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Az alperesek: I. rendil
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Az alperesek képviseldi: Dr. Ambrus Réka tigyvéd 1., 11, III. és V. rendii
Dr. Tavaszi Eva tigyvéd VIL. és VIIL. rendii
A per targya: kartérités megfizetése
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes

A miasodfokii birésig neve és a jogerds hatarozat szama: FGvarosi [tél6tabla
16.G£.40.229/2024/10.

Az elsofoku birésag neve és a hatiarozat szama: Budapest Kornyéki Torvényszék
9.G.40.111/2023/25.

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1., II. és III. rendli alpereseknek
személyenként 95.250 (kilencvendtezer-kétszazotven) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak — a Nemzeti Ado- és Vambhivatal
illetékbevételi szamlajara — 3.500.000 (harommilli6-6tszazezer) forint meg nem fizetett
feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperesi erdobirtokossagi tarsulatot 2001. szeptember 19. napjan jegyezték be a
cégjegyzékbe. Az L., II. és IIL. rendi alperes 2007. szeptember 8. és 2018. marcius 16. napja
kozotti idében vezetd tisztségviseldi voltak a felperesnek, a cégjegyzés modja a teljes
iddszakban egyiittes volt. 2018. marcius 16-an — azaz a vezetd tisztségviselok személyének
megvaltozasakor — a felperes bankszamlajanak egyenlege 0 forint volt. J Zs és Cz S 2007.
szeptember 8. napjatol 2014. majus 28. napjaig volt a felperes feliigyeldbizottsaganak tagja. J
Zs jogutodja a VII. és VIII. rendl alperes. Az V. rendi alperes 2011. majus 28. napjatol 2014.
majus 28. napjaig volt tagja a feliigyeldbizottsagnak.

[2] A felperes 2001. november 3-an tartott kdzgytilésének 14/2001. (XI. 3.) Kgy. szamu
hatérozataval akként dontott, hogy a felperes kozgytilése hozzajarulasat adja ahhoz, hogy az
elnokség megkdsse a végleges bérleti szerzddést N 1 és T L, illetve az altaluk 1étrehozott és
bejegyzés alatt 4116 gazdasagi tarsasaggal.

[3] 2001. november 12-én a felperes bérbeadoként az N&T Kft. (a tovabbiakban: bérld)
elOtarsasaggal bérleti szerzodést kotott. A szerzddés szerint azt a felperes mint a szerzédésben
rogzitett ingatlanok kizardlagos hasznositoja, hasznédloja és mint a nem tulajdonos tagok
meghatalmazottja kototte meg a bérldvel. A szerzddésben rogzitették, hogy annak 2. szamu
mellekletét képezi az a névsor, amely az erdébirtokossagi tarsulatban tagként részt nem vevo,
de a szerzddeéssel érintett foldteriiletek résztulajdonosainak névsorat tartalmazza. A felperes
mint bérbeadd hatarozata értelmében az erddbirtokossagi tarsulathoz nem tartozd tagok
részére a bérleti dijat vagy a szerzOdés alapjan torténd meghatalmazéas, vagy belépési
nyilatkozat alairasaval fizetik ki.

[4] A szerzddés szerint annak 3. szamu mellékletében a tarsulati és tagsagi viszonnyal
nem rendelkezd foldtulajdonosok a szerzddés mellékletét képezd okiratban hozzajarulnak
ahhoz, hogy a felperes helyettiik és neviikben a szerzddést alairja, a bérleti dijat atvegye, és
azt résziikre kifizesse. Hozzéjarulnak tovabba ahhoz, hogy a szerzddés hatalya alatt a felperes
neviikben és helyettiik eljarjon, illetve tudomésul veszik a felperes hatarozatat a bérleti
szerzOdéssel ¢érintett teriilet hasznositdsara, ezt aldirasukkal igazoljak, és a hatarozat
megtamadasaval kapcsolatos jogukrdl feltétel nélkiil, visszavonhatatlanul és joghatalyosan
lemondanak. A szerzddésben a bérleti dijat 2001. évtdl 2004. évig 17.000.000 forintban
hatdroztdk meg azzal, hogy 2005. éprilis 1. napjatél kezddédden a bérleti dij Osszege
17.000.000 forint plusz a KSH altal hivatalosan kozzétett el6z6 €vi inflacids rata.

[5] A tarsulat bevételeibdl a nem tag tulajdonosok részére kifizetés nem tortént.

[6] A Budapest Kornyéki Torvényszék 2018. marcius 26. napjan kelt — a Fdvarosi
[téltabla  2019. januar 22-én  meghozott 16.Gf.40.458/2018/4. szamu itéletével
helybenhagyott — 9.G.40.105/2016/35. szamu részitéletével kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg S A a bérleti szerzddéssel érintett ingatlanok vonatkozasadban 31.744.263 forint
hasznalati dijat és jarulékait a 2008. és 2016. kozotti idészakra. Az itéletben a birdsag a
felperest arra tekintettel kotelezte haszndlati dij megfizetésére, hogy S A ugyan a bérleti
szerzOdéssel érintett ingatlanok vonatkozasdban tulajdonjoggal rendelkezik, azonban a
megfizetett bérleti dijbol nem részesiilt.

[7] A felperes képviseldje 2019. aprilis 24-én kelt irattal felszolitotta az 1., II., III. rendli
alpereseket a felperes elnokségi munkajanak elvégzéséhez sziikséges iratanyag atadasara. Az
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I. II. és III. rendli alperesek ennek nem tettek eleget, nem adtdk 4t a mérlegeket,
jegyzokonyveket, fokonyvi kivonatokat, adobevalldsokat, vevOi és szallitoi analitikakat,
bankszamlakivonatokat, pénztarjelentéseket, készpénzcsekkeket, elszamolasi utalvanyokat és
az egyéb konyvelési anyagokat.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[8] A felperes pontositott keresetében az alperesek egyetemleges kotelezését kérte
45.318.353 forint és ennek 2019. november 21. napjatdl a kifizetés napjaig a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:48. § (1) bekezdése
szerinti késedelmi kamata megfizetésére. Kérte tovabba az 1., II. és III. rendii alperesek
egyetemleges kotelezését tovabbi 29.746.550 forint és ennek 2019. november 21. napjatdl a
kifizetés napjaig jar6 a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére.

[9] Eldadta, hogy az I., II. és III. rendii alperesek a felperes vezetd tisztségviseldi voltak.
A felperes mint erddbirtokossagi tarsulat tobbek kozott a Kisoroszi  helyrajzi szamu
ingatlanok tulajdonosainak tobbségét tomoriti. A tarsulati tagok a belépéssel a tulajdonukban
1évo fold hasznalatat, illetve hasznositasanak jogat atengedték a felperesnek. A Ptk. kozos
tulajdonra vonatkozd szabdlyai értelmében igy a felperes jogosult a tarsulat hasznalataban
all6 ingatlanok egésze tekintetében a hasznositds modjat meghatarozni. Igy jott 1étre 2001.
november 12-én a bérleti szerzddés.

[10]  Allitasa szerint a kozgyiilés dontése alapjan a miikodési koltségek mértéke a tarsulati
tag tulajdonosok részére jard Osszeg tekintetében 10%, mig a nem tarsulati tag tulajdonosok
esetén 20% volt, amit a bérleti dijbdl kifizetést megeldzden levonnak. Hivatkozott arra, hogy
a nem tarsulati tag tulajdonosok részére jard bérleti dijat az ligyvezetés nem tartotta
elkiilonitve és nem fizette ki, hanem elkoltotte. Alldspontja szerint a nem tarsulati tag
tulajdonosok részére jaro elkiilonitett aranyos bérleti dijnak rendelkezésre kellene allnia, a
tarsasagnak az atadas id6pontjaban azonban nem volt vagyona. S A mint nem tarsulati tag
pert kezdeményezett a felperessel szemben a ki nem fizetett bérleti dij miatt, és a bir6sag a
felperest jogerdsen 31.744.263 forint téke és jarulékai megfizetésére kotelezte.

[I1] A 14/2001. szamu kozgytlési hatarozat a részesedés aranyat tarsulati tagok esetében
90%-ban, nem tagok esetében 80%-ban allapitotta meg, a fennmarado kiilonbozet képezi a
felperes részesedését. Az alperesek azonban a kozgyiilési hatdrozatot nem tartottdk be, nem
fizették ki a mukodési koltségekkel csokkentett aranyos bérleti dijat a nem tarsulati tag
tulajdonosok részére, tovabba jogellenes és felréhatd magatartds volt a résziikrdl, hogy a
kifizetni elmulasztott Osszeget nem kiilonitették el. Allaspontja szerint az alperesek
magatartasa abban az esetben is jogellenes és felrohatd volt, ha az Osszeget a felperes
miikodésére forditottak. Hivatkozott arra, hogy nem lehet megéllapitani, mire koltottek a
vezetd tisztségviselOk a kifizetni elmulasztott sszeget, figyelemmel arra, hogy bar a felperes
legfébb szerve visszahivta az alpereseket a tisztségiikbdl, a tarsasag konyvelési anyagat nem
adtak at a felperesnek. Az alperesek a tarsulat céljaival dssze nem fiiggd célokra koltottek el a
pénzt, amit bérleti dijként a tarsulati tagok €s nem tarsulati tagok részére atvettek, ezért az
erdobirtokossagi tarsulatrol szol6 1994. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Ebtv.) 19. § (1)
¢és (3) bekezdése, 17. § (1) bekezdése, 21. és 23. §-a, tovabba a Ptk. 3:27. § (1)-(3) bekezdése
és 3:28. §-a alapjan a kar megtéritésére kotelesek. A feliigyeldbizottsagi tagok, illetve
jogutddjai vonatkozasaban hivatkozott arra, hogy a feliigyeldbizottsag a tevékenységét nem a
jogszabalyoknak megfelelden végezte, igy a testiiletet e korben mulasztas terheli.
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[12] A felperes az alperesek eléviilési kifogasaval kapcsolatban arra hivatkozott, hogy nem
2001. évtdl érvényesiti az igényét, hanem azt arra alapitja, hogy 2018. évben mennyi pénznek
kellett volna lenni a tarsasdg szamlajan.

[13]  Valamennyi alperes a kereset elutasitasat kérte.

[14] Az I, II, III. és V. rendl alperesek hivatkoztak arra, hogy a felperes semmilyen
moddon nem igazolta, hogy az 1., II. és III. rendii alperesek jogellenesen vagy felrohaté médon
jartak volna el, igy a felperest jogellenes vagy felrohaté magatartassal vezették volna.
Allaspontjuk szerint a felperes akkor koteles a nem tarsulati tagok részére kifizetni a bérleti
dij aranyos részét, amennyiben ilyen meghatalmazast a nem tarsulati tagok aldirnak, vagy
belépési nyilatkozatot tesznek. Hivatkoztak arra, hogy aki tett belépési nyilatkozatot, az
megkapta a részére jard aranyos dijat, hiszen ezzel a tarsulat tagjava valt. Meghatalmazas
vagy belépési nyilatkozat hidnydban a bérleti dij kifizetésére a felperes nem volt koteles, ami
azt jelenti, hogy kotelezettségszegés hianyaban jogellenes magatartds sem allapithaté meg.
Vitattadk, hogy a 14/2001. szamu hatarozatot a felperes kozgytilése azzal a tartalommal hozta
meg, amire a felperes a keresetében hivatkozott. El6adtak, hogy a kozgytilés nem dontott a
bérleti dij olyan felosztasarol, amelynek értelmében ki lehetne jelenteni: a tarsulati tagok,
valamint a nem tarsulati tagok a bérleti dij 10%-anak, illetve 20%-anak levonasa utan jard
Osszegre lennének jogosultak, illetve arrol sem dontottek, hogy ezen Osszeg ne képezné a
felperes bevételét, azt ne lehetne a tarsulat miikodésére elkdlteni. A bérld 2016. évben mar
nem teljesitette a 14.000.000 forint fizetési kotelezettségét, csak 6.000.000 forintot fizetett
meg, mig 2018. marcius 18. napja utan egyaltaldn nem fizetett bérleti dijat. Alldspontjuk
szerint a S A altal inditott perben hozott birdsagi dontés nem igazolja, hogy a nem tarsulati
tagok részére fizetést kellett volna teljesiteni. Az alperesek betartottdk a Ptk. 3:112. § (2)
bekezdésében foglaltakat, azaz a felperes ligyvezetését a tarsasag érdekeinek elsddlegessége
alapjan lattak el, a kdzgytlés minden évben elfogadta a pénziigyi beszamolot. Hivatkoztak
arra is, hogy amennyiben valamilyen modon igazolasra keriilne, hogy bérleti dij illette volna
meg a nem tarsulati tagokat, gy a nem tarsulati tagok kartéritési igénnyel a felperessel
szemben legfeljebb 2015. aprilis 8. napjaig élhetnének, figyelemmel a Ptk.-ban meghatarozott
eléviilési idore.

Az elso- és masodfoku itélet

[15] Az elséfoku birdsag egyetemlegesen kotelezte az 1., 11. és II1. rendii alpereseket, hogy
tizenot napon beliil fizessenek meg a felperesnek 31.744.263 forintot €s ezen Osszeg utan
2019. november 21. napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félév elsd
napjan érvényes jegybanki alapkamatnak megfeleld késedelmi kamatot. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta.

[16] Az elséfoku birdsag idézte az Ebtv. 17. § (1) és 19. § (1) bekezdését, amely utdbbi az
erdébirtokossagi tarsulas tisztségviseldinek a kartéritési felelosségét szabalyozza.

[17] Az elséfoku itélet értelmében a felperes megalapozatlanul hivatkozott a 14/2001.
szamu kozgytllési hatarozatra, minthogy a felperes altal eléadott tartalommal a felperes nem
hozott kozgyiilési hatarozatot. A felperes 14/2001. évi hatarozataval minddssze arrdl dontott,
hogy a bérlovel a bérleti szerz6dés megkotéséhez hozzajarulasat adja, a befoly6 bérleti dij egy
részének felhasznaldsarol, illetve tagok és nem tagok részére torténd kifizetésérdl nem. E
kozgytlési hatarozatbol a vezetd tisztségviseloknek nem szarmazott a felperes altal
hivatkozott kotelezettsége.
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[18] Az elséfoku birosag tehat azt vizsgalta, hogy az 1., II. és III. rendii alperesek a hasonlo
feladatkort betoltd személyektdl altaldban elvarhatdo gondossaggal jartak-e el, a vezetd
tisztségviselok okoztak-e kart a felperesnek. A felperes keresetében ugyan egyiittesen
hivatkozott a tagok, illetve nem tagok részére befoly6 bérleti dij felhasznalasaval kapcsolatos
alperesi tevékenységre, illetve az egyéb bevételek felhasznalasara, azonban azok nem
képezték teljes egészében a felperes vagyonat, igy egységesen kezelni sem lehet. A 2001.
november 12-én létrejott bérleti szerzddés szerint annak 3. szamu mellékletében a tarsulati és
tagsagi jogviszonnyal nem rendelkezo tulajdonosok a szerz6dés mellékletét képezd okiratban
hozzajarultak ahhoz, hogy a bérbeadd helyettiik és neviikben a szerzddést alairja, résziikre a
bérleti dijat atvegye és azt résziikre kifizesse. A nem tag tulajdonosok részére jard bérleti dij
nem képezte a felperes vagyonanak részét, azt a felperes minddssze atvehette annak
érdekében, hogy a nem tag tulajdonosoknak kifizesse. Erre tekintettel amennyiben az I., II. és
III. rendd alperesek azt nem fizették ki a nem tag tulajdonosok részére, hanem felhasznaltak,
azaltal még Onmagaban a felperes vagyonat nem csokkentették, a nem tag tulajdonosok
részére jard bérleti dij felhaszndldsa Oonmagéiban a felperesnél karokozd magatartds sem
lehetett, mert a felperes vagyonaban semmilyen valtozast nem eredményezett.

[19] Karokozas csak abban az esetben meriilhet fel, amennyiben a nem tag tulajdonos a
felperestdl koveteli a részére jard bérleti dij kifizetését, €s ebbdl eredden a felperesnek fizetési
kotelezettsége keletkezik. Ilyen kovetelést a felperessel szemben S A nem tag tulajdonos
érvényesitett, mig a tobbi nem tag tulajdonos a bérleti dij rd esd része iranti igényét a felperes
altal sem vitatottan nem €rvényesitette. Az elséfoku birésag szerint a nem tag tulajdonosokat
megilletd bérleti dij felhasznalasabol a felperest kizdrdlag a S A 4ltal érvényesitett igény
vonatkozasdban érte kar. A felperest S A részére a ki nem fizetett bérleti dij megfizetésére
kotelezd részitélet 2019. januar 22-én emelkedett jogerdre, azaz a felperes kara ebben az
id6épontban keletkezett, igénye ekkor valt esedékessé, vagyis az eléviilés nem kovetkezett be
[a Polgari Torvénykonyvrél szol6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 324. § (1)
bekezdés, Ptk. 6:22. § (2) bekezdés].

[20] Az, IL és III. rendi alperesek kartéritési felelosségét illetéen az elséfoku birdsag azt
allapitotta meg, hogy az alperesek a nem tagok részére jar6 bérleti dijat annak ellenére
hasznaltdk fel, hogy a bérleti szerzddés kifejezetten rendelkezett arrol, hogy csak az Osszeg
atvételére ¢és annak nem tagok részére Kkifizetésére jogosultak, azaz annak -ellenére
rendelkeztek a nem tagok részére jard bérleti dijrol, hogy az nem képezte a felperes vagyonat,
azaz a bérleti szerzddést, illetve a jogszabalyokat megsértve hasznaltdk fel a tarsasag
mukodése soran a nem tagok részére jaro bérleti dijat. Ez az 1., II. és III. rendi alperesi
magatartds vezetett arra, hogy a felperesnek a vagyonat potolva kellett kifizetni S A a
részitélet alapjan megilletd bérleti dijat, 31.744.263 forintot, amelynek megfelel6 mértékben a
felperesnek kart okoztak, és ezért a karért az Ebtv. 19. § (1) bekezdése alapjan felelnek. A
késedelmi kamat kezdéidopontjat 2019. november 21. napjaban hatarozta meg [régi Ptk. 360.
§ (1) bekezdés, Ptk. 6:532. §]. Az L, II. és III. rendu alperesek egyetemleges marasztalasat a
régi Ptk. 344. § (1) bekezdésére, a Ptk. 6:524. § (1) bekezdésére alapitotta.

[21] Az elséfokul birdsadg vizsgalta, hogy az I., II. és III. rendli alperesek a bérleti
szerz6désbol a tagok tulajdoni hanyadara tekintettel befolyd Osszegeket, illetve az egyéb
tevékenységbdl befolyd  Osszegeket a  jogszabalyoknak, illetve az alapszabaly
rendelkezéseinek megfeleléen hasznaltdk-e fel. A felperes azonban nem jeldlt meg olyan
jogszabalyi, alapszabalyi vagy szerzddéses rendelkezést, amely alapjan az L., II. és III. renddi
alpereseknek e korben is masképpen kellett volna eljarni a tagok és a nem tagok
vonatkozasdban.

[22]  Amennyiben a bérleti dij tagokat megilletd részét, illetve az egyéb bevételeket az
alperesek jogellenesen hasznaltak fel, abban az esetben a felperes kdvetelésének eléviilését az
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alperesi védekezésre tekintettel vizsgalni kellett. Az Ebtv.-nek nincs olyan rendelkezése,
amely az eléviilés kezdetét a vezetd tisztségviseld karokozasa esetén az altalanos szabalyoktol
eltérd idépontban hataroznd meg, igy a régi Ptk. 326. § (1) bekezdése, illetve a Ptk. 6:22. § (2)
bekezdése alapjan az eléviilés a kovetelés esedékessé valasaval kezdddott. Mivel a felperes
kartéritési igényt érvényesitett, a kdvetelése a kar bekdvetkeztével nyomban esedékessé valt,
azaz akkor, amikor az I., II. és III. rendii alperesek a tagokra esd bérleti dij 0sszegét, illetve az
egyéb gazdalkodasbol szdrmazod bevételt jogellenesen felhasznaltak. A felperes a keresetét
2019. december 21-én terjesztette eld, ezért az e napot megel6zé iddszakban jogellenesen
felhasznalt bevétellel kapcsolatos felperesi igény eléviilt [régi Ptk. 324. § (1) bekezdés, Ptk.
6:22. § (2) bekezdés].

[23] A 2014. december 21-ét kovetd iddszakra elbterjesztett igénnyel kapcsolatban az
els6fokl birosag kifejtette: a felperes figyelmen kiviil hagyta, hogy az I., II. és III. rendli
alperesek mint vezetd tisztségviselok az alapszabaly 15. pontja alapjan jogosultak voltak a
tarsulati  vagyon  kezelésére, illetve donteni a  10.000.000 forint  alatti
kotelezettségvallalasokrol, igy kartéritési feleldsségiik ezen Osszegek felhasznaldsa miatt csak
abban az esetben allapithatd meg, amennyiben az a tarsasdg érdekeivel ellentétesen,
jogszabalysértd vagy alapszabdly ellenes modon tortént. A felperes azonban keresetében
lényegében ugy tekintette, hogy a bérleti dij tagokat megilletd részének felhasznalasa
onmagaban megalapozza a kartéritési felelosséget.

[24] Az alperesek altal csatolt okiratokbol az elséfoku birosag megallapitotta, hogy 2014.
évben a vezetd tisztségviselok munkabére vonatkozéasdban a felperesnél 5.717.400 forint,
2015. évben 6.432.545 forint, illetve 2016. évben 5.381.576 forint koltség mertilt fel. Ezek az
Osszegek onmagukban meghaladjak a tagok részére ki nem fizetett bérleti dij, illetve az egyéb
tevékenységbdl szarmazo bevétel osszegét, €s meghaladjak abban az esetben is, amennyiben a
bevételekb6l nem vonjak le a felperes keresetében alkalmazott, ugyanakkor tarsasagi
hatarozatbol nem kovetkezd 10%-os mikodési koltséget. Amennyiben pedig a vezetd
tisztségviselok a tagok részére ki nem fizetett bérleti dijat és az egyéb bevételeket személyi
jellegti kifizetésekre és azok jarulékaira hasznaltdk fel, az a felperes mukodtetésével
Osszefiiggésben felmeriilt koltség, igy annak felhaszndldsa kéarokozé magatartdsnak nem
tekinthetd. Az, hogy vezetd tisztségviselok tevékenységiliket nem ingyenesen latjak el, nem
ellentétes sem az Ebtv., sem az alapszabaly rendelkezéseivel. A kifizetett munkabér, illetve
tiszteletdij vonatkozasdban pedig a felperes sem hivatkozott arra, hogy 6sszegiik valamely
jogszabalyi vagy alapszabalyi rendelkezéssel, vagy a tarsasag hatarozataval ellentétes lenne.
Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a ténylegesen és a jogszabalyoknak megfeleléen
felmeriilt koltségek onmagukban indokoljak a ki nem fizetett, tagok részére jard bérleti dij,
illetve egyéb bevételek felhasznalasat. A felperes sem hatdrozta meg tételesen azt, hogy
allaspontja szerint az indokolatlan, a tarsasag tevékenységével dssze nem fiiggd vasarlasokbol
(bor, hus stb.) pontosan milyen kara szarmazott.

[25] Az elso6foku itélet szerint a felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az 1., II.
¢és III. rendli alperesek az Ebtv. rendelkezéseivel ellentétes modon hasznaltdk fel a felperes
vagyonat. Nem volt akadalya annak, hogy a bérleti dijbol szarmazd, a tagokat illetd
bevételeket, illetve az egyéb tarsulati bevételeket a felperes miikodtetésére az 1., II. és III.
rendl alperesek felhasznaljak. A felperes megalapozatlanul terjesztette eld a keresetét az
Ebtv. 19. § (1) bekezdése alapjan a felperes miikodése soran felhasznalt, a tagokat megilletd
bérleti dij, illetve a tarsasag egyéb bevételei tekintetében.

[26] A feliigyelObizottsagi taggal, illetve a felligyelObizottsagi tag jogutddaival (V. rendii
alperes ¢és VII-VIIIL. rendl alperesek) szemben eldterjesztett keresetet az els6foka birosag
elutasitotta.
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[27] Az itélet ellen a felperes, illetve az 1., II. és III. rendi alperesek terjesztettek eld
fellebbezést.

[28] A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem
érintve, fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatta, és a keresetet teljesen elutasitotta,
egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyta.

[29]  Rogzitette, hogy az elséfoku birdsag itéletének az V., VII, és VIII. rendi alperessel
szemben a keresetet elutasito rendelkezése fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerdre
emelkedett.

[30] A felperes harmadlagos, illetve az I., II. és III. rendli alperesek masodlagos
fellebbezési kérelme az els6foku birdsag itéletének a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi
CXXX torvény (a tovabbiakban: Pp.) 381. §-a szerinti hatalyon kiviil helyezésére iranyult,
ezért a masodfoku birdésagnak eldszor azt kellett vizsgélnia, hogy tortént-e olyan lényeges, az
ligy érdemi eldontésére kihatd eljarasi szabalysértés, amely miatt az elséfoku eljarés
megismétlése lenne sziikséges.

[31] A felperes ezt a kérelmét arra alapitotta, hogy az els6fokt birdsag a bizonyitasi
szlikséghelyzet jogkdvetkezményeit nem megfeleléen vonta le. Az elséfoka birdsag felhivta
az alpereseket a konyvelési anyagok csatoldsara, amelynek eleget tettek. Az alperesi
iratcsatolas esetleges hidnyossdgai ugyanakkor nem az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését, hanem a Pp. 265. § (3) bekezdésére figyelemmel eltérd tényallas megallapitasa
mellett az elséfoku itélet megvaltoztatasat alapoznak meg. Erre a felperes az elsddleges
fellebbezési kérelmében maga is hivatkozott. A konyvelési anyagok csatoldsanak részbeni
elmaraddsa a jogerds itélet szerint a per eldontése szempontjabol nem volt jelentds, igy az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére sem vezethetett. Az 1., II. és III. rendii alperesek a
Pp. 342. § (1) bekezdésének sérelmére hivatkozassal kérték az els6foku birosag itéletének
hatalyon kiviil helyezését, azonban az els6foki birosdg nem terjeszkedett til a kereseti
kérelmen, mivel annak Osszegszeriiségét a felperes kezdettdl fogva a tag és nem tag
tulajdonosok részére jaro, ki nem fizetett bérleti dij 6sszege alapjan hatarozta meg, aminek
sziikségképpen részét képezte a S A részére ezen a jogcimen megitélt dsszeg.

[32] A jogerds itélet szerint az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a
masodfokl birdsdg azonban a dontéssel és annak jogi indokaival csak részben értett egyet.

[33] Nem osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat, amely szerint a bérleti szerzddés
rendelkezéseibdl kovetkezden a nem tag tulajdonosok részére jard bérleti dij nem képezte a
tarsulat vagyonat. A felperesi alapszabdly értelmében a tagok a tulajdonukbanlévd
foldteriiletet a felperes hasznalataba adtak, igy arrdl a felperes rendelkezhetett. A bérleti
szerzOdés szerint a tarsulati és tagsagi jogviszonnyal nem rendelkezd tulajdonosok a
szerzOdés mellékletében hozzéjarultak ahhoz, hogy a felperes helyettiik és neviikben a bérleti
szerzOdést aldirja, a bérleti dijat atvegye. A bérleti szerz6dést azonban a felperes a sajat
nevében kototte, vagyis a felperes €s a nem tag tulajdonosok kozott nem képviseleti viszony,
hanem vagy a régi Ptk. 513. § (1) bekezdése szerinti, bérleti szerz6dés megkotésére iranyuld
bizomanyi jogviszony vagy a foldhaszndlat atengedésére irdnyuld6 mdas jogviszony johetett
létre. A bérleti szerzddésben a bérleti dij osztatlanul, egy 0sszegben szerepelt, amely teljes
egészében a felperest illetd bevétel volt, és amellyel a felperes mind a tagok, mind a nem tag
tulajdonosok fel¢ koteles volt az alapszabaly, illetve a nem tag tulajdonosokkal kotott
megallapodas szerint elszdmolni.

[34] A felperes a kartéritési keresetét az 1., II. €s III. rendii alperesekkel szemben azon a
ténybeli és jogi alapon terjesztette eld, hogy 6k mint a felperes vezetd tisztségviseldi a bérleti
dijbol szarmazod bevételt nem fizették ki a tarsulati tag és nem tag tulajdonosok részére, illetve
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a nem tarsulati tagok részére jard Osszeget nem tartottdk elkiilonitetten, ezzel a felperesnek
kart okoztak, amiért az Ebtv. 19. § (1) bekezdése alapjan egyetemleges felelosséggel
tartoznak.

[35] A kartéritési felelosség egyik altalanos feltétele, a jogellenes magatartas az Ebtv. 19. §
(1) bekezdése esetében akkor allapithatdé meg, ha a vezetd tisztségviseld a kotelességeit
megszegi, mig a kar fogalma a régi Ptk. 355. § (4) bekezdése, illetve a Ptk. 6:144. § (2)
bekezdése folytan alkalmazandd 6:522. § (2) bekezdése értelmében a karosult vagyonaban
beallott értékcsokkenésre és az elmaradt vagyoni eldnyre, tovabbd a vagyoni hatrany
csokkentéséhez vagy kikiiszoboléséhez sziikséges koltségre terjed ki.

[36] A felperes a karat, vagyis a vagyonaban bedllott értékcsokkenést akként hatarozta
meg, hogy évenként kimutatta: a tarsulat bevételeibdl a tag és nem tag tulajdonosok részére
milyen Osszeget mulasztott el kifizetni vagy félretenni a tarsulat vezetése. Karként azt az
Osszeget kérte megtériteni, amelyet az alperesek mint vezetd tisztségviselok a felperes
nevében nem fizettek ki a tulajdonosoknak. A masodfoku birdsag szerint ez a karfelfogas és
karszdmitas nem felel meg a polgari jogi karfogalom egyik fajtdjanak sem.

[37] Karokozo magatartas a felperes vezeto tisztségviselOi részérdl abban az esetben lenne
megallapithato, ha a kotelezettségeik megszegésével és az elvarhatd gondossag nélkiil olyan
kifizetéseket teljesitettek volna, amely a felperesnek hatranyt okoz. Ehhez azonban a
felperesnek eld kellett volna adnia és sziikség esetén bizonyitnia, hogy mi volt az a konkrét
vezetdi dontés, intézkedés vagy kiadas, amely a vezetok kotelességeibe iitkdzve sértette a
tarsulat alapszabalyban vagy jogszabalyban meghatarozott céljat vagy érdekét, és amely a
felperesnek kart okozott. A felperes ilyen eldadast nem tett, mert a fellebbezésben is
hangsulyozott jogi allaspontja szerint nem volt jelentésége annak, hogy az alperesek mire
koltotték el a felperes bevételeit, mert onmagaban igazolja a jogellenességet, hogy elkoltotték.
A jogellenesség kapcsan nem azt kellett igazolni, hogy az alperesek elkoltotték a felperes
barmilyen jogcimen szerzett bevételeit, hanem hogy az a kotelességeik megsértésével tortént.
Az, hogy egy tarsulat kiadasai meghaladjak a bevételeket, azaz mitkddése veszteséges, még
nem jelenti feltétleniil a vezetd tisztségviseld jogellenes eljarasat.

[38] A masodfoku birdsag szerint megalapozatlan az az elséfoku itéleti okfejtés, hogy az
L., II. és III. rendii alperesek eljarasa azért jogellenes, mert a nem tag tulajdonosok részére jaro
bérleti dijat a bérleti szerzddés és a jogszabalyok megsértésével hasznaltak fel. Tul azon,
hogy a bevétel elkoltése a kifejtettek szerint onmagéban nem jogellenes, a bérleti szerzédés a
felperes és a bérld kozotti jogviszonyra iranyadd, abbdl a felperes vezetdsége szamara a
tagokkal vagy tulajdonosokkal szemben kotelezettség nem keletkezik.

[39] Az alperesi magatartds jogszeriségér6l csak az egyes vezetdi dontések és
intézkedések vizsgalata alapjan lehet allast foglalni. Az alperesek altal a tarsulat javara
felhasznalt bevétel a felperest gazdagitotta, ami nem tekinthetd karnak. Ha a tag vagy nem tag
tulajdonosokat illetd bérleti dijat koltotték el, az legfeljebb azoknal a tulajdonosoknal okoz
kart, akik fedezet hianyaban nem kaptak meg a bérleti dijbol rajuk esd részt.

[40] Tévesen allapitotta meg az elséfoku birosag, hogy a felperest kar érte azaltal, hogy 6t
a birésag marasztalta a S A-féle perben, és a marasztalasi 0sszeg nem 4allt a felperes
rendelkezésére. A jogi személy vezetdjének eljardsa valamely kiadas kapcsan onmagéaban
jogszerii vagy jogellenes, és nem annak fliggvényében, hogy a hitelezdk érvényesitik-e vele
szemben az igényeiket. Nem lehet helytallé az az allaspont, hogy az alperesek kartéritési
feleldssége azért allapithatd meg, mert S A érvényesitette a kovetelését, mivel az alperesek
eljarasanak megitélése fliggetlen a tarsulattal szembeni igényérvényesités eredményétol.

[41] A felperes keresetét a masodfokl birdésag az allitott kar bekovetkezésének hianyaban
tekintette teljesithetetlennek, amibdl az is kovetkezik, hogy a bizonyitasi sziikséghelyzetre
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iranyuld felperesi hivatkozasnak nem volt jelentdsége. Ha a kiaddsok vizsgalata nélkiil
megallapithaté az alperesek eljarasanak jogellenessége, akkor nem sziikséges a konyvelési
anyag beszerzése, azaz nincs bizonyitdsi sziikséghelyzet sem. A konyvelési anyagok
tekintetében a felperes bizonyitasi sziikséghelyzetben volt, de ennek a per eldontése
szempontjabol nem volt jelentdsége, mert a kereset a konyvelés tartalmatol fiiggetlen
tényeken alapult.

[42]  Kar és kartéritési felel0sség hidnyaban az alperesek eléviilési kifogasat nem kellett
érdemben vizsgélni, mert nem volt olyan kdvetelés, ami eléviilhetett volna. Az elséfoku
birosdg a tagok tulajdoni hdnyaddra jutd bérleti dij felhasznalasa kapcsan ezért helytelen
logikaval vizsgélta el0szor az eléviilés kérdését, mikdzben maga is azt allapitotta meg, hogy
az L., II. és III. rendii alperesek ebben a korben jogszabalysértés nélkiil dontittek a tarsulat
bevételeirdl.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[43] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és a
jogszabalyoknak megfeleld uj hatarozatként az elséfoku itélet megvaltoztatasaval az 1., II. és
III. rendii alperesek egyetemleges kotelezését kérte elsddlegesen 75.064.903 forint,
masodlagosan 37.557.991 forint és ezen dsszegek 2019. november 21. napjatdl a kifizetés
napjaig szamitott késedelmi kamata megfizetésére. Harmadlagosan a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezését, a jogszabalyoknak megfeleld 11j hatarozatként az elséfoku birosag itéletének
is a hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 1j eljaras lefolytatasara és 0j hatarozat
hozataldra utasitasat kérte. Negyedlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az
elséfoku birdsag 1j eljaras lefolytatdsara, valamint ) hatdrozat hozatalara utasitasat kérte.
Otodlegesen a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a masodfokll birdsag utasitasat kérte
Uj eljaras lefolytatasara és 01j hatarozat hozatalara.

[44] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként 1.) a Ptk. hatalyba Iépését megel6z6 iddszak
tekintetében az Ebtv. 19. § (1), (3), 21. § (1), (2), (3) bekezdését, 29. § (4) bekezdését, a régi
Ptk. 339. § (1) bekezdését, 2.) a Ptk. hatalybalépését kdvetd idoszak tekintetében az Ebtv. 2. §
(1), (2) bekezdését, 17. § (1) bekezdését, 19. § (1), (2), (3) bekezdését, 21. § (1), (2), (3)
bekezdését, a Ptk. 3:3. § (2) bekezdését, 3:21. § (1), (2) bekezdését, 3:24. § (1) bekezdését,
6:142. §-at hivta fel, a kar Osszegét illetden a régi Ptk. 355. § (4) bekezdését, illetve a Ptk.
6:522. § (1), (2) bekezdését, mig megsértett eljarasjogi rendelkezésként a Pp. 265. § (2), (3)
bekezdését, 279. § (1) bekezdését és 381. §-at jelolte meg.

[45] A jogerOs itélet szerint nem megalapozott az elséfoku itéletnek az a rendelkezése,
amely szerint a nem tarsulati tag tulajdonosoknak jaré bérleti dij nem képezte a tarsulat
vagyonat. A tagok az alapszabdly értelmében adtak a tulajdonukat képezd foldteriiletet a
felperes hasznalataba, arrdl a felperes rendelkezhetett, a felperes sajat nevében kototte meg a
bérleti szerzédést. De nem volt jogellenes az iligyvezetés azon magatartasa sem, amelynek
kovetkeztében a nem tarsulati tag tulajdonosok részére jard bérleti dijrészt elkdltotte. Ezzel
ellentétes kovetkeztetést tartalmaz a jogerds itélet, amikor rogziti, hogy a bérleti dij a
felperest illetd bevétel volt teljes egészében, amellyel a felperes mind a tagok mind pedig a
nem tag tulajdonosok felé koteles volt elszamolni. Ez az elszamolasi kotelezettség a felperes
vezetését terhelte, amit nyilvanvaldan megszegtek, hiszen a nem tarsulati tag tulajdonosok
részére a foldteriilet-tulajdon aranyos bérleti dij kifizetése nem tortént meg.

[46] A jogerOs itélet akkor sem helytallo, ha a nem tarsulati tag tulajdonosok részére jarod
bérleti dijrész a felperes vagyondba tartozik, és akkor sem, ha nem. A felperes a bérleti
szerzOdés targyat képezO ingatlanok vonatkozésaban a terlilet kizardlagos hasznaloja,
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hasznositdja és a nem tarsulati tag tulajdonosoknak a meghatalmazottja volt. A bérleti
szerz6dés alapjan elmondhatd, hogy a bérleti dijbol a nem tarsulati tagoknak jard rész egy
elkiilonitetten kezelendd Osszeg kellett, hogy legyen, amit a felperes nem hasznalhatott fel
szabadon, mivel azt a nem tarsulati tag tulajdonosok esetén csak meghatalmazottként vette at.
A felperes ezen Osszegrész esetében csak arra volt jogosult, hogy azt atvegye, és a
tulajdonosoknak kifizesse. A jogerds itélet iratellenesen tartalmazza, hogy a bérleti dij teljes
egészében a felperest illette, ez a bizonyitékok kirivoan okszertitlen mérlegelésébdl fakadt.

[47] A vezetd tisztségviseldi feleldsség egy fokozottabb feleldsségi alakzatot jelent, mert
nem pusztdn az altaldban elvarhaté magatartast kell tanusitani, hanem az ilyen tisztséget
betoltd személyektdl elvarhatd magatartds a zsinormérték mind a régi Ptk., mind a Ptk.
hatalya alatt. A vezetd tisztségviselok kartéritési feleldsségére a Ptk. hatalybalépését kovetd
iddszakra a szerzddésszegésért okozott karokért valo feleldsség szabalyai alkalmazandok. A
felperes hivatkozott a BH2021. 259. szamu dontésre, amely kimondja: a joggyakorlat szerint
a szerzOdésszegésért valo, tehat a kontraktualis kartéritési feleldsség objektivizalt, a szerz6do
felek kozotti kockazat elosztdsan alapuld feleldsségi forma, amelynek korében a karokozo
magatartds felrohatosaganak — eltérden a deliktualis karfeleldsség szabalyaitdl — nincs
jelentdsége.

[48] A jogerds itélet azt a téves levezetést tartalmazza, amely szerint a kartéritési
feleldsség megallapitasanak 4ltalanos feltételei az irdnyaddak, jollehet a magatartas
felrbhatosaga nem feltétele a kartéritési felelosség megallapithatésaganak. Ebbol kovetkezden
a joger0s itélet sérti a Ptk. 6:142. §-at. Az L., II. és III. rendi alperesek esetében a kartéritési
felel0sség megallapitasanak feltételei a jogellenes magatartas, a kar bekovetkezése és e kettd
kozotti okozati Osszefiiggés fennallasa. A felperes szerint a jogerds itélet azt is a
jogszabalyokkal ellentétesen rogzitette, hogy sem a kar bekovetkezése, sem a karokozo
magatartas tantsitdsa nem allapithaté meg.

[49] Az alperesi magatartds megitélése kapcsan nem az altalaban elvarhatdé magatartast
mint mércét kell alkalmazni, hanem az adott tisztséget betolté személyektdl altalaban
elvarhaté magatartassal kell 6sszevetni az 1., II. és III. rendli alperesek magatartasat, ami egy
magasabb elvarhatosagi szint. A jogerds itélet indokolasanak [55] bekezdése értelmében meg
kellett volna jelolni, hogy mi volt az a vezetéi dontés vagy intézkedés, ami a vezetok
kotelezettségeibe iitkdzve sértette az alapszabalyban vagy a jogszabdlyban foglaltakat. A
joger0s itélet szerint azonban onmagaban az a tény, hogy az alperesek elkoltotték a bevételt,
még nem igazolja eljardsuk jogellenességét akkor sem, ha a tarsulat egyes fizetési
kotelezettségei teljesitetleniil maradtak.

[50] Egy vezeto tisztségvisel6tdl elvarhatd magatartas, hogy az alapszabaly rendelkezéseit,
valamint a képviselt tarsasag altal kotott szerzddéseket betartva lassa el a feladatait.
Kozgytilési felhatalmazas és dontés nélkiil — amit az alperesek nem csatoltak — sajat maguk
szamara munkabért nem fizethettek volna ki.

[51] A hianyosan becsatolt konyvelési iratanyag is alatamasztja, hogy az alperesek
felel6tlentil gazdalkodtak, szamos olyan kifizetést teljesitettek, amelyek nem alltak a felperes
érdekében, amelyek nem a felperes érdekét szolgaltdk, nem a felperes miikddése korében
meriiltek fel. A feliilvizsgalati kérelem szerint téves és iratellenes a jogerds itélet hivatkozasa,
amely szerint a felperes nem adta eld, mi volt az a konkrét vezetdi dontés, intézkedés vagy
kiadas, ami a vezetok kotelezettségeibe iitkozve sértette a felperes alapszabalyban vagy
jogszabalyban meghatarozott céljat vagy érdekét és ami a felperesnek kart okozott.

[52] Az elsofoku birdsag felhivta az alpereseket a perbeli idészakra (2007-2016.)
vonatkozo teljes konyvelési anyag csatoldsara, az I. rendli alperes azonban a 2012. januar 1.
¢s 2018. marcius 16. napja kozotti idoszak iratait csatolta, de azt is hidnyosan. Hidnyoznak
fokonyvi kivonatok, fokonyvi kartonok, addbevallasok, targyi eszkdz nyilvantartas, a bérleti
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dij kifizetéssel kapcsolatos bizonylatokbol a kifizetett Osszeg alapjat képezd szamitas,
kimutatds, az utnyilvantartas, analitikdk, nyitd, zaré nyilvantartasok, mérlegek, selejtezési
jegyzdkonyvek.

[53] Koztudomasu és alapvetd elvards egy vezetd tisztségviseld felé, hogy a tarsulat
rendelkezésére allo pénzosszeg csak olyan kiadast fedezzen, ami a tarsulat kiadasa, a tarsulat
érdekében 4ll, a tevékenységéhez hozzatartozik. Harmadik személy fizetési kotelezettsége (pl.
a II. rendli alperes telefonszamlajanak a kifizetése) nem tartozik a felperes miikodési
koltségeihez. Ugyanez vonatkozik azokra a koltségekre, kotelezettségekre, amelyeket a 2021.
majus 25. napjan benyujtott iratban az alperesek hidnyos iratcsatolasaval kapcsolatban
eldadott. Ezt a beadvanyt a masodfoku birosag egyaltalan nem vette figyelembe, és igy az
iratokkal ellentétesen rogzitette a jogerds itélet, hogy a felperes nem jelolt meg olyan kiadast,
amelyek teljesitésével az I., II. és III. rendii alperesek megsértették a kotelezettségeiket. Az
alperesek a felperesi tényeldadassokkal szemben érdemi védekezést nem terjesztettek elo, a
bizonyitasi sziikséghelyzetre vonatkozo figyelmeztetés ellenére sem csatoltak az érintett évek
teljes konyvelési anyagat, noha az 1. rendl alperes elismerte, hogy a konyvelés nala volt,
illetve van.

[54] Az elséfoku birdsag a felperes bizonyitasi sziikséghelyzetre vonatkozoé inditvanyéanak
helyt adva hivta fel az alpereseket a konyvelés csatolasara, ennek jogkdvetkezményeit kellett
volna levonni, és ily modon a felperesnek hianyos iratok miatt nem is kellett volna konkrétan
és egyesével megjeldlnie a kiaddsokat, amelyekkel a vezetd tisztségviselok a
kotelezettségeiket megsértették. A bizonyitasi sziikséghelyzet jogkovetkezményei alapjéan,
tovabba a becsatolt iratok, és a figyelembe venni €s értékelni elmulasztott 2021. majus 25-1
felperesi nyilatkozat alapjan a kotelezettségek megszegése és az elvarhatd gondossag
tanusitasanak hianya megallapithatd az alperesek részérdl. A felperes megjelolte a hianyos
konyvelés alapjan, mik voltak azok a kiaddsok, amelyek teljesitésével az alperesek a
kotelezettségeiket megszegték, ennek jogkdvetkezményeit a bizonyitasi sziikséghelyzetre
tekintettel le kellett volna vonni. A nem tarsulati tag tulajdonosok részére jar6 bérleti dijrészt
csak meghatalmazottként vették at és kezelhették, ami nem jogositotta fel az alpereseket,
hogy azt barmire elkdltsék, mert ez egy célhoz kotott dsszeg volt. Az alperesek jogszeriitlen
gazdalkodasukkal a felperes keresetében megjelolt 6sszegli kart okoztak.

[55] Alapvetd elvaras a gazdasagi tarsasag vezetd tisztségviseldi felé, hogy tigy vezessék a
tarsasagot, hogy az betartsa a jogszabalyi rendelkezéseket, igy a régi Ptk. 198. § (1)
bekezdése és a Ptk. 6:58. §-a szerint a bérleti szerzOdésben vallalt kotelezettségeket. Az 1., 11.
¢s III. rendii alperesek esetében a karokozo magatartas abbdl eredt, hogy nem tartottdk be a
bérleti szerz8dés rendelkezéseit a nem tarsulati tag tulajdonosok helyett és nevében atvett
bérleti dijakkal kapcsolatosan. Nem helytalld a jogerds itélet hivatkozasa, hogy a felperes
sajat nevében kototte meg a bérleti szerzddést, a bérleti dij osztatlanul egydsszegben szerepelt
a szerzdésben, a bevétel teljes egészében a felperest illette meg, amellyel mind a tagok, mind
a nem tagok felé koteles volt elszdmolni. Az 0sszeget nem a felperes mitkddése kdrében
felmertilt kiadasok fedezésére koltotték el. A vezetd tisztségviseloknek az a magatartsa,
amellyel a felperes bevételeként kezelték a nem tarsulati tag tulajdonosok részére jard bérleti
dijrészt, és amellyel ezt a bérleti dijrészt elkoltotték, azzal nem szamoltak el a nem tarsulati
tag tulajdonosok felé, meghatalmazottként eljarva nem adtak ki a résziikre a bérleti dijrészt,
nemcsak a nem tarsulati tag tulajdonosoknak, hanem a felperesnek is kart okozott.

[56] A régi Ptk. 355. § (4) bekezdése, illetve Ptk. 6:522. § (1) és (2) bekezdése megsértését
abban hatdrozta meg, hogy a jogerds itélet szerint az alperesi magatartds folytan a felperest
nem érte kar. A felperes kara a vagyonban bekovetkezett értékcsokkenés. A nem felperesi tag
S A részére 37.557.991 forintot kellett kifizetni. Ezt az dsszeget a felperes a sajat vagyonabol,
annak terhére kellett, hogy megfizesse, hiszen, ha az alperesek az alapszabaly és a bérleti
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szerzOdés rendelkezésének megfelelden jartak volna el, akkor a felperesnek ez a bérleti
dijrész rendelkezésre allt volna a kifizetéskor. Nem allt azonban rendelkezésre, mert az ennek
megfeleld pénzosszeget az alperesek elkoltotték, igy sajat vagyona terhére kellett kifizetést
teljesitenie. Emiatt a felperes vagyonaban csokkenés kovetkezett be. Acsatolt mérlegekben az
is latszik, hogy sem a hazipénztarban, sem a felperes bankszamldjan nem allt rendelkezésre az
az 0sszeg, ami a nem tarsulati tag tulajdonosokat megillette volna a bérleti dijbevételbol. Ezt
a masodfoku birésag nem vette figyelembe.

[57] A jogerds itélet szerint nem helytallo az az allaspont, hogy az alperesek kartéritési
felel0ssége azért allapithatdé meg, mert S A érvényesitette a kovetelést. Az alperesek
eljarasanak megitélése fliggetlen a tarsulattal szembeni igényérvényesités eredményétdl. A
felperes szerint ez a hivatkozas téves. Azzal, hogy a felperes kifizette S A részére a jogerds
itélet alapjan neki jaro osszeget, a felperes vagyonaban bekovetkezett az értékcsokkenés, ami
megfeleltethetd mind a régi Ptk., mind pedig a Ptk. kdrfogalmanak.

[58] A birosdgnak vizsgalni kellett volna azt a magatartast, amelynek kovetkeztében a
bérleti szerzddés rendelkezései szerint a nem tarsulati tag tulajdonosok meghatalmazottjaként
atvett bérleti dij elkoltése megtortént, azzal a bérleti szerz6dés rendelkezéseit megsértve nem
szamoltak el a nem tarsulati tag tulajdonosok felé. Vizsgalni kellett volna, hogy a felperes
vagyonaban kdvetkezett-e be csokkenés azzal, hogy S A részére a felperesnek a sajat vagyona
terhére kellett kifizetést teljesiteni a felszamoldas elkeriilése érdekében. A 2021. oktdber 15-i
egységes szerkezetli keresetpontositdsban levezette, hogy mekkora kar érte, akként, hogy az
évenként befolyt bérleti dijbevételeket és egyéb bevételeket vette alapul a szamitas soran
azzal, hogy a tarsulati tagok aranyat 67%-ban hatarozta meg. A nem tag tulajdonosok részére
jaro6 6sszegbdl a mukodési koltségekre a felperes jogosult 20%-ra. Bar a birésag nem fogadta
el ezen kozgytlési hatarozat 1€tét, az 1., II. és III. rendii alperesek szdmdara kedvezobb volt,
mert ennek hidnyaban a karfelelésségiik még nagyobb dsszegben allna fenn.

[59] Azeljart birésagok ezt a felperesi szdmitast nem vizsgaltak, mivel allaspontjuk szerint
a felperest nem érte kar. Téves az a levezetés, hogy az alperesek altal a tarsulat javara
felhasznalt bevétel a felperest gazdagitotta, az nem tekinthetd karnak.

[60] A felperes a konyvelési anyaggal kapcsolatosan bizonyitasi sziikséghelyzetre
hivatkozott, mivel az nem vitatottan az alpereseknél, nevezetesen 1. rendi alperesnél volt. A
felperes azzal 0sszefiiggésben, hogy az alperesek mire koltotték el a bérleti dijbevételt, csak a
hidnyos anyag alapjan tudott nyilatkozni. A birdsdgoknak a bizonyitasi sziikséghelyzet
jogkdvetkezményét le kellett volna vonniuk. A bérleti dij azon része, amely a nem tarsulati
tag tulajdonosoknak jar, a felperes rendelkezése alatt all6 vagyontdomegnek tekinthetd,
amelyben csokkenés kovetkezett be, amikor azt az alperesek nem a tarsulat javara hasznaltak
fel, feleldtleniil gazdalkodtak, és nem a felperes érdekében felmertilt koltségeket fedeztek
abbol. Nemcsak azoknal a tulajdonosoknal kovetkezett be kar, akik nem kaptak meg a bérleti
dijat, hanem a felperesnél is, hiszen a felperes rendelkezése alatt all6 pénzosszeg csokkent.

[61] Sérelmezte, hogy a birdsdgok a bizonyitasi sziikséghelyzetre (Pp. 265. §) vald
hivatkozéasat nem vették figyelembe. A Pp. 265. § (3) bekezdése szerinti jogkdvetkezményt
kellett volna alkalmazni, mivel a felperes vagyondnak, és a nem tarsulati tagok helyett atvett
pénzosszegnek a felhasznalasa korében a rendelkezésre 4all6 bizonylatok tekintetében a
felperes bizonyitasi sziikséghelyzetben volt, az alperesek felhivasa megtortént, hogy ezeket az
iratokat csatoljak, de az I. rendli alperes kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy nem adja at az
iratokat. A jogerds itélet szerint a kdrokozd magatartas az alperesek részérdl abban az esetben
lenne megallapithato, ha a kotelezettségeik megszegésével, és az elvarhatd gondossag nélkiil
olyan kifizetéseket teljesitettek volna, amely a tarsulatnak hatranyt okoz. Ebbdl az
kovetkezik, hogy a kifizetéseket is vizsgalni kellett volna, és a felperesnek kellett volna
eléadni és bizonyitani, hogy mi volt az a konkrét vezetdi dontés, amellyel megsértették a
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kotelezettségeiket. Ez azonban az 1., II. és III. rendli alperesek mulasztasa miatt nem volt
teljeskortien vizsgéalhato.

[62] A jogerds itélet abbdl indult ki, hogy az alperesek a felperes javara hasznaltak fel a
bevételt, azonban sem az elsé-, sem a masodfoku birésag nem vonta le a bizonyitasi
szlikséghelyzet jogkdvetkezményeit. A jogerds itélet szerint a kiadasok vizsgalata sziikséges
lett volna, de ehhez sziikség lett volna a felperes konyvelési anyagara. Ezt az elséfoku
birosagnak ugy kellett volna értékelnie, hogy ha az alperesek a felhivasnak nem tesznek
eleget, akkor az alperesek a jogszerlitlen gazdalkodasukkal a felperesnek a keresetben
megjelolt 0sszegli kart okoztak. A bizonyitasi sziikséghelyzet jogkdvetkezményének levonasa
esetén tehat az alperesi karfeleldsség valamennyi eleme fenndllasdnak bizonyitasa megtortént
volna, nemcsak az Osszegszeriiség, hanem a jogellenes magatartas €és az okozati Gsszefiiggés
is.

[63] Az adott esetben egy informacid-aszimmetrikus helyzet kétséget kizaréan fennall. Az
eljarasi szabalysértés az iigy ¢érdemére kihatott, hiszen, ha a birésagok megfeleléen
alkalmazzak a Pp. 265. § (2) bekezdésének a rendelkezéseit, akkor nem lett volna lehetdség a
kereset elutasitasara. A Pp. 381. §-a pedig azért sériilt, mert a masodfoku birésagnak vagy le
kellett volna vonni a bizonyitasi sziikséghelyzet jogkdvetkezményeit, vagy az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezése mellett az elsdfokt birdsagot uj eljaras lefolytatasara €s 0 hatarozat
hozatalara kellett volna utasitania.

[64] Az L., II. és III. rendi alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben valamennyi
feliilvizsgalati kérelem tekintetében a jogerds itélet hatdlydban fenntartasat kérték.
Részletesen nyilatkoztak a feliilvizsgalati kérelemben foglaltakra.

A Kuria dontése és jogi indokai

[65] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezOk miatt nem alapos.

[66] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az ligy
érdemére kihato jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozéassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl
kovetkezik, hogy a Ktria kizarolag a feliilvizsgélati kérelmet elSterjesztd fél altal megjeldlt,
tartalmaban is kifejtett anyagi és eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbiralat
tartalmi és perjogi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés
b), ¢) pont].

[67] A Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében eredményes feliilvizsgalatot csak az olyan
eljarasi szabalysértés alapoz meg, ami az ligy érdemére lényegesen kihatott. A Kuria a
felperes altal hivatkozott eljarasi szabalysértéseket ennek tiikrében vizsgalta.

[68] A felperes az eljaras folyamén végig arra hivatkozott, hogy a konyvelési anyag nincs
a birtokéban, ezért a Pp. 265. § (2) és (3) bekezdése szerinti bizonyitasi sziikséghelyzet allt
fenn, amelynek jogkovetkezményeit az elsd- és masodfoku birésag nem megfelelden vonta le.
A Kuria azonban egyetértett a jogerds itélet [S9] bekezdésében irtakkal, vagyis azzal, hogy a
kar felperes altal megjeldlt okbdl és modon vald bekdvetkezése hianyaban nincs relevanciaja,
hogy a bizonyitési sziikséghelyzetben az I. rendili alperes nem szolgéltatta a teljes konyvelési
anyagot. Ugyanakkor a szolgaltatott konyvelési iratok alapjan éppen a felperes altal
hivatkozott 2021. majus 25-i felperesi beadvany tartalmaz a 2012-2017. évi kiadasok kozott
megkérdojelezett szlikségességli tételeket, azonban minden esetben Osszegszertiség nélkiil.
Vagyis a felperesnek modja lett volna a 2012-2017-es idészak altala kifogésolt kiadasait
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tételesen, 0sszegszerlien megjeldlni, majd inditvanyozni, ezek indokoltsdganak bizonyitasat
az alperesek részérdl. Csak igy lehetett volna konkrét bizonyitast lefolytatni arra, hogy az
adott kiadas indokolt volt-e, vagy olyan jellegii, ami a felperes terhére jogellenes felhasznalast
jelent. A felperes nem ezt tette, és a feliilvizsgalati kérelmében sem ennek elmaradasat
sérelmezte.

[69] A felperes valojaban a bérleti szerzddés alapjan a hozza befolyt Gsszegek hidnyat
tekintette a sajat karanak, jollehet maga is tigy értelmezte, hogy ez az Osszeg nem az Ové,
hanem a tag és nem tag tulajdonosokat illeti meg. Vélte ezt anélkiil, hogy az altala kifogasolt
kiadasok jogszertiségét vagy jogszerltlenségét vizsgalta volna, vagy a birosagtol ennek
vizsgalatat varta volna el. Ezért a felperes altal allitott kdrben (kdnyvelési anyagok hidnya) a
bizonyitasi sziikséghelyzetnek éppen a felperes kovetelésének megalapozdsa miatt nem volt
relevancidja.

[70] A Kuria jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a Pp. 265. § (3) bekezdése szerint
bizonyitasi sziikséghelyzet fennalldsa esetén a sziikséghelyzetben 1évo fél altal bizonyitando
tényt a birosag valosnak fogadhatja el, ha annak tekintetében kételye nem mertil fel. Vagyis a
bizonyitando tény birosag altali elfogadasa nem feltétlen kotelezettség, csak akkor, ha annak
tekintetében kétely nem meriil fel.

[71] A felperes a tényallas megallapitdsa szabalyanak [Pp. 279. § (1) bekezdés]
megsértését is allitotta, de nem adta eld, hogy a lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként
feltart adatok alapjan mi lett volna az altala helyesnek tartott tényallas. Hivatkozott az
alperesek részérdl az alapszabaly megsértésére, de annak csak egyetlen pontjat (15.) hivta fel,
amibol nem kovetkezik, hogy a bérleti szerzddés alapjan befolyt Osszeget illetéen az
alperesek az alapszabalyt megsértették volna.

[72] A felperes a bérleti szerz6désben foglaltak alperesi megsértésére is hivatkozott,
azonban a bérbeadott ingatlanok tag és nem tag tulajdonosaira vagy veliikk szemben a
szerzOdés kozvetlen jogosultsdgokat, kotelezettségeket nem tartalmazhatott, minthogy nem
voltak a szerzOdésben részes felek. A szerzddés annyit tartalmazott, hogy annak 3-as szdmu
mellékletében a tarsulati és tagsagi viszonnyal nem rendelkezd tulajdonosok a szerzédés
mellékletét képezd okiratban hozzajarulnak ahhoz, hogy a bérbeadd helyettiik és neviikben a
bérleti szerzOdést alairja, résziikre a bérleti dijat atvegye, és azt résziikre kifizesse.
Hozzajarulnak tovabba ahhoz, hogy a szerzddés hatalya alatt a bérbeadd neviikben és
helyettiik eljarjon, illetve tudomasul veszik a hatarozatat a bérleti szerz6déssel érintett teriilet
hasznositasara, ezt alairasukkal igazoljak, és a hatdrozat megtamadasaval kapcsolatos
jogukrol feltétel nélkiil, visszavonhatatlanul és joghatdlyosan lemondanak. A szerzddés tehat
azt tartalmazta, hogy a bérld a bérleti dijat a felperes részére kellett, hogy megfizesse. A
felperes nem tudott olyan belsd hatarozatra hivatkozni, amely szerint a bérleti dijbevételt a
felperesnek elkiilonitett vagyonelemkeént, célhoz kotottként kellett volna kezelnie.

[73] A feliilvizsgalati kérelem nem tartalmazott olyan okfejtést, levezetést, ami a
megallapitott tényallas korrekcidjat eredményezhette volna.

[74] A Kuria a felperes altal érvényesitett kartéritési kovetelést illetden a kartéritési
felelosség egyik elemének, a karnak, a kar bekovetkeztének a vizsgélatat tartotta
elsddlegesnek. A bérleti dijbol a nem tag tulajdonosokat megilletd 6sszeg ugyan a felpereshez
folyt be, de azzal a nem tag tulajdonosok felé¢ elszamolassal, feléjiik kifizetéssel tartozott. A
felperes sem a fellebbezésében, sem a feliilvizsgalati kérelmében nem adta eld, hogy melyik
nem tag tulajdonost évekre lebontva milyen 6sszeg illetné nem, azt a nem tag vele szemben
érvényesitette, €s a kifizetést teljesitette is. Egyetlen nem tag volt, S A, aki ezen a cimen a
felperessel szemben kovetelést érvényesitett, és javara a birdsag jogerds itélettel marasztalta a
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felperest. A bérleti dijnak az a része, amit S A részére ki kellett fizetni, soha nem volt a
felperes vagyonanak része, ezért is kotelezték a megfizetésére, igy onmagaban ez a fizetési
kotelezettség a felperes vagyondban nem eredményezett értékcsokkenést [régi Ptk. 355. § (4)
bekezdés, Ptk. 6:522. § (2) bekezdés a) pont].

[75]  Ettdl fiiggetlen kérdés, hogy ez az 6sszeg, ha hianyzott a felperes pénzeszkdzei koziil,
milyen okbol hidnyzott. Ez esetben viszont a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az
alperesek altal szolgaltatott konyvelési anyag (vagy az alperesektdl fiiggetleniil beszerezhetd
pl. ad6zasi iratok) alapjan, milyen olyan kiadasok, koltségelszadmolasok voltak, amelyek nem
feleltek meg a jogszabalyoknak, a felperes alapszabalyi rendelkezéseinek. Ennek a
kimutatdsaval és bizonyitdsdval a felperes adds maradt, marpedig az alperesek esetleges
jogellenes magatartdsaval csak az ilyen kiadasok, koltségelszamoldsok allhatnak okozati
Osszefiiggésben. Ezek 0sszegszerlisége nem azonos a bérleti szerz0dés alapjan a nem tagokat
megilletd bérleti dijhanyaddal, viszont az 6sszegszerliséget a felperes nem bizonyitotta.

[76] A Kuria tehat egyetértett a jogerds itélet azon megallapitasaval, hogy az az Gsszeg,
amit az alperesek mint vezetd tisztségviselok a felperes nevében nem fizettek ki a
tulajdonosoknak, nem felel meg a polgari jogi karfogalom szerinti vagyonban beallott
értekesokkenésnek. A felperes ezt tette keresete targyava, igy a kartéritési feleldsség egyik
sziikségképpeni eleme, a bizonyitott kar hidnyaban a felperes keresete nem lehetett alapos.

[771  Mivel a jogerds itélet megfelelt a jogszabalyoknak, azt a Kuria a Pp. 424. § (1)
bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[78] Az L., II. és III. rendli alperesek pernyertessége folytan javukra a képviseletiikkel
Osszefliggésben ellatott tevékenységre tekintettel a Kuria a felszdmitasnak megfeleld
perkoltséget allapitott meg [Pp. 81. § (1), (2), 83. § (1) bekezdés].

[79] A felperes az illeték megfizetésére kiterjedo részleges koltségfeljegyzési jog folytan a
feliilvizsgalati illetéket nem fizette meg. A meg nem fizetett feliilvizsgalati eljarasi illeték
pervesztése miatt a felperest terheli [Pp. 102. § (1) bekezdés, az illetékekrdl szolo 1990. évi
XCIIL torvény 74. § (3) bekezdés].

[80] A Kuria a polgari és kozigazgatasi birosagi eljards soran meg nem fizetett illeték és
allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szolo 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet (a
tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (1) bekezdése figyelembevételével hatarozott a meg nem
fizetett feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésérdl. A Kuria az IM rendelet 3. § (2) bekezdése
alapjan tajékoztatja a felperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara kell megfizetnie, a megfizetés soran
kozleményként fel kell tiintetni a Kuria megnevezését, a Kuria e hatarozatanak ligyszamat ¢s
a fizetésre kotelezett addazonositd szamat. A Kuria az IM rendelet 3. § (4) bekezdése alapjan
figyelmezteti a felperest, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az addzas
rendjérél szolo térvény szerinti késedelmi potlékot kell fizetnie.

[81] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feltilvizsgalatnak.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat
[82]  régi Ptk. 355. § (4) bekezdés

[83] Ptk. 6:522. § (2) bekezdés a) pont
[84]  Pp. 265.§ (2) és (3) bekezdés, 279. § (1) bekezdés



Karia 16
VI.G1v.30.139/2025/9
A dontés elvi tartalma

[85]  Polgari jogi értelemben nem mindsiil az igényérvényesitd kardnak olyan vagyontargy
puszta hidnya, amely nem volt az igényérvényesitd vagyondnak eleme.

Budapest, 2026. januar 14.

Dr. Dome Attila s.k. a tanacs elndke Dr. Madardsz Anna s.k. eléadd biré Dr. Simonné dr.
Gombos Katalin s.k. bird Dr. Farkas Antonia s.k. bir6 Dr. Tibold Agnes s.k. bird
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