijat is.

[16] Alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat és
felperesek 175.000 forint + 4fa 6sszegli méasodfokll perkdltségben marasztalasat kérte.

Eldadta, az elséfoku birdésag a benyujtott okirati bizonyitékokat helytalldan értékelte, helyes
jogi kovetkeztetéseket vont le az altala helyesen megallapitott tényallasbol. Fenntartotta az
elséfoku eljarasban altala eldadottakat, a hatdrozat3, illetve hatirozat4 szamu hatarozatok
nem jogszabdlysértdek, nem iitkoznek az alapszabaly rendelkezéseibe sem. Idézve a
meghozott hatdrozatokat, valamint a 2004. évi CXV. toérvény 4. §-at, rogzitette, a kdzos
koltség €s a felujitasi alap meghatarozasanal figyelembevételre kertilt, hogy a kozds koltség
megemelését kizarolag a felvonok feljitdsa indokolta, a foldszinti lakdsok sincsenek
mentesitve a felujitasi koltségek megfizetése alol. Utalt az els6foku eljaras soran altala
eldadottakra. Az els6fokti birdsag helytalldan allapitotta meg, hogy méltanytalansagot
kiiszobolt ki a hatarozat az alapszaballyal 6sszhangban, mert a foldszinti lakasok nagyobb
alapteriilete miatt e lakdsoknak nagyobb Osszeggel kellett volna a felujitasi alapképzéséhez
hozzajarulni, mint az emeleti, kisebb alapteriiletli lakasoknak, holott valdjaban a felvondkat a
kisebb alapteriiletti lakasok tulajdonosai hasznaljak. A {0ldszinti lakdsok az emeleti
lakasokkal azonos, de nem magasabb Osszeget fizetnek. Fenntartotta az altala eldéadottakat
abban a tekintetben is, hogy amennyiben az érintett hatarozat jogszabalyba iitkozik, akkor
sem indokolt a hatalyon kiviil helyezés a Ptk. 3:37. §-a értelmében. Utalt a diszpozitiv
szabalyozasra. Nemcsak a kiildottgytiilés, hanem a tulajdonosok is tdmogattak a meghozott
hatdrozatokat. A hatarozat4 szdmu hatarozat alapjan megismételte azon eldadasat, hogy a
birdsag altal a perben gyakorolhatd térvényességi kontrollba nem tartozik bele a szamviteli és
konyveléstechnikai elemek vizsgalata. Vitatta a felperesek eldadasat, a beszamold megfelelt a
szamviteli jogszabalyoknak is. A konyvvizsgalo is megvizsgalta és rogzitette jelentésében,
hogy a beszdmold a hatdlyos jogszabalyi eldirasoknak megfelel. Iratellenes az a felperesi
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allitas is, hogy alperes semmilyen érdemi védekezést nem adott volna eld. Utalt a kereseti
ellenkérelmében irtakra. A tdmadott kiildottgytilési hatarozat bizonyitja, hogy az Lszt. 23. §
(3) bekezdés a) pontjaban foglaltaknak az alperes eleget tett. Az igazgatosagnak a
rezsicsokkentés kapcsdn nem a szamviteli beszamoloban kellett eleget tennie tajékoztatasi
kotelezettségének, annak egyébként kifliggesztés Utjan rendszeresen eleget tett. Az altala
A/18. és A/19. alatt csatolt mellékletekre hivatkozott. Nincsenek olyan rendelkezések, mely
szerint a mérleg részben épiiletenkénti, lakdsonkénti bontasban kellene kimutatni, pl. a
maradvany, az eredmény minden évben épiiletekre bontva is kimutatdsra keriilt, a
tulajdonosok tajékoztatast kaptak arrol, hogy mennyi eredmény maradt, igy tortént ez a 2019-
es évre vonatkozoan is. Utalt az A/16. alatt csatolt kimutatasra. Olyan rendelkezés sincsen,
mely szerint a beszamolonak tartalmaznia kellene a tulajdonosok év végi zar6 kozos koltség
tartozasat épliletenkénti bontasban. Felperesek maguk is elismerték, hogy a beszdmold
megfelelt a jogszabalyi eldirasoknak. Alperes utalt a perinditasi hataridd figyelembevételére,
¢s arra is, a felperesek arra, hogy allaspontjuk szerint a beszamol6bol olyan informaciok
hianyoznak, melyek egy kivalas esetén fontosak lehetnek, a keresetlevélben nem, csak a per
kés6bbi szakaszdban hivatkoztak, azaz elkésetten. Nem indokolja a beszamolot elfogado
hatarozat hatalyon kiviil helyezését az sem, hogy a beszamol6 részletessége esetleg nem felel
meg a felperesek altal elvartaknak. Az alapszabalynak és a jogszabalyi eldirasoknak a
beszamold megfelelt, igy a hatdrozat4 szdmu hatdrozat hatdlyon kiviil helyezése nem
indokolt. A Pp. 80., 83. §-aira, illetve a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendeletre hivatkozassal kitért
arra, a perkoltség leszallitasa sem indokolt, nem allapithaté meg, hogy a dijmegéllapodas nem
allna aranyban a tényleges tligyvédi tevékenységgel. A beadvanyok szerkesztése és a
targyaldsokon vald részvétel a 14 munkadrdt meghaladta. Az, hogy az alperes és jogi
képviseldje kozt 1étrejott altalanos megbizasi szerz6dés az egyéb tligyek vitele kapcsan milyen
megbizasi dijat tartalmaz, a jelen eljarasban kért tigyvédi munkadijat nem befolyasolja.

[17] Felperesek az alperes fellebbezési ellenkérelmére észrevételeket tettek.
Allitottak, alperes semmilyen jogszabalyi vagy alapszabalyi rendelkezést nem adott eld arra
nézve, hogy jogszerlien tért el az Lszt. 4. §-dban foglaltaktol, illetve az alapszabaly IV.
pontjaban foglaltaktél. Megismételve ezzel kapcsolatos eldaddsukat, utalva az altaluk
tablazatos formaban koradbban csatolt szamitdsokra rogzitették, a négyzetméter aranyhoz
képest a foldszinti lakdsok hozzéjaruldsa kevesebb, ilyen aranyu kedvezményt semmi sem
indokol. Az irasbeli eldterjesztés nem mutatott rd arra €s nem adott alperes kell6 tajékoztatast
arrol, hogy a 70 és 71 négyzetméteres lakasok akar 33 %-os kozos koltség csokkentése a terv
része, azt csak kiilon szamitassal lehetett kimutatni. Vitattdk az alperes, illetve az els6foka
itélet szerint megallapitott érdeksérelembdl eredd méltanytalansagot, illetve annak
kikiiszobolését. Utaltak az alapszabalyra, ami nem kiilonbozteti meg a nagyobb alapteriileti
lakésokat a kisebb alapteriiletiiektél a feltjitasi alapképzés kapcsan sem. A felvonok
feltjitasat sem a korabbi perek gatoltak, eldadast tettek a korabbi iddszakra vonatkozdan. A
tulajdonosok tobbségére vald hivatkozas sem helytalld, a lakokozosség tilnyomd tobbsége
nem tamogathatta a liftek felujitasat. Lényegtelen a felperesek csekély szama is. A jogsértés a
lényeg. Nem fogadhat6 el azon alperesi allaspont sem, hogy a jogsértés nem jelentds és nem
veszélyezteti alperes jogszeri mikodését. A fizetendd kozos koltség mértékének
meghatarozdsa mindenféle szabalyozas nélkiil aggalyos. A hatdrozatok jogszabalysértoek
lehetnek, fliggetlentil attol, hogy azokat a kiildottek jelentds része elfogadta. Az Lszt. 23. § (3)
bekezdése akként értelmezendd, hogy az éves beszamold része kell, hogy legyen a
rezsicsOkkentésrol vald tajékoztatds is. Megismételték a 2000. évi C. torvény 16. § (4)
bekezdésére vald hivatkozasukat. Felperesek nem ismerték el azt, hogy a beszamold
megfelelt a jogszabalyi eldirasoknak. A keresetlevél tartalmazta, hogy alperesi
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lakéasszovetkezet 2019. évi beszdmoldja nem tartalmazza a haztombonként, épiiletenként
nyilvantartott maradvanyokrol, az eredményekrdl tajékoztaté nyitdoegyenleget, holott a
korabbi évek eredményei nem keriilnek felosztasra és az eldiras szerint épiiletenként és
lakésonként kell azokat nyilvantartani és arr6l beszamolni. A kivalasrol szold dontés csupan
példaként volt megemlitve. Megismételtek a megitélt perkdltség aranytalansagéara vonatkozo
el6adasukat, utalva arra, alperes nagy terjedelmii beadvanyai jelentds része a per targyahoz
nem kapcsolodd személyeskedés volt. Alperesi jogi képviseld harom targyalason vald
megjelenésébdl kettd elkeriilhetd lett volna, mert tobb honap allt rendelkezésére ahhoz, hogy
a birésagtol kikérje a felperesek masodik beadvanyat, ezt a birésagtél nem kapta meg és
emiatt két egymast kovetd targyalds elnapolasat kérte, az itélethirdetésen pedig nem volt
sziikséges megjelenni. Nagy mértékben elttilzott a masodfoku eljarasra felszamitott munkadij
igény is.

[18] A fellebbezés megalapozatlan az alabbiak folytan.

[19] A lakasszovetkezetekrol sz616 2004. évi CXV. torvény (Lszt.) 9. § (1) bekezdése
értelmében a lakdsszovetkezet barmely tagja és nem tag tulajdonosa, tovabba az allando
(id6leges) haszndlati jog jogosultja keresettel kérheti a birosagtol a lakdsszovetkezet vagy
barmely szerve altal hozott olyan hatarozat hatalyon kiviil helyezését, amely jogszabalyba, a
lakasszovetkezet alapszabalyaba vagy mas belsd szabalyzataba iitkdzik. Ez a jog érvényesen
nem zarhato ki.

A (2) bekezdés szerint, ha a kozgylilés hatarozata a kisebbség jogos érdekeinek lényeges
sérelmével jar, barmely tag vagy nem tag tulajdonos, tovabba az alland6 (iddleges) hasznalati
jog jogosultja keresettel kérheti a birosagtol a hatdrozat hatalyon kiviil helyezését.

A (3) bekezdés kimondja, a keresetet a hatdrozat kozlésétdl szamitott 60 napon beliil kell a
lakasszovetkezet ellen benytjtani. A keresetinditasnak a hatarozat végrehajtasara halaszto
hatalya nincs, de a birdsag a hatarozat végrehajtasat — kérelemre — felfliggesztheti.

[20] A felperesek az alperesi kiildottgytilés 2020. oktober 16-an meghozott
hatdrozatl ¢és a hatarozat2 szamu hatarozatairdl allitottdk, hogy azok jogszabdlyba, a
lakasszovetkezet alapszabalyaba iitkoznek, illetve a kisebbség jogos érdekét sértik.

[21] Az Lszt. 4. § (1) bekezdése szerint az alapszabaly a lakdsszovetkezet
alapitasanak, tovabba a szervezetének, miikodésének és gazdalkodasanak alapokmanya.
Tartalmat a lakasszovetkezet tagsaga a lakasszovetkezet céljait és adottsagait figyelembe véve
allapitja meg.

A (2) bekezdés h) pontja értelmében az alapszabalyban kell meghatarozni az épitési és a
fenntartasi koltségek viselésének és felosztasanak maodjat.

A (3) bekezdés kimondja, ha az alapszabaly masként nem rendelkezik, a (2) bekezdés h)
pontjaban emlitett koltségek felosztasa sordn a lakasok teljes alapteriiletének nagysaga az
iranyado.
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[22] Az Lszt. 21. § (2) bekezdése értelmében a kiildottgylilés — az alapszabaly
felhatalmazasa alapjan — a kozgyllés kizardlagos hataskorébe tartozo tigyek kivételével
minden tligyben donthet.

[23] Az Lszt. 23. § (3) bekezdése szerint az igazgatdosag az alapszabalyban
meghatarozott idokozonként, de évente legaldbb egyszer koteles beszamolni a kdzgytilésnek
a) a lakasszovetkezet vagyoni, pénziigyi ¢és jovedelmi helyzetérdl, b) az igazgatosag
tevékenységérol és c) a rezsicsokkentések eredményeként jelentkezd megtakaritasok
0sszegérol, koltségnemenként a lakasszovetkezet tekintetében, valamint tagonként és nem tag
tulajdonosonként a fenntartasi koltség megosztasanak az alapszabdly szerinti bontasaban.

[24] Az elséfoku birdsag az irdnyado tényallast helytalloan allapitotta meg, és abbol
anyagi jogi jogsértés nélkiil helytallo jogi kovetkeztetéseket vont le. A Févarosi [télétabla az
els6foktl birdsag kifejtett jogi indokaival egyetértett, azokat megismételni nem kivanja,
csupan a kovetkezoket emeli ki.

Az els6foku birdsag a hatarozatl szamu hatarozat kapcsan helyesen utalt arra, hogy az alperes
2016. ¢évi alapszabdlya a modositasa el6tt rendelkezett ugy, hogy a tagok és nem tag
tulajdonosok fenntartassal (lizemeltetéssel) és feltjitassal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit,
befizetéseit és bevételeit épiiletenként, lakasonként, kiilon-kiilon kellett megallapitani és
nyilvantartani a lakéas alapteriilete (négyzetmétere) aranyaban. A kozos koltség alapja a
kiildottgytlés altal elfogadott éves épiiletenkénti gazdalkodasi terv, ami ¢épiiletenként
visszaosztott a lakdsok négyzetméterrel szamolt teriilete aranyaban. Az alperes moddositott
alapszabalya ettdl eltért, ,,a lakéds alapteriilete aranyaban” kitétel elmaradt. Az els6foku
birosag helytalléan utalt arra is, a tdmadott hatarozatl kiildottgytilési hatarozat — amellett,
hogy nem iitk6zott a modositott alapszabalyba — egyfajta méltanytalansagot kiiszobolt ki. A
foldszinti lakasok tulajdonosai hasznalnak nagyobb alapteriiletii lakasokat, ugyanakkor 6k
alig vagy egyaltalan nem hasznalnak felvonot. Ezzel egyiitt is részben, de nem lakasuk
alapteriilete aranyaban kotelesek hozzajarulni a hatarozat értelmében a felvonod felujitashoz.
Tekintettel az Lszt. 4. § (3) bekezdésének diszpozitiv szabalyozasara, az alperesi
kiildottgytilés — nem sértve az alapszabalyt — ezen tények figyelembevételével dontott. Ennek
folytin a meghozott kiildottgytilési hatarozat jogszabdlyba, alapszabalyba nem {itkozott,
hatalyon kiviil helyezése ezért nem indokolt. Utal a FSvarosi [tél6tabla arra is, a meghozott
hatarozat a kisebbség érdekeit sem sértette, 1évén, hogy az alperesi lakasszovetkezetben a
kisebb alapteriileti lakasok tulajdonosai vannak Iényeges tObbségben.

[25] A hatérozat2 szam@ hatdrozat kapcsan a Févarosi [tél6tabla utal arra, az
els6foktl birdsdg ebben a korben is helytdlloan utasitotta el a kereseti kérelmet.
Megalapozatlanul allitjak a felperesek, hogy az alperes e korben ,,quasi” a keresetet érdemben
ne vitatta volna. Egyrészt részletes eldadast tett arra, hogy az e pertipusban gyakorolhaté
torvényességi kontroll terjedelmén talmutat a szamviteli és konyveléstechnikai elemek
vizsgalata, masrészt esetleges vizsgéalat esetére, hangstlyozva a fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésben foglaltakat, kifejtette érveit a beszamold szamviteli szabalyoknak megfeleldsége
korében is.
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[26] A 479/2016. (XII. 28.) Korm. rendelet 34. § (1) bekezdése szerint a
lakasszovetkezetnek a bevételeit és raforditasait (koltségeit), kiaddsait az altalanos
eldirasokon tilmenden alaptevékenység [ezen beliil épitési, fenntartdsi (lizemeltetés,
karbantartas, felujitas)], valamint vallalkozasi tevékenység szerinti csoportositasban is ki kell
mutatnia.

[27] A kormanyrendelet, illetve alperes alapszabalya I1.4. pontjanak a rendelkezésre
all6 adatok szerint az alperes eleget tett. RAmutat ugyanakkor a Fovérosi [télétabla arra is, a
jelen kildottgytilési hatarozat feliilvizsgalata iranti per kereteit meghaladja az alperesi
kiildottgytilés altal elfogadott beszamold felperesek altal elvart taralmi szadmviteli alapu
felilvizsgalata. Az elséfoku birosag helytalloan utalt arra, sem jogszabaly, sem az alperes
alapszabalya azt nem irja eld, hogy a rezsicsokkentés targyaban torténd tdjékoztatdsnak az
éves beszamoloban kell megtorténnie.

[28] Mindezeket egylittesen értékelve az els6foku birdsag helytalloan utasitotta el a
keresetet.
[29] A pertartamot, a benyUjtott védekezd iratokat, illetve a targyaldsokon vald

részvételt figyelembe véve a masodlagos fellebbezés sem volt alapos a kdvetkezok folytan.

[30] A Févarosi tél6tabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a)
pontja alkalmazasa mellett az els6fokti birdsag altal megallapitott elséfoku perkoltség
Osszegének mérséklését nem latta indokoltnak. Az iranyadd birdi gyakorlat értelmében jelen
iigyben nem kifejezetten a pertargyértéknek, hanem az alperes jogi képviseldje altal kifejtett
igyvédi tevékenységnek, a kifejtett jogi képviseleti munka mennyiségének és mindségének
volt jelentOsége.

[31] Ebben a korben a Févérosi [té16tabla utal arra, a felperesi jogi képviseld alperesi
jogi képviseld javara megallapitott munkadij eltulzottsagat allitotta, ugyanakkor sajat
megbizasa dija 150.000 forint + afa volt, + 25.000 forint + afa targyaldsonként, illetve 20.000
forint + afa kikotott oradij. Alperesnek nem csupan a felperesi keresetet, hanem az ahhoz
csatolt szdmos mellékletet is attekintve kellett nyilatkoznia. Alperes a felfiiggesztési
kérelemre 12 oldalas ellenkérelmet, a keresetre 13 oldalas kereseti ellenkérelmet csatolt 15
melléklettel. Ezt kdvetden a felperesi valasziratra mintegy 5 oldalas viszontvalaszt terjesztett
eld irdsban, szamszaki adatokra vonatkozd beszamolot, kimutatist csatolva. Alperesi
képviseld részt vett €s nyilatkozott a 2021. majus 27-1, 2021. junius 22-1 targyalason, majd
mintegy 4 oldalas elokészitd iratot terjesztett eld eseti dontés csatolasaval. Ezt kovetden részt
vett €s nyilatkozott a 2021. szeptember 28-1 targyaldson. A jogi képviseldi tevékenység
terjedelmét, szakmai tartalmat, az arra forditott munkaiddt 6sszességében értékelve a Fovarosi
ftél6tabla nem latott indokot az alperes és jogi képviseléje kozott 1étrejott dijmegallapodason
alapulo, els6foku birosag altal megallapitott els6fokll perkdltség mérséklésére.
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[32] A kifejtettekre tekintettel a Fvérosi [télétabla az els6foku birdsag itéletét jelen
tigyre alkalmazand6 a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (Pp.) 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[33] A Févarosi [télétabla a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a felpereseket kotelezte
alperes javara, alperes és jogi képviseldje kozott 1étrejott dijmegallapodas szerinti munkadij
részbeni mérséklésével a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja és (2)
bekezdése alkalmazasaval megallapitott ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltség
egyetemleges megfizetésére.

A masodfoku perkoltség mérséklése indokaul az szolgalt, hogy az alperesi fellebbezési
ellenkérelem tilnyomorészt az els6foku eljaras soran eléadottak megismétlését tartalmazta.

Budapest, 2022. marcius 23.

dr. Rutkai Eva s.k.

a tanacs elnoke

dr. Molnar Jozsef s.k. dr. Kolozs Balazs s.k.

eléado bird biro
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