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Az alperes:
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Az alperes képviseldje:
Kadar Baldzs Ugyvédi Iroda (1054 Budapest, Bathory utca 7., dr. Kadar Balazs
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kartérités

Az elsofoku birosag és fellebbezett hatarozata:

Székesfehérvari Torvényszeék 8.P.20.124/2023/6-1. szamu itélete
A fellebbezo fél és a fellebbezés sorszama:

felperes 7. sorszamu beadvanya

itélet
Az itélotabla az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 2.500.000 (kettémillio-
Otszazezer) forint masodfokl perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
A feliilbiralat alapjaul szolgalé elséfoki tényallas

A felperes mint iizemeltetd/bérld és az alperes 2009. junius 10-én iizemeltetési szerzddést
kotottek a ,,Velencei-td Kapuja” elnevezésii, az alperes kivitelezésében megvalosuld projekt
keretében létrejovo l1étesitmények ilizemeltetésére. A szerzddés 1-2. pontjai rogzitette, hogy a
beruhazas befejezése, miiszaki ataddsa 2010. aprilisban varhatd, és a tényleges lizemeltetési
feladatok a beruhdzas befejezése utan vélnak esedékessé. A felperes azonban jogosult
figyelemmel kisérni a beruhazés folyamatdt, a majdani lizemeltetést érinté kérdésekben
véleményalkotasi, észrevételezési jogot gyakorolni.
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Az alperes — egyebek mellett — a szerzddés 5.c. pontja szerint biztositja a felperes szdmara a
projekt részét képezd 2700 m2 alapteriiletii szolgaltatohaz vonatkozasaban, hogy az épiilet
fels6 szintjén minimum 700 m2, maximum 1000 m2 alapteriiletii raépitést hajtson végre sajat
koltségen ¢€s arra az ingatlanrészre hasznalati és tulajdonjogot szerezzen.

A 8. pontban megallapodtak, hogy a felperes a raépitési jogat 60 millié Ft + Afa Osszegii
egyszeri dij megfizetésével valthatja meg, mely a raépités épitési engedélye jogerdre
emelkedését kovetd héten esedékes. Ennek nem teljesitése esetén a bérleti jogat nem
érvényesitheti. A 9. pontban megegyeztek, hogy a raépitési jog folyamatos gyakorlasaért a
felperes bérleti dijat fizet, melynek Gsszege a hasznalatbavétel évében 4.200,- Ft/m%/év + Afa
¢s évente a KSH altal kimutatott inflacid mértékével valtozik. A bérleti dij évenkénti
fizetésének kezdete a raépités hasznalatbavételi engedélyének jogerére emelkedését kovetd
nap.

A 10. pontban megallapodtak, hogy a felperes a raépitési kotelezettségének teljesitéséhez
sziikséges elokészitési, tervezési, engedélyezési eljarasokat a szerzddés alairasat kdvetden
haladéktalanul megkezdi annak érdekében, hogy a ,,Velencei-t6 Kapuja” beruhdzas atadasat
kovetéen a raépités minél hamarabb megkezdddhessen. E folyamatok zavartalan
biztositasdban az alperes tamogatdan egyiittmiikddik. A raépitési és kivitelezési szakaszban a
felperes folyamatosan egyeztetni tartozik az alperessel. A 11. pont szerint a raépitést
lehetdséghez képest annak — épitési naploban rogzitett — megkezdését kdvetd 12 honapon
beliil megvalodsitott miiszaki atadassal be kell fejezni. A kivitelezés befejezése tervezett
idépontjaban varhato késedelem targyaban a felperes az alperessel koteles egyeztetni.

A 31. pont sulyos szerzddésszegés esetére rendkiviili felmondési jogot biztosit a feleknek
azzal, hogy az alperes rendkiviili felmondasa esetén a felperest semmiféle kartérités nem illeti
meg, az alperes ugyanakkor kartéritési igénnyel ¢lhet. A 32. pont szerint rendkiviili felmondés
esetén a szerzddés azonnali hatadllyal megsziinik, az ennek kapcsan elvégzendd atadas-
atvételnek nem targya a sajat beruhdzasban kivitelezett raépités, annak tovabbi hasznalataért
azonban a felperes tulajdonosként a 9. pont alapjan meghatarozott hasznalati dijat koteles
fizetni.

A 34. pont szerint az iizemeltetési szerzdédésnek elvalaszthatatlan részét képezi az épitési
tervdokumentaci6, a palydzati dokumentacid, az ajanlati felhivas, tdmogatdsi szerzddés,
valamint a nyertes ajanlattevd ajanlata.

Az ajanlati felhivas III. 1. pontja ,,A szerzOdést biztositd 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?
alapteriiletii teriileten sajat koltségén tovabbi raépitést hajtson végre, és ezen raépitéssel
megszerezze ezen alapteriilet hasznélati, valamint az 4ltala felépitett felépitmények
tulajdonjogat. A leendd ilizemeltet6/bérld a jelen szerzédésben 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 Onkormanyzat szdmdra a raépités
épitési engedélyének jogerdre emelkedését kovetd egy héten beliill esedékes nettd
60.000.000,- Ft + Afa dijat, valamint a raépités alapteriiletének megfelel$ hasznalati éves dijat
megfizeti az Onkormdnyzat szdmira az Uzemeltetési Szerzédés 8. és 9. pontban
meghatarozottak szerint.”
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Az alperes a Velence 1367/28. hrsz-u ingatlanon felépitett szolgaltatd épiiletre (,,Velence
Korz¢”) 2014. junius 13-an kapott hasznalatbavételi engedélyt. A projekt kozlekedési
létesitményeinek forgalomba helyezését a Fejér Megyei Kormdanyhivatal Kozlekedési
Feliigyeloség 2014. augusztus 14-én jogerdre emelkedett hatarozatdval engedélyezte.
Kikototte azonban, hogy a kozut teriiletét az ingatlan-nyilvantartasban ,kozutként” kell
feltiintetni, az illetékes foldhivatalnal az ingatlan-nyilvantartasban valo atvezetést el kell
végezni. Ennek igazolasi hatéridejét 2016. marcius 31. napjaban hatdrozta meg. E hatarid6t az
alperes kérelmére eloszor 2018. december 31-ig, majd 2020. december 31-ig
meghosszabbitotta.

Az alperes képvisel-testillete 2016. marciusi 1lésén a helyi épitési szabalyzat (a
tovabbiakban: HESZ) moédositasardl hatarozott, majd a 25/2016. (X1.28.) 6nkormanyzati
rendelet azt modositotta is. A szabalyozasi terveket igy modositottak, hogy a 1367/28. hrsz.-u
ingatlanon taldlhat6 Velence Korzd épiilet mogotti kozlekedési teriileteket (parkolo és
szervizat) az dnkormanyzat kozlekedési tertiletbe kivanja atsorolni. A szabalyozasi vonalat a
HESZ SZT1 jelii szabalyozasi tervlap melléklete rogziti. Az alperes képviselé-testiilete a
10/2019. (X1.07.) OK rendelettel valtoztatasi tilalmat rendelt el egyebek mellett a 1367/28.
hrsz-u ingatlan vonatkozasaban is. Ez 2020-ban, majd 2021-ben is fennmaradt.

A felperes részére az iizleti kornyezet, illetve a sajat er6forrasai csak a 2017. év utan tették azt
lehetdvé, hogy a réépités érdekében eljarjon, azt megkezdje. A raépités megvalositisa
érdekében az ¢épitési engedély kérelmet 2018-ban nyujtotta be. Martonvasar Varos
Onkormanyzatanak Jegyzéje Ph/2962-59/2018. szamu hatarozataval 2018. augusztus 24-én
engedélyezte a felperes altal kérelmezett épitési munka végzését: a meglévo épiilet bovitését,
16 lakas raépitését. A Fejér Megyei Kormdnyhivatal azonban 2019. februar 8-an kelt
FE/09/17-4/2019. szamu hatarozataval az elséfoktl dontést megvaltoztatta, és a felperes
épitési engedély kérelmét elutasitotta: Megallapitotta, hogy az ingatlan meglévé telekhatéar
vonala eltér a HESZ-ben meghatarozott szabalyozasi vonalaktol, 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 altal inditott
kozigazgatasi perben a Veszprémi Torvényszék 9.K.70.136/2020/8. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta: Megallapitotta, hogy az érintett telek kialakitasa nem felel meg a
szabalyozasi vonalnak, mivel az a telekbe belemetsz, ezért a telket annak megfelelden kell
kialakitani, ami nem tortént meg. A telekalakitas ingatlan-nyilvantartason torténd atvezetéséig
az érintett telekre 0j épitmény épitésére, meglévd épitmény bdvitésére épitési engedély nem
adhato.

Az alperes a szerzddést 2021. majus 21-én azonnali hatdllyal felmondta, annak
hatalytalansaga targyaban a felek kozott a Székesfehérvari Torvényszéken indult per, mely
jogerdsen nem fejezddott be. A felperes 2021. november 3-an kelt levélben felszolitotta az
alperest, hogy a raépitéssel kapcsolatban a szerzOdésbe foglalt kotelmét haladéktalanul
teljesitse. Ezt az alperes a 2021. november 11-én kelt valaszaban elutasitotta egyrészt a
jogviszony megsziinésére, masrészt a felperesnek a raépités teljesitése korében vald
késedelmére hivatkozassal.

A Kkereset
A felperes keresetében szerzodésszegéssel okozott kar cimén 839.464.144, - Ft és ennek 2020.

december 31-tdl a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolséd
napon érvényes jegybanki alapkamat 8 %-kal novelt mértékii kamata megtizetésére kérte
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kotelezni az alperest. Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: rPtk.) 318. § (1) bekezdésére, 339. § (1) bekezdésére, 355. § (1) bekezdésére,
360. § (1) bekezdésére, valamint az rPtk. 312. § (2) bekezdésére, 313. §-ara és 303. § (1)
bekezdésére alapitotta.

Az alperes szerzddésszegd magatartasat az iizemeltetési szerzoédés 10. pontjaban alperes altal
vallalt tdmogatd egylittmiikodés megsértésében jelolte meg. E kotelezettségét azzal szegte
meg, hogy egyrészt az alperes mint tulajdonos a HESZ modositasat kovetéen nem intézkedett
a raépitéssel érintett 1367/28. hrsz-u ingatlan tekintetében a telekalakitasi eljaras lefolytatasa,
az ingatlanon taldlhato, de kozutként nyilvantartand6 ingatlanrészek leszabalyozasa és ennek
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése érdekében. Masrészt a perbeli ingatlant érintd valtoztatasi
tilalom elrendelését is szerzddésszegd magatartasként hivatkozta.

Ervelése szerint a telekalakitasi eljards meginditisara az ingatlan tulajdonosaként csak az
alperes jogosult a 34/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 21. § (3) bekezdése alapjan. A HESZ
modositasdnak oka az volt, hogy az alperes a perbeli ingatlanon taldlhatd kozlekedési
teriileteket kozlekedési teriiletbe kivanta atsorolni. Ezért az elvarhaté magatartas az lett volna
téle, hogy az ezt lehetévé tevd telekalakitasi eljarast haladéktalanul elvégzi. Az alperes
beavatkozoként részt vett a kozigazgatasi perben, igy tudott arrol, hogy magatartasa
szerzOdésszegést valosit meg. Az épitési tilalmat elrendeld Onkorméanyzati rendelet
meghozatala pedig azért jelent szerz6désszegést, mert ellentétes az lizemeltetési szerzodés 5.
¢és 10. pontjaban vallalt alperesi kdtelemmel. Az alperes mulasztisa (a telekalakitas terén) és
tevoleges magatartasa (az épitési tilalom elrendelése) kiilon-kiilon és egylittesen is
szerz6désszegést valositott meg €s raépitési joga gyakorlasat ellehetetlenitette. Az rPtk. 312.§
(2) bekezdése megalapozza a karigényét, de a 313.§ is, és mivel a felperes a késedelem
kovetkezményét valasztja, igy az rPtk. 303. § (1) bekezdése is alkalmazhato.

Eldadta, hogy a Velence Korz6 épiilet 2014. jiniusaban kiadott hasznalatbavételi engedélyét
kovetden az tizleti kornyezet €s sajat er6forrasai csak a 2017. év utan tették lehetévé, hogy a
raépités érdekében vald eljarasat megkezdje. Az lizlethdz megnyitdsat kovetden ugyanis az
¢piileten és egyes bérlok {lizleteiben 2014-ben, majd 2015-ben tortént beruhazasokkal
138.801.765 Ft kiadasa volt. Ezutan viszont 2016. marciusdban az alperes képviseld-testiilete
a HESZ modositasarol hatarozott és azt modositotta, majd pedig 2019-t51 az érintett
ingatlanra is kiterjedd valtoztatasi tilalmat rendelt el.

A felperes az épitési engedély kérelmet benyujtotta, &m a jogerds kozigazgatdsi hatarozat,
majd kozigazgatasi per eredményeként épitési engedélyt nem kapott. Az engedély megadasat
olyan ok zérta ki, amelynek elharitasara kizarolag az ingatlan tulajdonos alperes jogosult.
Allitasa szerint — bizva az alperes szerzGdésszerli eljardsdban — a raépités érdekében
egyeztetéseket folytatott a System Novum Innovativ Kft.-vel (a tovabbiakban: Vallalkozo) és
az altala 2019. december 20-an tett kivitelezési arajanlatot 2020. januar 8-an elfogadta. Az
alperes altal elrendelt valtoztatasi tilalom azonban kizarta, meggatolta a raépitési joganak
gyakorlasat, a 2021. novemberi felszolito levélben foglalt igényét pedig az alperes elhdritotta.

Ervelése szerint az alperes szerzddésben rogzitett egyiittmiikodési kotelezettségének akkor tett
volna eleget, ha elvégzi a teriiletrendezést szabalyozoként, majd tulajdonosként a
telekalakitast, és ezutdn nem rendel el, illetve tart fenn valtoztatasi tilalmat a perbeli
ingatlanra. Szerinte a Kuria Pfv. 1V.20.226/2016./4. sz. itélete értelmében is az alperesnek
kotelessége lett volna a szerzGdésszerli teljesités céljabol a HESZ modositasat kovetden a
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szlikséges telekalakitast elvégezni, és el kellett volna keriilnie olyan jogszabaly alkotasat,
amely elzarja a felperest az 6t szerzodés szerint megilletd joggyakorlastol.

Karat elmaradt vagyoni elényben jelolte meg. Annak 839.464.144 Ft-os 0sszegét a raépiteni
kivant apartmanok fajlagos forgalmi értékébdl — 1.400.000 Ft/nm — kiindulva hatarozta meg
akként, hogy a 16 lakas 0sszes hasznos alapteriiletét 855 nm-ben vette figyelembe, melyek
épitkezés befejezését kovetd vagyoni értéke 1.197.000.000 Ft lett volna. Ebbdl levonta az
épitkezés tervezett koltségeként a Vallalkozo arajanlata szerinti 281.335.856 Ft-ot, valamint
az lizemeltetési szerz6dés 8. pontja szerinti bruttdé 76.200.000 Ft raépitési dijat. A forgalmi
érték és bekeriilési koltség bizonyitasara maganszakértd vélemény benytjtasat inditvanyozta.

A kartérités rPtk. 360. (1) bekezdése szerinti esedékességének azt az idopontot tekintette,
amelyben a vagyoni elénye elmaradt: ez a raépités gyakorlati és jogi befejezéséhez kothetd,
melyet a jogerds hasznalatbavételi engedély lehetséges megszerzésének idopontjaban, 2020.
december 31. napjaban jelolt meg ¢€s ettl az idOponttdl igényelte a késedelmi kamatot is.
Kifejtette, hogy a kartérités esedékessége ezen idopontja folytan az iizemeltetési szerzddés
késObbi — vitatott jogszeriiségli — felmondéasanak nincs jelentdsége.

Allaspontja szerint a felperes részérdl mulasztas, késedelem nem tortént. A raépitési jogért
fizetendd egyszeri dij a raépitési engedély jogerére emelkedését kovetden valt volna
esedékessé, amit azért sem fizetett meg, mert az ¢ jogellenes magatartasa miatt nem szerzett
épitési engedélyt. A raépités gyakorlati megvalositasanak eldkészitése pedig csak akkor volt
megkezdhetd, amikor az az ¢épitmény mar all, amelyre a réépiteni kivannak. Emiatt
legkorabban az épiilte hasznalatbavételi engedélyének 2014. juniusi kiadasakor kezdhette a
szerz6dés 10. pontja szerinti kotelezettsége teljesitését. Ezzel az alperes is tisztaban volt,
hiszen nem hivta fel a felperest teljesitésre és nem is szankcionalta. Kiemelte, hogy nem a
HESZ modositasa tényét allitja jogellenes magatartasnak, hanem azt, hogy a modositast
kovetden az alperes nem kezdeményezte a telekalakitast, és azdta is folyamatos jogsértésben
van. Emellett arra is hivatkozott, hogy a raépités joga nem hatdrid6hoz kotott, jogvesztést sem
kotottek ki.

Az ellenkérelem
Az alperes a kereset elutasitasat kérte, azt jogalapjaban €s 0sszegszertiségében is vitatta.

A szerz0dés felmondasa miatt kérte az eljaras felfiiggesztését az e targyban folyod per
befejezéséig mivel, hogy az alperesi felmondas esetére a szerzddés 31. pontja a felperes
kartéritési igényét kizarja. Vitatta, hogy a 8. pont szerinti ellenérték a raépitést kovetden volt
esedékes, szerinte az a raépités joganak gyakorlasat feltételhez kototte, melyet a felperes a 8.
pont szerinti 6sszeg megfizetésével valthatott volna meg. Mivel erre nem kertilt sor, a raépités
joga nem is illeti meg a felperest, igy a raépités elmaradasaért kartérités ezért sem jar neki.

Allaspontja szerint a szerz6dés 10. pontja alapjan a felperes kotelezettsége volt, hogy a
szerz0dés 2009-es alairasat kovetden haladéktalanul megkezdje a raépitési jog gyakorlasdhoz
sziikséges valamennyi elokészitési, tervezési, engedélyezési eljarast annak érdekében, hogy a
projektteriilet atadasat kovetden a raépités minél hamarabb megkezdddhessen. A felperes
vallalta a szerz0déskotést megel6zd kdzbeszerzési eljaras ajanlattételi felhivasdban foglaltakat
is, igy a III.1. pont alapjan azt, hogy a projekt atadasat kovetd 1 éven belill végrehajtja a
raépitést. Ehhez képest csak a szerzddés megkotését kovetd 9 év utdn nyujtott be épitési
engedély kérelmet, azaz nem tett eleget a szerz6désben foglalt kotelezettségének. E sajat



[24]

[25]

[26]

[27]

[28]

Pf.I11.20.152/2023/8.
6

felrohato szerzddésszegése vezetett oda, hogy az épitési engedélyt 9 évvel késObb mar nem
tudta megszerezni. E mulasztas kizarolag neki felrohato, az ebbdl eredd kar megtéritésére az
alperes nem kdtelezhet6 az rPtk. 4. § (4) bekezdése alapjan.

Vitatta, hogy az iizlethaz megnyitasat kovetden a felperesnél felmertilt koltségek akadalyoztak
Ot a 10. pont szerinti kotelezettsége haladéktalan teljesitésében. E kiadasai ugyanis a
szerz6déskotés utan 5 évvel késobb keletkeztek, azt az érintett bérldk a részére megtéritették,
illetve a bérleti dij eldteljesitésével fedezték. Emellett a felperes iizleti kockazatat képezi az,
hogy az ilizemeltetési kiadasai lehetdvé teszik-e a szerzddésben tett vallaldsai teljesitését.
Szerinte az épitési engedély megszerzése a felperes szamara a szerzddés megkdtésétol az
lizemeltetett terlilet atadasaig akadaly nélkiil lehetséges lett volna.

Hangsulyozta, hogy a felperes ismerte a megvaldsitando projekt, épitmények terveit, igy azok
eldirasait is. A projekt keretében valosultak meg olyan kozlekedési létesitmények is
(parkolosav, gyalogos-atkeldhelyek, szervizat, gyalogutak, kerékparutak), amikre a
Kozlekedési Hatosag altal 2008-ban kiadott épitési engedély eldirta, hogy a megvalosulo
létesitményeknek a helyi kozuthdlozat részeként kell iizemelnie. Ebbdl kovetkezden a
kozlekedési 1étesitmények 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.

El6adta, hogy a kozlekedési létesitmények az unids tdmogatdsbol megvaldsitott projekt
fenntartasi kotelezettséggel érintett részei voltak, igy a projektteriiletrél vald levalasztas a
fenntartasi kotelezettséget, a tAmogatas elszamolasat érintette, veszélyeztette volna. Ezért az
alperes kérelmére az ¢épitést engedélyez0 hatosadg jogutdodja 2014-ben a kozlekedési
létesitmények ideiglenes forgalomba helyezését engedélyezte azzal, hogy azok ,kozat”
megnevezEési ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére 2016. marcius 31-ig adott hataridét. A
kozlekedési 1étesitményekre vonatkozo fenti épitési és forgalomba helyezési eldirasoknak
megfeleléen keriilt sor a HESZ modositasara, amely az épitménymagassag, a beépitési
szazalék ¢és a legkisebb teleknagysdg moddositasaval biztositotta a tovabbi fejlesztések
megvaldsitasat a felperes altal tizemeltetett teriileten.

Alldspontja szerint az alperes az adott helyzetben elvarhaté magatartast tanusitotta. A
forgalomba helyezési engedélyben foglaltak szerint meg kellett teremtenie az ingatlan-
nyilvantartdsi atmindsités feltételeit. A telekalakitdsra viszont csak a projekt fenntartdsi
1d6szak lejartaval, az eredményes fenntartasrol kiallitott dokumentumokat kovetden kertilhet
sor, amirdl az alperes a felperest tjékoztatta is. Az lizemeltetési szerz6dés Iényeges eleme
volt a megvalodsult projekt fenntartasa és lizemeltetése, amit csak ugy lehet biztositani, hogy a
megvalosult 1étesitményeit egyiitt tartjak, ideértve a kozlekedési létesitményeket is. A felperes
arrdl is tudott, hogy az lizemeltetésbe adott ingatlan kozlekedési 1étesitményeinek jogszeri
mitkddéséhez az alperesnek a hatarozatban eldirt feltételeket teljesitenie kell, és e feltételek
teljesitése a telekalakitasi kotelezettség folytan érinti az ilizemeltett teriileteket. Az alperes
pedig annak érdekében, hogy a felperes a szerzOdéses kotelezettségét teljesiteni tudja,
kezdeményezte az ideiglenes engedély meghosszabbitisat és a szabalyozasi terv mddositasat
is — az ideiglenes forgalomba helyezési engedély hatalyat figyelembe véve — a lehetd
legkésébb hatarozta el.

Ramutatott, hogy a HESZ a 25/2016. (XI.28.) KT rendelettel médosult és azt csak a 2017.
januar 1. utdn indult igyekben kellett alkalmazni. Ha a felperes 2017. januar 1. el6tt — bar a
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haladéktalankent véllalt kotelezettségéhez képest 7,5 évvel a szerzddéskotés utdn —
benyujtotta volna az épitési engedély iranti kérelmét, gy érvényes éEpitési engedélyt
szerezhetett volna és az épitésre tovabbi Osszesen 5 év allt volna rendelkezésére az épitésiigyi
szabalyok alapjan. Szerinte tehat a felperes mulasztasa, szerzodésszegése folytan nem kertilt
erre sor.

A valtoztatési tilalmat illetden arra hivatkozott, hogy az az sszes Velencei-td partjan fekvo
ingatlanra vonatkozik és nem végleges, hanem csak ideiglenes, ami nem jelenti azt, hogy az
alperes véglegesen elzarkozott a raépités joganak gyakorlasatol. Ez egyébként egy olyan
jogszabalyban meghatarozott feltételhez kotott korlatozas, amelynek jogszabalyon alapulo
alkalmazasa ¢és ideiglenességének ténye is kizarja, hogy a felperes emiatt kartérités iranti
igényt érvényesitsen. Hivatkozott arra, hogy az Etv. 30. § (5) és (5a) bekezdése kizarja az
¢épitési jogosultsaggal érintett fél kartalanitasat, igy a felperes kartéritési keresete sem lehet
alapos. Kiemelte, hogy az alperesnek nem csak joga volt az épitési szabalyzatainak
megvaltoztatdsa, de jogszabdlyi kotelezettsége, tehat a felperesi kereset ezen okbdl is
megalapozatlan. A HESZ-t modosito és a valtoztatasi tilalmat elrendeld rendeletet jogszabalyi
felhatalmazas alapjan alkotta, igy az jogellenes sem lehet. Emellett a kereset azért sem lehet
alapos, mert karokozd magatartasként az alperes jogalkotasi tevékenységét jeloli meg, azt arra
vezeti vissza. Ha a felperes az alperes jogalkotasat tekinti jogellenes cselekménynek, akkor az
az rPtk. 349. § szerinti jogalkotdssal okozott kart jelent. Ilyen jogalapra viszont nem
hivatkozott, ezért azt tovabbi vizsgalat nélkiil el kell utasitani. Hangsulyozta, hogy az alperes
onkormanyzat kettds szereppel bir: egyrészt a gazdasagi élet szerepldjeként szerzodéseket kot,
masrészt szabalyozoként is eljar. A szerzddést tisztan polgéri jogi szerzOdésnek kell tekinteni,
igy az alperes jogalkotasi tevékenysége olyan kozigazgatasi tevékenység, ami nem
vizsgalhatd a szerzddés teljesitésétével Osszefiiggésben. Az olyan jogszabdly, mint barmely
mas jogszabaly, és nem az alperes szerzodésszegést megvalositd tevékenysége.

Vitatta a kereset 0sszegszerliségét és a Vallalkozo arajanlatat is. Kiemelte, hogy a felperes a
2019. februar 8-an jogerds épitési engedélyt elutasitd hatdrozatot 2019. marcius 19-én tamadta
meg keresetével, ezért nem szamithatott alappal arra, hogy 2019-ben a kivitelezést
megkezdheti. Az ajanlat és elfogadasa valodisagat is vitatta, mert az drajanlat 2019. december
20-an ugy jeloli meg Berényi Csabat a felperes ligyvezetdjének, hogy a cégnyilvantartasba
ekkor még nem volt bejegyezve. Az arajanlat tartalméanak valodisagat azért is vitatta, mert az
engedélyezési tervek alapjan a pontos miiszaki tartalom és mennyiségek nem ismertek, igy a
kivitelezésre sem lehetett megalapozottan 4rajanlatot tenni. Emellett az ajanlatbol a
koltségvetés tartalma ellendrizhetetlen, megfogalmazasa pongyola, nem deriil ki a fajlagos
anyag- ¢s dijkoltség, valamint az sem, hogy nettd vagy brutto koltségeket tlintet-e fel.

Az els6foku birdsag dontése és indokai

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az alperes javara 5.000.000
Ft perkdltség megtéritésére.

Alaptalan taldlta az alperes azon védekezését, hogy a szerzédés 8. pontja szerinti dij
megfizetésének hianyaban a raépitési jog nem is illette meg a felperest. Az ugyanis csupéan a
jogerds épitési engedély kiadasaval valt esedékessé, amelyet a felperes nem szerzett meg, igy
fizetési kotelezettsége sem keletkezett. Nem tulajdonitott jelentdséget a szerzddés alperes
altali felmondasanak ¢és az e targyban folyd masik pernek sem, mivel a felperes altal allitott
kar a felmondas el6tt kovetkezett be. Emiatt nincs jelentésége, hogy utobb a felmondas a
jovore nézve megsziintette-e¢ a szerzodést és a felperes kartéritési igényét kizaré 31. pontnak
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sem, mert a felperes karigénye nem a felmondassal Osszefliggd kar megtéritésére iranyult.
Erre tekintettel a szerzddésszegésre alapitott kartéritési igényt érdemben vizsgalta az rPtk.
318. § (1) bekezdésének utald szabalya folytdn alkalmazando rPtk. 339. § (1) bekezdésére
figyelemmel.

A szerz6dés rendelkezéseibdl kiindulva vizsgélta, hogy felperes altal allitott alperesi
magatartasok szerzodésszegést valdsitanak-e meg. A 8. és 9. pont alapjan megallapitotta, hogy
a szerzddés a raépitéssel kapcsolatban nem pusztan jogot biztositott a felperesnek, hanem az
kotelezettsége is volt, amely fizetési kotelezettséget is keletkeztetett a terhére. Nem csupén a
felek ltal hivatkozott egyszeri 60 millio Ft + Afa osszegben, hanem a hasznalatbavételtSl
folyamatos teriiletalapi bérleti dij formdajaban is. A réépitési jog tehdt nem pusztin egy
felperest illetd egyoldalu jogosultsag, hanem az egyben kotelezettség is volt.

A felperes raépitési kotelezettségét szabalyozo 10. pontbdl kiemelte, hogy a felperes koteles
volt a szerzddés alairdsat kovetden haladéktalanul megkezdeni a raépitéshez sziikséges
elokészitési, tervezési, engedélyezési eljarasokat, kifejezetten annak érdekében, hogy a
beruhdzas atadasat kovetéen a raépités minél hamarabb megkezdddhessen, az alperes pedig
ezen folyamatok zavartalan biztositasaban vallalt egyiittmiikodést. Az alperest terheld
egyiittmikodési kotelezettség tehdt nem egy iddkorlat nélkiili kotelezettség volt. Bar a
szerzOdés konkrét és jogvesztéssel jard hataridot a raépités teljesitésére nem tartalmaz, a
felperesnek a tervezési és engedélyezési eljarasokat a szerzodés aldirasat kovetden
haladéktalanul meg kellett kezdeni azért, hogy az épitési tevékenység is a beruhdzas atadasat
kovetden minél hamarabb megkezdddhessen, valamint azt a 11. pont szerint lehetdleg 12
honapon beliil be is kellett fejeznie. Ramutatott, hogy az ajanlati felhivas III.1. pontja
konkrétan a projekt atadastol kezdédd 1 éves hataridét rogzitett a raépités elvégzésére. Ez
ugyan végiil nem ilyen tartalommal, hanem kicsit megengeddbben keriilt bele a szerzodésbe,
de a szerzddés 34. pontja szerint az annak részét képezd ajanlati felhivas tartalmat is
figyelembe vette a szerzddéses nyilatkozatok értelmezése soran.

Rogzitette, hogy az rPtk. 207. § (1) bekezdése alapjan a szerzddési nyilatkozatot vita esetén
ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozo feltehetd akaratira és az eset
koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. Ugy
itélte meg, hogy az ajanlati felhivasban szerepld projekt atadastdl kezd6dd 1 éves raépitési
hataridore figyelemmel, majd az ezt kovetéen megkotott szerzdédésben az eldkészitési,
tervezési €s engedélyezési eljarasokra hasznalt ,haladéktalanul megkezdi” kifejezést, az
atadast kovetéen a raépités ,,minél hamarabb” vald6 megkezdésének eldirasat, végiil az
épitkezés kezdésétdl szamitott lehetéleg 12 honapon beliili befejezési idejét, mint a raépités
teljesitésére vonatkozo kotelezettséget érintd hataridoket, valamint iitemezést a nyilatkozo
feltehetd akaratara és az eset koriilményeire — kiilondsen a projekt unids forrdsdra —
tekintettel, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint nem lehet ugy értelmezni, hogy a
felperesnek a raépités teljesitésére korlatlan ideje allt rendelkezésre. Alaptalannak tartotta a
felperes azon hivatkozasat, hogy a raépités nem kezdhetd meg addig, amig nincs kész az
alapul fekvd épiilet. Egyrészt a raépités jogi és fizikai feltételeivel, azok teljesitésének
1doigényével a szerzOdés aldirasakor is tisztaban volt €s ekkor az elokészités megkezdésére
haladéktalan kotelezettséget vallalt. Masrészt a tervezés €s az engedélyeztetés elokészitésének
a valosagban sem akadalya az, hogy az épiilet ekkor még nem volt készen, mivel a tervek
ismertek voltak.

A fenti id6beli litemezés alapjan az alperes tamogat6 egytittmikddésének a szerzddés alairasat
kovetd iddszaktol a projekt atadasat kozvetleniil kovetd idészakban kellett megvalosulnia
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annak érdekében, hogy a raépités minél hamarabb megkezdédhessen. Ebben az idészakban
nem volt akadalya annak, hogy a felperes jogerds €pitési engedélyt szerezzen, mivel a projekt
atadasa ugyan végiil 2014-ben tortént meg, de az alperes képviselGtestiilete csak 2016.
november 28-an modositotta a HESZ-t, ami csak 2017. januar 1-jével lépett hatilyba. A
HESZ modositdsanak szandéka pedig mar a 2016. marciusi képviselStestiileti iilés ota
konkrétan is ismert volt és a felperesnek ismernie kellett azokat a koriilményeket is, amelyek
a HESZ modositasat sziikségessé tették.

Hangsulyozta, hogy mindezekhez képest kell értékelni azt, hogy az alperes megsértette-e az
egylittmikodési kotelezettségét €s ezzel karigényt megalapozo szerzddésszegést kovetett-e el.

Kiemelte, hogy a felperes a raépités engedélyeztetése irant csak a 2017. évet kovetden kezdett
intézkedni a sajat tizleti kockdzataba tartozo és egyébként is a szerzddéskotést kovetd 5-6
évvel késobb felmeriilt okok miatt, igy sajat késedelme nem menthetd. A felperes volt tehat
az, aki szerzddést megszegve nem intézkedett haladéktalanul a szerzédés 2009-es alairasat
kovetéen annak érdekében, hogy a raépitést a projekt atadasakor minél hamarabb
megkezdhesse. Azt kovetden sem tett Iépéseket, hogy 2014-ben az épiilet atadasa is
megtortént. A felperes tehat nem végezte el azon szerzddéses kotelezettségeit akkor, amikor
kellett €s nem volt semmilyen jogi akadalya az épitési engedély megszerzésének, az épitkezés
elvégzésének. Az a koriilmény, amely a 2018-ban kezdeményezett épitéshatdsagi eljaras soran
az épitési engedély megadasat meggatolta csak a 2016. november 28-i HESZ moédositassal allt
eld és csak a 2017. januar 1-jét kovetden indult épitéshatosagi eljarasokban jelentett jogi
problémat.

Megallapitotta, hogy abban az id6szakban, amikor a felperesnek a raépitési kotelezettségét
teljesiteni kellett volna, az alperes biztositotta az ehhez sziikséges koriilményeket, nem
tanusitott szerz0désszegd magatartast. SOt a raépités tervezett befejezésének idépontjaban is
akadalytalanul épitési engedélyt kaphatott volna még a felperes. A raépités tekintetében a
felperes volt szerzddésszegd és e késedelme vezetett ahhoz, hogy amikor az épitési engedély
megszerzEése irant intézkedett, azt a jogi kornyezet éppen nem tette lehetove.

Allaspontja szerint az alperes az adott helyzetben éltalaban elvarhaté magatartast tanusitotta.
E korben figyelembe vette, hogy a felperes felrohatdo késedelemben volt a raépités
elokészitésében ¢és megkezdésében: az épitési engedélykérelmet a szerzddés aldirastol
szamitott 7,5 évig, a projekt atadasatdl szamitott tobb, mint 2 évig benyujthatta volna be gy,
hogy az engedélyt megkaphatta volna. A kérelmet azonban csak mintegy 9 évvel a szerzédés
alairasat kovetden nyujtotta be. Az alperes viszont a szerzddésben a raépitési jog gyakorlasara
rogzitett idészakban a raépités lehetdségét biztositotta szaméara. A HESZ modositdsanak
sziikségességét €s a telekalakitasi eljaras meginditasa halogatasdnak indokat adta, melyekkel a
felperesnek is tisztdban kellett lennie. Az alperes az lizemeltetésre atadott Iétesitmények
milkddése, mint az lizemeltetési szerzodés fO célja szem el6tt tartasaval jart el, mellyel a
felperes is szamolhatott, aki ugyanakkor a raépitést a szerzddés szerint meghatarozott
idészakban nem kezdte meg.

Az épitési tilalmat elrendeld 2019. novemberi Onkormanyzati rendelet és annak tovabbi
fenntartasat illetden ugy itélte meg, hogy az ugyan valdoban jogalkotasi aktus, de ez
onmagaban nem zarja ki, hogy azzal az alperes szerzodésszegd magatartast valdsitson meg.
Ugyanis az nem altalanos jellegii, hanem konkrét ingatlanokat érintd korlatozast vezetett be;
annak ellenére, hogy amogott egy szabalyozasi koncepcio all. Arra az alldspontra helyezkedett
azonban, hogy mivel az alperes egyiittmiikodési kotelezettségének idobeli korlatja volt, ezért
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a 2019-es és azt kovetd jogalkotds nem valdsitja meg a szerz6dés 10. pontjdban vallalt
egylittmikodés megsértését. A felperesnek engedett raépitési jog ugyanis nem egy idoben
korlatlan egyoldalu jogosultsag volt, hanem a 10. és 11. pontban irtak szerint teljesitendd
kotelezettség is. E korben az alperes altal hivatkozott Evt. és 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet rendelkezéseket nem tartotta relevansnak, mert a felperes nem kartalanitasi igényt
érvényesitett, és nem is kozigazgatasi jogkorben okozott kar cimén érvényesitette keresetét.

Utalt arra is, hogy amennyiben a raépitési jogot egy hatarid6 nélkiili jogosultsagnak kellene
tekinteni, akkor a projekt unios elszamoldsanak lezarasat kovetden a telekalakitas elvégezhetd
lesz, igy elharulhat az az akadaly, amely jelenleg az épitési engedély megszerzésének a gatja.
A réépitési beruhdzas tehat nem tekinthetd véglegesen meghiusultnak a megjelolt okbol.

A hivatkozott Kuria Pfv.IV.20.226/2016./4. sz. itéletet illetden ramutatott, hogy annak
tényallasa jelen ligytdl eltér. Ott azért allapitottdk meg a tulajdonos 6nkorményzat kartéritési
felelosségét, mert az ingatlan besoroldsanak fenntartasaval és az épitési telek feltételeinek
megteremtéséhez sziikséges intézkedések elmulasztasdval olyan helyzetet teremtett, hogy az
ingatlan a valosagban az ingatlannyilvantartds adatainak nem felelt meg, és a felperesek —
nem az dnkormanyzattol, hanem az 6t koveto tulajdonostdl valo — vételkor nem is ismerhették
fel, hogy az ingatlan nem mindstilhet épitési teleknek; épitési engedély iranti kérelmiik emiatt
lett elutasitva. Az eset a perbelivel annyiban analdg, hogy itt is az alperes mint tulajdonos nem
intézkedett azirant, hogy az ingatlannyilvantartasi helyzet a HESZ-nek megfelelen legyen
kialakitva, azaz a jogszabalymodositast kovetden a telekalakitasi eljarast elmulasztotta.
Ugyanakkor jelen perben az ingatlan tényleges helyzete a nyilvantartdsban irttal azonos, és
nem deliktualis karfelelosség, hanem kontraktualis karfelel0sség az igényérvényesités alapja.
Emellett a felperes helyzete is eltérd, mert egyrészt a projektre valo ralatdsa és érintettsége
okan felismerhette, hogy az ingatlan jogszabalyi kornyezetében milyen valtozasok lesznek
majd sziikségesek és varhatéak. Masrészt & maga is szerzOdésszegd moddon jart el akkor,
amikor nem kezdte meg a raépités elokészitését és intézését a szerzddéses kotelezettségének
megfeleld idoben. S6t azt kovetden sem, hogy az jogilag mar a sajat hivatkozadsa szerint is
lehet6vé valt 2014. nyaran, amikor az épiilet hasznalatbavételi engedélyt kapott.

Arra az esetre, ha a szabalyozasi vonalnak megfeleld telekalakitds elmaradasa az alperes
szerz6désszegésének mindsiil, az alperes kartéritési felelésség alol valé mentesiilése korében
értékelte, hogy az érintett ingatlan egy részének kozutként torténd leszabalyozasa a
megvalositott beruhdzas hasznalatba vételének hatdsag altal eldirt feltétele, és ez a
szabéalyozasi vonalak létrehozasaval a HESZ modositasat tette sziikségessé. Az ennek
megfeleld telekalakitas elvégzése ugyanakkor olyan véltozast jelentene, amely az unids forras
felhasznalasdval megvalosult beruhdzas fenntartasi ¢és elszamoldsi iddszakaban nem
megvalosithatd. Ramutatott, hogy az alperes altal a HESZ modositas sziikségességével és a
szabalyozasi vonalak bevezetésének okaival kapcsolatban, az unioés pénzek felhasznaldsaval
¢s esetleges visszafizetési koriilményeivel kapcsolatban eldadott tényallitdsokat,
hivatkozasokat a felperes nem tette vitassa. Csupan arra hivatkozott, hogy a fenntartasi
iddszak mar eltelt, mig az elszamolds megtorténtének hidnyat nem vitatta, amint azt sem,
hogy mindezen koriilményekrdl tudomasa volt vagy lehetett. Mindezek alapjan arra jutott,
hogy az alperes az adott koriilmények kozott — a kdzpénzzel vald felelds gazdalkodas elvét is
szem elGtt tartva — ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhatd, ezért karfelelossége
nem all fenn.

Nem talalta alaposnak az rPtk. 312. § szerinti lehetetleniilés szabalyaira val6 hivatkozast sem,
mivel az alperes eljarasa a felperes raépitési joganak szerzodésszerti gyakorlasat nem tette
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lehetetlenné, a felperes volt az, aki a jogéval a szerzddés szerinti idészakban nem ¢élt. Tovabba
a raépités felperes altal hivatkozott akadalya nem végleges, tehat a raépités szerzodéses
,hataridén” tali gyakorldsdt nem végleges jelleggel akadalyozza. Az alperes terhére rott
magatartast nem lehet a 10. pontban irt — adott id0szakban fennalld6 — egyiittmiikddési
kotelezettség teljesitésének megtagadasaként értékelni, igy a felperest nem illeti meg az rPtk.
313. § szerinti késedelem vagy lehetetleniilés kovetkezménye kozotti valasztas joga sem.

Rogzitette, hogy a fentiek alapjan a keresetet a jogalapjaban megalapozatlannak talalta, ezért
mint sziikségtelent mellézte az dsszegszeriiség tekintetében a bizonyitast.

A fellebbezés

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését kérte a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 381. §-a alapjan.
Allaspontja szerint az elséfoku birdsag az iizemeltetési szerzédést helyteleniil értelmezte, nem
a keresetben megjelolt iddintervallumban vizsgélta az alperes jogellenes mulasztasat és
magatartasat, valamint tévesen mindsitette az alperes magatartasat az adott helyzetben
altalaban elvarhatonak. Emiatt tévesen jutott arra, hogy a kereset jogalapjat tekintve
megalapozatlan, ezért az Osszegszeriiség tekintetében sziikséges ¢és felperes Aaltal
inditvadnyozott bizonyitast jogszabalysértéssel melldzte. A felperes ezaltal nem volt képes a
Pp. 265. § (1) bekezdése szerinti bizonyitasi kotelezettségét teljesiteni, attol az elsdfoku
birdsag jogellenesen elzarta és e jogszabalysértés alapozza meg a hatalyon kiviil helyezésre
iranyul6 fellebbezési kérelem alapossdgat. Amennyiben ugyanis a helyes kovetkeztetésnek
megfelelden az alperes kartéritési felelossége fenndll, az elséfoku birdsadgnak le kellett volna
folytatni az Osszegszerliség tekintetében a bizonyitasi eljarast.

Allaspontja szerint az iizemeltetési szerz6dés 10. pontjat az elséfoka birdsag helyteleniil
értelmezte ¢és a felperesi kotelezettség teljesitésében mutatkozd késedelem tényéhez tévesen
jogvesztd hatast kapcsolt. Annak tulajdonitott jelentdséget, hogy a felperes a szerzodés
szerinti haladéktalan elékészitési kotelezettsége ellenére csak évekkel késobb nytjtotta be az
épitési engedély kérelmet. 2017. januar 1-jéig azonban az alperes szerzodésszegd magatartast
nem tanusitott, semmi olyan gatld tényez6 nem volt, ami a felperes késedelme hidnyédban arra
vezethetett volna, hogy épitési engedély iranti kérelme elutasitdsra keriiljon. Ha tehat a
felperes 2017. januar 1. el6tt teljesiti az altala vallalt kotelezettségeit, nem lett volna akadalya
a raépités teljesitésének. Ebbdl kovetkezden az alperes altal eszk6zolt magatartasoknak (2016-
os HESZ médositis, 2019-es véltoztatasi tilalom) nincs jogi jelentdsége. Ezzel a felperes
szerzOdésszegésének, késedelmének olyan jogkdvetkezményt tantsitott, hogy a felperes 2017.
januar 1-jétd] elvesztette az alperessel szemben a kartérités érvényesitésének jogat.

Figyelmen kiviil hagyta azonban, hogy a szerzddés 10. pontja szerinti felperesi kotelem
magaban foglalta a kovetkezd, idérendben egymast kovetd részfeladatokat: (1.) tervezés
lefolytatasa, (3.) raépités kivitelezése, (4.) hasznalatbavételi eljaras lefolytatasa. Az elséfoku
itélet szerint mindezen részfeladat elvégzéséhez a szerzddés alairasat kovetden, tehat még
2009-ben hozzafoghatott volna. Allaspontja szerint azonban csak az elsd részfeladat, az
engedélyezési tervek elkészitését kezdhette volna meg, mig a tobbi feladat elvégzésére az
Hiranyado épitésiigyi szabalyokra” figyelemmel kizardlag az alépitmény (korzd épiilet)
jogerds hasznalatbavételi engedélyének kiadasat kovetden keriilhetett volna sor. Ezért a
felperes csak a masodik részfeladat teljesitésével esett késedelembe azzal, hogy épitési
engedély iranti kérelmét 2017. november 20-4n nyujtotta be. Az elséfoku birdsag szerint
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2017. januar 1-jéig kellett volna a raépitési kotelezettségét teljes egészében teljesiteni, igy
késedelme azzal jart, hogy raépitési jogat elvesztette, ezért ezt kdvetd idoponttdl az alperes
szerzOdésszegd mulasztast, tevékenységet nem fejthetett ki. A jogvesztésre vonatkozod
allaspontja azonban téves, mert az rPtk. 250. § (1) bekezdése szerinti ilyen irasbeli
megallapodas felek kozt nem volt. Az alperes sem ¢lt a felperes késedelme miatt sem a
felmondas lehetdségével, sem felszolitassal, sem a szerz6dés 11. pontja szerinti egyeztetéssel.
Az elséfoktl birésag tehat tévesen jutott arra, hogy a felperesi késedelem a felperes
kartéritéshez vald joganak elenyészését eredményezte, mivel ahhoz sem a felek szerzodés,
sem az rPtk. ilyen jogkdvetkezményt nem kapcsol.

Ezen téves alapmegallapitds folytdn az elséfoku birdsag nem a felperes altal keresetében
megjelolt iddintervallumot, a 2017. december 12-t6l napjainkig tartdé iddszakot vizsgalta az
alperes szerz0désszegd magatartasa vonatkozasaban, mondvan, hogy ez az iddszak a felperes
késedelme folytan jogilag nem relevans. Ebbdl kovetkezden a keresetben hivatkozott
kartéritési felelésséget megalapozd alperesi mullasztas, tevékenység értékelését nem végezte
el.

Tévesnek tartotta az els6fokt birdsag azon jogi allaspontjat is, hogy az alperes ugy jart el,
ahogy az adott helyzetben altalaban elvarhatd. Hangsulyozta, keresetében nem azt sérelmezte,
hogy az alperes a HESZ-t moddositotta, hanem azt, hogy elmulasztotta ezt kovetden a
telekalakitas haladéktalan elvégzését, amit a mai napig sem tett meg, noha az itélet szerint is
azt 2020. december 31-ig el kellett volna végeznie. Nem tekinthetd elvarhatdé magatartasnak
egy olyan jogellenes mulasztds, ami egyben egy hat6sagi hatarozat megsértésével jar és e
mulasztds egyuttal automatikusan elzarja a felperest a szerzOdésben biztositott joga
gyakorlasatol. A felperes szerint ezért iranyadé a Kuria Pfv.IV.20.226/2016./4. szamu
hatarozata az alperes kartéritési felelosségének jogalapjat illetden, mivel a perbeli esetben
nem egyezik meg a tényleges helyzet a kozhiteles nyilvantartds adataival, hiszen az alperes a
kozlekedési teriileteket a HESZ-ben atsorolta, de ennek ingatlan-nyilvantartasi atvezetését
mai napig nem végezte el. A deliktudlis és kontraktudlis karfelel6sségi szabaly pedig az rPtk.
hatalya alatt gyakorlatilag azonos.

Azzal kapcsolatban, hogy a felperes az elséfoku itélet szerint nem vitatta a HESZ moédositas
szlikségességével, okaival, az unids pénzek felhasznalasaval és esetleges visszafizetés
koriilményeivel kapcsolatos alperesi tényeldadasokat arra hivatkozott, hogy a Pp. 266. § (1)
bekezdése alapjan csak a birdi felhivasra nem vitatott tények fogadhatdk el valonak. Ilyen
felhivast azonban az elséfoku birdsag nem adott ki és az alperes e korben okirati bizonyitékot
nem csatolt.

Azt is vitatta, hogy a raépitést akadalyozé koriilmények nem tekinthetok véglegesnek, csupan
atmenetileg akadalyozzdk azt. Az ingatlan-nyilvantartdsi allapot rendezetlensége ¢és a
valtoztatési tilalom ugyanis 2017. januar 1-t61 mai napig valtozatlanul fennall, azok elharitasa
az alperes egyoldalu akarat-elhatarozdsan mulik és mindaddig, amig ebben valtozas nem
torténik, a felperes oldalén ez véglegesnek tekinthetd.

A fellebbezési ellenkérelem
Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyésat kérte.

Hangstlyozta, hogy a felperes a Pp. 381. §-dra alapitottan, azaz az iigy érdemére kihatd
lényeges eljarasi szabalysértésen alapuld hatalyon kiviil helyezést kért. Fellebbezésében
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azonban nem jelolt meg eljarasi szabalysértést, hanem a Pp. 369. § (3) bekezdése szerinti
anyagi jogi feliilbiralatot kér és indokol. Mivel az itélet megvaltoztatasa iranti kérelem nélkiil
kizarolag hatalyon kiviil helyezést kér, azonban a kifejtett indokok anyagi jogi feliilbiralatra
iranyulnak, ezért allaspontja szerint a Pp. 382. §-a alkalmazasanak van helye.

Erdemben arra hivatkozott, hogy a felperes lényegében mas tényéllas és mas jogi
kovetkeztetés megallapitasat tartja indokoltnak, vagyis a bizonyitds eredményét tekinti
okszertitlennek. Ez viszont csak akkor allapithatdé meg, ha az adott bizonyitékok alapjan —
logikai hibat vétve — nem juthatott volna az altala elfogadott kovetkeztetésre. Ez azonban nem
all fenn. Kiemelte, hogy a felperes az els6foku eljarasban és fellebbezésében is kizardlag a
szerz6dés 10. pontjat veszi alapul. A szerzddés 34. pontja alapjan azonban annak részét
képezi az épitési dokumentacid, a palyazati felhivas, az ajanlati felhivas, a tamogatasi
szerzOdés €s a nyertes ajanlat.

Ennek megfelelden az elséfoku itélet figyelemmel volt az ajanlati felhivas II1.1. pontjaban tett
azon felperesi vallalasra, hogy a projekt atadasat kovetd I éven beliil végrehajtja a raépitést.
Ezen okirati bizonyiték alapjan helyes az az itéleti ténymegallapitas, hogy a felperes nem tett
eleget azon szerzddéses kotelezettségének, hogy annak megkotését kdvetden haladéktalanul
megkezdi a raépités elokészitési tevékenységet. E tevékenység elsé 1épéseit legkordbban a
szerz0dés 2009-es megkotését kovetd 8 évvel késobb, csak 2017-ben tette meg, és a projekt
2014-es atadasatol szamitva is az elokészités megkezdéséig tobb, mint 2,5 év telt el. Mindez
onmagaban meghaladja a raépitésre — és nem az eldkészitésre, tervezésre, engedélyezésre —
vallalt hataridét. Ezek miatt az sem okszerlitlen megallapitds, hogy a felperes
szerzddésszegésben, késedelemben allt.

Alaptalannak talalta azon felperesi érvelést, hogy a raépités egyes részfeladatai megkezdése
nem volt elvégezhetd és elvarhatdé 2009-ben és csak az alépitmény elkésziiltét kdvetden
kertilhetett (volna) sor ezekre. Rdmutatott, hogy ha ez igy lenne, azzal a felperesnek mar a
szerzOdéskotéskor szdmolnia kellett, hiszen a szerzddés és kdzbeszerzési kiirds is rogzitette,
hogy a projekt megvalositdsa még nem fejez0dott be. Arra is hivatkozott, hogy a felperes e
jogszabalyhelyekkel egyébként ala sem tdmasztott nyilatkozata a Pp. 372. § (2) bekezdésébe
utkozik. Az elokészités és kivitelezés elkezdésének elmulasztasa a felperes iizleti kockézata,
ami az alperes feleldsségét nem alapozza meg.

Valotlannak tartotta a felperes azon hivatkozasat, hogy az els6foku itélet azt allapitotta meg, a
raépitést 2017. januar 1-ig kellett volna teljesitenie €s ez az id6pont jogvesztd volt a felperes
részére. Az itélet ugyanis épp ellenkezdleg azt allapitotta meg, hogy amikor a felperesnek
gyakorolnia kellett volna a raépitési jogat — a szerz6déskotést kovetden haladéktalanul, az
atadast kovetéen 1 éven beliil — annak semmilyen akaddlya nem volt 2009-t61 2017-ig.
Szerinte ez kizarolag a felperes szerzddésszegése, melynek korében forrdshianyra hivatkozott,
ami szintén nem alapozza meg az alperes karfelelsségét.

Ebbdl kdovetkezden az alperes a szerzddésnek megfelelden jart el, biztositotta a raépitéshez
sziikséges feltételeket joval azt meghaladd iddtartamban, mint amely alatt a szerz6dés szerint
azt kellett volna. Azt kovetden pedig magatartidsa nem felrohatd, mert a felperes altal is ismert
és elére lathatd okok indokoltidk a HESZ médositast és a teriiletnek a szabalyozasi vonal
mentén torténd kialakitasanak elhuzodasat, ami a kimentésre kelld6 okot ad. Ebbodl
kovetkezden a 2017. januar 1-jét kovetd idoészak vizsgdlata nem volt relevans, e tényallasbol
egyenesen kovetkezik az elséfoku itélet azon helyes megallapitdsa, hogy a felperes sajat
késedelme okozta azt, hogy amikor az épitési engedélyt szerette volna megszerezni, azt az
ingatlan jogszabalyi kornyezete éppen nem tette lehetdvé. Azért is alaptalan a felperesnek az
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alperesi felréhatosagra vonatkozd okfejtése, mert — amint az az elséfoku itélet helyesen kifejti
— amennyiben a felperes raépitési joga az ilizemeltetési szerzddés hatalya alatt idében
korlatlan, akkor az nem lehetetleniilt, igy erre alapitott keresete megalapozatlan. Ha viszont a
raépitési jog idében korlatos, ugy a birosag 2017-ig tartd fenti levezetése alapjan okszerl a
birosag dontése.

Az alperes altal a védekezésében a kimentés korében eldadottakat illetden arra hivatkozott,
hogy a Pp. 201. § (1) bekezdés a) pontjabol €s 203. § (2) bekezdés a) pontjabol kdvetkezden a
felperesnek a valasziratban el6 kellett volna adnia, hogy az alperesi tényallitasokat mennyiben
¢s milyen okbdl vitatja, melynek elmaradasat ugy kell tekinteni, hogy azt a felperes nem
vitatja. Mivel a nyilatkozattételt a Pp. szabalyozza, a birdsdgnak nincs kdtelessége, hogy erre
a jogi képviseldvel eljaro felperest felhivja.

Az itélétabla dontése és indokai
A fellebbezés nem alapos.

Az itélotabla megalapozatlannak tartotta az alperesnek a fellebbezési kérelem ¢€s indokait
illetd azon hivatkozasat, hogy a felperes nem jelolt meg eljarasi szabalysértést, kizarolag
anyagi jogi feliilbiralatot kért és megvaltoztatas iranti fellebbezési kérelem hidnyaban a Pp.
382. § alapjan — az {ligy érdemét nem érintve — az elséfoku itélet helybenhagyasanak van
helye.

A felperes két eljarasjogi szabalysértésre is hivatkozott fellebbezésében: Allitotta, hogy a Pp.
266. § (1) bekezdésének megsértésével az els6foku birésag nem adott ki nyilatkozattételi
felhivast a felperesnek az alperes altal a kimentés korében a HESZ médositas
sziikségességével, az unids forrasok felhasznalasaval kapcsolatos alperesi tényel6adasok
vitatasat illetden. Tovabba a Pp. 265. § (1) bekezdésének megsértését allitotta arra
hivatkozéssal, hogy az ligy érdemi eldontése érdekében a kar Osszegszeriisége tekintetében
szlikséges bizonyitast melldzte. Itt utal arra az itél6tabla, hogy a modositott, a fellebbezés
idépontjaban hatalyos Pp. 371. § (1) bekezdés ¢) €s d) pontja sem a feliilbiralati jogkor, sem a
megsértett jogszabalyhely konkrét megjelolését nem kivanja meg a fellebbez6tdl (csak a
jogszabalysértést), valamint a d) pont lehetévé teszi, hogy mind anyagi, mind eljarasi
jogszabalysértésre (,,illetve”) alapitsa fellebbezését. A megsértett eljarasi jogszabalyhelyet
illetéen a felperes tévesen jeldlte meg a bizonyitasi érdeket szabalyozo Pp. 265. § (1)
bekezdését, mivel nem vitdsan a felek és az elsdfoku birdsag is a felperes bizonyitasi érdekébe
tartozonak tekintette a kar felmeriilte és Osszege tényének bizonyitasat. A fellebbezésben
eldadott eljardsi jogszabalysértés e korben — helyesen — abban all, hogy a Pp. 276. § (1)
bekezdése alapjan e tények megaéllapitasa a per eldontéséhez sziikséges-e, igy az elséfoku
birdsag a Pp. 276. § (5) bekezdésének megsértésével melldzte a bizonyitds mint a jogvita
elbiralasa szempontjabol sziikségtelent.

Az elséfoku birdsag a bizonyitast azért tartotta sziikségtelenek €s melldzte, mert anyagi jogi
allaspontja szerint az alperes kartéritési feleléssége nem 4ll fenn, a kereset jogalapjaban
megalapozatlan, ezért a jogvita eldontéséhez a kar bizonyitdsa nem sziikséges. Ahhoz tehat,
hogy a mell6zott bizonyitds sziikségességérol allast lehessen foglalni, annak az anyagi jogi
kérdésnek az eldontése szilikséges, hogy az alperes karfelelossége fennall-e. A Pp. 381. §-a
pedig olyan eljarasi szabalysértés miatt teszi lehetdvé a hatdlyon kiviil helyezést, amely
egyrészt az ligy érdemi eldontésére kihatott, masrészt annak orvosldsa a masodfoku eljarasban
nem észszerti. Annak eldontése, hogy eljarasi szabalysértés kihatott-e az érdemi dontésre (a
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kereset alapossagdnak megitélésére), az Tligynek a hivatkozott eljarasi szabdalysértés
szempontjabol relevans anyagi jogi aspektusainak a vizsgalatat igényli, tehat onmagaban az
eljarasjogi jogszabalysértésre valo hivatkozas nem zarja ki az anyagi jogi szempontbdl valo
vizsgalatot. Az esetleges eljarasi szabalysértés masodfoku eljarasban valod orvosldsa pedig
egyértelmiien észszeriitlen — az itélkezési gyakorlat alapjan €s a méasodfoku eljaras funkciojat
tekintve is — olyan esetben, amikor az els6foku eljards érdemi szakara tartozo bizonyitasi
eljaras teljes egészében elmaradt. Helyesen itélte meg tehat a felperes, hogy a jelen esetben az
elséfoku birosadg altal a jogalap fennalltanak hianyara hivatkozassal mell6zott bizonyitas
folytan a masodfoki birésagnak a keresetnek helyt addé megvaltoztatdo masodfoka itélet
meghozatalara nincs moddja, ezért — a fellebbezése alapossaga esetén — az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésével a sziikséges bizonytas lefolytatdsa érdekében 1) eljards és uj
hatarozat meghozatalaval orvosolhato az allitott jogsértés.

A fentiek alapjan az itélétabla nem latta annak eljarasjogi akadalyat, hogy a fellebbezésben
hivatkozott anyagi jogi ¢és eljardsjogi szempontokbdl az elséfoku itéletet feliilbiralja.
Hangstlyozza azonban, hogy egyrészt — a Pp. 370. § (1) bekezdésében rogzitett feliilbiralati
korlatokra tekintettel is — kizarolag a fellebbezésben felhozott anyagi és eljarasi indokok altal
meghatarozott korben, azok korlatai kozott gyakorolta és gyakorolhatta feliilbiralati jogkorét.
Masrészt megvaltoztatas irdnti fellebbezési kérelem hidnydban — a Pp. 382. §-dra is
figyelemmel — a jogalap tekintetében valo esetleges kozbenso itéletnek (ideértve az esetleges
karmegosztas kimondasat is) nincs helye. Kiemeli az itélétabla azt is, hogy a felperes az
elséfoku tényallast fellebbezésében nem tette vitassa, az itéletet a szerzodés értelmezése, a
tények téves jogi mindsitése, értékelése szempontjabol tdmadta.

Az itélotabla fentiek szem eldtt tartasaval azt allapitotta meg, hogy az elséfokll birdsag
rendelkezésre all6 peranyag okszerii, hianytalan mérlegelésével helyesen allapitotta meg a
relevans tényallast és az alkalmazand6 jogszabalyokat, azok helyes értelmezésével ¢és
értékelésével helytalloan jutott arra a jogi kovetkeztetésre, hogy az alperes kartéritési
felelossége nem allapithatd meg, ezért a kereset elutasitdsra szorul. Az érdemben helyes
elséfoku itéletet ezért a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta és a Pp. 386. § (4)
bekezdés masodik mondata alapjan az els6foku itélet helyes indokaira — ideértve a fellebbezés
alapjaul felhozott indokokkal szemben az els6foku itéletben kifejtett indokokat is — csupan
visszautal.

Az itéldtabla a fellebbezésben foglaltak vonatkozasban csupédn a kovetkezOkre mutat ra:

Megalapozatlanul hivatkozott arra a felperes, hogy az elséfoku birosag — a fellebbezésben
sem vitatott — nem menthetd felperesi késedelemnek jogvesztd joghatast tulajdonitott. Az
itélet [44] bekezdése egyértelmiien rogziti, az els6foku birdsag csupan azt allapitotta meg,
hogy a felek a felperes raépitési kotelezettségének konkrét (azaz fix) hataridejét nem
hataroztak meg és ahhoz jogvesztést nem kapcsoltak. Olyan megallapitast sem tett az els6foku
birdésag, hogy 2017. januar 1-jéig kellett volna a raépitést teljes egészében, az ehhez sziikséges
Osszes részfeladatot elvégezni €és ennek nem teljesiilése tette a felperes karigényét
megalapozatlanna. Ezzel szemben az elséfoku itélet azt allapitotta meg, hogy a szerzddés
szerint a felperesnek a raépitést teljes egészében mar ezt joval megeldézden (kb. 2015. végéig)
el kellett volna végezni, ehhez képest 2017. januar 1-j¢ig még az elsé részfeladat
(engedélyezési tervek és engedélyeztetés) teljesitését sem kezdte meg, noha annak semmilyen
elfogadhaté akadalya nem volt. Ehhez azonban sem a raépités jogat, sem a felperes
kartéritéshez valo jogat illetéen semmilyen jogvesztést nem kapcsolt. Az elséfokd birdsag
egyértelmiien és helyesen alapvetden nem a hataridd, hanem az okozatossdag szempontjabol
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kozelitette meg e helyzetet, és allapitotta meg, hogy amennyiben a felperes a szerzodésnek
megfelelden jar volna el — sot, ha legalabb a szerzddéses kotelezettsége egy részének, ugyan
jelentés késedelemmel, de 2017. el6tt eleget tesz — az allitott kdra nem kovetkezik be. A
felperes altal érvényesitett kar tehat alapvetden sajat szerzodésszego ¢és felrbhatd magatartasa
miatt kovetkezett be. Helyesen hivatkozott arra ezzel kapcsolatban az alperes is, hogy ennek
folytan vagyoni elonyt eredményesen nem érvényesithet.

Emiatt téves az a fellebbezési érvelés is, hogy az elséfoku birésag nem a kereset szerint
relevans iddszakot, a 2017 december 12-t6l napjainkig tartd iddtartamot vizsgélta. Egyrészt a
birésagnak az alperes védekezését is vizsgalnia kell, amely éppen a felperes felroéhato
mulasztasa alapjan az ezt megel6z6 idészakra vonatkozott. Masrészt az okozatossag kérdése
nem sziikithetd a felperes altal relevansnak tartott koriilményekre. Végiil a ,,napjainkig” tarto
idészakra valo hivatkozas azért is irrelevans, mert a felperes karanak bekovetkezését 2020.
¢vre allitja.

Az alperes terhére rott felrohato mulasztast, annak kimentését illetben az itélotabla
hangsulyozza, hogy az a 2020. évig bezardlag relevans, mivel a felperes karanak
bekovetkeztét erre az idOpontra allitja, ezért az ezt kovetd idOszaknak nincs jelentOsége.
Téves az a fellebbezési érvelés, hogy egy jogsértd magatartas esetében kizart a felrohatosag
hidanya, egy jogsértd0 magatartdst nem lehet altaldban elvarhatd6 magatartasnak tekinteni. A
felrohatosag kérdése ugyanis kizardlag jogsértdé magatartds esetén meriilhet fel és vizsgéalhato.
A kimentés korében alperes altal felhozottak vonatkozasaban pedig helyesen utalt arra az
els6fokt birosag, hogy az alperes hosszi évekig biztositotta a felperes szamdra a raépités
megkezdéséhez sziikséges intézkedések akadalytalan megtételének lehetdségét, amellyel a
felperes nem ¢élt. Azt is helyesen értékelte az elséfoku birdsag, hogy az alperes altal unids
tamogatasbol megvalositott jelentds 0sszegli beruhazas fenntartdsahoz €s szabalyszertiségéhez
méltanyolhaté jogos érdeke fliz6dott, amelynek veszélyeztetése nélkiil a felperes altal
megvaldsithatd lett volna a raépités, ha a felperes 2017. januar 1. el6tt legalabb az épitési
engedély iranti kérelmét benyujtja az épitésiigyi hatosagnal.

Megalapozatlan volt a felperes azon hivatkozasa is, hogy a kimentés korében az alperes altal
tett tényallitas vonatkozasaban az elséfoku birdsag elmulasztotta a felperes nyilatkoztatasat.
Az alperes mar irasbeli ellenkérelmének II.2., a kereseti tényallas vitatdsa cimil részében
eldadta e korben védekezését. Az els6fokt birosag P.20.158/2022/7. sorszamu, a felperest
valasziratra felhivd végzésében a Pp. 201. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan, kiilondsen az
ellenkérelem I1.2. pontjaban a tényallas korében eldadottakat illetéen felhivta a felperest arra
vonatkoz6 nyilatkozata megtételére, hogy az abban foglaltakat vitatja-e és milyen okbdl. Az
alperes a tamogatasi szerzddést is csatolta, amelybdl megallapithatd, hogy a projekt atadasat
kovetd évtdl szamitott 5 év, azaz 2015-t6l 2020-ig terjedd iddszak a projekt fenntartasi
id6szak. Alaptalan volt tehat a felperes azon hivatkozasa, hogy nem kapott bir6i felhivast e
korben. Megjegyzi az itél6tabla, hogy az alperes a perfelvétel lezarasat megel6zd targyalason
(P.20.124/2023/3.) is részletesen kifejtette és indokolta ezzel kapcsolatos eldadasat, melyre a
jelenlévo felperes nem reflektalt. S6t valdjaban fellebbezésében sem tett vitatd nyilatkozatot,
hanem fellebbezését a birdi felhivas elmulasztasara alapitotta. Nem mulasztott tehat az
els6fokt birosag, igy a fellebbezésben hivatkozott jogszabalysértés nélkiil tekintette ezt nem
vitasnak. Az anyagi jogi értékelést illetden pedig a fent irtakon kiviil az itélotabla arra mutat
rd, hogy a felek szerzOdése egyértelmiilen a raépitésnek az épiilet atadasatdl szamitott
nagysagrendileg 1 éves hataridejét (kb. 2015. vége) ilitemezte eld. Ennek megvalosulasdhoz
pedig — amint arra az els6fokl birdsag is helyesen utalt — az alperesnek is jelentds vagyoni
érdeke fliz6dott nemcsak az egyszeri 60 millio Ft-os dij, hanem a raépités megvaldsulasatol
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fizetend6 bérleti dij jelentds Osszege folytan. Ez pedig azt tdmasztja ald, hogy az alperesnek
nem allt érdekében a felperes raépitését akadalyozni, azt meghiasitani. Ugyanakkor a felperes
valos raépitési szandékét és képességét legalabbis megkérddjelezi az, hogy csak az alperes
2021. majusi felmondasat kovetden, €s csak 2021. novemberében fordult az alpereshez a
raépités feltételeinek megteremtése érdekében.

Az itéldtabla az eredményteleniil fellebbez6 felperes méasodfoku pervesztességére tekintettel a
Pp. 383. § (5) bekezdése alapjan és a Pp. 364. §-anak utald szabalya folytan alkalmazando Pp.
83. § (1) bekezdése alapjan hatarozott a masodfoku perkoltségrol. Kotelezte a felperest az
alperes altal a fellebbezési ellenkérelemben felszamitott, a 32/2003. (VIII. 23.) IM rendelet 3.
§ (1) bekezdés c¢) pontjanak és az (5) bekezdésének megfeleld tligyvédi munkadij
megfizetésére. Ennek mértéke tekintetében figyelemmel volt arra, hogy az elséfokt
perkdltséget nem érte fellebbezés, ezért ennek felét kitevd Osszeget megfelelonek tartotta,
annak mérséklésére nem meriilt fel a felperes részérdl igény €s arra az itélétabla sem latott
okot.

GyOr, 2024. aprilis 17.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Zsitva Agnes sk. Dr. Sarmon Hedvig
sk.
a tanacs elnoke eldado bird bird
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