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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a személyesen eljart
felperesnek a dr.Péterfy Gabriella ligyvéd 4altal képviselt I.r. és
ITI.r. alperesek ellen rendeltetésszerd lakdshaszndlat irant a Pestil
Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt 16.P.53.675/2003. szdam alatt
folyamatban volt és mdsodfokon a Févarosi Birdésag altal
47.Pf.635.549/2006/3. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen az alperesek 4dltal 23. sorszdm alatt eldterjesztett
feliilvizsgdalati kérelem folytdan a 2008. janudr 23. napjan tartott
targyaldson meghozta a kévetkezd

iteéletect
A Legfelsdbb Birdsdag a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, a
Pesti K&zponti Kertileti Birésdg 16.P.53.675/2003/11. szamu itéletét
helybenhagyja.
Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az
alpereseknek 60.000 (Hatvanezer) forint egylittes fellebbezési és
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

I ndokol as

A felperes a perbeli tdrsashdz egyik lakdsanak tulajdonosa volt,
jelenleg annak haszonélvezdje. Az alperesek a tdrsashdzban 1évd,

tulajdonukban 4al1l16 magasféldszint 3. szam alatti  lakdsukban
szemészeti rendeldt mikoédtetnek. A felperesnek a tdrsashdzi
alapokiratnak megfeleld rendeltetésszerd lakdshasznalat

visszadllitdsa érdekében eldterjesztett keresetét kordbban az
elséfoku birdsdg itéletével (16.P.51.338/2002/11.) elutasitotta. A
masodfoku birdsag a végzésével (47.Pf.20.533/2003/2.) az elsdéfoku
itéletet hatdlyon kiviil helyezte és az elséfoku birdsdgot a per
Ujabb tdrgyaldsdra és Ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta.

Az Ujabb eljdrdsban a felperes keresetében jogcimként a korabban
hatdlyos tdrsashazrdél szolo 1997. évi CLVII. térvény 12. $-dnak (1)
és (2) bekezdésére, 17. $-anak (1) bekezdésére, 20. $-dra, valamint
a Ptk. 140. S$-danak (1) bekezdésére, 98. $S-dra, 188. és 189. S-aira
hivatkozott. A felperes szerint az alperesek az egészséqgligyi
szolgdltatd tevékenységiiket a toébbi tulajdonostdrsnak a dologhoz
fliz8d8 joga és tdrvényes érdeke sérelmével gyakorolja, figyelemmel
a koézdés tulajdon fokozott elhaszndldéddsdra, az orvosi rendelésre
érkezdk magatartdsabdl eredd hatranyokra, a vagyonvédelmi
veszélyeztetettségre.



Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.

Az elsdéfoku birdsdag az 1itéletében a keresetet elutasitotta.
Itéletének indokoldsdban a lefolytatott tanubizonyitds és a
helyszini szemle alapjdn megallapitotta, hogy az alperesek a
lakdsukban folytatott tevékenységgel a felperes terhére
birtokhdboritdst nem kévettek el. Miutdn a felperes 2002. december
28-to6l nem tulajdonosa a tdrsashdazi lakdsnak, igy a Ptk. 140. §$-
dban foglaltak, valamint az alapitd okirat megsértésére nem
hivatkozhat. Megallapitotta tovabba, hogy a tdrsashdz a 2004.
oktéber 28-an megtartott koézgyllésen hatdrozott az Sz. Kft,
illetdleg a szemészeti rendeld mikddésérdl és a 15 tulajdonosbdl
jelenlévdé 13 tulajdonos kéziil 9 ugy szavazott, hogy a rendelés nem
zavarja Jket, négyen pedig tartdzkodtak a szavazdstol.

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfokd birdosdgnak az
elsdéfoku itéletet megvaltoztatd, az alpereseket a lakds orvosi
rendeldként térténd haszndlatdnak megsziintetésére kotelezd itéletét
(47.Pf.22.108/2005/4.) a Legfelsébb Birdsdag a feliilvizsgalati
eljdrdsban hozott végzésével (Pfv.X.22.028/2005/5.) hatdlyon kivil
helyezte és a masodfoku birdsdgot uj eljdrdsra és Uj hatdrozat
hozataldra utasitotta. A végzés indokoldsa szerint a felperes, mint

haszonélvezd jogosult kereset eldterjesztésére az altala
jogszabdlyellenesnek, illetdleg alapszabdly ellenesnek itélt
hasznalat miatt, mert megilleti a dolog hasznalataval,

birtokldsdval &sszefiiggd, a tulajdonost megilletd jogok gyakorldsa.
A mdsodfoku birdsdg azonban anélkiil allapitotta meg, hogy hidnyzik
a tulajdonostdarsak hozzajaruldsa a rendeldként térténd
lakdshasznalathoz, hogy megfelelden vizsgalta volna a 2004. oktdber
28-1 kbzgyidlési jegyzdkdnyvet.

A mdsodfoku birdsdg az uj eljdrdasban hozott itéletében az elsdfoku
birésdg itéletét megvdltoztatva kdtelezte az alpereseket, hogy a
perbeli lakdsnak orvosi rendeld8ként torténd haszndalatdt 60 napon
beliil sziintessék meg. A mdsodfoku itélet indokoldsa szerint a
tarsashdz alapitd okirata ugy rendelkezik, hogy a kiilén tulajdoni

illetdséghez tartozo épitményrészt, az 6réklakast minden
tulajdonostars rendeltetésének megfelelden - de a tébbi
tulajdonostdrsat megilletd haszndlat sérelme nélkiil - szabadon
hasznalhatja és a hasznalatot masnak is dtengedheti. A

rendeldhasznalat ettdl eltérd, amirdl azonban a tdrsashdzrdl szdld
1997. évi CLVII. térvény 12. §S-dnak (2) bekezdése alapjan az
alapité okiratban kellett volna rendelkezni, erre azonban nem
keritilt sor és a kézgyllésen valamennyl tulajdonostdrs nem adott
hozzdjdruldst az eltérd haszndlathoz. A tébbségi szavazdssal hozott
déntés pedig nem ad alapot az eltérd hasznalatra. A hatdalyban 1évd,
tadrsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. tdérvény 17. $§-a alapjan
2005. janudar 1-tél a hasznalattal, hasznositdssal kapcsolatos
kérdések szervezeti-mikodési szabdlyzatban rendezhetdk ilyen



szabdlyzat azonban nincs. A birtokhdboritds tekintetében a
masodfoku birdsdg a jogerds itéletben arra utal, hogy a hadaboritds
tényének megdllapitdsa sem eredményezte volna feltétleniil a rendeld
mikddésének megsziintetését, hiszen elképzelhetd olyan mikddés,
amely birtokhaboritdst nem valdsit meg.

Az alperesek feliilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezése mellett a masodfoku birdsagot uj eljardsra utasito
déntés meghozataldra irdanyult. Jogi 4alldspontjuk szerint az 4j
eljdrdsban a masodfoku birdsdg nem tett eleget maradéktalanul a
Legfelsdbb Birdsdg hatdlyon kivil helyezd végzésében foglaltaknak.
A 2004. oktober 28-i kdbzgyudlés ,megengedte" a mikédést, és ezt a
masodfoku birdosdg helyesen 4dllapitotta meg, azonban nem vizsgdlta
az elséfoku birdsag birtokhdboritdssal kapcsolatos jogi
dllaspontjdnak helytalldsdagdt. Az alperesek szerint nem a lakads
haszndlatdnak ,alapito okiratszeritiségét" kellett vizsgdlni, hanem
azt, hogy tértént-e birtokhdboritdas. A masodfoku birdsdg nem
allapitott meg birtokhdboritdst és érdemben nem is vizsgalta ezt a
kérdést, déntését kizdrdlag az alapitd okirat jelenleg mar
jogszabdlyba litkézd rendelkezéseibdl vezeti 1le. Az uUj hatdlyos
jogszabaly ugyanis a haszndlat jogszeriliségének eldbntésére
kbzgyllési jogkdért ad, egyébként pedig a kiilén tulajdonban 1évd
lakds nem lakds céljara 1is hasznalhatd. Az alperesek szerint a
felperest nem 1illeti meg keresetinditdsi jog e kdOrben, csak
birtokhdboritdsra hivatkozhatott. Egyébként az alperesek a perbelil
ingatlannak csak egy kisebb részét haszndljak rendeldnek és a
rendelés sziikségteleniil mdsokat nem zavar.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsara iranyult. FKiemelte, hogy a per targya az alperesek
rendeltetésellenes lakdshaszndlatdnak megsziintetése volt, e
tekintetben az alapitd okirat rendelkezésének van jelentdsége.
Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg azt vizsgdlta, amire a
Legfelsébb Birdsdg utasitdst  adott. Nincs olyan kézgyidlési
hatdrozat, amely a rendeltetésellenes haszndlathoz hozzdjdruldst
tartalmazna és az alperesek valdtlanul 4allitjdk azt 1is, hogy a
lakdsnak csak egy részét haszndljak rendeltetésellenesen.

A Pp. 270. S$§-dnak (2) bekezdése alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a jogerds itélet a felililvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okokbdl jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A felperes a perbeli tarsashdz egyik lakdsanak haszonélvezdje. A
Ptk. 157. $-dnak (1) bekezdése alapjan haszonélvezeti joganal fogva
a jogosult a mas személy tulajdonaban &ll16 dolgot birtokdban
tarthatja, haszndlhatja és hasznait szedheti. E rendelkezésbdl
kbvetkezéen nem vitathatd, hogy a haszonélvezd a haszndlati joga



konkrét, tényleges gyakorldsa szempontjabdél - alapvetden a zavarod

szempontokat eldterébe helyezve - kifogdsolhatja az alperesek
ingatlanhasznalatdt. Az ugyanis, hogy a tdrsashdz egyik lakdsat
jogszabdlyellenesen, illetdleg az alapitéd okiratba litkézve

rendeltetésellenesen haszndljdk, egylitt jarhat azzal, hogy a
haszonélvezd a haszndlati jogdt nem tudja megfelelden gyakorolni.
Ennek alapjan a kereshetdségi jognak a Legfelsébb Birdsdg végzése
indokoldasdban valdé elismerése ugy értendds, hogy a haszonélvezd a
haszonélvezeti joga alapjan érvényesithet igényt, de csak arra
alapitva, hogy haszndlati jogdt mds személynek a rendeltetésellenes
ingatlanhaszndlata sérti. Ez tehdt valdjaban relativ tartalma,
korldtozott terjedelmi kereshetdségi jog, amely nem azonosithatd
azzal a teljeskord igényérvényesitési lehetdséggel, amely
értelemszerien és a jogszabaly alapjan is csak a
tulajdonostdrsakat, a tdrsashdz tagjait illeti meg. A haszonélvezd
csak a birtoklds, a hasznalat és a hasznok szedésének jogat
gyakorolhatija, a tarsashdz tagjanak jogosultsdga - mint
tulajdonostdrsnak - tébb ennél, és egy jogkdzdsség tagjaként 1ép
fel, amikor az alapito okirat, szervezeti-mikddési szabdlyzat,
kézgylilési hatdrozat 1étrejbttében, mddositasaban részt vesz,
illetdleg  annak végrehajtdsa érdekében eljdrva a felperes
keresetébe foglalt kévetelést érvényesit. A tdrsashdzakrol szold
2003. évi CXXXIII. torvény egyértelmien szabalyozza, hogy az
alapité okiratnak a tulajdonostdrsak az alanyai, azt J&k hozzak
létre és megvdltoztatdsdhoz 1is a tulajdonostdrsak hozzdajaruldsa
sziikséges. A kézgyllésen a hatdrozatok meghozatalaban 1is a
tdrsashdz tagja vehet részt, miként a szervezeti-mikoédési
szabdlyzatot 1s c¢sak a tdrsashdz tulajdonostdrsainak kdézdssége
hozhatja 1étre. Mindebbdl az  kévetkezik, hogy a tdrsashdz
szervezetl jogait a tulajdonos és nem a haszonélvezd gyakorolhatija.
Ilyen joga a tdérvény 11. §-abél sem vezethetd le, kereshetdségi
joga az dltala birtokolt lakds haszndalatdt ténylegesen sértd
magatartdsok megsziintetésére terjed ki. Az adott esetben ezért
annak van déntdé Jjelentdsége, hogy az elsdéfoku birdsag altal
lefolytatott bizonyitds alapjan ilyen, a felperes lakdshasznalatdt
hdtranyosan érintd kdériilmények, tények nem voltak bizonyitottak.
Ennek  hidnydban, O6nmagdban az alapitdé okiratban foglaltakra
alapitva a rendeltetésellenes hasznalat megsziintetésére 1irdanyulod
kereset eldterjesztésére a haszonélvezdédnek nincs jogi lehetdsége,
erre a tdrsashdz tagjai jogosultak, ezért a kdbzgyllési hatdrozat
tartalmanak 1s csak az dltaluk inditott perben van  jogi
jelentdsége.

A kifejtettekre tekintettel a mdsodfoku birdsdg a kereshetdségi jog
tartalmanak téves értelmezése folytdn alaptalanul melldzte a
haszndalatot ténylegesen érintd kériilmények vizsgdlatat, e kdrben az
elséfoku birdsdag itélete érdemben helytalld, ezért a Legfelsdbb
Birdosdg a Pp. 275. §-dnak (4) bekezdése alapjdn a jogerds itéletet
hatdalyon kiviil helyezte és az elsSfoku birdsdg itéletét - a



kifejtett 1indokoldsbeli eltéréssel - helybenhagyta. A Pp. 270. $-
anak (1) bekezdése szerint alkalmazott 78. $-dnak (1) bekezdése
alapjan koételezte a felperest az alperesek fellebbezési és
feliilvizsgalati eljdrdsi koéltségének a megfizetésére.

Budapest, 2008. januar Z23.
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