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A birdsag a keresetet elutasitja.

Kételezi a birosag a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 5.000.000
(Otmillio) forint perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott tizendt napon beliil a Gyéri [télétablahoz cimzett, de a
Székesfehérvari Torvényszéknél elektronikus uton benyujtandoé fellebbezéssel lehet élni.

A masodfoku eljarasban a jogi képviselet kotelezd, ezért a fellebbezést benyujto félnek jogi
képviseldt sziikséges meghatalmaznia. Ha a fellebbezést benyujtd fél jogi képviselével nem
rendelkezik, a fellebbezést a birésag hianypotlasi felhivas kiadasa nélkiil visszautasitja. A
fellebbezést benyujtd fél partfogd iigyvédi képviselet biztositasa irdnti esetleges kérelmét a
jogi segitségnyljtd szolgalatnal terjesztheti eld.

A masodfoku birdsag a fellebbezést targyalason kiviil biralja el, kivéve, ha a felek barmelyike
targyalas tartasat kéri, a birdsdg azt indokoltnak tartja, vagy targyaldson foganatosithato
bizonyitast kell lefolytatni. A fellebbezd félnek a targyalas tartdsara iranyuld kérelmét a
fellebbezésében kell eldterjesztenie. A fellebbezd fél ellenfele a fellebbezés kézbesitésétol
szamitott tizenot napon beliil targyalas tartasat kérheti.

A felek kérelme alapjan sem kell targyalast tartani, ha az els6foku birosag itéletét a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 379. és 380. §-ban
meghatarozott okbdl kell hatalyon kiviil helyezni, a fellebbezés csak a perkoltség viselésére
vagy Osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték vagy az allam altal eldlegezett koltség
megfizetésére vonatkozik, a fellebbezés csak a teljesitési hatdriddvel vagy a részletfizetés
engedélyezésével, illetve az eldzetes végrehajthatosaggal kapcsolatos, vagy a fellebbezés csak
az itélet indokolasa ellen iranyul.
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Indokolas

A tényallas

A felperes, mint lizemelteté/bérld és az alperes 2009. junius 10-én lizemeltetési szerzddést
kotottek a ,,Velencei-to Kapuja” elnevezésli projekt keretében megvalosuld - akkor még a
beruhazas kezdeti szakaszdban 1év0 - 1étesitmények lizemeltetésére. A szerzddés 1. pontjaban
rogzitettek, hogy a beruhdzas tényleges befejezése, miiszaki atadasa 2010. aprilis honapban
varhatd, a szerz0dés 2. pontja szerint pedig a szerzddés tényleges lizemeltetésre vonatkozo
elemei csak a beruhazas befejezése utan, a felek kozotti atadas-atvételt kovetden valnak
esedékessé, de a felperes jogosult figyelemmel kisérni a beruhazas folyamatat, a majdani
lizemeltetést érintd kérdésekben véleményalkotdsi, észrevételezési jogat gyakorolni. A
szerzOdés 5. pontja szerint az alperes az alabb szabalyozott feltételek mellett biztositja a
felperes szdmara
a) a mellékletben részletezett vazrajz szerinti €s tételesen felsorolt teriiletek, épiiletek
¢s épitmények lizemeltetési jogat, valamint
b) a projekt részét képezd, de nem kozfeladatok elvégzését szolgald 2700 m?
alapteriiletli szolgéltatohaz bérleti jogat, mely jog tartalmazza a hasznalati és
hasznositési jogot, valamint
c) jogot arra, hogy a projekt lezarasat kovetden az iizemelteté/bérld az objektum
felépitményének felsd szintjén minimum 700 m?, maximum 1000 m* alapteriilett
teriileten sajat koltségén raépitést hajtson végre €s arra az ingatlanrészre hasznalati
¢s tulajdonjogot szerezzen.
A szerz0dés 8. pontja szerint a felperes az 5.c. pontban foglalt raépitési jogat 60.000.000,- Ft
+ Afa 6sszegli egyszeri dij megfizetésével valthatja meg. A raépitési jog megvaltasat jelent6
Osszeg megfizetése a raépités épitési engedélyének jogerdre emelkedését kovetd egy héten
beliil esedékes. Amennyiben ezen fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, a bérleti jogat
nem érvényesitheti. A szerz6dés 9. pontja szerint a felperes az 5.c. pontban foglalt raépitési
joganak folyamatos gyakorlasaért bérleti dijat koteles fizetni, melynek értéke a hasznalatba
vétel évében 4.200,- Ft/m*év + Afa és az igy megallapitott bérleti dij mértéke évente a KSH
altal kimutatott inflaci6 mértékével az adott év marcius 1. napjaval kezdédden valtozik. A
bérleti dij évenkénti fizetésének kezdd idOpontja a raépités hasznalatbavételi engedélyének
jogerdre emelkedését kovetd nap.
A szerzddés 10. pontjaban megallapodtak abban, hogy a felperes az altala vallalt raépitési
kotelezettségének teljesitéséhez sziikséges elOkészitési, tervezési, engedélyezési eljardsokat a
szerzOdés alairasat kovetden haladéktalanul megkezdi annak érdekében, hogy a ,,Velencei-to
Kapuja” beruhazas atadasat kovetden a raépités minél hamarabb megkezdddhessen. Ezen
folyamatok zavartalan biztositdsaban az alperes tdmogatéan egyiittmiikddik. A raépitési és
kivitelezési szakaszban a felperes folyamatosan egyeztetni tartozik az alperessel. A 11.
pontban rogzitettek szerint az el6z6 pontban részletezett beruhazést lehetdséghez képest
annak — épitési naploban rogzitett — megkezdését kovetd 12 honapon beliill megvalositott
miiszaki atadéassal be kell fejezni. A kivitelezés befejezésének tervezett idépontjahoz képesti
varhat6 késedelem targyaban a felperes az alperessel egyeztetni koteles.
A szerz6dés 31. pontja rogziti sulyos szerzOdésszegés esetére a masik fél rendkiviili
felmondasi jogat, és ennek kapcsan egyebek mellett azt is, hogy az alperes rendkiviili
felmondasa esetén a felperest semmiféle kartérités nem illeti meg, az alperes ugyanakkor
kartéritési igénnyel élhet. A 32. pont szerint rendkiviili felmondas esetén a szerzdés azonnali
hatallyal megsziinik és a felperes koltségén elvégzett allapotfelmérés alapjan torténik az
atadas, atvétel, melynek nem targya a sajat beruhazasban kivitelezett raépités, annak tovabbi
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hasznalataért azonban tulajdonosként a szerz6dés 9. pontja alapjdn meghatarozott hasznalati
dijat koteles fizetni.

A szerz6dés 34. pontja szerint az lizemeltetési szerzOdésnek elvalaszthatatlan részét képezi az
épitési tervdokumentacid, a palyazati dokumentacid, az ajanlati felhivas, tamogatasi
szerzOdés, valamint a nyertes ajanlattevé ajanlata. Ezen dokumentumokban el6irt, az alperest
terheld adatszolgéltatasi kotelezettséget sziikség szerint teljesiti a felperes és folyamatosan
biztositja a vallalt indikatorok értékének biztositasat, betartasat.

Az ajanlati felhivas III. 1. pontja ,,A szerzddést biztositdé mellékkotelezettségek™ cim alatt
rogzitette egyebek mellett az aldbbiakat:

,, Az Onkorményzat hozzajarul ahhoz, hogy az objektum felépitményének felsd szintjén, a
projekt lezarasat kovetben, az leendd iizemelteté/bérlé min. 700, maximum 1.000 m?
alapteriiletli teriileten sajat koltségén, tovabbi raépitést hajtson végre, €s ezen raépitéssel
megszerezze ezen alapteriilet hasznalati, valamint az altala felépitett felépitmények
tulajdonjogat.

A leend¢ lizemeltet6/bérld a jelen szerzddésben vallalja, hogy a ,,Velencei-to kapuja” projekt
atadasat kovetd egy éven beliil, min. 700 m?* alapteriileten sajat koltségén raépitést hajt végre,
és a raépitési jog ellenértékeként az Onkormdnyzat szamara a raépités épitési engedélyének
jogerére emelkedését kovetd egy héten beliil esedékes nettdé 60.000.000,- Ft + Afa dijat,
valamint a raépités alapteriiletének megfeleld hasznalati éves dijat megfizeti az
Onkorményzat szamara az Uzemeltetési Szerzédés 8. és 9. pontban meghatirozottak szerint.”

Az alperes a Velence 1367/28. hrsz-u ingatlanon felépitett kereskedelmi és szolgaltatd
épiiletre (,,Velence Korz6’) 2014. janius 13-an kapott hasznalatbavételi engedélyt. Az alperes
Velencei-t6 Kapuja, korz6 épiilet és kikotd épiilet kozlekedési 1étesitményeinek forgalomba
helyezése iranti kérelmének a Fejér Megyei Kormanyhivatal Kozlekedési Feliigyelosége
Utiigyi Osztalya a 2014. jilius 9-én kelt és 2014. augusztus 14-én jogerére emelkedett
hatarozataval helyt adott, de a kozlekedési létesitmények forgalomba helyezését azzal
engedélyezte, hogy a kozut teriiletét az ingatlan-nyilvantartasban ,.kozatként” kell feltiintetni,
az illetékes foldhivatalnal az ingatlan-nyilvantartasban valo atvezetést el kell végezni. Ennek
igazolasi hataridejét 2016. marcius 31. napjaban hatarozta meg, majd ezt a hataridét az
alperes kérelmére eloszor 2018. december 31-ig, majd 2020. december 31-ig
meghosszabbitotta.

Az alperes képvisel6-testiilete a 2016. marciusi iilésén azt hatarozta el, hogy a helyi épitési
szabalyzatot (a tovabbiakban: HESZ) modositani fogja, majd a 25/2016. (XI. 28.)
onkorméanyzati rendelettel a Helyi Epitési Szabalyzatrél szélo 19/2012. (VL. 19.)
onkormanyzati rendeletet modositotta is, ennek korében a szabalyozasi tervek modositasara is
sor keriilt, ami a 1367/28. hrsz ingatlant is érintette akként, hogy az ingatlanon talalhaté
Velence Korz6 épiilet mogotti kozlekedési teriileteket (parkold és szervizit) az onkorményzat
kozlekedési teriiletbe kivanja atsorolni. A szabalyozasi vonalat a HESZ SZTI jelii
szabalyozasi tervlap melléklete rogziti.

Az alperes képviseldtestiilete 2019-ben a 10/2019. (XI1.07.) OK rendelettel valtoztatasi
tilalmat rendelt el egyebek mellett a felperes raépitési jogaval érintett 1367/28. hrsz. alatti
ingatlan vonatkozaséaban is, és azt 2020-ban, majd a 4/2021. (I11.25.) OK rendelettel 2021-ben
is fenntartotta.

[10] A felperes részére az lizleti kornyezet, illetve a sajat er6forrasai csak a 2017. év utan tették azt
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lehetévé, hogy a raépités érdekében eljarjon, azt megkezdje. A raépités megvalositasa
érdekében az €pitési terveket és engedélykérelmet 2018-ban nyujtotta be Martonvasar Varos
Onkorményzatanak  jegyzOjéhez. ~Martonvasar  jegyzéje  Ph/2962-59/2018.  szamu
hatdrozataval 2018. augusztus 24-én engedélyezte a felperes altal kérelmezett épitési munka
veégzeését, azaz a meglévo épiilet bovitését, 16 lakas épitését. A Fejér Megyei Kormanyhivatal
azonban 2019. februar 8-an kelt FE/09/17-4/2019. szamu hatarozataval az els6foku dontést
megvaltoztatta, és a felperes ¢épitési engedély kérelmét elutasitotta. Az indokoldsédban
rogzitette, hogy az ingatlan esetében a meglévé telekhatarok vonala eltér a HESZ SZT1 jelit
szabalyozasi tervlap mellékletében meghatarozott szabéalyozdsi vonalaktdl, igy az épitési
tevékenységgel érintett telek nem a helyi épitési szabalyzat szerint van kialakitva és az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve, ezért nem mindsiil rendezettnek. A felperes a
korményhivatal hatdrozata ellen kozigazgatasi pert kezdeményezett, melyben a Veszprémi
Torvényszek 9.K.70.136/2020/8. szamu itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokolasdban rogzitette, hogy a szabalyozasi vonalnak a perrel érintett telek kialakitottsaga
nem felel meg. A szabalyozasi vonal abba a telekbe belemetsz, amire a felperes az épitési
engedélyt benyujtotta. Amennyiben a szabalyozasi vonal kimetsz egy részt a telekbdl, a telket
annak megfelelden kell kialakitani. Ez a perbeli esetben nem tortént meg, a korméanyhivatal
hatarozataban foglalt megéllapitas ekként helytallo, a felperes keresete nem alapos. Utalt arra
is, hogy a telekalakitds ingatlan-nyilvantartdson torténd atvezetéséig az érintett telekre uj
épitmény ¢€pitésére, meglévd €pitmény bovitésére épitési engedély nem adhaté a 85/2000.
(XI.8.) FVM rendelet 3. § (6) bekezdése szerint.

Az alperes az lizemeltetési szerz6dést 2021. majus 21. napjan azonnali hatéllyal felmondta, a
felmondas hatalytalansdganak megallapitdsa irant a felperes pert inditott. A felmondas
targyaban indult eljarasban a Székesfehérvari Torvényszék 26.P.20.123/2023/5. szamu, 2023.
julius 13-an kelt itéletével a keresetet elutasitotta, a hatdrozat nem jogerds, azzal szemben a
felperes fellebbezéssel ¢lt.

A felperes 2021. november 3-an jogi képviseldje utjan felszolitd levelet irt az alperesnek,
hogy a raépitéssel kapcsolatban a szerzddésbe foglalt kotelmét haladéktalanul teljesitse, de
igényét az alperes a 2021. november 11-i kelti valaszdban elhdritotta egyrészrdl a jogviszony
megsziinésére, masrészrél a felperesnek a raépités teljesitése korében vald késedelmére
hivatkozassal.

A Kkereset

A felperes a keresetében 839.464.144,- Ft és ezen Osszegnek 2020. december 31. napjatol a
kifizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zé utols6 napon érvényes
jegybanki alapkamat 8 szdzalékponttal ndvelt mértékli kamata, valamint perkoltsége
megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

A tényalap korében eldadta, hogy az alperessel 2009. junius 10-én kotott lizemeltetési
szerzOdés 5. c¢) pontjdban szdmara biztositott raépitési joghoz kapcsoléan a szerzddés 10.
pontjaban az alperes tdmogatd egyiittmikodési kotelezettséget vallalt. A ,,Velence Korz6”
éplilet mint kereskedelmi és szolgaltatd épiilet 2014. junius 13-an kapott hasznélatbavételi
engedélyt. Ezt kovetden az iizleti kdrnyezet, illetve a sajat er6forrasai szamara csak 2017. év
utan tették azt lehetévé, hogy a raépités érdekében eljarjon, azt megkezdje, mivel az lizlethaz
kivitelezését, illetve megnyitasat kovetden az épiileten, valamint a SPAR ¢és Rossmann
tizletekben 2014-ben, majd a Rialtd étterem és a Pi Bisztro kialakitdsa kapcsan 2015-ben
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kezdett beruhazasok Osszesen 138.801.765 Ft kiadést jelentettek. Iddkozben azonban az
alperes képvisel6-testiilete a 2016. marciusi iilésén elhatarozta, hogy a HESZ-t modositani
fogja. A HESZ modositasat kovetden pedig az alperes képviselotestiilete 2019-ben meghozta
a 10/2019. (X1.07.) OK rendeletét, amely az alperes és a felperes kozott fennalld
jogviszonnyal érintett 1367/28. hrsz. alatti ingatlan vonatkozasdban is valtoztatasi tilalmat
rendelt el, majd ezt megerdsitette aztan a 4/2021. (111.25.) OK rendelettel is.

Eldadta, hogy a réaépitési kotelezettségének teljesitése céljabol az épitési terveket ¢&s
engedélykérelmet benyujtotta, és Martonvasar Varos Onkormanyzatinak jegyzéje 2018.
augusztus 24-én engedélyezte is a felperes altal kérelmezett épitési munka végzését, a Fejér
Megyei Kormanyhivatal azonban 2019. februar 8-4n kelt FE/09/17-4/2019. szdmu
hatdrozataval az elséfoku dontést megvaltoztatta, és a felperes épitési engedély kérelmét
elutasitotta a tényallasban is ismertetett indokolassal és ugyancsak a tényallasban rogzitettek
szerint a hatdrozattal szemben kezdeményezett kozigazgatasi perben a Veszprémi
Torvényszek 9.K.70.136/2020/8. szamu itéletével a keresetét elutasitotta. A hatidrozatokban
rogzitett, épitési engedély megadasat kizaro ok elharitasara kizarolag az ingatlan tulajdonosa,
az alperes jogosult. Allitotta, hogy bizva az alperesnek a raépitési joga és kotelezettsége
gyakorlasat lehetdvé tevo szerzOdésszerti eljarasdban, tovabbi 1épéseket tett annak érdekében,
hogy a raépitéssel kapcsolatos jogat gyakorolni tudja, igy megkereste a System Novum
Innovativ Kft.-t a réépités épitdipari vallalkozasként torténd elvégzése targyaban, vele
egyeztetéseket folytatott, és az altala 2019. december 20-an tett arajanlatot a kivitelezésre
2020. januar 8-an elfogadta.

Mivel az alperes altal elrendelt valtoztatdsi tilalom ténye kizdrja a raépitési joganak
gyakorlasat, a helyzetet ugy értékelte, hogy az alperes véglegesen elzarkozik a raépitési joga
gyakorlasanak biztositasatol, abban Ot meggatolja. Ezért 2021. november 3-an jogi
képviseldje utjan felszolito levelet kiildott az alperesnek, de igényét az alperes elharitotta.

A fenti tényallas alapjan eldterjesztett keresetében a felperes az érvényesiteni kivant jog
korében felhivta a Polgéari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
rPtk.) 318. § (1) bekezdését, 339. § (1) bekezdését, 355. § (1) bekezdését, 360. § (1)
bekezdését, 312. § (2) bekezdését, 313. §-at, 303. § (1) bekezdését is, a késedelmi kamat
korében az rPtk. 685. § ¢) pontjara és a 301. § (2) bekezdésére) hivatkozott.

Azzal érvelt, hogy az alperesnek a telekalakitas elvégzése targydban megtestesiild mulasztasa,
illetve az alperes mint dnkormanyzat jogalkotasi tevékenysége, amellyel az ingatlanra épitési
tilalmat rendelt el, egyben szerzOdésszegd magatartasnak mindsiil, amely kartéritési
kotelezettséget keletkeztet. Az alperes mindezekkel 839.464.144 forint kart okozott neki.

Ervelése szerint az 6t ért jogsérelem az, hogy a raépités teljesitése részérdl lehetetlenné valt.
Az, hogy az alperes a mai napig nem végezte el a telekalakitast, valamint hogy az ingatlanon
valtoztatasi tilalmat rendelt el, kiilon-kiilon, de egylittesen is a raépitési jog gyakorlasat
lehetetlenitették el. Kéra az elmaradt vagyoni elénybdl szarmazik, amely a réaépiteni
szandékozott apartmanok fajlagos forgalmi értékébdl keriilt meghatarozasra.

Jogi okfejtése szerint a telekalakitasi eljaras meginditasara az ingatlan tulajdonosaként csak az
alperes jogosult a 34/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 21. § (3) bekezdése alapjan, és ezt az
alperesnek a 9.K.27.281/2019. szamon folyamatban volt perben tett nyilatkozatai is
alatimasztjak. A HESZ modositasanak oka az volt, hogy az alperes a perbeli ingatlanon
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talalhat6 kozlekedési teriileteket kozlekedési teriiletbe kivanja atsorolni. Ezért az elvéarhatd
magatartds az lett volna tdle, hogy a telekalakitisi eljarast, amely ezt lehetévé teszi,
haladéktalanul elvégzi, erre azonban még nem keriilt sor. Ez kizarta annak a lehetdségét, hogy
a felperes a szerz6désben vallalt raépitést végrehajtsa. Arra nem hivatkozhat az alperes, hogy
nem tudott arrol, hogy magatartisa szerzOdésszegést valosit meg, mivel a hivatkozott
kozigazgatasi perben beavatkozoként részt vett. Az épitési tilalmat elrendelé 10/2019. (XI..
07.) 6nkormanyzati rendelet meghozatala pedig azért jelent szerzédésszegést, mert ellentétes
a felek kozotti lizemeltetési szerz6dés 5. és 10. pontjaban vallalt alperesi kotelemmel. Az
alperes mulasztasa (a telekalakitas terén) és tevOleges magatartasa (a jogalkotassal) kiilon-
kiilon és egyiittesen is szerzddésszegést valdsitanak meg, ami az rPtk. 312.§ (2) bekezdése
alapjan megalapozza a felperesi kéarigényt, de a 313.§ is alkalmazand6, mivel a jogosult a
késedelem jogkovetkezményét valasztja mint szankciot, igy az rPtk. 303. § (1) bekezdése
alkalmazaséanak is helye van.

Hivatkozott a visszterhes szolgaltatasok egyenstlyanak megdrzésére, mint a polgari jog egyik
alapelvére, ami rendez6 elv a vagyoneltolodasok repardlasara is. Ennek megfeleld eszkoze
jelen esetben a kartérités, mivel a felperes szdmara nem folyt, illetve nem folyik be az a
vagyoni elény, amellyel a kdzbeszerzési eljarasban tett ajanlata megtételekor kalkulalt. A
raépités reményében tett ajanlatot, amelyet az alperes elfogadott, de szerzddésellenesen
meggatolt. Ervelése szerint az alperes akkor jart volna el helyesen, ha elvégzi a
teriiletrendezést szabalyozoként, majd tulajdonosként elvégzi a telekalakitast, és azt kdvetden
nem rendel el, illetve nem tart fenn valtoztatasi tilalmat a perbeli ingatlanra vonatkozdan. Ez
felelt volna meg a szerzddésben is rogzitett egyiittmiikodési kotelezettségének.

A Pp. 346. § (5) bekezdésében rogzitett korlatozott precedensrendszerre tekintettel figyelembe
veendd dontésként hivatkozta a Kuria Pfv. 1V.20.226/2016./4. sz. itéletét, amely allaspontja
szerint aképpen vetithetd ki a jelen jogesetre, hogy az alperesnek kotelessége lett volna a
felperessel kotott szerzédése szerzédésszert teljesitése céljabol a HESZ modositasat kovetden
a sziikséges telekalakitast elvégezni, és el kellett volna keriilnie, hogy olyan jogszabalyt
alkosson, amely elzarja a felperest az 6t szerzOdésszerlien megilletd joggyakorlastol.

A kartérités rPtk. 360. (1) bekezdése szerinti esedékességének azt az idOpontot tekintette,
amelyben a vagyoni eldnye elmaradt, ez a raépités gyakorlati és jogi szempontl befejezéséhez
kothetd, melynek idépontjat az altala levezetettek szerint a jogerds hasznalatbavételiengedély
lehetséges megszerzésének idOpontjaban, 2020. december 31. napjaban hatarozta meg és ettdl
az idéponttdl igényelte a késedelmi kamatot.

A kér 0sszegét akként hatdrozta meg, hogy a felépitendd apartmanok fajlagos forgalmi értékét
1.400.000 forint/nm-ben hatdrozta meg, a 16 lakas Osszes hasznos alapteriiletét 855 nm-ben
vette figyelembe, ezért az épitkezés befejezését kovetden azok vagyoni értéke 1.197.000.000
Ft lett volna, amibdl levonta az épitkezés tervezett koltségét a vallalkozé arajanlata alapjan
281.335.856 forint 6sszegben, valamint az lizemeltetési szerzodés 8. pontjdban meghatarozott
60 millio forint + afa, azaz 76.200.000 forint sszeget. Igy adodott a keresetben megjelolt
839.464.144 Ft. Az épitkezés befejezése utani forgalmi érték és bekertilési koltség igazolasara
maganszakeértd altal készitett szakvélemény benyujtasara tett inditvanyt, alkalmazni kivant
szakértoként Mladonicszki Laszlo ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértot jeldlte
meg.
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A felperes felfiiggesztés iranti kérelmét azért ellenezte, mert a kartérités altala megjeldlt
esedékessége 1dOpontjara tekintettel az ilizemeltetési szerzddés ezt kovetd felmondasanak
jogszerlisége irrelevans.

Az egyszeri dijfizetési kotelezettség tekintetében az alperesi hivatkozas ellenében azzal érvelt,
hogy annak megfizetése a raépitési engedély jogerdre emelkedését kdvetden valik esedékessé.
Ezt az Osszeget azért nem fizette meg az alperesnek, mert az alperes jogellenes magatartasa
alapjan nem szerzett épitési engedélyt. Az alperesnek az O késlekedésével kapcsolatos
érvelésére reagalva eldadta, hogy a raépités gyakorlati megvaldsitdsanak elokészitése csak
akkor kezdhetd meg, ha az az épitmény vagy épitményrész, amelyre a raépitést végre kivanjak
hajtani, mar all. A Velence Korz6 hasznalatbavételi engedélyének kiaddsara 2014. janius 13-
an keriilt sor, ekkor tehetett volna legkordbban eleget a szerzédés 10. pontjaban foglalt
kotelezettségének, ezzel az alperes is tisztdban volt, hiszen semmilyen modon nem hivta fel a
felperest teljesitésre és nem is szankcionalta. Kiemelte azt is, hogy nem a HESZ
modositasdnak tényét hivatkozza jogellenes magatartasnak, hanem azt, hogy a moddositast
kovetden az alperes nem kezdeményezte a telekalakitast, és azota is folyamatos jogsértésben
van, ezzel megsérti a szerz6dés 10. pontjaban vallalt kotelezettségét is. Egyebekben arra
hivatkozott, hogy a raépités joga nem éviil el és nem hataridéhoz kotott, amellett annak
kapcsan jogvesztés sem keriilt kikotésre.

Az ellenkérelem

Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben vald marasztalasat kérte, a kereset
jogalapjat és Osszegszerliségét is vitatta.

Arra hivatkozott, hogy a 2009. jinius 10. napjan kotott Uzemeltetési szerzédést 2021. méjus
21-én felmondta. Az Uzemeltetési szerzédés 32. pontja értelmében rendkiviili felmondas
esetén a szerzodés azonnali hatdllyal megsziinik. Kérte az eljaras felfliggesztését a felmondas
hatalytalansaganak, illetve a szerzddés fennallasanak megallapitasa irdnt folyamatban 1évo per
jogerds befejezéséig, mivel annak mikénti elbirdlasa a jelen per eldokérdése, mert az
Uzemeltetési szerz8dés 31. pontja a felperes kartéritési igényét kizarja.

Arra is hivatkozott, hogy az Uzemeltetési szerz6dés a raépités 5. c) pont szerinti joganak
gyakorlasat feltételhez kototte. Ezt a jogot a 8. pont szerinti dsszeg megfizetésével valthatta
volna meg a felperes, amelyre azonban nem kertilt sor, igy a raépités joga sem illeti meg a
felperest, ezért a raépités elmaraddsaval osszefliggésben kartérités sem jar neki. Vitatta, hogy
a 8. pont szerinti ellenérték a raépitést kovetden lenne esedékes, az a raépités elofeltétele.

Azzal érvelt, hogy az Uzemeltetési szerzddés 10. pontjaban a felperes arra vallalt
kotelezettséget, hogy a szerzddés alairasat kovetden haladéktalanul megkezdi a raépitési jog
gyakorlasahoz sziikséges valamennyi elokészitési, tervezési, engedélyezési eljarasokat, annak
érdekében, hogy az Uzemeltetési szerzédés alapjan iizemeltetendd projektteriilet 4taddsét
kovetden a raépités minél hamarabb megkezdddhessen. Eldadta, hogy a felperes vallalta a
szerzOdéskotést megel6z0 kozbeszerzési eljards  ajanlattételi  felhivasaban foglalt
kotelezettségeket, ennek megfelelden a I11.1. pontban azt, hogy a projekt atadasat kovetd egy
éven beliill végrehajtja a raépitést. Ezzel szemben az iizemeltetési szerzddés megkdtését
kdvetd 9 év utan nytjtott be épitési engedély kérelmet, azaz nem tett eleget az Uzemeltetési
szerzOdésben foglalt kotelezettségének, és ez a sajat felrohatd szerzOdésszegése vezetett oda,
hogy az épitési engedélyt 9 évvel késébb mar nem tudta megszerezni. Ez a mulasztasa
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azonban kizarélag neki felrohato, az abbol kovetkezd karok megtéritésére az alperes nem
kotelezhetd a Ptk. 4. § (4) bekezdése alapjan.

Arra is hivatkozott, hogy az iizlethaz kivitelezését €s megnyitasat kovetden felmeriilt, felperes
altal hivatkozott koltségek nem képezhették akadalyat a 10. pont szerinti kotelezettsége
haladéktalan teljesitésének, mert ezek a kiaddsai a szerz6déskotés utan 5 évvel keletkeztek,
azt az Uzemeltetési szerzédéssel érintett bérldk a részére megtéritették, illetve a bérleti dij
eloteljesitésével fedezték, ezen kiviil a felperes iizleti kockazata volt az, hogy az
lizemeltetéssel kapcsolatos kiaddsok a szerzOdésben foglalt vallaldsai teljesitését lehetove
teszik-e. Az épitési engedély és a raépitési jog megszerzése a felperes szdmara a szerz0dés
megkotésétol az lizemeltetett teriilet atadasaig akadaly nélkiil lehetséges lett volna.

Eléadta tovabba, hogy az Uzemeltetési szerz8dés 2. és 24. pontjai alapjan a felperes tisztdban
volt a megvalositandd és megvalodsitott épitmények terveivel, igy azok eldirasaival is. Az
iizemeltetésbe adott projekt keretében valosultak meg olyan kozlekedési létesitmények is
(parkolosav, gyalogos-atkeldhelyek, szervizat, gyalogutak, kerékparutak), amikre a Nemzeti
Kozlekedési Hatosag altal 5537/26/2008. szamon kiadott épitési engedély vonatkozott. Az
engedély XI. pontja rogziti, hogy a megvalosulé 1étesitmények a helyi kozathalozat részeként
kell, hogy iizemeljenek (10. pont), valamint hogy a hasznalatbavételi engedély iranti kérelem
benyujtasakor meg kell felelni a 9. pont szerinti rendelet eldirasainak. Ebbdl kovetkezik, hogy
a kozlekedési létesitmények forgalomba helyezéséhez azoknak az ingatlan-nyilvantartasban
,,k0zut” megnevezéssel kell szerepelniiik, amihez a teriileten telekalakitast kell végezni, és a
HESZ-en is at kell vezetni a jogszabaly altal is megkovetelt ingatlan-nyilvantartasi
modositast. Mivel azonban a kozlekedési létesitmények az eurdpai unidés tamogatasbol
megvaldsitott projekt fenntartasi kotelezettséggel érintett részei voltak, a projekttertiiletrél valo
levalasztasa a fenntartasi kotelezettséget, a tdmogatas elszdmolasat érintette, veszélyeztette
volna. Ezért az épitést engedélyezd hatdsag jogutoddja, a Fejér Megyei Kormanyhivatal
FE/UT/NS/A/488/18/2014 szamon a kozlekedési 1étesitmények ideiglenes forgalomba
helyezését engedélyezte azzal, hogy a Iétesitmények ,kozat” megnevezésii ingatlan-
nyilvantartasi atvezetésére 2016. marcius 31-ig adott hataridét. A kozlekedési létesitmények
épitési és forgalomba helyezési engedélye fenti eléirasainak megfeleléen keriilt sor a HESZ
modositasara, amelynek aldtdmasztdé munkarésze a 8. pontban a felperes altal hivatkozottakon
tal az épitménymagassag, a beépitési szazalék és a legkisebb teleknagysag moddositasaval
biztositotta a tovabbi fejlesztések megvaldsitasat a felperes altal tizemeltetett teriileten.

A Telepiilésszerkezeti terv, a Szabalyozasi Terv és a HESZ a fenticknek megfelelden a
25/2016. (XI.28.) KT rendelettel modosult és a kihirdetéstdl szadmitott 30. napon Iépett
hatalyba, igy azt csak a 2017. januar 1-utan indult tigyekben kellett alkalmazni /a 11. § (3)
bekezdése alapjan/. Ezért ha a felperes a haladéktalanul vallalt kotelezettsége ellenére 7,5
évvel a szerzGdés megkotését kovetden, a HESZ moédositds hatélyba 1épése elbtti napon
benyujtja az épitési engedély iranti kérelmét, ugy még mindig érvényes épitési engedéllyel
rendelkezhetne és az épitési tevékenységre tovabbi 5 ¢év allna rendelkezésre. Az épitési
engedélyek ugyanis a 312/2012 (XI. 8.) Korm. rendelet értelmében 3 évig voltak érvényesek,
amely 1-1 évvel meghosszabbithato volt, és az épitési tevekenység igazolt megkezdése esetén
az ¢épitési tevékenység kezdéstdl szamitott 5 éven beliil kellett a hasznalatbavételre alkalmas
allapotban megépiteni az épitményt. A felperes mulasztasa, szerzédésszegése folytdn azonban
erre nem keriilt sor, az alperesnek viszont a forgalomba helyezései engedélyben foglaltakra
tekintettel meg kellett teremtenie az ingatlan-nyilvantartasi atmindsités feltételeit. A
telekalakitasra azonban csak a projekt fenntartasi idészakanak elmultaval, az eredményes
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fenntartasrol kiallitott dokumentumok kézhez vételét kovetden keriilhet sor. E koriilményrol
az alperes a felperest tdjékoztatta is. A felperes mindezek mellet tudomadssal birt arr6l, hogy
az lzemeltetésbe adott ingatlan kozlekedési létesitményeinek jogszerli miitkddéséhez az
alperesnek a hatarozatban eldirt feltételeket teljesitenie kell, és ezen feltételek teljesitése a
telekalakitasi kotelezettségre tekintettel érinti az {lizemeltett teriileteket is. Az alperes
ugyanakkor annak érdekében, hogy a felperes a szerz6désbol fakado kotelezettségét teljesiteni
tudja, kezdeményezte az ideiglenes engedély meghosszabbitasat és a szabalyozési terv
modositasat is csak az ideiglenes forgalomba helyezési engedély hatalyat is figyelembe véve a
lehetd legkésObb hatarozta el. Magatartasa tehat olyan, mint amilyen az adott helyzetben
altaldban elvarhato. Az lizemeltetési szerz0dés tartalmi Iényege ugyanis tobbek kozott az is
volt, hogy a megvalosult projekt fenntartasat és lizemeltetését biztositsak, amelyet kizarolag
akként lehetett biztositani, hogy annak megvalosult 1étesitményeit egylitt tartjak, ideértve a
kozlekedési 1étesitményeket is.

[34] Az alperes egyebekben vitatta a System Novum Innovativ Kft. arajanlatat és a felperes

[35]

[36]

keresetének Osszegszeriiségét is. Arra hivatkozott, hogy a felperes a Fejér Megyei
Kormanyhivatal 2019. februar 8-an kelt és az épitési engedélyt elutasitdo hatarozatat 2019.
marcius 19-én maga tamadta meg keresetével, ezért nem szamithatott alappal arra, hogy
2019-ben a kivitelezést megkezdheti. Az ajanlat és annak elfogadasa valddisdgat is vitatta,
mert az arajanlat 2019. december 20-an ugy jeldli meg Berényi Csabat a GOMI Kft.
iigyvezetdjének, hogy ezen tisztségének cégnyilvantartisi bejegyzését csak 2019. december
24-¢én tették kozzé, tehat ez a mindsége a kozhiteles nyilvantartasban akkor még nem
szerepelt. Az arajanlat tartalméanak valddisagat azért vitatta, mert az engedélyeztetésre beadott
tervek nem tartalmaznak a miiszaki tartalomra vonatkozo eldirasokat, igy a kivitelezésre sem
lehetett megalapozottan arajanlatot tenni. Az épitési engedélyezési tervek alapjan a pontos
miszaki tartalom és mennyiségek nem ismertek, a csatolt ajanlatbol a csatolt koltségvetés
tartalma ellendrizhetetlen, megfogalmazasa pongyola, abbol nem deriil ki sem a fajlagos
anyag-, sem a fajlagos dijkoltség, valamint az sem, hogy nettd, vagy bruttd koltségeket tiintet-
e fel.

Arra is hivatkozott, hogy az, hogy az alperes dnkormanyzat az dsszes a Velencei-td partjan
fekvo ingatlan vonatkozasaban elrendelte a valtoztatasi tilalmat, nem jelenti azt, hogy az
alperes véglegesen elzarkozna a raépités joganak gyakorlasatol. Ugyanakkor az Etv. 30. § (5)
bekezdése szerint az Etv. 21. § alapjan elrendelt valtoztatasi tilalom esetében a torvény kizarja
a kartalanitasi kotelezettséget, igy a felperes keresete sem lehet alapos, mivel kéarokozé
magatartasként az alperes jogalkotasi tevékenységét jeloli meg, azt arra vezeti vissza.

Végiil arra hivatkozott, hogy az alperesnek nem csak joga volt az épitési szabalyzatainak
megvaltoztatasara, de jogszabalyi kotelezettsége is a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet
alapjan, annak feliilvizsgalatara. Ezzel osszefiiggésben az Etv. 30. § (5a) bekezdése a helyi
¢pitési szabalyzat modositisa esetére, amennyiben az épitési jogosultsag keletkezésétol
szamitott 7 év eltelt, az épitési jogosultsaggal érintett fél kartalanitasat is kizarja, tehat a
felperesi kereset ezen okbol is megalapozatlan. Kiemelte, hogy a valtoztatasi tilalom nem
végleges, hanem csak ideiglenes és a jogszabalyban meghatarozott feltételhez kotott
korlatozas, amelynek jogszabalyon alapul6 alkalmazésa és ideiglenességének ténye is kizérja,
hogy a felperes a keresetét eredményesen érvényesitse. Hivatkozott tovabba arra, hogy a
telekalakitds elmaradasa korében tdjékoztatta a felperest. A jogelleneség kizartsaga korében
pedig arra is hivatkozott, hogy a HESZ-t modositd rendeletét, valamint a véltoztatési tilalmat
elrendel6 rendeletét jogszabalyi felhatalmazas alapjan alkotta, igy az jogellenes sem lehet.



[37]

[38]

[39]

[40]

[41]

[42]

Székesfehérvari Torvényszék
8.P.20.124/2023/6-1.
10

Amennyiben azonban a felperes az alperes jogalkotdsat, a valtoztatasi tilalom elrendelését
hivatkozza jogellenes cselekménynek, akkor az az rPtk. 349. § szerinti jogalkotassal okozott
karra torténd hivatkozas, illetve jogalap felhivasa nélkiill nem lehet alapos, azt el kell a
birdsdgnak utasitania minden tovabbi vizsgalat nélkiil. Hangstlyozta, hogy az alperes mint
onkorményzat kettds szereppel bir: egyrészt a gazdasagi élet szerepldjeként szerzédéseket kot,
masrészt pedig szabalyozoként is eljar. Amennyiben a szerzOdést tisztan polgari jogi
szerzOdésnek kell tekinteni, akkor az alperes jogszabalyalkotdsi tevékenysége olyan
kozigazgatasi tevékenységnek mindsiil, ami nem vizsgalhatdo a perbeli szerzddés
teljesitésétével dsszefiiggésben. Ugy kell tekinteni, hogy az a jogszabaly, amely a felperest a
raépitése gyakorlasdban megakadalyozta, ugyanolyan, mint barmely mas jogszabaly, és nem
az alperes szerzOdésszegést megvaldsitd tevékenysége, hanem egy daltaldnos érvényl
szabalyozo6 aktus.

A birosag dontésének indokai
A felperes keresete alaptalan.

A birdésag a tényallast a felek eldadasa és a rendelkezésre 4allo okiratok, igy az ajanlati
felhivds, az {lizemeltetési szerzodés, a tényallasban is hivatkozott ¢épitéshatosagi
dokumentumok, a kozigazgatdsi perben hozott itélet és egyéb csatolt okiratok, hatdsagi
engedélyek alapjan allapitotta meg azzal, hogy a kérigény jogalapja szempontjabol relevans
torténeti tények nem voltak vitatottak a felek kozott. A Székesfehérvari Torvényszék elott
inditott felmondéassal kapcsolatos per allasat a birésag a lajstromadatok alapjan allapitotta meg
a hatarozathozatalt megel6zden.

A felperes szerzodésszegessel okozott kar megtéritése irant inditott keresetet az alperessel
szemben, ahol az alperes szerzOdésszegd magatartasat az lizemeltetési szerzédés 10.
pontjaban alperes altal vallalt tdimogaté egylittmiikodés azzal torténd megsértésében jeldlte
meg, hogy az alperes mint tulajdonos a HESZ modositisat kovetéen nem intézkedett a
raépitéssel érintett 1367/28. hrsz-u ingatlan tekintetében a telekalakitéasi eljaras lefolytatasa, az
ingatlanon talalhato, de kozutként nyilvantartandd ingatlanrészek leszabalyozéasa és ennek
ingatlannyilvantartasi atvezetése érdekében. Amellett a perbeli ingatlant érintd valtoztatasi
tilalom elrendelését is szerzddésszegd magatartdsként hivatkozta. Mindezekkel okozati
Osszefiiggésben a raépitési joganak meghitsulasat és ebbdl eredd karat allitotta.

Alaptalan volt az alperes azon hivatkozasa, hogy mivel a felperes nem fizette meg az
lizemeltetési szerzddés 8. pontja szerinti megvaltasi arat, a raépités joga nem is illeti meg,
mivel ezen Osszeget csak a jogerds épitési engedély megszerzését kovetden kellett volna a
felperesnek megfizetnie, idaig azonban a felperes — hivatkozdsa szerint az alperes
szerzOdésszegése miatt — nem is jutott el. Mindezek miatt a felperes altal hivatkozott
szerzOdésszegést a birosagnak érdemben meg kellett vizsgélnia, és a megvaltasi ar — a jogalap
helytallosaga esetén — az 0sszegszerliség korében lett volna csak figyelembe vehetd.

Az rPtk. 318. § (1) bekezdése szerint a szerzddésszegésért valo feleldsségre, valamint a
kartérités mértékére a szerzddésen kiviil okozott karokért vald feleldsség szabalyait kell
alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités mérséklésének — ha a jogszabaly kivételt nem
tesz — nincs helye. A fenti utalas folytan alkalmazandé rPtk. 339. § (1) bekezdése szerint aki
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masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesiil a feleldsség alol, ha
bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

A felperes altal hivatkozott alperesi magatartdsok vizsgélata soran a birésag annak
megitélésekor, hogy azok szerzddésszegést valositanak-e meg, a felek kozotti lizemeltetési
szerz0dés rendelkezéseibdl indult ki. A felek szerzddése a raépitéssel kapcsolatban nem
pusztan jogot biztositott a felperesnek, de a raépitést a felperes oldalan kotelezettségként is
szabalyozta. Annak felperes altali megvaldsitasaval — a szerz6dés 8. és 9. pontja szerint — a
felperesnek az alperes iranyaba fizetési kotelezettsége is keletkezett volna, és nem csupan a
felek altal hivatkozott, a raépités jogdnak megvaltasat biztositd egyszeri 60 millié forint + afa
Osszegli kotelezettség, amely a raépités megvalositdsdnak egyik feltétele, de a raépités
hasznalatbavételi engedélyének jogerdre emelkedését kovetéen folyamatos, a raépités
teriiletének megfelelé négyzetméter alapti havi bérleti dij fizetési kotelezettség is. A perbeli
raépités tehat nem tekinthetd pusztan egy felperes altal gyakorolhatd jogosultsdgnak, hanem
az egyben kotelezettség is volt, amelynek teljesitéséhez az alperesnek is fiiz6dhetett érdeke a
szerz0dés megkotésekor.

A raépitésre vonatkozd felperesi kotelezettséget a szerzodés a 10. pontban akként rendezte,
hogy a felperes az lizemeltetési szerz0dés alairasat kovetden haladéktalanul megkezdi az
altala vallalt raépitési kotelezettségének teljesitéséhez szilikséges elOkészitési, tervezési,
engedélyezési eljarasokat, kifejezetten annak érdekében, hogy a ,,Velencei-td6 kapuja”
beruhazas atadasat kovetden a raépités minél hamarabb megkezdddhessen, az alperes pedig
ezen folyamatok zavartalan biztositasaban vallalt timogat6 egylittmiikddést. A 10. pontban
konkrétan is megjeldlt alperesi egyiittmiikodési kotelezettség tehdt nem értékelhetd egy
idokorlat nélkiili alperesi kotelezettségnek. Bar a raépitési jogot biztosito, illetve
kotelezettséget meghatarozo lizemeltetési szerzodés konkrét és jogvesztéssel jard hataridot a
raépités teljesitésére nem tartalmaz, a felperes a tervezési és engedélyezési eljardsok
szerzodés alairasat kovetd haladéktalan megkezdésére vallalt kotelezettséget azzal, hogy az
¢épitési tevékenységet is a ,,Velencei-td kapuja” beruhazas atadasat kovetden minél hamarabb
megkezdi, majd a 11. pontban irtak szerint azt lehetdleg 12 honapon beliil be is fejezi. Az
ajanlati felhivas pedig a III. 1. pontjdban konkrétan egy éves hataridét rogzitett a raépités
lebonyolitasdra a projekt atadéasatol. Bar végiil ez nem ilyen tartalommal, hanem kicsit
megengeddbben keriilt bele a szerzddésbe, a szerzddés 34. pontja szerint a szerz6désnek
elvalaszthatatlan részét képezi egyebek mellett az ajanlati felhivas is, ezért az abban
foglaltakat a szerz8déses nyilatkozatok értelmezése soran figyelembe kell venni.

Az rPtk. 207. § (1) bekezdése szerint a szerzddési nyilatkozatot vita esetén ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehetd akaratira €és az eset
koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. Az
ajanlati felhivasban rogzitett 1 éves raépitési hataridé szem el6tt tartdsaval az iizemeltetési
szerzOdésben ezt kovetden az elOkészitési, tervezési ¢és engedélyezési eljarasokkal
kapcsolatban irt ,haladéktalanul megkezdi” kifejezést, valamint a beruhazas atadasat
kovetéen a raépités ,,minél hamarabb” torténd megkezdését, végiil az épitkezés
megkezdésétdl szamitott lehetdleg 12 honapon beliili befejezést, mint a raépités teljesitésére
vonatkoz6 kotelezettséget érintd hatariddket, illetve iitemezést a nyilatkozo feltehetd akaratara
¢s az eset koriilményeire — kiilondsen az alapul fekvd beruhdzas unios forras felhasznalasaval
torténd megvaldsitasara — tekintettel, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint nem
lehet ugy értelmezni, hogy a felperesnek a raépités teljesitésére korlatlan ideje allt
rendelkezésre. Nem hivatkozhat a felperes alappal arra sem, hogy a raépités nyilvanvaléan
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nem kezdheté meg mindaddig, amig nincs kész az alapul fekvd épiilet, mert a raépités jogi és
fizikai feltételeivel, azok teljesitésének iddigényével a szerzddés alairasakor is tisztaban
kellett legyen, ekkor az el6készités megkezdésére haladéktalan kotelezettséget vallalt.
Egyebekben a tervezés és az engedélyeztetés elokészitésének a valdosagban sem akadélya az,
hogy a Velence korzo épiilet ekkor még nem volt készen, mivel a tervek ismertek voltak.

Az alperes tamogat6 egyiittmiitkddése a fent részletezett iddbeli litemezés szerint a szerz8dés
alairasat kovetd idészakban, és a ,,Velencei-t6 kapuja” projekt atadasat kozvetleniil kovetd
iddszakban kellett, hogy megvalosuljon annak érdekében, hogy a raépités minél hamarabb
megkezdddhessen. Ebben az idészakban nem volt akadalya annak, hogy a felperes jogerds
épitési engedélyt szerezzen, mivel — bar a szerzddésben tervezett 2010-hez képest évekkel
késébb, de — a projekt ataddsa 2014-ben megtortént, és ezt kovetéen az alperes
képviselGtestiilete csak 2016. november 28-an megalkotott rendeletével modositotta a HESZ-
t, amely modositas csak 2017. janudr 1-jével lépett hatalyba. A HESZ modositasanak
szandéka mar a 2016. marciusi képviseldtestiileti {ilés ota konkrétan is ismert volt, és arra is
alappal hivatkozott az alperes, hogy a felperesnek ismernie kellett azokat a koriilményeket is,
amelyek a HESZ modositasat sziikségessé tették.

Mindezek alapjan sziikséges értékelni azt, hogy az alperes vajon megsértette-e a szerz6désben
vallalt — a raépités megkezdését biztositd/segitdé — tdmogatd egyiittmiikodeési kotelezettségét és
ezzel a felperesi karigényt megalapoz6 szerzédésszegést kovetett-e el.

A felperes maga adta el6, hogy a raépités engedélyeztetése irant csak a 2017. évet kdvetden
kezdett intézkedni, az ennek okaként hivatkozott koriilmények azonban az alperes helyes
hivatkozasa szerint a felperes iizleti kockazata korébe tartoztak, ezért sajat késedelme
kimentésére nem alkalmasak, amellett a szerzodéskotést kovetden 5-6 évvel meriiltek fel, igy
az eldtt nem is akadalyozhattdk a feleprest a raépités elokészitésében. A felperes volt tehat az,
aki szerzOdéses kotelezettségét megszegve nem intézkedett haladéktalanul az tizemeltetési
szerzOdés 2009-ben tortént alairdsat kovetden annak érdekében, hogy a raépitést a projekt
atadasakor minél hamarabb megkezdhesse, és azt kovetden sem tett 1épéseket a raépités
megvalositasa érdekében, hogy 2014-ben az épiilet, amelyre rd kivant épiteni, jogilag is
befejezetté valt. Akkor tehat, amikor a felperes a szdmara szerzddéses kotelezettséget is
jelentd raépitési jogat a szerzddés szerint kellett volna, hogy gyakorolja, semmilyen jogi
akadalya nem volt annak, hogy épitési engedélyt kapjon, mivel az a koriilmény, amely a 2018-
ban kezdeményezett épitéshatosagi eljaras soran az épitési engedély megadasat meggatolta
(nevezetesen az ingatlanba belemetszd szabalyozasi vonal), csak a 2016 november 28-i HESZ
modositassal allt eld, és csak a 2017. januar 1-jét kovetden indult épitéshatosagi eljarasokban
jelentett jogi problémat az alperes helyes hivatkozasanak megfelelden.

Fentiek értelmében abban az idOpontban tehat, amikor a felperesnek a réépitési
kotelezettségét teljesiteni kellett volna, az alperes biztositotta azokat a kdriilményeket, melyek
ehhez sziikségesek voltak, nem tanusitott semmilyen szerzddésszegd magatartast. A
szerzOdésben vallaltaknak megfelelden biztositotta, hogy a projekt ataddsat kovetden a
felperes a raépitést mielobb megkezdhesse, s6t a raépités tervezett befejezésének idopontjdban
is akadalytalanul épitési engedélyt kaphatott volna még a felperes. A raépités tekintetében
éppen a felperes volt szerzddésszegd, és az 6 késedelme vezetett ahhoz, hogy amikor a
raépitéshez sziikséges épitési engedélyt szerette volna megszerezni, azt a perbeli ingatlant
érintd jogszabdlyi kornyezet éppen nem tette lehetdvé. Az a koriilmény, hogy az alperes a
felperesnek a raépitéssel kapcsolatos kotelezettsége megszegése miatt nem érvényesitett
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semmilyen igényt a felperessel szemben, nem jelenti azt, hogy a felperes szerz6désszegésére,
késedelmére ne hivatkozhatna a jelen eljarasban.

A felperes felréhato késedelme a raépités eldkészitése és megkezdése tekintetében, valamint
az alperes altal a HESZ modositasanak sziikségessége 6és a telekalakitisi eljaras
meginditasanak halogatasa indokai tekintetében eldadott koriilmények, melyekkel a felperes
is tisztdban kellett, hogy legyen, azt tadmasztjdk ald, hogy az alperes az lizemeltetési
szerzOdéssel felperesnek tizemeltetésre atadott 1étesitmények miikddése, mint az lizemeltetési
szerzOdés f6 célja szem el6tt tartasaval, ugyanakkor a felperes szerzddés szerint (az ott
rogzitett iddszakban) gyakorolhaté raépitési joganak biztositdsa mellett, ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben elvarhato. Ezen eljarasaval a felperes is szamolhatott, aki ugyanakkor a
vallalt raépitést a szerz6dés szerint meghatarozott idészakban nem kezdte meg. Helyesen
hivatkozott arra az alperes, hogy a felperesnek az épitési engedélykérelem benyujtasara a
szerzOdés alairasatol tobb, mint hét és fél év, mig a projekt atadasatol is tobb, mint 2 év allt
rendelkezésére arra, hogy az engedélykérelmet benyujtsa, a kérelem benyujtasara pedig csak a
szerzOdés alairasat kovetd kb. 9 évvel kertilt sor.

Az épitési tilalmat elrendeld 10/2019. (XI.. 07.) dnkormanyzati rendelet meghozatala, majd
annak tovabbi fenntartdsa ugyan az alperes hivatkozasanak megfelelden jogalkotasi aktus, de
ez a birdsag megitélése szerint még nem feltétleniil zarna ki azt, hogy azzal az alperes
szerzOdésszegd magatartast valdsitson meg, ugyanis nem 4altalanos jellegli jogalkotasrol,
hanem konkrét ingatlanokat érintd korlatozas bevezetésérdl van szo, akkor is, ha amogott egy
szabalyozasi  koncepcio  huzdédik.  Mindazonaltal az  alperes  egylittmiikodéséi
kotelezettségének fent kifejtettek szerinti iddbeli korlatjara tekintettel a 2019-es és azt kovetd
jogalkotas semmiképpen nem valdsitja meg a szerz6dés 10. pontjdban vallalt tdmogatod
egylittmikodés megsértését. A szerzoédés 5. pontjdban felperesnek engedett raépitési jog
ugyanis nem egy iddben korlatlan egyoldalt jogosultsag a felperes oldalan, hanem az a
szerzddés 10. és 11. pontjaban irtak szerint teljesitendd kotelezettség is egyben a mar
kifejtetteknek  megfelelden, melyet a felek vélhetéen a szerz6dés egészének
figyelembevételével hatdroztak meg.

Utal arra a birdsag, hogy amennyiben a felperes szerz6dés altal biztositott raépitési jogat egy
hatarid6é nélkiili jogosultsagnak kellene tekinteni, ahogyan arra a felperes hivatkozott, akkor
pedig azt kell rogziteni, hogy a ,,Velencei-td kapuja” projekt unios elszamolasanak lezarasat
kovetden a telekalakitas elvégezhetd lesz, igy elhdrulhat az az akadaly, amely jelenleg a
raépitéshez sziikséges ¢€pitési engedély megszerzésének a gatja, vagyis a felperes altal
hivatkozott beruhazas nem tekinthetd véglegesen meghitsultnak a megjeldlt okbol.

A Kuria felperes altal hivatkozott Pfv. IV.20.226/2016./4. sz. itéletével kapcsolatban a birdsag
r0gziti, hogy a hivatkozott jogesetben a Ktria azért allapitotta meg a tulajdonos 6nkormanyzat
kartéritési felel6sségét, mert az ingatlan besoroldsanak fenntartdsadval és az épitési telek
feltételeinek megteremtéséhez sziikséges intézkedések elmulasztasaval olyan helyzetet
teremtett, hogy az ingatlan a valosagban a kozhiteles ingatlannyilvantartas adatainak nem
felelt meg, ¢és a felperesek pedig nem ismerhették fel az ingatlan - egyébként nem az
alperest6l, hanem az 6t kdvetd tulajdonostdl valod - megvésarlasakor, hogy a perbeli ingatlan
nem mindsiilhet épitési teleknek. A jelen perbeli helyzet a jogesetben irt helyzettel annyiban
analog, hogy itt is megéllapithatd, hogy az alperes mint tulajdonos nem intézkedett azirant,
hogy az ingatlannyilvéantartasi helyzet a jogszabalynak, azaz a HESZ-nek, illetve az annak
SZT1 mellékletében rogzitett szabalyozasi vonalnak megfeleléen legyen kialakitva, azaz az
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egyébként altala kezdeményezett jogszabalymodositdst kovetden a telekalakitasi eljaras
kezdeményezését elmulasztotta, azonban az ingatlan tényleges helyzete a kozhiteles
nyilvantartasban irttal a perbeli esetben azonos volt, és nem deliktudlis karfeleldsség, hanem
kontraktualis karfeleldsség az igényérvényesités alapja, emellett a felperes helyzete is eltérd.
A felperes egyrészt a raépitési jog megszerzését kovetden ,,A Velencei-td kapuja” projektre
valo ralatasa ¢€s érintettsége okan felismerhette, hogy az ingatlan jogszabalyi kdrnyezetében
milyen valtozasok sziikségesek és varhatoak, masrészt 6 maga is szerz6désszegd modon jart
el akkor, amikor a raépitési joga gyakorlasa érdekében, amely jog a szerz6dés alapjan egyben
kotelezettséget is jelentett a szdmara, nem kezdte meg a raépités elokészitését és intézését a
szerzOdéses kotelezettségének megfeleld idoben, s6t azt kovetden sem, hogy az jogilag mar a
sajat hivatkozasa szerint is lehetévé valt 2014. nyardn, amikor a Velence Korzo épiilet,
amelyre a raépitést meg kellett valositani, hasznalatbavételi engedélyt kapott. Mindezek miatt
a jelen perbeli helyzet eltér a Kiria hatarozataban irt helyzettdl.

Rogziti ugyanakkor a birdsag, hogy arra az esetre, ha azt a koriilményt, hogy az alperes a
szabalyozasi vonalnak megfeleld telekalakitdst nem végezte el, az alperes
szerzOdésszegéseként (vagy akar deliktudlis karfelelésséget megalapozo jogellenes
magatartasként kellene értékelni, akkor pedig alapos az alperes azon hivatkozasa, amely az
rPtk. 318. § alapjan alkalmazand6 339. § (1) bekezdése szerinti felel6sség aldli mentesiilés
korében értékelendd. Eszerint az érintett ingatlan egy részének kozatként torténd
leszabalyozasa a megvalositott beruhdzas hasznélatba vételének hatdsag altal eldirt feltétele,
és ez a szabalyozasi vonalak létrehozasaval a HESZ modositasat tette sziikségessé. Arra is
alappal hivatkozott, hogy a szabdlyozasi vonalaknak megfeleld telekalakitds elvégzése
ugyanakkor olyan valtozast jelentene, amely az unidés pénz felhasznéalasaval megvalosult
beruhdzas fenntartési és elszamolasi id6szakaban nem megvalosithatd, mert az az uniods forras
visszafizetésének kotelezettségével jarna. Az alperes altal a HESZ modositas
sziikségességével és a szabalyozasi vonalak bevezetésének okaival kapcsolatban eléadott
tényeket, ugyszintén az unids pénzek felhasznalasaval ¢és esetleges visszafizetési
koriilményeivel kapcsolatban eldadott alperesi tényallitdsokat, illetve hivatkozasokat a
felperes nem tette vitassd, minddssze arra hivatkozott, hogy a fenntartasi idészak mar eltelt,
ugyanakkor az alperesnek erre adott azon valaszat, hogy az elszdmolds viszont még tortént
meg, nem vitatta, ahogyan azt sem, hogy mindezekrdl a koriilményekrdl neki tudomésa volt,
vagy lehetett. Mindezek miatt a birosag ugy értékelte, hogy az alperes az adott kdriilmények
kozott — a kozpénzzel valo felelds gazdalkodas elvét is szem eldtt tartva — ugy jart el, ahogy
az az adott helyzetben elvarhato, ezért karfeleldssége nem éllapithaté meg.

Nem volt alapos a felperesnek az rPtk. 312. szerinti lehetetleniilés szabalyaira vonatkozd
hivatkozasa sem, mivel az alperes eljarasa a felperes raépitési joganak szerzddésszerii
gyakorldsadt nem tette lehetetlenné, a felperes volt az, aki a jogaval a szerzddés szerinti
idészakban nem ¢élt. Egyebekben pedig az alperes helyes hivatkozasa és a mar fent kifejtettek
szerint a raépités felperes daltal hivatkozott akadalya nem végleges, tehat a raépités
szerzOdéses ,hataridon” tali gyakorlasat nem végleges jelleggel, csupan atmenetileg
akadalyozza. A kifejtettek miatt az alperes hivatkozott magatartasat nem lehet a 10. pontban
irt (adott iddszakban fennalld) tdmogatd egyiittmiikodési kotelezettség teljesitésének
megtagaddsaként értékelni, igy a felperest sem illeti meg az rPtk. 313. § szerinti késedelem
vagy lehetetleniilés kovetkezménye kdzotti valasztas joga.
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Fentiekre tekintettel a birdsag a felperes keresetét a jogalap hanyéaban elutasitotta, és ezért
melldzte a felperesnek az Gsszegszerliség tekintetében eldterjesztett bizonyitasi inditvanyanak
a teljesitését is, mint sziikségtelen bizonyitast.

Az alperesnek a Pp. 123. § (2) bekezdése alapjan elbterjesztett eljaras felfliggesztésére
iranyulo kérelmét a birdsag azért nem teljesitette, mert a felperes helyes hivatkozasa szerint az
altala hivatkozott korabbi karesemény megitélése szempontjabol nincs jelentdsége annak,
hogy az utobb tortént felmondas a peres felek kozotti szerzodést a felmondas idOpontjaban
megsziintette-e, ezért a felmondas targyaban folyamatban 1év6 per nem képezte el6kérdését a
jelen eljarasban meghozandd dontésnek. Nem volt alapos egyebekben az alperes azon
hivatkozasa sem a felfliggesztés iranti kérelem korében, hogy a szerz6dés 31. pontja alapjan a
felperest az alperes rendkiviili felmondasa esetén semmiféle kartérités nem illeti meg, és ezért
lenne eldkérdés a felmondas targyaban folyamatban 1évé per, mert a felperes altal
érvényesitett karigény nem a felmondéssal Osszefliggd, nem annak folytdn beéllo kar
megtéritésére vonatkozo6 igény volt, nem a szerzédés megsziinésével volt dsszefliggésben.

Nem voltak a jogvita elbiraldsa soran alkalmazhatéak az alperes altal hivatkozott Etv. és a
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet rendelkezései, mert a felperes nem kartalanitasi igényt
érvényesitett, és nem is kozigazgatasi jogkdrben okozott kér volt a per targya.

A birdsag a pervesztes felperest kotelezte a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a pernyertes
alperes tligyvédi munkadijbol 4ll6 perkoltségének megfizetésére. Az ligyvédi munkadij
Osszegét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan, de a (6) bekezdés
szerint mérsékelt Osszegben Aallapitotta meg. Az alperes az iligyvédi munkadijbol 4ll6
perkdltségét 10.594.641 forint 6sszegben szamitotta fel, ami a rendelet alapjan megéllapithaté
igyvédi munkadij O0sszegével egyezik meg a pertargyértékhez igazodva, ezt az Osszeget
azonban a birésag nem taldlta az alperes jogi képviseldje altal elvégzett tigyvédi
tevékenységgel aranyban allonak, figyelemmel arra, hogy az alperes az ligyben két beadvanyt
(ellenkérelem és viszontvalasz) nyujtott be 9 €s 3 oldal terjedelemben, tovabba 3 alkalommal
jelent meg a birdsag eldtt targyalason. Nyilvanvaloan sziikséges volt a felperesi beadvanyok
¢s iratok tanulmanyozasa és a targyaldsokra valo felkésziilés is, valamint a targyalasra utazas
is alkalmanként 2-3 6ra idOtartamot igénybe vett, de mindezeket figyelembe véve is arra a
kovetkeztetésre jutott a birdsdg, hogy a jogszabaly alapjan megallapithatdé 10 milli¢ forintot
meghaladé 0sszeg mindenképpen aranytalan. Az az 6tmillio forint Gsszegll ligyvédi dijat
tekintette olyan Osszegnek, ami a magas pertargyértékre is tekintettel az alperesi jogi
képviseld6 munkadijat és koltségeit is nyilvanvaléan fedezi és az elvégzett iigyvédi
tevékenységgel is ardnyban 4all. Az alperes az afa 0sszegét nem szamitotta fel, ezért a birdsag
1s nettd Osszegben allapitotta meg az ligyvédi munkadijat.

Székesfehérvar, 2023. oktober 2.

dr. Graner Zsofia s.k.
biro
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