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A Kuaria
mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

A hatarozat szama: Pfv.I.21.540/2015/6.

A tanacs tagjai: Dr. Harter Maria a tanacs elndke
Varga Edit eléadd bird
Mocséar Attila Zsolt bird

A felperes:

Az alperes:

Az alperes képviseldéje: Dr. Millé-Nagy Orsolya tgyvéd
A per targya: kozgyltlési hatédrozat érvénytelenségének
megallapitasa

A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: az alperes

A masodfoku birdésag és a jogerds hatarozat szama:
6varosi Torvényszék
67.P£.633.036/2015/4.

Az elséfoku birdésag és a hatarozat szama:
Pesti Kozponti Keriileti Birdsag
11.P.55.509/2014/7.

Rendelkezdé rész

A Kuaria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A 73 kildn tulajdont lakéds- és nem lakasingatlanbdél &lld alperes
tarsashdz 2001. 4&prilis 3-&n hozott kozgyllési hatarozatiaval a
kozos képviseld konyvelését atvizsgald kilsé szakértd cég
alkalmazasdrol dontott. A térsashazban 2008. 6ta a tarsashéazakrol
szb61ld 2003. évi CXXXIII. toérvény (a tovabbiakban: Tht.) 51/A.S-a
szerinti gazdasdgi ellendrzést segitd személy mikodik.

A térsashdz a 2013. 4prilis 25-1 kozgyllésén 4. szamU hatdrozatéaval
elfogadta a 2012. év gazdasagi Dbeszamoldjat és Jjoévahagyta az

tigykezelést, az 5. szamu hatarozattal elfogadta a 2013. évi
koltségvetést, mig a 6. szamd hatdrozattal a 2013. Jjanuar 1-jétdél
fizetendé kozds koltség oOsszegét. A kozgyllésre a gazdasagi

ellendérzést segitd személyt nem hivtadk meg, a segitd a 2013. évre
vonatkoz6 tajékoztatdst sem készitett, azzal kapcsolatban a



kozgyllés irédsbeli elbkészitésére nem keriilt sor.
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A téarsashazban tulajdonjoggal rendelkezd felperes keresetével a
2013. 4prilis 25-i koézgydlés 4., 5. és 6. szamu hatarozatai
érvénytelenségének a megallapitédsat kérte, mert &llaspontja szerint
azok jogszabéalyba és a tarsashéaz szervezeti és miikodési
szabdlyzatdba {tkdznek, ezen fellil kisebbségi érdekeit sértik.
Tovabbiak mellett arra hivatkozott, hogy a Tht. rendelkezései
szerint kotelezd volt a gazdasadgl ellendérzést segitd személy
irédsbeli véleményének beszerzése, az 4ltala lefolytatott vizsgélat
anyaga azonban a meghivd mellékleteil kOzdtt nem szerepelt.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Hivatkozott a kereset
elkésettségére minden olyan érvénytelenségi ok tekintetében, melyet
a felperes a keresetlevél benyUjtdsadt kovetden terjesztett eld.
Eldadta: a 2001. 4prilis 3-i kozgyllésen megvalasztott K. Bt. nem a
Tht. 51/A.S-a szerinti gazdadlkodast ellendrzi, csak a koényvelést és
a szamlékat, az alperes kozds képviseldje ugyanis rendelkezik a
gazdadlkodéds ellenbrzését segitéd személy valasztidsa aldl mentesitd
mindsitéssel, ezért a Tht. 51/A.S-a szerinti gazdasagi ellendrzést
segitd személy igénybevétele nem sziikséges, a kozgyllés hatdrozatai
a Bt. képviseld Jelenlétének, illetve az elszédmolds és a
k6ltségvetés atvizsgalasaval kapcsolatos irasbeli tajékoztatéas
megkiildésének hidnya miatt nem érvénytelenek.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdésdg a keresetet elutasitd itélete indokoléaséban
ramutatott: a 2001-ben megvalasztott K.Bt. nem tekinthetd az utdbb
beiktatott Tht. 51/A.S-a szerinti gazdasdgi ellendérzést segitd
személynek, az ezzel kapcsolatos torvényi eldirasok megtartasénak
hidnya ezért a perbeli kozgyllés hatarozatainak érvénytelenségét
nem eredményezi. Az elséfokl birdésdg vizsgadlta a felperes altal
elbadott tartalmi érvénytelenségi okokat is, de azokat nem talalta
megalapozottnak, a keresetlevelet kovetd Dbeadvédnyokban eldadott
érvénytelenségi okok tekintetében pedig az alperes eléviilési
kifogasara figyelemmel, azok elkésettsége miatt utasitotta el a
keresetet.

A felperes fellebbezése alapjan eljart masodfoku birbdsag
megvaltoztatta az elséfokl birdsidg itéletét és a 2013. 4prilis 25-1
koézgyltilés 4., 5. és 6. szadml hatdrozatainak érvénytelenségét
allapitotta meg. Abban a tekintetben egyetértett az elséfokt
birdsag elutasito itéletének indokaival, hogy az alperes
tdrsashédzban - a kozds képviseld tarsashaz-kezeldi szakképesitésére
figyelemmel - nem volt kotelezd a gazdasdgi ellendrzést segitd
személy alkalmazdsa, ramutatott azonban arra, hogy a Tht. 51/B.S-a



értelmében a kotelezd eseteken til is van arra lehetéség, hogy a
tdrsashdz ilyen szakembert foglalkoztasson. Utalt a peres felek
kozott folyamatban volt 53.P£.637.606/2012. sz&md 1{Ugyben hozott
jogerds itéletre, mely szerint a birdésidg a kozgyllési hatédrozat
érvénytelenségét a gazdasagi ellendrzést segitd személy
tdjékoztatdsa kikuldésének a Tht. b51/B.S (3) bekezdésébe utkdzd
hidnyédra alapitotta, azzal, hogy a kozds képviseld szakképzettségét
nem vizsgadlta. A peres felek koézott a 2012. adprilis 24-i kozgyllés
hatdrozatdnak érvénytelensége 1irdnt folyamatban volt perben az
elséfokl birdsdg itélete indokoladsdban megjegyezte, hogy a kozos
képviseld nem vitatta a gazdasagi ellendrzést segitd személy
tdjékoztatasa megklildésének elmulasztéasat, azzal, hogy annak
sziikségességérél nem volt tudomésa, e kérdésnek azonban az adott
igyben nem volt idgydontd jelentdsége. A masodfoku Dbirdséag
dlléspontja szerint az a korilmény, hogy a gazdasagi ellendrzést
segitd személyt a tédrsashdz az erre vonatkozdé jogszabidly-médositast
megeldézbben valasztotta meg, nem zarja ki, hogy az igy megvalasztott
személy vagy cég, a Jjogszabadly-mbdédositast kovetden a tdrvényben
szabalyozott gazdasédgi ellendrzést segitd személynek mindstiljoén. Az
adott esetben a masodfokd birdésadag a kbdzds képviseld kordbbi
perekben eldadott (hangstlyosan a PKKB eldétt 10.P.53.921/2012/3.
szama tdrgyaléasi Jjegyzdkonyvbe foglalt) nyilatkozataira is
figyelemmel 4&llapitotta meg annak sikeres bizonyitadsat, hogy a
2001-ben megvalasztott Bt. gazdasidgi ellendrzést segitd feladatokat
14t el, képviseldjét azonban az alperes a kozgyllésre nem hivta
meg, a 2013. évi koltségvetés tekintetében pedig a tulajdonostarsak
irdsbeli téjékoztatdsa is elmaradt, ezért a kozgyllés 4. és 5.
szamu hatéarozatai a Tht. 51/B.S (3) bekezdésébe utkozE mddon
érvénytelenek. A kOzds koltségrdl szb6ld 6. szadmi hatdrozat - miutén
érvénytelen koltségvetéshez kapcsolddik - ugyancsak érvénytelen. A
kifejtettek értelmében a médsodfokt birdésdg az elsé6fokl birdsag
itéletét megvaltoztatva, a per targyat képezd kozgyltlési
hatdrozatok érvénytelenségét dllapitotta meqg, a tovabbi
érvénytelenségi okok vizsgdlatat pedig erre figyelemmel mellézte.

A felilvizsgalati kérelem és a felilvizsgalati ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben eldterjesztett felilvizsgélati
kérelmében az alperes annak megvaltoztatadsdt és a keresetet
elutasitd dontés meghozatalat kérte. Hivatkozdsa szerint a
masodfokt Dbirdésdg dontése a Tht. 51/A.S (1) bekezdésében
foglaltakat sérti, nincs ugyanis lehetéség arra, hogy a K. Bt.-vel
még 2001-ben létrejott megbizasi jogviszony tartalmanak a 2009-ben
moédosuld torvényi rendelkezésre figyelemmel UJ tartalmat adjanak,
ez csak a felek egylittes szandéka alapjan lehetséges.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a Jjogerds itélet hatédlyban
tartdsadra iranyult. Nézete szerint a Bt.-vel kotott szerzddés
tartalmdt nem kellett megvaltoztatni, mert a cég mdr 2001-t81l olyan
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feladatokat latott el a tarsashéazban, amelyek azonosak a gazdasagi
ellendrzést segitd személy feladataival, egyebekben maga az
alperesi képviseld perbeli nyilatkozata is alatamasztotta, hogy a
tdrsashéazban 2008. bta gazdasadgi ellendérzést segitd személy
mikdédik. Utalt a keresetében hivatkozott tovabbi érvénytelenségi
okokra is, melyeket a masodfoku birdsadg érdemben nem vizsgalt.

A Karia dontése és annak jogi indokai
Az alperes felilvizsgalati kérelme nem alapos.

A Kuria -egyetértett a masodfokl birdésadg dontésével, annak
indokait is osztotta, ezért a fellilvizsgalati kérelemben
foglaltakra figyelemmel csupan utal a kovetkezdkre:

Az alperes torvényes képviseldjének idézett perbeli nyilatkozata
értelmében, amely szerint a téarsashéazban 2008. 6ta midkoédik a
gazdasédgi ellendérzést segitd személy, a masodfokd birdésadg okszerlen
kovetkeztetett arra, hogy a Tht. 51/A. és 51/B. S-ainak kbgens
rendelkezései 1is kotik az alperest, ami az adott esetben -
figyelemmel a ko&zds képviselédnek a gazdasdgi ellendrzést segitd
személy foglalkoztatdsa aldl mentesitd végzettségére - annyit
jelent, hogy a téarsashdz Onként, Jjogszabialyi kotelezés hidnyaban
dontott az ellendrzést segitd személy foglalkoztatdsa mellett.
Amennyiben viszont a tarsashéz ilyen dontést hozott, a
foglalkoztatds sordn az arra vonatkozd Jjogszabdlyi rendelkezéseket
is alkalmaznia kell, azaz a gazdasadgi ellendrzést segitd személy
altal az éves elszamoléasrdl és koltségvetésrdl készitett irédsbeli
jelentést a tulajdonosok részére meg kell kiildeni, a gazdasagi
ellenbrzést segitd személyt pedig az elszamold kozgyllésre meg kell
hivni (Tht. 51/B.S§ (3) bekezdés). E koOtelezettségnek a tarsashaz a
perbeli kézgyllés esetében nem tett eleget, hatarozatai ezért
érvénytelenek.

Megjegyzi a Kuaria: természetesen arra i1s van lehetdéség, hogy a
tdrsashédz kdnyveld vagy méas pénziigyi szakember szakértelmét vegye
igénybe a szamlak és a kOz0s képviseld konyvelésének vizsgadlatéara,
ebben az esetben a Tht. rendelkezéseit a gazdasadgili ellendrzést
segité személyére vonatkozd szabdlyok korében valdban nem kell
alkalmazni. Az adott esetben viszont nem lehetett eltekinteni az
alperesi kozos képviseld kifejezett nyilatkozatatdl, amely szerint

a tarsashdz 2008. o6ta gazdasadgi ellendrzést segitd személyt
foglalkoztat, am az &ltala készitett Jjelentést a tulajdonosok
részére nem kildték meg. E mulasztids oka - a kozds képviseld
tdjékozatlansaga, vagy mas egyéb korilmény - a per elddntése

szempontjabdél kozombds: a megvaldsuld jogszabalysértés a kozgyllés
hatdrozatainak érvénytelenségét eredményezi.

Mindezekre tekintettel a jogerds itélet nem jogszabalysértd, azt a



Karia a Pp. 275.§8 (3) bekezdése alapjan hatédlyaban fenntartotta.
Zard rész

[12] A felltlvizsgédlati eljarasban elszdmolhatdé kéltség nem meriilt
fel, ezért arrdl a Kuridnak rendelkeznie nem kellett.

Budapest, 2016. majus 30.

Dr. Harter Mé&ria s.k. a tanédcs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldadd
bird, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird



