A KURIA
mint felulvizsgalati birésag
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A Kairia a Dr. Rezes Zoltdn lgyvéd d&ltal képviselt I. rendd, II.
rendd, III. rendi, IV. rendd felpereseknek a Dr. Hegedis D. Andrea
ligyvéd 4altal képviselt alperes ellen kbzgyilési hatdrozat
érvénytelenségének megdllapitdsa irdant a Budapesti II. és III.
Keriileti Birdsdg eldtt 12.P.II1.22.929/2011. szdmon folytatott és
masodfokon a Fdévdrosi Térvényszék 53.Pf.636.419/2012/5. szdmu
itéletével befejezett perében, az emlitett szdami jogerds 1itélet
ellen az alperes d4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

A  Kuria a jogerds itélet felililvizsgalattal nem tdamadott
rendelkezéseit nem érinti,

feliilvizsgdlattal tamadott - az alperes kézgytlésén 2011. majus 11-
én meghozott 5. szamu hatdrozatdra vonatkozd - rendelkezését
hatalydban fenntartja.

Kételezi az alperest, hogy kiilén felhivdsra fizessen meg az
dllamnak 70.000 (Hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljdrasi
illetéket, a feliilvizsgdlati eljdrdsban ezt meghaladdan felmeriilt
kbltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolés

A feliilvizsgalati kérelem elbiralasa szempontjabol irdnyadod
tényallds szerint az I-IV. rendd felperesek az alperes tdrsashaz
minddésszesen 44,6% aranyu tulajdonosai, a fennmaradoé  55,4%
tulajdoni hdnyad a kézds képviseletet is elldatd dr. S.F. és cége, a
H.Kft. tulajdona.

A tdrsashdz a 2011. mdajus 31-d4n tartott kézgylilésén - tovabbiak
mellett - az 5. szamu hatdrozatdaval elfogadta a jelentést, amelyet
a kbzbs képviseld felkérésére dr. A.V. okleveles kényvvizsgald a
tdrsashdz 2006. oktober 1. és 2007. dprilis 30. kdzoétti iddszakban
folytatott gazdalkodasdarol 2007. majus 29-én készitett, és a
jelentés alapjdn a tulajdonostdrsakat - koéztiik a felpereseket - a
kimutatott tartozdsuk kamatokkal névelt Osszegének 8 napon beliili
megfizetésére kételezte.

A felperesek keresetiikkel az emlitett kbzgyillésen hozott
hatdrozatok érvénytelenségének megallapitdsdt kérték.



Az 5. szdmu  hatdrozattal kapcsolatban kisebbségi érdekeik
sérelmére, valamint a tadrsashdazakrdél szolo 2003. évi CXXXIII.
térvény (a tovdbbiakban: Tht.) 34.S (4) bekezdése rendelkezéseinek
sérelmére hivatkoztak, mivel a kdézgyldlés anélkiil fogadott el a
tulajdonostdrsakat terheld fizetési kételezettséget, hogy az
napirendi pontként a meghivoban szerepelt volna. Hangsulyoztdk: a
napirendi  pont csupan a kényvvizsgaldi  jelentés elfogadasat
tartalmazta, a dr. A.V. altal készitett kimutatds azonban nem
tekinthetd annak. Alldspontjuk szerint a hatdrozat a Tht.48.S (1)
bekezdésében foglaltakat 1is sérti, mert a rendelkezésre 4llo
adatokbdél kitiinden a kb6zds képviseld nem készitett a szamviteli
térvénynek megfeleld beszdmoldt, az elfogadott kimutatds pedig nem
tartalmazza a Tht.48.§$ (1) bekezdés a.) és b.) pontjaban
foglaltakat, adatai - elfogadott kéltségvetés hidnyaban - nem
ellendrizhetdk. Utaltak arra: a Tht.47.5-a értelmében a
tulajdonostdrsakat terheld fizetési kbtelezettség csak az évenként
elkészitett kéltségvetési javaslat alapjan dllapithato meg, és ez a
szabdly a célbefizetésekre 1s vonatkozik; az adott iddszakra
vonatkozdé kdltségvetés azonban nem késziilt, 1igy a hatdrozat a
Tht.47.§-4t 1is sérti. Ramutattak: a hatdrozattal érintett iddszak
azonos a 2007. junius 18-i kézgyillés napirendjén szerepld
id&szakkal, azota azonban tébb felperes teljesitett, ugyanakkor az
alperes az elszamoldst nem aktualizdlta ennek megfelelden.
Tulfizetésre hivatkozdssal kiilén is vitattdk fizetési
kbtelezettségeik Osszegét, d4dlldaspontjuk szerint ugyanis a kézds
képviseld a kézds kdltség szamitds egyik Osszetevéjét, a felperesi
lakdsokban 1lakdk szdamat J&nkényesen d4dllapitotta meg, az 4altala
meghatdarozott kézds kéltség ezért valdtlan adatokon alapul.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Az 5. szdmu hatdrozattal
kapcsolatban arra hivatkozott: a kézds kdbltség szamitdsdnak
moédjarol a tdarsashdz 2003. junius 3-1 kézgyllése hatdrozott, azt a
2004. majus 6-1 kézgyldlés pontositotta, az 5. szamu kézgyidlési
hatdrozat ennek megfelelden tartalmazta a felpereseket terheld
tartozas &sszegét.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével az alperes kézgyllése dltal 2011.
majus 31-én hozott 2., 3., 5., 6., 8., 9., 10-16., valamint 19-21.
szdmiu hatdrozatok érvénytelenségét dllapitotta meg, mindezeket
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az 5. szdmu kézgyillési hatdrozat érvénytelenségének megadllapitdsdra
vonatkozdé dbéntését azzal indokolta, hogy a hatdrozat sérti a
Tht.34.§ (4) bekezdésében foglaltakat, mert anélkiil kdételezte
fizetésre a tulajdonostdarsakat, hogy 1ilyen napirend szerepelt
volna a meghivdban.

Az alperes fellebbezése és a felperesek csatlakozé fellebbezése
folytdn eljdrt masodfoku birdsdg az elsdfoku birdésdag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit részben megvdltoztatva a keresetet a



2., 19., 20. és 21. szamu hatdrozatok érvénytelensége tekintetében
elutasitotta, az alperes perkdltség fizetési kételezettségének
6sszegét ennek megfelelden mérsékelte, egyebekben az elsdfoku
birésdag itéletét helybenhagyta.

Az 5. szdamu kézgyllési hatdrozat érvénytelensége tekintetében a
masodfoku birdsdg egyetértett az elsdfoki birdsdg déntésével,
eltérd indokai kézdtt azonban azt hangsulyozta, hogy a hatdrozat
alapjdul szolgdlod kényvvizsgaldil jelentés szamszakilag
kdvethetetlen, olvashatatlan volt, abbol a tényleges kiaddsok, a
tulajdonostdrsakra harulo fizetési kételezettség - kiilénds
tekintettel arra, hogy a kdéltségek egy részét a tulajdoni hanyad,
mas részét egyéb szempontok alapjan kell kiszdmitani - nem volt
egyértelmi. A felperesek helytdalld hivatkozdsa szerint az Jket
terheld hatralék a jelentésbdl nem vezethetd 1le, a kbzgyldlési
hatdrozattal ily mdédon a terhiikre rott fizetési kdotelezettség
kisebbségi érdekeiket sérti.

Az alperes a jogerds itélet elleni feliilvizsgalati kérelmében annak
megvaltoztatdsdt és a kereset teljes elutasitdsdt kérte.

Az 5. szdamu kézgyllési hatdrozattal kapcsolatban kifejtette: az
alperes dltal felkért kényvvizsgdald a Szervezetli és Mikddési
Szabdlyzatnak megfelelden végezte el a sziikséges szamitdsokat. Az a
kériilmény, hogy az olvasd nem mélyed el az elkészitett jelentésben
vagy nem igazodik el a szamitdsokban, nem eredményezheti annak
megdllapitdsat, hogy a hdatralék O6sszege nem megalapozott, illetve
az a jelentés mellékleteibd8l nem vezethetd le. Rdamutatott: a
pénziigyl vizsgdlatot neheziti, hogy hdrom &rdklakds tulajdonosai -
a felperesek - 10 éve nem tesznek eleget fizetési
kbételezettségeiknek és a kézgyldlések csaknem minden hatdrozatdt
megtamadjdk, a keresetek tdrgyaban pedig gyakorta ellentétes
birdsdgi déntések keletkeznek. Ha érkezik 1is fizetés a felperesek
részérdédl, az tébbféle jogcimen, rendszerteleniil, és tdébb kényvelési
iddszakra 4dthuzddo modon térténik. A felperesek gyakran tévesen
tiintetik fel az A4tutalt OJsszeg rendeltetését 1is, ekként az egyes
tételek szétvdlasztdsa komoly, elmélylilt munkdt igényel.

Nézete szerint a birdsdg dltal hidnyolt adatokat a kdényvvizsgaldi
jelentés mellékletei tartalmazzdk, az azt készitd szakember az
igazsagligyl szakértdi kamara tagja, tételes 1indokolds nélkiil nem
jelenthetd ki, hogy munkaja ,hasznalhatatlan". Hangsulyozta: a
szamvitel specidlis szaktuddst igényel, ezért is ,elvdarhaté lenne,
hogy annak (szamvitel) szabdlyaival akdr a birdsdg, akdr a laikus
tulajdonosok tisztdban legyenek, mieldtt nyilatkoznak." A
felperesek nem érdekldédtek a tdrsashdz gazddlkoddsa irdnt, a
felkindlt lehetdség ellenére sem keresték kérdéseikkel a kbzds
képviseldt vagy a kényvvizsgdlot, elutasitd hozzadlldsukat a
kézgylilésrdl késziilt jegyzdkényv tlikrézi. A jegyzdkényvbdl nem
tinik ki az elszamoldssal szembeni érdemi kifogds, a Zfelperesek
johiszemd egylittmikédésének hidnya azonban 1gen. Hitelteleniti a
felperesek sérelmeit, hogy csak a keresetlevél benyujtdsakor - a



kézgylilés utdn két héttel eszméltek ra, hogy nem értik az
elszamoldast. Utalt arra: ,nem tud szabadulni a gondolattdl, hogy az
elszamoldst jovahagyé hatarozatokat az eljart birdsdgok azért
érvénytelenitették, mert az egyszeribbnek tilnt, mint megvizsgdalni a
szdmlakat." Megitélése szerint sem az elsd- sem a mdasodfoku birdsdg
itélete nem tartalmaz megfeleld indokot, a Tht.42.S (1) bekezdése
szerint ugyanis nem érvénytelenségi ok az, hogy a hatdrozat ,nem
tartalmaz megfeleld elszdmoldst." Ervelése szerint arra sincs
elfogadhaté magyardzat, hogy a birdsdgok a bizonyitds terhét rea
hdritottdk, mig a felpereseknek elegendd volt kijelenteniiik, hogy
nem valds az elszdmolds.

Az elsé- és masodfoku birdsdgok itéleti déntésének és a dbéntés

jogalapjdanak azonossdgdra figyelemmel a Kuria Pfv.5. sorszamu
végzésével - az 5. szdami kdbzgyldlési hatdrozattal kapcsolatos
kérelem kivételével - a Pp.271.5 (4) bekezdésének b.) pontjdra

figyelemmel hivatalbdl elutasitotta a felililvizsgdlati kérelmet.

A felperesek ellenkérelme a jogerds 1itélet hatdlyban tartdsdra
irdnyult. Hangsulyoztak: a kb6zbs képviseld nem a valds lakdszdmnak
megfelelden osztotta fel a koézés koltséget, az I. és II. rendd
felperesek eldbzetesen benyujtott észrevételeivel nem foglalkozott,
az igy megdllapitott fizetési kbtelezettség tehdt valdtlan adatokon
alapul. Az a gyakorlat, hogy a kézdés képviseld a felperesekkel
szembeni  kéveteléseit  csupdn rdvid idd8szakokra mutatja ki,
elszamoldast nem készit, dAatldathatatlannada és ellendrizhetetlenné
teszi a fizetési kételezettségeket. Azt pedig maga a kézds
képviseld is elismerte, hogy a felperesek 1ddékézi teljesitéseit a
kételezettségek meghatdrozdsdndl nem vette figyelembe. Mindezekbdl
kitinden helytdlld az az itéleti megallapitas, hogy az 5. szamu
hatdrozat a felperesek kisebbségl érdekeit sérti.

Csatlakozo feliilvizsgalati kérelmiikben a felperesek arra
hivatkoztak, hogy a mdsodfoku birdsdg indokolds nélkiil melldzte az
5. szdmi koézgyildlési hatdrozatnak a keresetlevélben hivatkozott
tovdabbi okokbdl fenndlld érvénytelenségének megallapitasat, ezért
kérték az érvénytelenség kimondasat a Tht.34.5 (4) bekezdésében, a
48.8 (1) bekezdésében és a 47.S8S-aban foglaltak sérelme okdn is. A
Tht.48.§8-dban foglaltakkal kapcsolatban utaltak ra: jogszabdlyba
litkézd8, hogy a kdbzbés képviseld a kiilénbézd8 iddszakokra vonatkozo
spénzforgalmi jelentéseken" kiviil nem készit éves elszamoldst,
ezdltal & maga teszi 4tldathatatlannd a tdrsashdaz mikddését, nem
beszélve a kézds kasszat terheld kényvvizsgdldi kbltségekrdl.
Kifogdsoltdk: a hatdrozat nem tartalmazza a Tht.48.5 (1) bekezdés
a.) és b.) pontjaban foglaltakat.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme, valamint az I-IV. rendd
felperesek csatlakozo feliilvizsgalati kérelme a kbvetkezdk miatt
nem alapos.



A Kiria eldéljdroban kiemeli: a feliilvizsgalati eljdrds kereteit a
Pp.275.8 (2) bekezdése értelmében a fellilvizsgalati kérelem és az
ellenkérelem, valamint a csatlakozo feliilvizsgdlati kérelem jelblik

ki, e korlatok kozott van lehetdség a jogerds itélet
feliilvizsgdlatara.
Tekintettel a Kuria eldébbiekben mdr emlitett Pfv.5. sorszamu

végzésére, a felililvizsgalat tdrgya kizdrdlag az 5. szami kézgyulési
hatdrozattal szemben benyujtott feliilvizsgalati illetve csatlakozo
feltilvizsgalati kérelem maradt.

Utal tovabbd a Kuria arra 1s: sikeres felililvizsgalat alapja a
Pp.270.8 (2) bekezdése, valamint a 275.§ (3) bekezdése egyliittes
értelmezésébdl kitilinden anyagi jogi vagy az érdemi déntést
lényegesen befolydsold eljardasi szabalysértés lehet.

Az alperes lényegében eljdrdsi rendelkezések: a Pp.206.S5 (1)
bekezdésében foglalt értékelési szabdly és a Pp.164.5 (1) bekezdése
szerinti bizonyitdasi teher telepitésének megsértésén keresztiil
dllitotta a Tht.42.§S (1) bekezdésében foglaltak sérelmét, téves
alkalmazdsat, az indokolds hidnydnak sérelmezése pedig a Pp.221.S§-
dban foglalt kételezettség megsértésére utal.

A felperesek csatlakozo fellebbezésiikben kizarolag eljdrasi
szabdlysértésre: a Pp.213.§5 (1) bekezdése szerinti indokoldsi
kételezettség megsértésére hivatkoztak, azzal, hogy a mdsodfoku
birdsag nem meritette ki valamennyi, a keresetleveliikben felhivott
jogszabalyi rendelkezéssel kapcsolatos érvénytelenséqgi
hivatkozdsukat, lényegében ennek potldsat kérték a Kuridtol.

I. Az alperes feliilvizsgdalati érvelésével kapcsolatban a Kuria a
kévetkez8ket emeli ki: nem kizdrt, hogy a k&zbs képviseld
elszamoldsi kotelezettségének teljesitéséhez szakember segitségét
vegye 1igénybe, ez azonban nem mentesiti a Tht.48.§ (1) bekezdésében
eldirt elszamolds készitésének kdtelezettsége aldl.

A Tht. rendelkezésébdl kévetkezden az elszdmoldssal szembeni
elvdrds - fliggetleniil attdl, helyes-e érdemben a dr. A. V. 4altal
készitett kimutatds vagy sem - a jelen esetben 1is az, hogy adatai a
laikus tulajdonostdrs szdmdra 1s egyértelmiiek és koOvethetdk
legyenek. Az elszdmoldsbol ennek megfelelden ki kell tilnnie annak,
hogy az érintett iddszakban a kézdbs képviseld milyen cimen, milyen
O0sszegeket szamolt el a tulajdonos javdra, tovabbd, hogy milyen
cimen és mekkora O&sszeggel tartozik. A joévére vonatkozd fizetési
kbtelezettség megallapitasdndal a kiszamitds modjat 1is le kell
vezetni, mert csak 1igy kévethetd a kételezettség jogszerilisége vagy
a jogszabalyokkal illetve a tdrsashdz szabdlyzataival ellentétes
tartalma.

Az adott esetben a tulajdonosok rendelkezésére allé kimutatas - a
kényvvizsgdloli jelentés 1. és 2. szdmu melléklete - nem tartalmazta
a tervezett és a tényleges kiaddsokat az SzMSz-ben meghatdrozottak
szerinti bontdsban (Tht.48.§ (1) bekezdés a.) pont), a Tht.48.5 (1)
bekezdés b.) és c.), e.) és f.) pontja). Ezeknek az adatoknak akkor



is szerepelniiik kell az elszamolasban, ha az - mint a jelen esetben
- nem a teljes évre vonatkozik.

A Kuria 1ismételten hangsulyozza: az 1ismertetett kbévetelmények
kbézvetleniil a Tht. rendelkezéseibdl szdrmaznak a kézds képviseldre,
a felkért kényvvizsgdlo szamitdsainak helyességét, helytelenségét
nem érintik. A Tht.48.5 (1) bekezdése azokat a minimdlis alaki és
tartalmi  kévetelményeket hatdrozza meg, melyek ahhoz szilikségesek,
hogy az elszdamolds érdemi vizsgdlatdra - akdr 1gazsdgiligyl szakértd
bevondsaval - egydltaldn sor keriilhessen. Mindaddig ugyanis, amig a
tarsashdz kézgyllése elé bocsatott elszamolds a Tht.48.5-a altal
megkivant alaki-tartalmi elemeket nélkiilézi, az azt elfogadd
kézgylilési hatdrozat a Tht. rendelkezésébe ilitkézden érvénytelen, és
annak érdemi, az Osszegszerlség tartalmi helyességére vonatkozod
vizsgdlatdara nem keriilhet sor.

Az alperes hivatkozadasa, mely szerint a felperesek rendszerteleniil,
felismerhetetlen rendeltetéssel teljesitenek, nem mentesiti a kdzds
képviseldt a beérkezd pénzdsszegek pontos nyilvdntartdsa és a
tulajdonos javdara térténd elszamoldasdnak kotelezettsége aldl.
Masfeldl alappal hivatkoztak a felperesek arra: a gyakori, roévid
id&szakokra elkészitett kimutatdsok dttekinthetetlenné tehetik a
tarsashdzi elszamolasokat, s ez a gyakorlat maga 1is oka lehet a
tulajdonosok nehezen kdvethetd részteljesitéseinek.

Az ismertetett indokok alapjan a masodfoku birdsdg nem tévedett,
hanem a rendelkezésre allo bizonyitékok - elsdsorban a
kényvvizsgdloli jelentés - megfeleld értékelésével kbvetkeztetett az
azt elfogadd, és a tulajdonosok terhére fizetési kdotelezettséget
megdllapito kézgylilési hatdrozat érvénytelenségére.

II. A csatlakozdé feliilvizsgalati kérelem érvelését a Kuria a
kbvetkez8k miatt nem fogadta el: a masodfoku birdsdg hatdrozatdban
valdban eltért az elséfoku birdsdg indokaitdol, anélkiil, hogy az
elsdéfokui birdsdg 1indokai mellézésének okat adta volna, ezaltal
megsértette a Pp.213.5 (1) bekezdésében foglaltakat.

A mdsodfoku birdsdag azzal, hogy az 5. szami hatdrozat alapjaul
szolgald kimutatds szdmszaki kévethetetlenségére,
olvashatatlansdgdra, illetve a fizetési kdOtelezettség megallapitdsa
moédszerének hidnydra utalt, valdjaban a Tht.47.S5-dban és a 48.§5-
dban foglaltak megtartdsdnak hidnyat rotta fel az alperesnek.
Kétségkiviil nem indokolta azonban a Tht.34.§ (1) bekezdésére
alapitott elsdéfoku birdi indokok melldzését.

A Kuria ehhez kapcsolodsd 4dllaspontja a kévetkezd8: a tdrsashdzi
elszamolds a Tht.47-48.8-aiban foglaltak szerint azt jelenti, hogy
abboél kitilnik a tulajdonos 4dltal a tdrgyiddszakban teljesitett és
teljesiteni elmulasztott kételezettséqg, ebbd1 fakaddan a
szabdlyosan elkészitett elszdmolds magaban foglalja a tulajdonosra
esetlegesen hdaruld fizetési kételezettséget 1is, ezzel kapcsolatos



napirendi pont nélkiil 1is. Az esetleges fizetési kdotelezettség
napirendbe térténd felvételének elmulasztdsa ezért nem vezet a
hatdrozat érvénytelenségére, mds kérdés, hogy adott esetben az
elszamolds nem volt szabdlyszerd az elézdekben kifejtettek alapjan,
nem volt kévethetd a tulajdonost terheld kdtelezettségek és az
dltala teljesitett befizetések elszamolasa, és az abbdl adodd
tartozdas megdllapitdsa, e koOriilmény azonban a Tht.48.§S-a szerinti
érvénytelenséget alapozza meg.

A kifejtettek értelmében a masodfoku birdsdg ugyan megsértette a
Pp.213.§ (1) bekezdésében foglaltakat, ez azonban az érdemi déntést
nem befolydsolta, ezért a Kuaria a csatlakozo feliilvizsgalati
kérelmet is megalapozatlannak taldlta.

Mind az alperes feliilvizsgdlati kérelme, mind a felperesek
csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelme eredménytelen volt, a Kuria
ezért - tekintve, hogy a pervesztesség és a pernyertesség ardnya
kéz6tt nem volt szdmottevd kiilénbség - a feliilvizsgdlati eljdrdsban
a Pp.270.8 (1) bekezdésén keresztiil érvényesild Pp.81.5 (1)
bekezdése értelmében rendelkezett ugy, hogy mindegyik fél viseli a
feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt kéltségeit.

A felperesek lerdttak a csatlakozd feliilvizsgdlati kérelemmel
kapcsolatos illetéket, mig az alperes - 1illetékfeljegyzési jogdra
figyelemmel - a feliilvizsgdlati eljdrds illeték megfizetésére a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§8 (2) bekezdése, valamint a 15.§
(1) és (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelden utdlag kdteles.

Budapest, 2014. junius 25.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elnéke, Dr. Varga Edit s.k. eloado biro, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k.
biro



