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itélet
Az itélotabla az elséfoku itéletet részben megvaltoztatja, és az alperes altal a felperesnek
fizetendé elséfoku perkoltség Osszegét 15.442.250 (tizendtmillid-négyszaznegyvenkétezer-
kétszazotven) forintra felemeli, mig az allam terhén marado els6foku eljarasi illeték osszegét
1.500.000 (egymillio-6tszazezer) forintra leszallitja.

Ezt meghaladdan az els6foku itéletet helybenhagyja

Koételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 9.683.115 (kilencmillio-
hatszdznyolcvanhdromezer-szaztizendt) forint masodfokt perkoltséget.

Megallapitja, hogy a feljegyzett 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas
A jogeros részitélet

A felek kozti lizemeltetési szerzodés alperes altali felmondasa kapcsan indult perben a
felperes keresete a felmondés jogszeriitlenségére hivatkozassal a szerzddés fennallasanak
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megallapitasara, mig az alperes viszontkeresete a felmondas alapjan az ingatlanok birtokba
adasara iranyult. Az elséfoku birdsag 26.P.20.123/2023/5. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta és a viszontkereset alapjan kotelezte a felperest birtokbaadasra. A Gyéri {télétabla
Pf.I11.20.127/2023/10/1. szamu jogerds részitéletével a keresetet elutasitd elsdfoku itéleti
rendelkezést — eltérd indokkal, a megallapitasi kereset polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdése szerinti feltételei fennalltanak
hianydban — helybenhagyta, és az itéletnek a kereset érdemi megalapozatlansagaval
kapcsolatos indokait mellozte. A viszontkereset vonatkozasdban az itéletet hatalyon kiviil
helyezte, és az els6foku birdsagot Uj eljarasra és uj hatarozat hozataldra utasitotta.

A hatélyon kiviil helyezésre egyrészt a Pp. 380. § ¢) pontja alapjan keriilt sor, mert az
elséfoku itélet indokolasa oly mértékben hidnyos és homalyos volt, ami érdemi feliilbiralatra
alkalmatlannd tette: A Pp. 346. § (4) és (5) bekezdését sértve az elsdfoku birosag altal
megallapitott relevans tényallast nem tartalmazott; a jogi indokolas nem adott szamot arrol,
hogy egyes ténymegallapitdsai mely bizonyitékok ¢és mikénti értékelésével, illetve mely
tények, mely bizonyitékok mely okbol vald elvetésén alapulnak; valamint nem tartalmazta
vildgosan a tények jogi értékelését és abbol levont jogi kovetkeztetéseit a felek érvei,
ellenérvei figyelembevételével, azokra is kiterjedden.

Masrészt a Pp. 384. § (2) bekezdés b) pontja és 381. §-a alapjan is hatalyon kiviil helyezés
volt sziikséges a szakértdi bizonyitassal kapcsolatos eljarasi és anyagi pervezetési hibak miatt.
Az itélétabla anyagi pervezetése eredményeként a Pp. 316. § (3) bekezdése alapjan a
szakvéleményt kirekesztette €s beszerezte az alperes szakértd kirendelése iranti inditvanyat.

Az itélotabla az 0j eljarasra a kovetkezoket irta eld az els6foku birdsag szamara:

Allast kell foglalnia a szerzédés tartalma, a felperest terhel kotelezettségek kore tekintetében
a peranyag ¢s a felek érveinek, bizonyitékainak teljes kort értékelésével; sziikség esetén a Pp.
265. § (1) bekezdésének alkalmazasa mellett. Errdl itéletének tényallasi részében, a felek
nyilatkozatainak ismertetésénél a Pp. 346. § (4) bekezdésének, a jogi indokolasaban pedig a
346. § (5) bekezdésének és 279. § (1) bekezdésének megfelelden szamot kell adnia.

A szerz6dés megallapitott tartalmara figyelemmel az alperes inditvanyara kompetens
igazsagiigyi szakértét kell kirendelnie a szakértdé szdmdéra irdnyado tényallds és sziikséges
adatok megjeldlésével és szakértdi bizonyitast igénylo kérdések (tények) meghatarozasaval.
Ezekre figyelemmel allast kell foglalnia arrél, hogy a 2020. juliusi és/vagy a 2021. aprilisi
felszolitasban szereplé mely, a felperes feladatdba tartozd mulasztasok alltak fenn a
felmondaskor, ezek potlasanak mennyi volt az iddigénye. A felmondasban szerepld és
felperes terhére esOként megallapitott hidnyossagokrol itéletének tényallasi részében, a felek
nyilatkozatainak ismertetésénél a Pp. 346. § (4) bekezdésének, a jogi indokoldsadban pedig a
346. § (5) bekezdésének és 279. § (1) bekezdésének megfeleléen szamot kell adnia.

Mindezek alapjan allast kell foglalnia és kifejtenie jogi indokolasédban, hogy a megallapitott
szerzOdésszegés elharitasanak iddigénye, a felmondasra valo figyelmeztetés elmaradasa, a
Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.) 4-5 § szerinti
jogelvekre, és a szerzddésben eldirt sulyos mértékii szerzddésszegés szempontjaira
figyelemmel az alperes felmondasa jogszerii volt-e.

A feliilbiralat alapjaul szolgalo elsofoku itélet
Az 1j eljarasban hozott 0j els6foku itélet az alabbiakat tartalmazza:

Az alperes az NFU-vel 2008-ban kétott tamogatasi szerzédés keretében a ,,Velencei-to
Kapuja” elnevezésii projektet kivanta megvalositani, melynek célja az Onkormanyzati
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tulajdont partmenti ingatlanok, strand, vizparti teriiletek fejlesztése és egy szolgaltatohdz
felépitése volt.

A projekt tizemeltetésére kiirt kozbeszerzési eljarasban nyertes ajanlatot benyujto felperes
ajanlati dokumentacioja 46. oldal utols6 bekezdése szerint a bérld feladata a napi karbantartas
¢s a biztonsagos iizemeltetés, a 48-63. oldalon tablazatban szereptette a vallalt feladatokat. A
felek — a még kivitelezés alatt allo projektre — 2009. julius 10-én iizemeltetési szerzddést
kotottek 2030. december 31-ig tartd hatarozott idore, melyet a kivitelezési munkak elhuzédasa
miatt utobb 2034. december 31-re modositottak. A szerzddés részét képezte az épitési
tervdokumentacid, a palyazati dokumentaci6, az ajanlati felhivds, a tdmogatasi szerzodés,
valamint a felperes ajanlata (34. pont). Az 1. pont szerint a projekt az Onkormanyzati
tulajdonu kozteriileten, tilnyomorészt kdzfeladatok ellatasat szolgald beruhazas. A szerzédés
célja a mellékletben felsorolt valamennyi beruhdzasi elem gazdasagos lizemeltetése (3. pont).

A szerz8dés 5. pontja szerint az alperes biztositja a felperes szdmara a) a mellékletben
felsorolt teriiletek, épiiletek, épitmények lizemeltetési jogat, és b) a projekt részét képezo, de
nem kozfeladatot szolgald 2700 m2 alapteriiletii szolgaltatbhaz bérleti és hasznositasi jogat,
valamint ¢) jogot arra, hogy a projekt lezarasat kovetden az épiilet felso szintjén 700-1000 m2
alapteriiletli raépitést hajtson végre sajat koltségen és arra az ingatlanrészre hasznalati és
tulajdonjogot szerezzen. A 6-9. pontok alapjan a felperes az épiilet lizemeltetésre vald
atadasatol havi 3 millio Ft bérleti dijat koteles fizetni, mely évente a KSH inflacios
mértékével valtozik, valamint a raépitési jogért a jogerds épitési engedély kiadasakor egyszeri
60 millié Ft dijat és a haszndlatbavételi engedély megszerzésétdl bérleti dijként évi 4.200
Ft/m2 Osszeget. A 15-19. pont alapjan a felperes a szolgaltatbhdzat jogosult harmadik
személynek hasznalatba adni, ezért dijat és koltségtéritést szedni. Nem jogosult — a
Diszteremre vonatkozd specialis szabalyok kivételével — semmilyen jogcimen dijat,
koltségtéritést szedni a 2. mellékeltében felsorolt kozcélunak mindsitett ingatlanelemek
esetében, de a fenntarthatdsag biztositdsa és szinvonalas szolgaltatds érdekében szerzonalis
jelleggel tobbletszolgaltatasokat allithat be. A 20. pontban a felperes vallalta, hogy a bérleti
jogok értékesitésébdl szarmazo bevételt sziikséges mértékben az ilizemeltetés koltségeire
forditja, mig az alperes vallalta, hogy a felperestdl befolyt bérleti dij egy részEbdl biztositja a
folyamatos, zavartalan és megfeleld szinvonalu tizemeltetés feltételeit.

A szerz6dés 13. pontja alapjan a felperes mint lizemeltetd/bérld ,,a megvalositott valamennyi
beruhazasi elem (lasd 2. szamu melléklet tablazat 1-10. pontja) miikodtetését, iizemeltetését,
napi karbantartasat koteles vallalni és végezni, a jelen szerzodésben rogzitett feltételek
mellett. Az iizemeltetés az év teljes idoszakara (...) vonatkozik. Az iizemeltetés az alabbi
legfontosabb feladatokat foglalja magdban: Uzemeltetés, karbantartds, fejlesztés (3. szdamii
melléklet) Sétanyok teljes teriilete, Térfigyelo rendszer, Kikoto (épiilettel), Sportpalydk, Korzo,
Kommunalis helységeknek, Szolgaltato haz mitkédtetése és bérbeadoi feladatok ellatdsa, Lido,
Parkolok, Jatszoter” .

A 14. pont szerint ,, Az iizemeltetésbe adas teljes korii abban az értelemben, hogy a
miikodtetéssel, napi karbantartassal kapcsolatos minden koltség (ideértve tehat pl. az érintett
kozteriiletek fenntartasat és koztisztasagi munkait, rezsikoltségeit, a vallalt szolgaltatdsok
nyujtasat stb.) az iizemeltetore harul. Ezen a feladatok ellatasat alvallalkozokkal is
végeztetheti, figyelemmel kell lennie azonban arra, hogy a vdllalt szamu kozvetlen
foglalkoztatott létszamot folyamatosan teljesitenie kell. A rezsikoltségek ilyen modon valo
kifizetése kivételt képez az épiileteken kiviil eso teriilet aram- és vizellatasa, melynek kiilon
méréorakon mért mennyiségének megfeleléen kiszamlizott koltségeit az Onkormadnyzat
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viseli”.

A felperes koteles a lift kiilon hatésagi eldirdsok alapjan sziikséges feliigyeletére,
karbantartdsara szerzOdést kotni, annak koltségeit viselni (23. pont) és ,.a jogazda
gondossagaval koteles gondoskodni a teljes projektteriilet épiileteinek, épitményeinek,
eszkozeinek és berendezéseinek rendszeres javitasarol, napi karbantartasarol” (25. pont).

A szerzddés 26. pontja kdvetkezOket tartalmazza: , Az Onkormdnyzat villalja, hogy a
garancialis, szavatossagi igények érvényesitésének jogat az tizemelteto/bérlo javara dtengedi.
A napi karbantartasi munkdlatokat meghalado karbantartasi munkalatok, valamint az
épiiletek, épitmeények hasznalatanak 5. évétdl kezdve sziikseges felujitasok sajat koltségen
torténé elvégzése az Onkormanyzat kotelezettsége. E szerzédés teljesitése sordan a
karbantartas, illetve felujitas fogalma alatt a szamvitelrol szolo 2000. évi C. térvény (4)
bekezdés 8-9. pontjaban szereplo fogalmat kell érteni, azaz

Karbantartas: a haszndlatban lévé targyi eszkozok folyamatos, zavartalan, biztonsdgos
tizemeltetesét szolgalo javitasi, karbantartasi tevékenység, ideértve a tervszerii megelozo
karbantartast, a hosszabb iddszakonként, de rendszeresen visszatéré nagyjavitast, és
mindazon javitasi, karbantartdsi tevékenyseget, amely a rendeltetésszerii hasznalat érdekében
el kell végezni, amely a folyamatos elhaszndlodas rendszeres helyredllitdasat eredményezi.
Felujitas: az elhasznalodott targyi eszkozok eredeti allaga (kapacitasa, pontossaga)
helyreallitasat szolgalo, idoszakonként visszatéré olyan tevékenység, amely mindenképpen
azzal jar, hogy az adott eszkoz élettartama megnovekszik, eredeti miiszaki allapota, teljesito
képessége megkozelitoleg vagy teljesen visszaall az eldallitott termékek mindsége vagy az
adott eszkoz hasznalata jelentosen javul és igy a felujitas potlolagos raforditasabol a jovoben
gazdasagi elonyok szarmaznak; felujitas részeinek az eredetitol eltéerd megoldasaval vagy
kicserélésével a targyi eszkoz tizembiztonsagat, teljesitoképessegét, hasznalhatosagat vagy
gazdasagossagat noveli; a targyi eszkozt akkor kell felujitani, amikor a folyamatosan,
rendszeresen elvégzett karbantartas mellett a targyi eszkéz oly mértékben elhasznalodott
(szerkezeti elemei eloregedtek), amely elhasznalodottsag mar a rendeltetésszerii hasznalatot
veszélyezteti;, nem felujitas az elmaradt és felhalmozodo karbantartas egyidoben valo
elvégzese, fiiggetleniil a koltségek nagysagatol.”

A szerzédés 31. pontja arrdl rendelkezik, hogy ha barmelyik fél a szerzddést sulyosan
megszegi, a masik fél rendkiviili felmondassal ¢lhet, amennyiben a szerzddést szegd fél
irasbeli felszolitas ellenére hataridoben szerzodésszegd magatartasat nem orvosolja. P¢ldalozo
jelleggel felsorolja a sulyos szerzddésszegésnek mindsiilé eseteket: a felperes nem teljesiti
hataridében fizetési kotelezettségeit, vagy 60 napot meghalad6 koztartozasa keletkezik, vagy
nem teljesiti a projekt kotelezden teljesitendd eredményeit (1asd szerzodés 4. melléklet), vagy
az alperes nem biztositja a megfeleld szinvonalu €s rendeltetésszerii lizemeltetés feltételeit.

Az els6foku itélet [10] bekezdése rogziti, hogy az alperes 2021. majus 21-én kelt és
felperesnek majus 27-én kézbesitett levéllel azonnali hatéllyal felmondta a szerzédést arra
hivatkozassal, hogy a felperes a 2021. aprilis 23-an kelt levelében foglalt szerzodésszegéseket
a megadott 8 napos hatdridében nem orvosolta. A [13] bekezdés rogziti, hogy az alperes
viszontkeresetében kérte kotelezni a felperest az alperes Velence 1367/28, 1367/3, 1367/5,
1367/7, 1367/8, 1367/9, 1367/14, 1367/16, 1367/18, 1367/19, 1367/20, 1367/22, 1367/23,
1367/25, 1367/27, 1368/, 1369, 4313, 4413/2, 4413/3, 4413/4, 4413/5, 4413/6, 4481, 4510/2,
4510/13. hrsz-u ingatlanai birtokbaadasara a szerz6dés felmondésa folytan.

Az elsofoku itélet ezt kovetden ismerteti a jogerds részitéletet és az elséfoku birésagnak adott



[15]

[16]

[17]

[18]

P£.111.20.078/2025/8.
5

utasitasokat. A [19]-[24] bekezdés tartalmazza, hogy szakértdt rendelt ki, és a felperest terheld
kotelezettségek tartalmanak meghatdrozasara vonatkozé utasitdsra hivatkozva ismerteti a
szerz6dés 13., 12., 23., 25., 26. 34. pontjait, utal az ajanlat 46. és 48-63. oldalan foglaltakra.

Ezutan a [25]-[26] bekezdés kiemeli, hogy a 3 éves garancialis bejarason 2017. majus 23-4n a
hibakat felsoroltak, de a kivitelezok a kijavitast csak részben vallaltak. Am arra nincs adat,
hogy ezutan tortént-e Gjabb garancialis hibalista felvétele, a hibak kijavitdsa, aminek azért van
jelentdsége, mert a felmondasban vannak garancialis, szavatossagi korben javithato elemek.

Ezeket az itélet [27] bekezdése a 22. sorszamu szakvélemény 36-38. oldalaira utalassal az
alabbiak szerint jelolte meg.

Az alperes 2021. aprilis 23-an kelt 8 napos hataridével adott felhivasdban szerepld elemek
koziil az elmaradt garancialis, szavatossagi igényérvényesitésbe tartozik: a padok,
zuhanyzohelyek, dekkek, kikotoépiilet, gyalogos hid WPC burkolata, pilletetd, pergola,
mellvédek, fakorlatok, fémkorlatok, szegélyezés, pillérrepedések, fal- és pillércsatlakozas,
korlatcsatlakozas, az épiilet északi, észak-keleti és dél-keleti homlokzata, alépitmények,
utpalyaszerkezeti rétegek, hidak, teriiletburkolatok, keritések, jardak, térburkolatok,
kerékparutak és mutargyak, jardak, felszerkezetek, szenny- és csapviz halézat, szivargok és
szivargasgatlok, partvédomi kdszorasa, klimaberendezések, épiileten beliili elosztok, tizgatld
kapuk.

Ezek vonatkozasaban azonban a felperes részérdl sziikséges karbantartasi munkak elmaradésa
is megallapithatd. Kivéve a fémkorlatok, pillérrepedések, fal- ¢és pillércsatlakozas,
korlatcsatlakozas, dél-keleti homlokzat, amelyek hibai karbantartassal sem elharithatok.

Egyes projektelemeknél 2021. majusaban lizemeltetési mulasztasbol fakadd hidnyossagok is
fennalltak: a burkolatok, a viznyeldk és uttartozékok takaritasa. Mig a tlizgatlo kapuk, a
menekiilési Utvonalak megvilagitdsa, a vészkijarati EWA rendszer, tlizcsapok ¢és
tlizivizrendszer, tliziviznyomds-fokozd szivattyl, a beépitett tlizjelzd berendezés és a felvonod
berendezések részben iizemeltetési, részben karbantartasi mulasztasok miatt nem voltak
megfeleldek, noha ezek egyértelmiien felperes érdekkdrébe tartozd karbantartasi, tizemeltetési
munkak. A szakvélemény tablazata tételesen rogziti a felmondasban irt indokok korében azon
elemeket, melyek garancialis, szavatossagi korbe tartoznak, illetve amelyek a karbantartési,
lizemeltetési korbe vonhatok azzal, hogy ezek kozott atfedés is mutatkozik.

A [28] bekezdés a 23. sorszamu szakvéleményre utalva rogziti, hogy a klimaberendezéssel
kapcsolatos feladatok a karbantartas korébe tartoznak, annak elmaradasara vezethetok vissza a
megallapitott hidnyossagok, de azota javitasra keriiltek. A felperes karbantartési, lizemeltetési
feladata a korzdépiilet tetején 1évo elektromos elosztdszekrények, esdviz elvezetd csatornak
megfeleld6 milkodésének biztositdsa, a kiiltéri elosztoberendezések karbantartésa,
érintésvédelmi vizsgdlata. Tény, hogy sem az alperes, sem a felperes a kivitelez felé a
garancialis, szavatossagi korbe tartozo igényeket nem érvényesitett.

A [29]-[30] bekezdés a 22. sorszamu szakvélemény 71. oldalara utalva kiemeli, hogy az
ingatlanegyiittes ilizemeltetésénél eltér a téli, nyari idészakban a teriiletek haszndlata, igy
kiilon sziikséges lett volna rogziteni a napi, heti, havi és évi altalanos karbantartasi
feladatokat. A szakértd a nyari napi karbantartdsi feladatokat rogzitette: teriiletbejaras,
ellenérzés, allapotrogzités, szemétgyijtés ¢&s elszallitdsa, gyep, cserjék, novények
karbantartdsa, sziikség szerinti Ontdzése, sériilt eszkozok javitdsa, esetleges cseréje, a
kozlekedési teriiletek karbantartasa, tisztitasa, idegen anyagok eltavolitasa, a viz-, villany-,
szennyvizvezetékek ¢és csatlakozohelyeinek ellendrzése és a gépi  berendezések
alkalmassagéanak allapotanak felmérése, vizsgalata. A szakértd a fotodokumentacio alapjan
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megallapitotta, hogy a 2021. éprilis 23-i felszolitdsban irt hidnyossdgok fennalltak, de azok
elharitasdhoz 8 nap nem volt elegendd, kiilondsen az épiiletek hibaira. A felperesnek tervszeri
megeldzd karbantartasi terve nem volt, ezért nem allapithatdé meg, hogy e hianyossagok
kikiiszoboléséhez rendelkezett-e megfeleld eszkozallomannyal és 1étszammal.

Az itélet [31] bekezdése megallapitja, hogy az épiiletek, épitmények, eszk6zok, berendezések
allapota jelentdsen eltér az elvart allapottdl és a 2024. novemberi szakért6i vizsgalat idején
sem volt rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban. Kiemeli, hogy a garancialis
javitasok elmaradasa és a kivitelezési hibak miatt az allagromlas is felgyorsult azzal egyiitt is,
hogy az érintett projektelemek vonatkozasaban a karbantartasi kotelezettségét sem teljesitette
a felperes. Osszegezve rogzitette: a 2021. aprilis 23-i felszolitolevélben leirtak, majd a
mintegy egy hoénappal késObb rogzitett allapot kozott jelentds eltérés nincs, az esetleges
karbantartds, igy a teriilet tisztantartdsa részben valtozhatott ugyan, de a projektelemek
kijavitdsa nem tortént meg.

A [32]-[33] bekezdés a 30. és 41. sorszamu szakvéleménykiegészitések 35-38. és 6-7. oldalara
utalva megallapitja, hogy az iizemeltetésre atadott teriiletekbdl csak a zold teriiletek 17.260
m2, a sétanyok tobb mint 3000 m2 teriiletet tesznek ki, tovabba térkdburkolat, diszburkolatok
¢s parkok lettek atadva, valamint az épiiletek is nagy alapteriiletliek csatlakozd teraszokkal.
Mindezek vizsgalata esetlegesen 8 nap alatt elvégezhetd, de a kijavitdsok tobb honapot is
igényelnek. Egyes kisebb javitdsok megfeleld Iétszdmmal ugyan akar 8 nap alatt is
elvégezhetOk, de példaul statikai, szerkezeti falrepedések javitasa statikai feliilvizsgalatot
igényel. A garancidban mar nem javithato kivitelezési hibdk, a szerkezeti hibak, repedések,
vizesedések, hidegburkolati lerakasi hibak csak megfeleld kiils6 homérsékleten végezhetdk el,
¢s azokhoz sem elegend0 8 nap. A felperes a napi karbantartdsi kotelezettségét nem
teljesitette. Mivel az iizemeltetéssel kapcsolatosan nyilvantartdsa nincs, tervezéssel,
ellendrzéssel igazolt anyagai nincsenek, a karbantartdsnak dokumentélt anyaga nincs, nem
allapithatd meg, hogy a tervszeri megel6z6 karbantartas rendszerét gyakoroltak-e, vagy csak
szobeli egyeztetés alapjan végezték a karbantartdsokat. Egy ilyen szertedgazd projektnél
azonban sziikséges a tervszeri megel6zé karbantartds megvaldsitasa. Az sem volt
megallapithato, hogy a felperes milyen felszereléssel, szakember dllomédnnyal rendelkezett a
hibék elharitasdhoz.

Alperesi allaspontként rogziti az itélet [34] bekezdése, hogy szerinte a felperes a szerzédésben
irt kotelezettségeit sulyosan megszegte, mivel a karbantartasi, tizemeltetési kotelezettségének
nem tett eleget, ezért a szerzdés 31. pontja alapjan a felmondasa jogszerii volt, mert a
felperes felszolitas ellenére a megadott 8 napos hataridoben sem tett eleget szerzddéses
kotelezettségének. A [35] bekezdés felperesi védekezésként rogziti, hogy szerinte
szerzddésszerlien teljesitett, a felperes kifejezetten napi karbantartasi feladatokat vallalt,
melyeknek eleget tett. Hangsulyozta, az alperes sem a 2020. jaliusi, sem a 2021. aprilisi
felhivasban nem figyelmeztette a felperest, hogy a hataridé eredménytelen elteltét kovetéen
azonnali felmondassal fog €élni. A megadott 8 napos hataridé pedig a feladatok elvégzésére
semmiképpen sem volt elegendé. Hivatkozott arra is, hogy a kozolt hibak jorészét javitotta,
egy résziik pedig alperesi érdekkorbe tartozo karbantartési, illetve felajitasi munkak lettek
volna.

Az els6foku birosag 10j itéletében a viszontkeresetet elutasitotta. Kdotelezte az alperest a
felperes részére 9.705.750 Ft perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy a feljegyzett
2.000.000 Ft illetéket az allam viseli.



[23]

[24]

[25]

[26]

P£.111.20.078/2025/8.
7

Dontését — az rPtk. 321. § (1)-(2) bekezdése, 319. § (2) bekezdése, a szerzddés 31. pontja, az
rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdése, 5. § (1)-(2) bekezdésének idézését kovetden — a kovetkezokkel
indokolta az itélet [42]-[43] bekezdésében: ,, A ténydllasban irtak szerint, kiilonés tekintettel a
beszerzett szakértoi vélemenyre megallapithato, hogy a felperes nem tett eleget a szerzodésbol
fakado kotelezettségeinek, amelyek a napi karbantartisra, illetve az iizemeltetésre
vonatkoznak. Ezeket a birosag csak a sziikséges mértekben ismétli meg kiemelve, hogy a
szakvélemeény alapjan megallapithato az, hogy a felperes karbantartasi tervvel, tervszerii
megeloz6  karbantartasi  tervvel nem rendelkezik, az adltala elvégzett karbantartasi
munkdlatokat semmilyen modon nem dokumentalta és az sem dallapithato meg, hogy milyen
eszkoz, illetoleg szakember dllomannyal rendelkezik a sziikséges munkdlatok elvégzése
érdekében. Tenyként rogzitheto az is, hogy az alperes altal kézo6lt hibak, hianyossagok 2021.
aprilis 23-an, azaz a felszolito levél keltekor kétségkiviil fennalltak és ezek olyan hibak és
hianyossagok voltak, amelyek a felperes érdekkorébe tartoztak, azaz a felperes feladata lett
volna ezen hibak elharitasa a karbantartasi kotelezettségei korében. Ezen nem valtoztat az a
koriilmeény sem, hogy a szakértoi véleményben rogzitettek szerint és a torténeti tényallasban
részletesen irtak szerint egyes hibdak fenndallasa egyértelmiien kivitelezési hibanak tekintheto,
amelyek orvoslasara garancidlis, illetoleg szavatossagi korben lett volna lehetoség. Az
Uzemeltetési Szerzédés 26. pontja akként rendelkezik, hogy az alperes onkormdnyzata
garancialis szavatossagi igények érvényesitésének jogat az iizemeltetore engedte dt. A felperes
dllaspontja szerint erre az dtengedésre nem keriilt sor, mivel nem rendelkezett olyan
meghatalmazassal, amely alapjan jogosult lett volna a garancialis vagy a szavatossagi
igények érvényesitésere. A birosag adllaspontja szerint a szerzodésbol fakadoan a felperes
érdekkoreébe tartozott volna az, hogy a garancialis igények érvényesitése érdekeében eljarjon,
amennyiben sziikséges, ugy az alperesnél az igényérvényesitéshez sziikséges dokumentumokat,
meghatalmazast beszerezze, ennek elmaraddsa egyértelmiien felperesnek rohato fel, hiszen
arra peradat nem mertilt fel, hogy ennek érdekében eljart volna, az rPtk. hivatkozott
rendelkezései értelmében pedig sajat felrohato magatartasara elonydk szerzése végett a
felperes sem hivatkozhat. Fentiekbol fakadoan helyezkedett a birosag arra az dllaspontra,
hogy a felszolito levélben irt hibaknak a javitasa egyértelmiien felperesi érdekkorbe tartoztak
fiiggetleniil azok garancialis/szavatossagi avagy karbantartasi jellegétol.”

Ugyanakkor a johiszemii joggyakorlas elvébe iitkozonek latta azt a tényt, hogy az alperes a
felszolitasban a felmondas jogkovetkezményére nem figyelmeztetett. Az alperesnek
egyértelmiien kozolni kellett volna a hibajavitas elmaraddsa miatti jogkovetkezményt.
Egyetértett azzal a felperesi védekezéssel is, hogy a megadott 8 napos hatdridd nem volt
elegend6. Ezt a szakvélemények altalanossagban és az egyes tételek vonatkozasaban is
rogzitik, ilyen volumenii munkak elvégzésére a 8 napos hataridd semmiképpen nem elég.

Nem fogadta el azt az alperesi érvelést, mely szerint a stlyos szerzédésszegés megvalosulasa
fliggetlen attol, hogy a felperes a kotelezettségeit milyen mértékben nem teljesiti, mivel
minden felperesi mulasztas stlyos szerzodésszegést jelent, és az azonnali hatalyu felmondast
megalapozza, valamint voltak 8 nap alatt is javithatdo projektelemek. Az els6foka birosag
allaspontja szerint ugyanis nem kiilon-kiilon az egyes projektelemeket/teriileteket érintd
karbantartasi mulasztasok (és abbol fakadd hibak) jelentik a szerzddés sulyos megszegését,
hanem egyfeldl azok Osszessége, masfeldl az ezek miatt az alperes vagyonaban bekovetkezd
értékcsokkenés és az ingatlanok hasznalhatdsaganak csokkenése, a balesetveszélyes targyak
javitasanak elmaradasa mindsiil sulyos szerzodésszegésnek.

A [47]-[48] bekezdésben kifejtette, megalapozatlan a felperes azon Aallitasa, hogy Ot
lizemeltetoként csak minimalis mértékli és anyagi raforditast igényld karbantartasi feladatok
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terhelték, és a tulajdonos feladata mindaz, ami ezt iddigényben vagy anyagi szempontbo6l
meghaladja. A szerz6désbol, és annak a Szamviteli tv. karbantartdsra vonatkozo
rendelkezéseibdl, valamint a szakvéleményben foglaltakbol arra kovetkeztetett, a felperes
feladata az volt, hogy az lizemeltetésre atadott ingatlanokat, felszereléseket olyan allapotban
Orizze meg, illetve allitsa helyre, hogy azok az eldirt funkcidk teljesitésére — rendeltetésszerti
hasznalatra — alkalmasak legyenek. E kotelezettségnek a terjedelmét, korlatjat a felajitas
mértékét elérd beavatkozas jelenti, azaz amikor az adott eszkdz a rendszeres karbantartas
mellett is olyan allapotba keriil, hogy az a rendeltetésszerli hasznalatot veszélyezteti, az
eredeti miiszaki allapota mar csak egy nagyobb mértékii, koltségli beavatkozassal allithatd
helyre. Réamutatott azonban, hogy a Szamviteli tv. szerint az elmaradt karbantartas(ok)
egyidejii potlasa nem mindsiil felujitasnak.

E jogi kereteken beliil mar szakkérdés: az egyes projektelemeknél mi tartozik a karbantartas
¢s mi a felqjitas korébe; mely elemeknél vezethetd vissza a hiba a kivitelezésre; illetve hibas
kivitelezés esetén a karbantartds elmaradasa rontott-e ¢és mennyit az adott ingatlan/targyi
eszkoz allagan. E kérdéseket a szakértdé megvalaszolta, és megallapitotta azt is, hogy az
alperes altal felsorolt hibak a karbantartés felperes altali elmulasztasara vezethetdk vissza.

Mindezek alapjan az itélet [49] bekezdésében arra jutott: ,,Az ugyan tehat a birosag
dllaspontja szerint megallapithato, hogy a felszolitasban irt hibak fenndllta sulyos
szerzodésszegésnek mindsiil.” Azonban a jogkovetkezmény alkalmazéasahoz sziikséges az is,
hogy a felmondasra a szerzOdésszegd felet figyelmeztessék, ¢és megfeleld hatarid6t
biztositsanak a kijavitasra. Jelen esetben azonban sem figyelmeztetés, sem megfeleld hatarido
biztositdsa nem tortént, ezért az alperes felmondasa nem volt jogszeri. Megitélése szerint
ezen nem valtoztat a korabbi hibalista sem, mert a birosagnak a felmondaskor fennalld
ténybeli és jogi helyzetet kellett értékelnie.

A viszontkereset kdrében pervesztes alperes altal felperesnek fizetendd perkoltség tartalmazza
a jogerOs részitéletben megallapitott 5.980.750 Ft masodfoku perkoltséget, valamint a
,megismételt eljarasra” a birdsagi eljarasban megallapithatd tligyvédi koltségekrdl szolo
32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet (a tovabbiakban: régi Ukr.) 3. § (2) bekezdés c¢) pontja
alapjan megallapitott és a (6) bekezdés alapjan mérsékelt ligyvédi munkadijként 3.725.000 Ft-
ot. A mérséklést azzal indokolta, hogy a megismételt eljarasban dontd szerepe a
szakvéleménynek volt, és a felperesi képviseld beadvanyaival, nyilatkozatokkal ez all
aranyban. Az alperes illetékmentessége folytan feljegyzett 2.000.000 Ft (1.250.000 Ft
feljegyzett fellebbezési illeték ¢és 750.000 Ft feljegyzett kereseti illeték) allam altali
viselésérol a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan rendelkezett.

A felperes fellebbezése

A felperes fellebbezésében egyrészt kérte a javara megitélt perkoltség 6sszegét 6.486.500 Ft-
tal, 0sszesen 16.192.250 Ft-ra felemelni, masrészt az itélet indokolasabol mell6zni a [42]-[43]
bekezdést, €és a [49] bekezdés elso tagmondatat.

A perkoltséget ért fellebbezésében arra hivatkozott, hogy a felperesi ligyvédi munkadijként
megallapitott 3.725.000 Ft-ot jogsértden hatirozta meg a ,,megismételt eljardas” tgyvédi
munkadijaként, és a mérséklés sem indokolt. A felperes a viszontkereset kézhezvételétdl
kezdve latta el a jogi képviseletet, nem csak a részitéletet kovetden és az itélotabla is csak a
viszontkeresettel kapcsolatos masodfoku perkoltséget allapitotta meg. Ezért a részitéletben
megallapitott 5.980.750 Ft 0Osszegen felil megilleti a viszontkereset elutasitasa folytan
7.450.000 Ft + Afa (9.461.5000 Ft) iigyvédi dij és 750.000 Ft illeték; dsszesen 16.192.250 Ft.
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Az indokoldsara vonatkoz6 fellebbezésben hivatkozott a Pp. 346. § (4) bekezdésének
megsértésére, mely szerint az indokolasnak tartalmaznia kell , az érdemi rendelkezés
tartalmdra vonatkozo utalast.” A Kuria Pfv.20.844/2024/6. szaml hatarozatara utalassal
kifejtette, hogy ez az iigy érdemében hozott dontés kotelezd ,,magyarazatira” vonatkozd
eldiras, ami az itélet [44]-[49] bekezdésében talalhatd. Am a [42]-[43] bekezdés a
viszontkereset elutasitdsanak indokaként nem szolgalhat, mert épp az alperes allaspontjat
tamasztja ald, ami az érdemi rendelkezés alatdmasztasara nem alkalmas, ezért az indokolasban
nincs helye.

Emellett a kifogéasolt indokolasrész mell6zését azért is kérte, mert a feltart tényallasbol
megalapozatlan, okszertitlen kdvetkeztetés utjan keriilt levonésra:

Egyrészt tévesen allapitja meg a szakvéleményre hivatkozéssal, hogy a felperes nem tett
eleget a napi karbantartdsra €s iizemeltetésre vonatkozo kotelezettségének. A szakvélemény
onmagaban nem alkalmas ilyen kovetkeztetés levonasara, és nem is volt ilyen birdi
mérlegelésre tartozd kérdés a szakértohoz. A terhére rott karbantartasi terv, dokumentalas és
eréforrasok hidnyanak megéallapitdsa sem jogszerii, mert ezt sem a szerzodés, sem jogszabaly
nem irja eld, ezért ezek hidnyara nem lehet megallapitast tenni jogszerien.

Masrészt arra hivatkozott, hogy az itélet a 2021. aprilis 23-i felszolitdsban szerepld
hianyossagok fennalltdira vonatkoz6 ténymegallapitas bizonyitékait nem jeloli meg. A
részitélet szerint a korabbi szakvélemények a fotok kivételével nem vehetdk figyelembe, dm
egyik fotd sem 2021. aprilis 23-an késziilt. Az itélet a hianyossagokat nem részletezi, igy gy
tlinik, hogy a felszolitdsban, felmondasban szerepld Osszes hibat a felperes terhére rdja, ami a
beszerzett alap- ¢és kiegészitd szakvélemények ismeretében szintén aldtamasztatlan
megallapitas.

Harmadrészt a garancialis, szavatossagi igényérvényesités korében az itélet a felperes terhére
roja a sziikséges dokumentumok, meghatalmazas beszerzésének hidnyat. Ebbdl azonban — ki
nem mondottan — az kdvetkezik, a birdsag is tényként kezeli, hogy az alperes szerzodésszego
modon nem biztositotta a garancidlis igényérvényesités lehetdségét a felperes részére. Ezt
azonban nem értékelte, noha e tény Onmagaban igazolja, hogy a vallalkozoval szembeni
kijavitasi igény érvényesitésének elmaradasa az alperes terhére esik. Erre eldnyt nem
alapozhat oly modon, hogy a vallalkozotol ingyenesen kérhetdt a felperestdl igényelje, ami
részérdl jelentds anyagi raforditast jelentene. Tehat épp az alperes az, aki sajat felrohatod
magatartasara alapitva kivan elényt kovacsolni. Ezért a [43] bekezdésben foglalt
kovetkeztetés is alaptalan.

Végiil a fennallonak allitott hibak sulyos szerzodésszegésként vald mindsitése tekintetében az
itélet sérti a Pp. 279. § (1) bekezdésének a mérlegelési jogkorre eldirt szempontrendszerét is.
Nem dallapithaté meg, hogy mely bizonyitékok ¢s mikénti értékelésével jutott e
kovetkeztetésre. A helyes mérlegelés eredménye ugyanis, hogy a felmondas kézhezvételekor
nem volt olyan szerzodésszegés, ami stlyos szerzodésszegést valositott meg.

A fellebbezési ellenkérelem a felperesi fellebbezésre

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az érintett részek helybenhagyasat kérte.

A perkoltség szerinte a részitélet Pp. 386. § (3) bekezdésén alapuld rendelkezésének
megfeleloen keriilt megallapitasra, a részitéletet megel6z6 iddszakrol nem kellett donteni. Az

Uj eljarasban pedig indokolt az iigyvédi dij mérséklés, mert ott a szakértdi bizonyitdsnak volt
jelentdsége, a felperes eldadasainak csak részleges szerepe volt. A 750.000 Ft illetéket illetden
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arra hivatkozott, hogy pervesztessége esetén illetékmentessége folytan azt az allam viseli.

Az itélet indokolésa tekintetében kifejtette: El0kérdés annak eldontése, hogy a felperes sulyos
szerzOdésszegést megvalositott-e, amihez vizsgéalni kell, hogy milyen szerzodéses
kotelezettségei voltak, annak eleget tette-e; ebbdl vonhaté kovetkeztetés a sulyos
szerzOdésszegés tényére. A szerzOdés 13., 20. és 25. pontjai tartalmazzak a felperes
kotelezettségeit, ezek teljesitésének kérdésérdl késziilt a szakvélemény, amit a szakértd tud
megallapitani. Ezért az arra vald biroi hivatkozas sziikségszerii a jogi levezetésében ¢és
alaptalan az a felperesi hivatkozas, hogy szakértd dontott e kérdésben. A Kuria precedens
hatarozata szerint is az indokoldsnak azokat a koriilményeket, okokat kell tartalmaznia,
melyet a birosag a dontése sordn figyelembe vett és az ligy érdeme szempontjabol relevans.

Allaspontja szerint nincs helye olyan fellebbezésnek, mely az indokolasbél meghatarozott
mondatok torlését kéri arra hivatkozassal, hogy azokbol okszertitlen kdvetkeztetésekre jutott a
birésag. A felperes a birdsag altal levont kovetkeztetések tartalmat vitathatta volna
fellebbezésében és nem az azok alapjaul szolgdld mondatok, megallapitasok torlését.
Alaptalan az a hivatkozds is, hogy Onmagdban a szakvélemény nem alkalmas a
szerzOdésszegés elkovetésének megallapitasara és a szakértd vette at a birdsag ligydontd
szerepét. Az itéletb6l szerinte kitlinik, hogy a birdsdg a Pp. 279. § (1) bekezdésének
megfelelden a bizonyitékok teljeskora értékelésével és meggydzddése szerint dontott a sulyos
szerz6désszegés megvalosulasarol. Az itélet rogziti, hogy az indokait — sziikségszeriien — a
szakvéleményre, tovabba a szerzOdésre €s gyakorlatra is alapozta. Megalapozatlannak tartotta
az alperes allaspontjat alatdmaszté megallapitasok itéletbdl valdo mellézését is. Egyrészt az
itéletben nem csak olyan megallapitasok lehetnek, ami az érdemi dontést aldtadmasztja,
masrészt a hivatkozott rész nem is all ellentétben az érdemi dontéssel, mivel az nem azon
alapul, hogy a felperes sulyos szerzodésszegést kovetett el, hanem a hataridd elégtelenségén
¢s a felmondasra vald figyelmeztetés hianydn. Az itélet nem hivatkozik szerzédésben vagy
jogszabalyban nem rogzitett kotelezettség elmulasztasara, mivel a dokumentacio a felperes
szerzOdésszerli teljesitésének alatdmasztasahoz sziikséges. A 14. pont pedig kifejezetten
eldirja az elvart foglalkoztatotti 1étszam teljesitését, tehat szakértdi és birdi vizsgalat targya
lehet. A 2021. éprilis 23-4n fennallt szerzédésszegd allapot indokolasa tekintetében kiemelte,
hogy a perbeli szakvélemény tobbszor hivatkozik a kirekesztett szakvélemény 2021. marciusi
fotoira. A fotdk a kiindulasi allapotot, az alperes felmondasat megeldz6 éallapotot bizonyitjak,
igy az itéleti megallapitas is alapos. A felmondas kozlésekor fennalld hianyok bizonyitottsagat
illetéen pedig hangsulyozta, a felperes nem vitatta azok fennallasat, hanem azzal érvelt, hogy
azok javitasa nem az ¢ feladata. A szavatossagi igények atruhdzasat a szerzddés 26. pontja
tartalmazza, mellyel a felperes érvényesithette volna a szavatossagi igényeket.

Az alperes fellebbezése

Az alperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatisaval a
viszontkeresetnek megfeleld itélet meghozatalat, masodlagosan hatalyon kiviil helyezést kért.

Mindkét fellebbezési kérelméhez kapcsolddoan mindenekel6tt kérte a tényallas kiegészitését
az itélet [10] bekezdésében az alperesi felmondasra vonatkozoan tett ténymegéllapitashoz
kapcsolodoan a kovetkezokkel:

1.) Az alperes mar a felmondas el6tt kozel 10 honappal korabban, 2020. julius 28-an kelt
levelével is felszolitotta a felperest a szerzddésszegések orvoslasara 2020. augusztus 15-i
hataridével. Am az is, és az azt kovetd 2021. aprilis 23-i felszolitasig eltelt id6 is
eredménytelen maradt, st még a 2024. novemberi szakértdi szemléig sem tortént érdemi
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kiilonbség.

2.) Az alperes felmondésa indokolasanak 2. bekezdése azt is rogziti, hogy mar a 2020. julius
28-1 levélben felszolitotta a javitasi munkak elvégzésére un. ,,problémalista” megkiildésével,
valamint a 8. bekezdés is tartalmazza, hogy az abban foglalt hatarid6 is eredményteleniil telt
el. Az indokolas 5. bekezdésében az is szerepel, hogy tobbszori felszolitas ellenére a projekt
indikatoraival kapcsolatban nem kapott érdemi valaszt, noha a szerzddés 34. pontja szerint a
felperest adatszolgéltatdsi kotelezettség terheli. A megadott hataridét kovetden is csak
részleges adatszolgaltatas tortént.

3.) Az alperes felmondasara a felperes jogi képviseldje utjan 2021. majus 27-én kelt levélben
ugy reagalt, hogy az alperes altal tdmasztott igények a szerz6désbdl nem vezethetok le, a
felperes csak napi karbantartast vallalt. A felszolito levelekben az alperes kotelezettségébe
tartozo folyamatos karbantartdsi €s javitasi kotelezettségeket kivanja a felperesre haritani, a
felperes minden szerzddéses kotelezettségének eleget tett.

4.) A felperes 2021. februar 10-1 levelében jelzett kerités épitéshez az alperes a februar 24-én
kelt levelében nem jarult hozza, ennek ellenére a felperes azt létrehozta és a marcius 23-i
alperesi felszolitas ellenére nagyrészét azota sem bontotta el.

Az elséfoku itélet megvaltoztatasa iranti fellebbezési kérelmét azzal indokolta, hogy az itélet
kitliresiti a szerzddésben szerepld azonnali hatalyt felmondasi jogot, illetve a szerzddésben
nem szerepld alperesi tobblet-kotelezettségekhez koti, melyre maga a felperes sem
hivatkozott. A felperes ellenkérelmében nem kifogasolta, hogy az alperes a felmondésra nem
figyelmeztette, ezért az itélet a Pp. 279. § és 2. § (2) bekezdését sérti és nem értékelhette
volna az alperes terhére a felmondast megel6zé kioktatas hianyat. A felperes csak arra
hivatkozott, hogy a hibak orvoslasa nem az 6 kotelezettsége, €s a hataridé nem elegendo; ez
utdbbira is csak a perben.

A 8 napos hataridé elégtelenségének megallapitasat okszerltleniil tartotta, mert nem vette
figyelembe a 10 honappal korabbi felszoélitast, melyre tekintettel 10 honapja volt a felperesnek
a munkdk elvégzésére, megfeleld szamu alvallalkozé igénybevételére. A felperes azonban
semmit nem tett a hibak kijavitasa érdekében, mert nem tekintette feladatdnak. Szerinte még
egylittmiikodési kotelezettségre figyelemmel sem elvéarhatd téle, hogy ujabb tobb hoénapos
hatariddt biztositson, hisz ezzel arra kényszeriilne, hogy akér évekig varjon szerzddésszeri
teljesitésre. Hangstlyozta, hogy a 31. pont csak a felszolitast és annak eredménytelenségét
szabja a felmondas feltételéiil, de nem irja el6 a felmondasra vald figyelmeztetést, és azt sem,
hogy tobbszori felszolitas esetén csak az utolsd hatarideje irdnyadé a szerzddésszegd félre.

A 8 napos hatarid6 elégtelensége azért is okszeriitlen megallapitas, mert a felperes végig azt
kommunikalta, hogy a felsorolt feladatokat 6 nem koteles elvégezni. Az érintett munkak
elvégzése ezért nem a hataridé hosszan mulott, hanem azon, hogy azokat a felperes nem is
akarta elvégezni és megfeleld apparatussal sem rendelkezett. Megjegyezte, hogy a perben
szakkérdés volt a munkak iddigénye, amit a felperes meg sem tudott jel6lni, ami szintén azt
mutatja, hogy alkalmatlan a munkak elvégzésére, igy a felmondas alapossagat ez is
alatamasztja. Azt, hogy a felperesnek szandéka sem volt a munkék elvégzésére, nem tekintette
feladatanak aldtamasztja a felperes ligyvezetdjének, és Bicsak Erika, Berényi Benjamin tantk
vallomasa is és korabbi szakértd, Gaspar Laszlo tanuvallomésa is megerdsiti.

A felmondéasra vald elézetes figyelmeztetés szerinte nem feltétele a felmondas
jogszerlségének, ilyet sem a szerzddés, sem jogszabaly nem ir eld. Az alperesi felszolitdsok
szerinte tartalmazzdk, hogy alperes allaspontja szerint a felperes stlyos szerzédésszegést
valositott meg, ¢és a felperes 1is ismerte a szerzddés sulyos szerzOdésszegés
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jogkodvetkezményeire vonatkoz6 rendelkezéseit. A felek mellérendeltségen alapulo
jogviszonyaban egyik félnek sem kotelessége kioktatni a masikat egyes magatartdsok
kovetkezményeirdl. A birdsag nem egészitheti ki a szerz6dést olyan tobbletkotelezettséggel,
melyre hivatkozva utobb jogellenesnek mindsiti a felmondast. A figyelmeztetési
kotelezettségnek az rPtk. altalanos jogelveibdl vald esetleges levezethetOsége esetén
hangsulyozta, hogy altalanos jogelv megsértése nem teszi a nyilatkozatot érvénytelenné, és
mellérendelt szerz6do felek a szerzddéses szabadsag elve mentén maguk sem irtdk eld az
elozetes figyelmeztetés kotelezettségét. A johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményének elve
korében pedig véleménye szerint azt is értékelni kellett volna, hogy a hatarid6 elégtelenségére
a felperes akkor hivatkozhatna, ha jelezte volna a javitds iranti szdndékat, és a megadott
hataridé elégtelenségét. Am kilatas sem volt arra, hogy a munkalatokat megkezdi, sét ezzel
ellentétesen kommunikalt az alperes felé.

Mindezekre figyelemmel téves az az itéleti megallapitas, hogy az alperes pusztan azért
mondott fel, mert a 2021. aprilis 23-i felszolitdsban megadott 8 nap alatt a felperes nem
orvosolta a hianyossagokat. A felmondas oka az is, hogy: a) a 2020. julius 28-i
»problémalistadban” mar jelzett hidnyossdgok azdta sem keriiltek orvoslasra, b) az ezt kovetd
idoszakban a felperes tovabbra is mulasztott, a projektelemek egyre rosszabb allapotba
kertiltek és egyre jelentsebb értékcsokkenés allt be az onkormanyzati vagyonban, és c) a
2021. aprilis 23-1 levél mar egy 10 honappal késébbi ismételt felszolitds volt, melyre a
felperes tovabbra sem mutatott teljesitési hajlandosagot. A felperes a 2021. majus 27-i
levélben részletesen kifejtette, hogy a jegyzékben felsoroltak teljesitése nem feladata. Ezért
irrelevans, hogy az ismételt felszolitdisban milyen hatdridét tiizott, mert azt nem is
szandékozta teljesiteni, a munkalatokat meg sem kezdte. Megjegyezte, hogy a felmondas
kozlésére csak 2021. majus 27-én kertilt sor, tehat még az utolso felszolitastol is 1 honapja
volt a felperesnek, hogy legalabb megkezdje a javitast.

Nem értett egyet az itélet azon érvével, hogy ,,a birdsagnak a felmondaskor fennallo ténybeli
és jogi helyzetet kellett értékelni.” A felmondas korében épp a megeldz6 magatartasoknak,
azok lancolatanak és Osszességének van jelentdsége, és a Pp. 279. § (1) bekezdése alapjan
ezek egyiittes értékelésével kellett és lehetett volna a felmondas jogszertiségét megitélni, hisz
az itélet helyesen megallapitasa szerint a felperes a sulyos szerzodésszegést megvaldsitotta.

Ervelése szerint az elséfoku itélet arra vezet, hogy a felmondasnak eléfeltétele a munkéak
iddigényének alperes részérdl szakértével valdo megallapitdsa a megfeleld hataridd tiizése
érdekében. Ez a birdi elvaras az rPtk. 4. § (4) bekezdése szerinti elvarhatdésagi mércével is
ellentétes. Epp a szakértelemmel rendelkezé felperes egyiittmiikodési kotelezettsége lett volna
jelezni, hogy a munkdk elvégzése mennyi idét igényel. Az itéleti dontés visszaélésszerl
joggyakorlasnak is teret ad, hisz a hatarid6t a leghosszabb iddigényli munkdhoz kellene
igazitani, igy a felperes abban érdekelt, hogy sulyosabb és hosszabb iddigényli munkat (is)
elmulasszon. Ezaltal tobb honapos hataridét kapna a mar honapok oOta elmulasztott
karbantartdsi munkakra, a birosag pedig nem azt értékelné, hogy folyamatos, sulyos, szamos
projektelemre kiterjedd, az alperes tulajdondban jelentds értékcsokkenést okozd mulasztést
valosit meg. Az alperes pedig arra kényszeriilne, hogy wjabb felmondast k6z61j6n, hosszabb
hataridével, ami Gjabb perhez vezetne és visszafordithatatlan kdrokat okozna, mivel a felperes
— az elsofoku itélet [31] bekezdésében irtak szerint is — azota sem végzi el kotelezettségét; a
projekt elemeinek allapota jelentdsen eltér az elvart allapottol és a 2024. novemberi szakértoi
vizsgalat idején sem volt rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotban, a kivitelezési hibak
garancidlis javitdsdnak elmaradasa miatt az allagromlds is felgyorsult, melyhez hozzjarult a
karbantartds elmulasztdsa is. A johiszemiiség ¢és tisztess€ég, valamint az egyiittmikodési
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kotelezettség korében értékelni kellett volna a felek szandékat is. Az alperes szandéka és
érdeke mindvégig a szerzOdés fenntartasara, vagyona értéke megdrzésére iranyult, mig a
felperesnek szandékaban sem 4llt az Ot terheld munkdkat elvégezni, meg sem probalt
egylittmikodni hataridéhosszabbitas kérésével, valamint 6nmaganak ellentmondva utolag a
hatarido elégtelenségre hivatkozik, holott el sem akarta végezni a feladatot, mert szerinte nem
az 6 dolga. Az alperes az Onkorményzati vagyon védelme érdekében nem varakozhatott
tétleniil tovabbi honapokat, ezért indokolt volt a tobbszori felszolitast kovetd felmondas.

A szerzOdésszegés sulyos volta tekintetében szerinte nem csak az elmaradt munkak
mennyisége, hanem a beruhdzas 2,2 milliard Ft értéke €s az ebbdl kovetkezd kar nagysaga is
figyelembe veendd. A felmondas jogszerlisége korében értékelni kell, hogy a felperes a
szerzOdéskotéskor tisztaban a beruhazas nagysagaval €s azzal is, hogy az nemzeti vagyonnak
mindsiil, ezért fokozott gondossag elvarhato téle. Véleménye szerinte mar azon karbantartasi
munkak elmulasztasa is sulyos szerzdédésszegést valdsit meg, amelyek a szakértd szerint 8 nap
alatt potolhatok. A szakvélemény és az itélet szerint is az, hogy a 8 napos hataridé mire
elegendo fligg a felperes eréforrasaitol és az iddjarasi viszonyoktol. Nem lehet azonban az
alperes terhére értékelni, ha a felperes nem rendelkezik megfeleld apparatussal, karbantartési
terve sincs. A sziikséges apparatus hidnya a szerzodésszegés sulyossaga korében ¢és nem a
hataridé elégsége korében értékelendd, mivel ezek hidnya is a felmondéas indokoltsagat
tamasztja ala. Az id0jaras sem eshet az alperes terhére, de 2021-es aprilisi és 2020-as juliusi
iddszak kornyezeti akadalyt sem jelenthet. Hangsulyozta, hogy a folyamatosan romlo allapot
ellenére azdta sem végzi kotelezettségét, az alperesnek pedig az ideiglenes intézkedés miatt
erre nincs lehetdsége. Hivatkozott arra is, hogy a felperes 2023-ban jogellenesen parkolasi
Ovezetet hozott létre a teriileten és csak jogerds dontés alapjan bontotta le a parkoloorakat. Ez
is azt mutatja, hogy a azota is sulyos szerzOdésszegd magatartast tanusit és indokolt volt a
felmondasa.

Hivatkozasa szerint a birdi gyakorlat is a felmondasa jogszeriiségét tdmasztja ala:

A Kuria 4/2021. PJE hatarozatdban kimondta, hogy a felmondas jogszerli, ha a felmondas
idépontjaban az addsnak volt olyan mértékii tartozasa, amely a hitelezonek az aranyossag
kovetelményét is figyelembe véve olyan érdeksérelmet okozott, ami sulyos
szerzOdésszegésnek tekinthetd. Ez sem kivanja meg az eldzetes tajékoztatast a felmondasrol
¢s nem tekinti érvénytelenségi oknak, ha az ados tartozasa kisebb volt a kozoltnél. Ebbol
analdgiaval levezethetd, hogy ha a felperes esetleg el is végzett 1-1 javitasi munkat, a
felmondas a hibalistan szerepld tobbi elemre tekintettel jogszerti.

A Kiria P£v.22.650/2017/3. szamu hatarozatara is hivatkozott, mely a felmondas idépontjaban
fennalld hatralékra tekintettel jogszerlinek itélte a felmondast, és e kdrben nem fogalmazott
meg olyan tobbletkdvetelményt, hogy eldzetesen tortént-e figyelmeztetés a felmondasra.
Hivatkozott a Gfv.30.539/2008/4. szamu (BH+2010.1.28.) azonnali hatilyti felmondés
jogszerlisége targyaban hozott hatarozatra is. Itt az egyiittmiikdési kotelezettség sérelmét
nem latta megvalosulni a birésdg mar a felmondast megel6z06 Gjabb fizetési felszolitas hianya
miatt sem, mivel — hasonléan jelen ligyh6z — a kotelezett folyamatos és régota fennallo
szerzOdésszegésben volt. Ebbdl kovetkezOen szerinte az alperes felmondasa mar wjabb
felszolitas nélkiil 1s jogszerii lett volna tekintettel a korabbi felszolitasra €s azutani folyamatos
szerzddésszegésre.

A Pp. 373. § (3) bekezdése alapjan 0j tényként és bizonyitékként hivatkozott a felperes és a
tertileten mikodd egyik biifé tulajdonosa kozotti birtokperben a felperes altal a jelen per
targyaldsanak berekesztését kovetden, 2025. aprilis 16-an benyujtott keresetvaltoztatdsanak
[8] bekezdésében foglaltakra: Ebben a felperes arra hivatkozik, hogy a teriilet az
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onkormanyzat tulajdona, aki szamos esetben szolitotta fel karbantartasi kotelezettségének
teljesitésére. EbbOl az alperes szerint lathato, hogy a felperes a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményével ellentétesen jelen tiggyel kapcsolatban az alperes felé azt kommunikalja,
hogy nem kételes a karbantartasi-javitasi munkalatokat végezni, mig a masik perben €pp e
vitatott kotelezettségére alapitja az onkormanyzati tulajdonon 6t megilletd birtokjogat.

A hatalyon kiviil helyezés irdnti masodlagos fellebbezését azzal indokolta, hogy ha az
itélotabla allaspontja szerint nem volt elegendd a megadott hataridd, a szakvélemény tovabbi
kiegészitése sziikséges. Egyrészt meg kell hatdrozni tételesen, hogy a hibalista egyes elemei
mennyi id6 alatt javithatok, ehhez képest 8 napon beliil melyek lettek volna javithatok, és
ezek Osszessége megvaldsit-e silyos szerzédésszegést. Meg kell allapitani azt is, hogy mely
hibak azok, amik onalléan is, és melyek azok, amik csak egyiittesen mindsiilnek sulyos
szerzddésszegésnek. Azt is tisztdzni kell, hogy az alperes korabbi hibalistdjaban szerepld
hibak javitadsara rendelkezésre all6 mintegy 10 honap id6 elegendd volt-e a felperes részére,
mivel az els6foku itélet csak a 8 napos hataridével szamol és a korabbi felszolitast, azota eltelt
1dot teljesen figyelmen kiviil hagyja.

A fellebbezési ellenkérelem az alperesi fellebbezésre
A felperes az alperes fellebbezésének elutasitasat kérte.

A tényalléas kiegészitése iranti alperesi kérelem tekintetében a Pp. 346. § (4)-(5) bekezdésére
utalassal arra hivatkozott, hogy a tényallasnak csak azokat a bizonyitott tényeket kell
tartalmaznia, amelyeket a birosag itélete jogi érvelésében figyelembe vesz. Ezeket az itélet
[39]-[41] és [44]-[46] bekezdése tartalmazza, ezért alaptalan a tényallas olyan tartalmu
kiegészitése, ami nem kapcsolodik a jogi indokolashoz. Emellett szerinte érdemben is
alaptalan az alperes kérelme az alabbiak miatt.

Rémutatott, hogy az alperes a 2020. julius 28-i felszolitd levéllel — a 8 napos hataridd
elégtelenségére vonatkozo itéleti megallapitassal szemben — kivan kontinuitast teremteni a
2021. aprilis 23-1 levélhez és 10 honapos elégséges idétartamot biztositani a hibajavités
elvégzésére. Szerinte ez olyan 11 jogi érvelés, amit az els6foku eljarasban nem adott el6, ezért
a masodfoku eljarasban nem vehetd figyelembe. Az alperes ugyan hivatkozott kordbban is a
levél 1étére, de ,,nem olyan jogi aspektusbdl, mint ahogy fellebbezésében teszi.” Tovabba
érdemben is alaptalan a hivatkozés, mert a felperes nem csak a 2021. aprilisi, hanem a korabbi
levélben foglaltakat is vitatta. Ebbdl kdvetkezOen — eziranyt bizonyitasi eljaras hianyaban —
nem bizonyitott az a tény, hogy a 2020. jaliusi levélben foglalt hidnyossdgok fennalltak
olyképpen, hogy az a felperest terheld kdtelmek oly stlyos megszegése alapjan alltak eld, ami
az alperes részére a felmondasi jogot megnyitotta. Eletszer(itlen is, hogy ha a korabbi levélre
tett felperesi cafolatot az alperes nem fogadta, akkor a 2020. augusztus 15-i hatarid6 leteltekor
ne ¢lt volna a felmondés lehetdségével, hanem 10 honap mulva tesz Gjabb felszolitést.

A felmondasra 2021. majus 27-én irt igyvédi levél pedig a felmondasrol vald tudomasszerzés
napjan irddott. Par 6ra alatt nem lehet egy teljes érvrendszert bemutatd valaszt késziteni. Ha
abban nem is szerepelt a 8 napos hatarido kifogasa, attol a perben arra a felperes hivatkozhat.
A keritéssel kapcsolatos eléadas pedig a Pp. 373. § (2) bekezdése szerint meg nem engedett 0
tény. E jogvita és eljaras 2021-t61 folyik és nincs kapcsolatban e per jogkérdésével.

A megvaltoztatas iranti fellebbezés indokait illetden ramutatott, hogy a felperes mar 2021.
szeptember 21-én kelt 24. sorszdmu valasziratdban is sérelmezte a 8 napos hataridd
elégtelenségét. Iratellenes, hogy a felperes mindvégig azt kommunikalta, hogy a felsorolt
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feladatokat nem kotelessége elvégezni. A felperes ugyanis az eljards soran végig, rendkiviil
részletesen eldadta teljes érvrendszerét okcsoportok szerint (pl. F/32. sz. tablazat), mely nem
csak azon alapult, hogy az nem napi karbantartasi feladat. Iratellenes az is, hogy a felszolitast
kovetden nem végzett hibajavitast, hisz a tablazatban feltiintette azokat, amelyeket egyetértése
folytan vagy a vita elkeriilése érdekében elvégzett. Ezeket Berényi Benjamin és Bicsak Erika
tanuk is megerdsitették, mig Gaspar Laszl6 szakvéleménye kirekesztésre keriilt.

A felmondasra val6 eldzetes figyelmeztetés kovetelménye szerinte az altalanos jogelveken tal
a szerz6dés 31. pontjdban foglaltak nyelvtani ¢és logikai értelmezésével szerzédéses
kotelezettségként is megallapithato. Eszerint ugyanis a felmondés feltétele, hogy olyan
felszolitast kell a masik félhez intézni, amely a szerzddésszegd magatartds elharitdsara
megfeleld hataridot tartalmaz. Ebbol levezethetd, hogy ha a 31. pont ezt a felszolitas kotelezd
tartalmi elemeként nem is nevesiti, a felszolitdsnak ahhoz, hogy joghatas kivaltasara alkalmas
legyen, konkrét utalast kell tartalmaznia a 31. pontra.

Véleménye szerint helyes az itélet azon jogi allaspontja, hogy a felmondas jogszeriségét a
felmondaskor fennalldé ténybeli és jogi helyzet alapjan kell értékelni. Ehhez elészor a
szerzO0dés 31. pontjaban irt eldfeltételeket kell vizsgalni, ezt kdvetden azt, hogy stlyos
szerzOdésszegés fennallt-e a felmondas hatalyosulésakor.

A szerzddésszegés sulyossagat illetden ramutatott az itélétabla korabbi eljarasban adott anyagi
pervezetésében foglaltakra, mely szerint az alperes bizonyitasi érdekébe tartozé felmondéskor
fennalld és felperes szerzddéses kotelezettségét képezd mulasztasbol fakadd hianyossagok
megallapitasat kovetden kell a szerz6dés 31. pontja szerinti feltételek teljesiilése esetén az
alperesnek bizonyitani, hogy a fennalld hianyossidgok olyan mennyiségiieck vagy sulytak a
szerzOdés egészére figyelemmel, mely miatt a szerzddés tovabbi fenntartdsa nem volt
elvarhat6. Az alperes azonban szerinte nem tudott a sorrendben el6rébb allo tények korében
bizonyitasi kotelezettségének eleget tenni.

E korben a felperest terheld szerzddéses kotelezettségek tekintetében utalt a korabban megtett
nyilatkozataira. Allaspontja szerint a tanavallomasok, okiratok, szakértéi megallapitasok altal
igazoltan a szerz6dés megfeleld értelmezése €s a 2014. 6ta kialakult gyakorlat nem tadmasztja
ala, hogy az iizemeltetés és karbantartas soran minden kotelezettség a felperest terhelte; az
alperes felmondasa azonban ezen alapul €s mindent a felperestdl kért szamon.

A felmondas 2021. majus 27-1 hatalyosulasanak idépontjaban fennalld hibak vonatkozasaban
utalt korabbi beadvanyaiban irtakra. A perbeli szakvéleménybdl kiemelte, hogy az
egyértelmiien meghatarozza az épiilet kivitelez€sébol eredd hibakat és aldtamasztja a felperes
azon védekezését, hogy az alperes altal jelzett hianyossagok dontden (szinte 100%-ban)
olyanok, amit a kivitelezonek kellett volna javitani jotallas korében. Ugyanez vonatkozik az
tizemeltetési teriileten talalhatdo WPC feliiletre. Az alperes azonban nem tudta igazolni, hogy a
jotallasbol fakadd jogokat atadta a felperesnek, mivel a szerzédés 26. pontjadban a
szavatossagi igények érvényesitési joganak ataddsara az alperes csupan vallalast tett, de nem
teljesitette. Igy az alperes olyan hibak javitasat kérte, amelyek érvényesitését maga
mulasztotta el a kivitelezovel szemben. Tehat — sajat mulasztasara jogot alapitva — azt varta el
felperest6l, hogy a felperes végeztesse el pénzért mas vallalkozoval azt, amit 6 ingyen
kovetelhetett volna. Vitatta azon szakértdi utalast, hogy a kivitelezési hibaval érintett részeken
felperes megfeleld karbantartasa esetén nem kovetkezett volna be allagromléds. Véleménye
szerint a szavatossagi igényérvényesités és ennek kdrében végzendd javitasok elmaraddsanak
tényét nem lehet a felperes terhére értékelni Gigy, hogy arra felmondasi jogot lehessen
alapitani.
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Az épiiletgépészeti felszerelések karbantartasat illetden szerinte az utdlagos bizonyités
keretében csatolt szakvélemény és tanuvallomasok alapjan is megallapithatd, hogy nem a
felperes feladata volt. Az épiileten kiviili részek allapotat illetden pedig a szakvélemény
esztétikai hibakat allapitott meg. Hangsulyozta, hogy a 17.260 m2 zdldteriileten adott
pillanatban néhany m2 fiihidny, par pad sériilése, két helyen kindtt gaz alapjan nem lehet azt
allitani, hogy nincs gondozva, karbantartva. Ezen esztétikai jellegli hidnyossagok alapjan nem
lehet arra jutni, hogy a felperes oly mértékben megszegte a szerzddést, ahogyan alperes allitja.
Az Oko parkrol pedig a felperes okirattal, tanuvallomdssal igazolta, hogy azt alperes lezarta,
mig a Szoborpark a szerzddésbdl megallapithatdéan nem volt a projekt része.

Arra az esetre, ha a felmondasban hivatkozott okok akéar részben is megvalosultak és
relevanciaval birnak, arra hivatkozott, hogy ezek nem tekinthetok sulyos szerzodésszegd
magatartdsnak. Véleménye szerint az iizemeltetés megfelel6ségének megitélésében alapvetd
szempont a projekt célja és funkcidja. Ha ezek a gyakorlatban mindenki megelégedettségére
funkcionalnak, akkor a szerz6dés betdlti céljat. Hangsulyozta: 2019-t6l a korabbi gyakorlattal
szemben az alperes kezdte vitatni, hogy a napi karbantartds korét meghalad6 feladatok az 6
kotelezettsége; a jotallasi jogokat 6 nem érvényesitette, ennek elmulasztasat a felperestdl varta
el, illetve kérte szdmon, és sajat kotelezettsége elmulasztdsa miatt mondta fel a szerzddést,
noha a felperes a miikddés érdekében elvégzett nem 6t terhel6 munkékat is. Nem a felperes
volt tehat, aki nem jogazda modjara jart el, hanem az alperes. Emellett az alperes egyetlen
ligyfélpanaszt, hatdsagi elmarasztalast, vagy a korzoépiilet bérloje altali kifogast sem tudott
igazolni.

A hatalyon kiviil helyezési kérelem vonatkozasaban arra hivatkozott, hogy nem szakkérdés,
hanem jogkérdés annak megitélése, hogy a megéllapithatdé hibakbol melyek azok, amelyek
onalléan és melyek egyiittesen mindsililnek sulyos szerzddésszegésnek. A 2020. és 2021.
évben kelt felszolitasok kozt kontinuitds nem 4ll fenn, mig a szakért6i szemle idépontjaban
fennallo allapotnak nincs jelentdsége, mert az alperest a 2021. majus 27-1 idépontra nézve
terheli bizonyitasi kotelezettség. Erre tekintettel a szakvélemény kiegészitését ellenezte.
Megismételte, hogy a felperesi apparatus ¢és a karbantartdsi terv igazolasara nem koteles.
Adatszolgaltatasi kotelezettsége pedig 2020. januartdl a projekt fenntartasi idoszak lejartatol
megsziint, ezért az un. indikatorok szolgaltatasanak nem teljesitésére valo alperesi hivatkozas
is megalapozatlan. Ett6l fiiggetleniil a felperes johiszemiien eljarva ezt kovetden is
szolgaltatott adatokat.

A tényallas itélotabla altali kiegészitése

Az alperes a korabbi kivitelezd felszamolasba bukasa folytan leallt épitkezés folytatasara
2013. junius 4-én kotott szerzodést az ) kivitelezével (24/F/34). Ebben az alperes részérol
kapcsolattartasra kijelolt személyént nem a felperes szerepelt. A jotallasi idét 3 évben
hataroztdk meg évenkénti bejarassal. Hibas teljesitési kotbért kotottek ki arra az esetre, ha a
megrendeld kijavitast nem kér, valamint jotallasi biztositékot 3 év + 2 honapra. Amennyiben a
kivitelezd a jotallasi kotelezettségének nem tesz eleget, az alperes jogosult volt azt a
vallalkoz6 koltségére elvégeztetni és a jotallasi biztositék terhére elszamolni. Az alperes
meghivta a felperest a 2017. méjus 23-ra kitlizott 3 éves garancialis eljarasra (24/F/38.),
melyen az alperes részérdl a polgarmesteren kiviil 4 mas alperesi szakember vett részt és arrol
emlékeztetd késziilt (eredeti keresetlevél F/3.), valamint 86. pontbol all6 hibalista, melyben a
kivitelezd egyes javitasokat vallalt, zomét kiilonb6z6é okokkal elutasitotta (24/F/39).

A felperes ezt kovetéen 2017. junius 12-én a ,létesitmény garancialis iligyei targyaban”
levélben megkereste az alperest (8. sorszamu alperesi irdsbeli ellenkérelem melléklete).
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Tajékoztatta allaspontjardl, valamint — mivel alperes all szerzddésben a kivitelezével —
egyeztetést kért a kivitelezd altal vallalt munkdk titemezésérol, az elutasitott munkak
hibaallapotanak kezelésérdl, és a garancidlis iddszak lejartat kovetden jelentkezd
hibaallapotok kezelésérdl, valamint a projekt allapotanak megdrzése érdekében sziikséges
raforditasokrol.

Az alperes képvisel6testiilete 131/2020. (VIL.9.) szamu hatarozatdval arrél dontott, hogy a
projekt eredményes lezaradsa érdekében a mellékletet képezd ,,problémalista” alapjan
felszolitja az alperest az lizemeltetési gyakorlat feliilvizsgalatara és a szerz6dés betartasara,
valamint a problémalista alapjan elvégzett feladatokrol 2020. augusztus 15-ig torténd
beszamolasra, tovabba felhivta a polgarmestert, tartson egyeztetést ligyvéddel arrél, hogy a
szerzOdéssel kapcsolatban fennall-e szerzodésszegés.

Az alperes 2020. julius 28-an kelt levéllel megkiildte a felperesnek a hatarozatot és
problémalistat azzal, hogy 2020. augusztus 15-ig szamoljon be a feladatok elvégzésérol. A
megkiildott ,,problémalista” cimii irat 9 pontot tartalmazott: 1.) Kézcélu teriiletek hasznalata
cimszoval kérte az engedély nélkiili beépitések, burkoldsok augusztus 30-ig vald
helyreallitasat; 2.) Zoldfeliiletek gondozéasa cimszdval kérte a megjelolt teriileteken tapasztalt
hianyossagok alapjan a rendszeres gondozast, ontdzést €s tisztantartast; 3.) Mellékhelyiségek
haszndlata cimszoval azok ingyenes hasznéalatdnak biztositasat kérte; 4.) Hulladékszallitas
cimszo alatt jelezte, hogy az elszallitds nem elég gyakori, kérte a koézmiiszolgéltatoval
egylittmiikddve azt mddositani; 5.) Gyalogoshid cimsz6 alatt a kik6tdhid melletti gyalogoshid
ismert problémai miatt WPC burkolat azonnali javitasat, és napi ellenOrzését, karbantartasat
kérte; 6.) Kiiltéri lampak cimsz6 alatt kérte a megjelolt teriileten nem mitkddd lampatestek
azonnali javitasat; 7.) Homok cimsz6 alatt kérte a burkolt sétanyrol a homok eltavolitasat, a
szegély mellett keletkezett lyukak javitdsat és a homok szemét-mentesitését megoldani; 8.)
Kerékparos kozlekedés cimmel kérte az elkésziilt kerékparutra tekintettel a gyalogos sétanyrol
¢s gyalogos hidrol valo Kkitiltdsuknak érvényt szerezni; 9.) Foglalkoztatasi kotelezettség
cimszo alatt kérte tajékoztatas adasat a fejlesztés eredményeként vallat 12 6 kozvetlen és 90
{6 kozvetett uj munkahely 1étrehozasarol.

2021. februarjaban az alperes kezdeményezésére kozjegyzoi nemperes eljarasban szakértoi
bizonyitas folyt a javitasi, karbantartasi feladatokkal kapcsolatban, melyhez Gaspar Laszlo
szakért6 februdr 1-jén a felperestdl karbantartasi dokumentumokat kért. A szemle februar 2-4.
kozott zajlott, az egyesitett részletes fotodokumentacioval, magyarazattal ellatott 178 oldalas
szakvélemény 2021. marcius 2-an késziilt el. Az a felperesnek sem akkor, sem késobb és a
felmondaskor sem keriilt megkiildésre; a felperes a perben ismerte meg.

Az alperes tigyvéd utjan 2021. aprilis 23-an kelt levélben 8 napos hataridovel felszolitast
intézett a felpereshez 13 csoportba oszthatd témaban: 1.) Felszolitotta a szerz6dés 34. pontja
szerinti tobbszori kérés ellenére nem teljesitett projekt indikatorok fenntartasaval kapcsolatos
iratok megkiildésére. 2.) Kérte, hogy a 2021. jalius 9-i problémalistdban foglalt
kotelezettségek teljesitését igazolni vagy elvégezni. 3.) A levél zoldfeliiletekre vonatkozo
részéhez kapcsolodoan kérte az OntozOberendezések telepitéskori allapotnak megfeleld
miikodését, karbantartasdt igazolni vagy poétolni. 4.) Kérte a telje projektteriilet
vonatkozdsdban igazolni, hogy a tervdokumentacidé szerinti karbantartdsi, iizemeltetési
utasitasnak, jogszabalyi eldirdsoknak, szakmai szokasoknak és sajat karbantartasi tervének,
napldjanak megfelelden karbantartasi kotelezettségének eleget tett; ennek hianyaban azt
teljesitse ¢s dokumentacioval igazolja. 5.) A kozcélu teriileteken a homokos, fiives feliileten,
sétanyon engedély nélkiil 1étesitett felépitmények példaldézo felsorolasa mellett kérte azok
létesitéséhez az NFU engedélyét bemutatni, vagy ennek és a tulajdonos létesitéskori
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engedélyének hidnydban azokat elbontani. 6.) Kérte a Korzd épiiletet, szabadstrandot
kordlvevo kerités elbontasat. 7.) A panorama terasz €s felsd korzd kozonség szamara valo
megnyitasat. 8.) Felhivta a projektteriileten 1évd elektromos csatlakozok, elosztdédobozok
érintésvédelmi feliilvizsgalata megtorténtét, az elektromos rendszer elemeinek viz elleni
védelme, szakszerii lezardsat igazolni vagy elvégezni. 9.) Kérte a projektteriileten 1évo
jatszoterek karbantartasanak, idészakos ellendrzésének elvégzését igazolni vagy potolni. 10.)
A szerz6dés 17. pontja alapjan kérte a bérleti szerzodéseket, a bérld hozzéjarulasa hidnyaban a
bérld szerzddés szerinti adatait megkiildeni. 11.) Felhivta a projektteriilet 1étesitményeinek,
jarofeliileteinek, WPC burkolatainak, utcabutorainak, vilagitdsdnak, egyéb eszkozei
karbantartdsanak elvégzésére, a sériilt, megsiillyedt burkolat cseréjére, kijavitasara, valamint a
sériilt térburkolatok, korlatok, kertberendezések, jard és pihendfeliiletek helyreallitasara,
tovabba a strand homok ¢és kofeliiletei karbantartasanak elvégzését és a partvédmi javitasat.
12.) Az ¢épiiletek tekintetében felhivta a homlokzati, labazati sériilések, rongalasok,
penészesedés, mészkicsapodas, graffitik eltdvolitasara, az azasok ¢és csapdesé hatdsanak,
nyomainak kikiiszobolésére, az esdviz elvezetésének biztositasara a sétanyok, tetdk, ereszek
tisztitasara, potlasara, javitasara, az épiilet latvany és szerkezeti elemei feliiletvédelmének
elvégzésére, mindezen munkdalatok rendszeres napi karbantartas korében elvégzett
megvaldsulasanak igazolasara. 13.) Felhivta a tlizvédelmi el6irasoknak megfeleléen a
menekiilési ttvonalak, azok jelzéfényei, kapcsolodo rendszerek lizembiztossaganak, a tizoltd
rendszerek nyomadsfokozo berendezései miikodoképessége ellendriztetésére ¢és ennek
igazolésara.

A megadott 8 napos hataridé 2021. majus 5-én jart le. A felperes 2021. méjus 3-an ligyvéd
utjan 17 pontba (helyesen: Osszesen 16 pont) szedve valaszolt a felhivasra (24/F/34.):
Eloljaroban ¢és zarasként sérelmezte, hogy az alperes az elmult idészakban nem kereste, a
megkereséseire nem valaszolt, a személyes egyeztetéstdl elzarkozott, blinbakot keres,
valamint a megadott rendkiviil rovid 8 napos hataridoben képtelenség iligyet intézni. Jelezte,
hogy a kért irdsos dokumentumokat mar korabban megkiildte, de ismét mellékeli. Tovabba
kérte a 2018. marciusi bejaras alapjan felperes altal megkiildott hibajegyzékben szerepld
hibakra vonatkozo karbantartdsi dokumentéacidja megkiildését, mivel arra azdéta nem kapott
visszajelzést.

A felperes a 2021. aprilis 23-1 levelében szerepld egyes tételek vonatkozasaban a
kovetkezdket rogzitette. 1.) Az indikatorok a 2014-2019. iddszakra 2021. marcius 5-¢én, a
2020-ast aprilis 7-én e-mailben megkiildték, a napi karbantartdsi naplot is tobbszor
megkiildték. 2.) Az izemeltetés soran rendszeresen végzi a napi karbantartast, de jelzett hibak
jelentds része nem ebbe tartozik. 3.) és 9.) A projekthez tartozd jatszotér karbantartasi
naplojat, 2022-ig sz616 hatésagi engedélyét mellékeli, mig az Okoparkban 1évét az alperes 2
éve elzarta, ezért az az alperes feleldssége. 4.) Az 6nt6z0 rendszer évek oOta hasznélhatatlan,
amit a mellékelt levelezésben jeleztek. 5.) A miiszaki paraméterek nem valtoztak, az NFU
megsziint, a létesitmények nem engedélykotelesek, hanem szezondlis jellegliek, rongalés
nélkiil visszabonthatok. 6.) A kerités sem engedélykoteles, az vagyon és személyvédelmet
szolgal €s a latogatokat nem zarja ki. 7.) A panorama ¢€s felsé korzo balesetveszély miatt van a
latogatok eldl lezarva, mivel mindkettd (pl. pergola javitasa, diszburkolat siillyedése) felujitast
igényel, amit a felperes hibalistaban ¢veken keresztiil jelzett. 8.) Az érintésvédelmi,
tlizvédelmi és villamvédelmi eldirdsokra a mellékelt érvényes dokumentumokkal rendelkezik.
10.) A biztositasokat mellékeli. 11.) A bérleti szerzddéseket évekkel korabban megkiildte. 12.)
A WPC 2014. 6ta probléma, amit tobbszor jeleztek, az alperes tervtdl eltérd olcsdbbat és nem
oda val6t valasztott, valamint az alperes altal rosszul kihelyezett tdbla miatt a biciklisek
szabalytalanul hasznaljak. 13.) A partvédmi javitasa nem a felpereshez tartozik. 14.) A
graffitik eltlintetését erre szolgald karbantart6 festékkel folyamatosan végzi. 15.) A tlizvédelmi
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tizemeltetést is mellékeli, a fali tlizcsap, oltdviz intenzitas és kifolyads-nyomas dokumentélva
van, a hatésagok ellendrizték, a tlizoltokésziilékek karbantartasa el van végezve. Az
iranyfények és menekiilési utvonalat jelzd tabldk azonban nem a felperes feladata, az alperes
felajitasi feladata, amit a hibalistdban is jelzett. 17.) Thzvédelmi és kiiiritési tervvel is
rendelkezik.

Az alperes 2021. majus 5-én Géspar Laszld maganszakértével a felperes értesitése nélkiil
allapotfelmérést készittetett, szakvéleménye 102. oldal terjedelemben fotoédokumentacioval
majus 12-én késziilt el. Az a felperesnek sem akkor, sem a felmondadssal nem keriilt
megkiildésre; a felperes jogi képviseldje szerezte meg utobb.

Az alperes a 2021. majus 21-én kelt azonnali hatalya felmondésat a szerzédés 31. pontjara és
a Ptk. 6:213. § (1) bekezdésére alapitotta. A kovetkezOkkel indokolta: Rogzitette, hogy a
2020. julius 28-an megkiildott ,,problémalistaban™ foglalt {izemeltetési tevékenységeket a
felperes a megadott hataridében nem végezte el, arra valasz nem érkezett, ezért
allapotfelmérést végeztetett. Az eredménytelenségre tekintettel 2021. aprilis 23-an kelt
levélben 8 napos hatariddvel, tobbek kozt a problémalista altal rogzitett hianyossagok ismételt
potlasara, valamint az lizemeltetési kotelezettség korébe tartozd mulasztdsok poétlasara hivta
fel. A megadott hataridében, majus 5-ig csak részleges €s a hidnyossagokat részben potlo
intézkedések sziilettek. E hataridd figyelembevételével allapotfelmérést készittetett, melynek
alapjan megallapitotta, hogy a projekt altalanos allapota gondozatlan, &polatlan, gazdatlan, a
kulturalt kikapcsolddasra az elvart szinvonalon alkalmatlan. A felperes a szerzédés 25. pontja
szerinti rendszeres javitasi és napi karbantartasi kotelezettségének jogazda modjara nem tett
eleget, amely veszélyezteti a projekt 4. szdmu melléklet szerint teljesitendd eredményeit.
Hivatkozott a kozjegyzdi eljarasban késziilt szakvéleményre, melyet hivatkozasaval
ellentétben nem mellékelt. A levél 4 oldal terjedelemben sorolja a felperes terhére rott
mulasztasokat mintegy 53 pontba sorolhatoan (Isd. 24/F/32.).

A felperes 2021. majus 27-én ligyvédi levélben (eredeti keresetlevél melléklete) kozolte, hogy
a felmondasban hivatkozott szakvéleményt nem kapta meg, elkészitésében nem vett részt €s
nem fogadja el. A szerzOdéses napi karbantartasi kotelezettségeit a felperes teljesitette. Az
alperes altal tamasztott igények nincsenek indokolva, a szerzddésbol nem vezethetok le €s
alperes kotelezettségébe esé karbantartasi, javitdsi munkdkat kivan felperesre haritani, 0
szegte meg vallalt kotelezettségeit (klima). Emiatt a felmondast hatalytalannak tekinti, a
szerzddést teljesiti, a birtokbaadast megtagadja és pert indit. A keresetlevelet aznap be is
nyujtotta.

Az itélétabla dontése és indokai
A felperes fellebbezése részben alapos, az alperesé megalapozatlan.

Mindenekel6tt az itélotabla rogziti, hogy az elsdfoku birosag 1j itéletének szerkezete, tartalma
— a részitéletben foglalt irdnymutatasnak és a Pp. 346. § (4)-(5) bekezdésében meghatarozott
kovetelményeknek — tovabbra is csak részben felel meg: hianyos (a tényallas, a kérelmek és
érvek ismertetése, a jogi indokoldsban azokra és a bizonyitékokra vald reflektalas stb.),
keverednek az egyes tartalmi elemek, és az elséfoku ténybeli és jogi allaspont nem kell6en
vildgosan van kifejtve. Részben ez vezetett a feleknek az indokolast érintd fellebbezési
kérelmeihez is. Emiatt volt ismét sziikséges a masodfoku itéletben a szabalyos
itéletszerkesztés helyett a feliilbiralat alapjaul szolgalo itélet felépitését és tartalmat tiikkrozo
ismertetés. A lefolytatott szakértdi bizonyitds anyagara figyelemmel és a legfobb sarokpontok
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tekintetében értelmezhetd elsOfokn itéletet az itéldétabla azonban érdemi feliilbiralatra
alkalmasnak talalta.

Az itélotabla a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan az els6foku itéletet a fellebbezések ¢€s
fellebbezési ellenkérelmek korlatai — ideértve azok indokait és tartalmat is — biralta feliil.
Ramutat, hogy a masodfoku eljarasnak — az els6foku itélet tartalma, annak tényallasi részében
felsorolt hibdk és a fellebbezések, fellebbezési ellenkérelmek tartalma alapjan — nem volt
targya: az indikatorok, a kitelepiilések, a kerités, az Okopark és Szoborpark, partvédmii,
bérleti szerzodések.

Alappal kérte az alperes a tényallas kiegészitését a 2020. julius 28-an kiildott levél, és annak a
felmondas indokaként valo hivatkozas, valamint a felmondasra kiildott 2021. majus 27-i
felperesi levél tényével. Téves az ezzel szembeni felperesi érvelés, mert a tényallasban
sziikséges szerepeltetni azokat a tényeket is, amelyiken valamelyik fél perbeli jogi allaspontja
alapul; fliggetleniil att6l, hogy az jogilag megalapozott-e. E tények jogi értékelése a jogi
indokolasra tartozik. Az is alaptalan, hogy az els6foku eljarasban el6 nem adott Uj jogi
érvelésrol van sz, mert egyrészt az alperes az elséfokl eljarasban a problémalistara, az
ismételt felszolitas tényére €s mint felmondasanak egyik okéara mindvégig hivatkozott mind a
megadott hatarid0, mind az allitott szerz6désszegés sulya, tartdossaga szempontjabol. Masrészt
az 1j jogi érvelés a masodfoku eljarasban nem tiltott. Ugyanakkor mellézte az itélotabla a
2020. jalius 28-1 ¢és 2021. aprilis 23-i felszdlitds eredménytelenségének alperes altal kért
tényallasi rogzitését, és az ,,ismételt” felszolitasként valo ténybeli mindsitést, mivel ennek
ilyen formdban vald bizonyitottsaga a lentebb kifejtenddk szerint nem volt megallapithato.
Epp ezért — a két alperesi felszOlitis és a felmondasi okok Osszevethetdsége, tartalmi
atfedésének vizsgalata érdekében — sziikségét latta azok tartalmanak ismertetését is.

Az alperes fellebbezésében irt 2021. februdri kerités Iétesitéssel kapcsolatos tényallas
kiegészitést viszont az itéldtabla melldzte, mint a Pp. 373. § (2) bekezdése szerint meg nem
engedett Uj tényt, és az azzal kapcsolatos fellebbezési érvelést is ezért figyelmen kiviil hagyta.
Ugyanez vonatkozik a 2023-ban felperes altal 1étesitett parkoldsi Gvezettel kapcsolatban
eldadottakra. Ezek ugyanis mar az els6foku targyalds berekesztése eldtt is ismertek voltak
szamara. A felperes johiszemiisége korében az els6foku targyalds berekesztését kdvetden
keletkezett 0j tényként hivatkozott mas perben tett felperesi nyilatkozatot is figyelmen kiviil
hagyta, mivel az alperesre nézve ¢érdemben kedvezObb itélet meghozataldt nem
eredményezheti. A felperes ugyanis soha nem allitotta, hogy nincs karbantartési feladata, igy
nincs ellentmondésban a masik perben képviselt azon allaspontjaval, hogy a birtoklashoz valo
jog az lzemeltetési szerzodés alapjan fennallé karbantartdsi kotelezettsége folytan a
vendéglato egység altal engedély nélkiil elfoglalt teriiletek tekintetében megilleti. Megjegyzi
az itélétabla, Gnmagaban e per targya mutatja, hogy az allitott engedély nélkiili kitelepiilések
1-2 héten beliili ,,elbontasa” mas személyek tulajdonat képezd vagyonelemek tekintetében
irredlis elvaras.

A felperes indokolasrészek melldzése iranti fellebbezése az elséfoku itélet jogi indokoldsaban
elfoglalt allaspontot tamadta. E korben alaptalan a Pp. 346. § (4) bekezdésének ,,az érdemi
dontés tartalmara vonatkozo utalas” sérelmére vald hivatkozdsa, mivel ez csupén az
indokolasban a rendelkezé rész tartalmanak az elbiralt kereset szempontjabol valo
Osszefoglald utalast jelenti: ,,a kereset alapos / nem alapos / részben alapos.” A hivatkozott
kuriai hatarozat is a Pp. 346. § (5) bekezdése szerinti itéleti jogi indokoléds tartalmaval
szembeni kovetelményeket részletezi. A jogi indokolasban pedig a birdsagnak valamennyi
felek altal felhozott relevans érv alapossagarol allast kell foglalnia. Az, hogy a jogvita kdrében
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valamelyik fél valamelyik tényallitisa és valamely kérdésben elfoglalt jogi allaspontja
helytallo, nem zarja ki, hogy minden koriilmény figyelembevétele mellett 6sszességében a
keresete vagy a védekezése az érdemi dontés szempontjabol nem vezet eredményre.

A felperes altal tdmadott indokolas [42]-[43] bekezdése €s [49] bekezdés elsd tagmondata
lényegében — a felek kozti 6 jogvitas kérdésekre vonatkozdan — a kovetkez6 megallapitasokat
teszi: a felperes nem tett eleget napi karbantartasi, lizemeltetési kotelezettségének; nem
rendelkezik karbantartasi tervvel, az elvégzett munkékat nem dokumentalta €s a szilikséges
kapacitas nem dallapithatdé meg; a 2021. aprilis 23-i levélben foglalt és szakvéleményben
megallapitott hidnyossadgok fennalltak; azok mindegyike a felperes kotelezettségébe esett;
azok is amelyek kivitelezési hiba kovetkezményei; mert a szerzdés 26. pontjaban atengedett
szavatossagi igényérvényesitési jog alapjan nem jart el a hibak orvoslasa érdekében, ehhez
meghatalmazast, dokumentumokat neki felrohaté okbol nem kért; ezért a szavatossagi korbe
tartozo hibak javitasa is a felperes feladata (,,érdekkore’) volt; és minden a 2021. aprilis 23-i
felszolitasban terhére rott hiba fennallta miatt a stilyos szerzdédésszegés megvalosult.

Az érdemi jogvita velejét ado kérdéseknek a fellebbezéssel tamadott itéleti részben fenti
modon tortént eldontése és helyessége azonban egyrészt oly szorosan Osszefiigg az itélet
egyéb (nem megfeleld helyen tett) megallapitisaival, masrészt az indokolas e része oly
mértékben kidolgozatlan és részben megalapozatlan, hogy sem annak teljes melldzésére, sem
valtozatlanul hagyasara nem latott lehetdséget az itéldtabla. A vitds tény- és jogkérdések —
részitéletben is rogzitett — logikai sorrendjében haladva ezért annak helyébe az alabbiakat
helyezi:

Mindenekel6tt a szerzOdés tartalmat, a feleket terheld kotelezettségek terjedelmét kellett
megallapitani. E korben az itélotabla alapvetden és tilnyomorészt egyetértett — a felperesi
fellebbezésben kifejezetten nem is tdmadott — els6foku itélet [47] bekezdésében és az ahhoz
kapcsolhaté [20]-[24] bekezdésében irtakkal. Az alperes ajanlati felhivasanak
dokumentécidja, ahhoz csatolt ilizemeltetési szerzddés tervezete, de maga a felperes
ajanlatanak szévege, a szerz0dés célja, annak elsofoku itéletben felhivott rendelkezéseinek
tartalma is azt mutatja, hogy a felperes — egyebek mellett — a teljes projektteriilet jogazda
gondossagaval torténd allapotanak fenntartasat, allagdnak megdvasat vallalta at az alperestol.
A szerz6dés vegyes, atipikus szerzddés, amelynek dominéns eleme ugyan a bérlet, de hasonld
sullyal bir az alperestdl atvallalt tulajdonosi feladatok folytan a megbizasi jelleg is, valamint a
vallalkozasi komponens is az ajanlati dokumenticioban a varos ¢s kornyékének, a
turizmusnak a felfuttatdsara, szadmszerlsithetd eredményei igényes kornyezetben valo
biztositasa, illetve elérése érdekében vallalt felperesi tevékenységre tekintettel. Maga a
szerzOdés is a felperest ,,lizemeltetd/bérld” megnevezéssel illeti.

A vita 6 targyat képezo épitmények fizikai, miszaki allapotaval kapcsolatos feladatokat
illetéen a bérleti elem folytan kiinduldsi pont, hogy a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIII. torvény
(a tovabbiakban: Lakéstv.) 37. §-a alapjan a felek szerzddése iranyadd azzal, hogy a nem
rendezett kérdésekben a 36. § (1) bekezdése szerint a lakésbérlet szabalyait kell alkalmazni. A
Lakéstv. 10. § (1) bekezdése szerint az épiilet karbantartdsa, a kozponti berendezések
lizemképességének biztositasa, a kozos hasznalatd helyiségek allagaban, berendezéseiben
keletkezett hibak javitasa a bérbeadd kotelezettsége, mig a 13. § (1) bekezdése alapjan a lakés
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak ¢€s a lakas berendezéseinek a karbantartassal és felajitassal
kapcsolatos koltségei a bérlot, a potlassal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot
terhelik, tovabba a 13. § (4) bekezdés értelmében az épiilet felujitdsa is a bérbeado
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kotelezettségébe esik.

Helyesen értelmezte az els6fokt birdsag a szerzodést ¢és részét képezd egyéb
dokumentumokat akként, hogy a felek szerzddésiikben — a specialis iizemeltetési feladatra
tekintettel — a karbantartési, allagmegdvasi munkdkat alapvetden a felperes feladatava tették,
mig a felujitdsi munkak a tulajdonos alperes kotelezettségébe estek. Alaptalanul hivatkozott a
felperes az ajanlati dokumentacié tablazatara, illetve a helyenként megjelend ,napi”
karbantartas kifejezésre. Ramutat az itélotabla, hogy az alperes ajanlati felhivasa tartalmazta
az alperes altal készitett szerzOdéstervezetet, amely az utobb aldirttal egyezden a 14. és 25.
pontban mar eleve alahuzéssal tartalmazta a karbantartashoz kapcsolodoé ,,napi” kifejezést. Az
alperes ajanlati felhivasanak Specifikdcido c. részében irtak szerint (25-30. oldal) az
lizemeltetonek az Onkormanyzat altal vallalt projekteredményeket, a teljes mikodtetést,
lizemeltetést kell teljesiteni (2. pont), €és valamennyi beruhazasi elem mikodtetését,
lizemeltetését, karbantartasat, allagmegovasat, sziikkséges mértékli fejlesztését koteles vallalni
¢s végezni (4. pont), azzal hogy a mikddtetéssel, karbantartiassal, allagmegdvassal
kapcsolatos minden koltség az iizemeltetdt terheli (8. pont). Ez a szerzddés céljat és a bérleten
lényegesen tulmutatd jellegét tekintve nem jelenthette a felperes feladatai sziikitését és a
takaritdson tal csak az apro6 javitdsok elvégzését. A 25. pont kifejezetten eldirja szamara a
teljes projektteriilet épiileteirdl, épitményeirdl, eszkozeirdl és berendezéseirél a jogazda
modjara valdé gondoskodast, a rendszeres javitasa €s ,napi” karbantartasa ellatasat. A 26.
pontban tett karbantartas és felujitds fogalmak definicidja is arra utal, hogy eszerint
kiilonboztetnek foszabaly szerint.

Ugyanakkor ¢épp az alperes altal megfogalmazott szerz6dés tartalma, a szerzddéses
szabalyozas elégtelensége és kovetkezetlensége, a projekt specialitdsa miatt is a gyakorlatban
értelmezési problémat hordoz. Példaul a 26. pont a napi karbantartast meghalado6 karbantartast
¢s a felujitast az 5. évtdl kezdédden az alperes feladatava teszi. A 23. pontban pedig a lift mint
az ¢épiilet kozponti berendezésének feliigyeletére, karbantartasi szerzodéskotésre vonatkozo
felperesi kotelezés kiilon nevesitése kérdésessé teszi az egyéb kozponti berendezések
kezelését. A 20. pont is azt veti fel, hogy az alperesnek is vannak/lehetnek eleve a felgjitasi
korbe nem tartozo kotelezettségei, hisz ott vallalta a befolyt bérleti dij egy részébdl a
folyamatos ¢és megfeleld szinvonalu tizemeltetés feltételeinek biztositasat, mig a 31. pont €pp
ennek elmulasztasat teszi felmondasra okot ado sulyos alperesi kotelezettségszegésnek. A
fentiek miatt szlikségszeriien kezdettdl értelmezési probléma volt a felek kozt a feladatok
megoszlasa tekintetében, mely mindkét fél részérdl kifejezetten egyliittmiilkodé magatartés
tanusitasat kivanta (volna) meg. Ez — a kivitelezési hibaktol eltekintve — 2019-ig, az alperesi
polgarmester- és felperesi tulajdonosvaltas bekovetkezéséig viszonylag jol miikodott. Koszti
Andras volt polgarmester és dr. Papp Gyula volt jegyzd objektivnek tekinthetd tanuk
vallomdsa is azt tamasztotta ala, hogy az alperes egyes nagyobb volument feladatokat (pl.
hiit6-fiité rendszer karbantartasa, javitasa) sajat feladatanak tekintette, arra az alperes kotott
szerzOdést. A felperes altal igazoltan 2014. majus 15-én az alperes kotott karbantartasi
szerzOdést a tlizjelzO, ho- ¢és fiistelvezetd rendszerre (eredeti keresetlevél melléklete). A
korabbi alperesi vezetdk tanuvallomdsa is azt tdmasztja ala, hogy az egyeztetések soran
kolcsonds feladat-, illetve koltségvallalassal rendezték a problémakat; a szavatossagi hibak
kivételével. Mindez azt mutatja, hogy a kialakult gyakorlat szerint a felperes nemcsak a
takaritasi €s apr6 javitasi munkakat vallalta, de nem is kizarolag a felperes kotelessége volt az
lizemeltetés feltételeinek biztositdsa. A felek rdutaldé magatartdsa alapjan egyes nagyobb
jelentdségli karbantartasi munka ellatasat az alperes vallalta az altala kotott és finanszirozott
szerzOdés utjan (hit6-flitd rendszer, tlizvédelmi rendszer). Az ily modon évek alatt kialakult
gyakorlaton az alperes nem jogosult egyoldalian utobb valtoztatni, és az altala vallalt
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feladatot a felperesre visszahdaritani; szemben az alperes jelenlegi polgarmesterének
vallomasaban kifejtettekkel.

Nem értett egyet viszont az itélétabla az elséfoku birésag azon allaspontjaval, hogy a
kivitelezési hibak javitasa és ahhoz kapcsolodo karbantartasi munkdk a felperes terhére esnek,
valamint azzal sem, hogy a szavatossagi igények érvényesitésének jogat az alperes a
felperesnek ,,atengedte” a szerzddés 26. pontjaban. Az ujonnan atadott beruhdzas kivitelezési
hibai, azok javitasa nem vitdsan nem tartozik sem a karbantartas, sem a feltjitas korébe, mivel
nem az elhasznalodasbol fakad. Az épiiletek és épitmények rendeltetésszerti hasznalatra vald
alkalmassaganak (szakszerti kivitelezésének) biztositasa pedig bérbeadoi, tulajdonosi
kotelezettség. Helyesen hivatkozott a felperes arra, hogy a szerzddés 26. pontjaban az alperes
csupan vallalta a szavatossagi jogok ,atengedését.” E korben az itélétabla ramutat a
kovetkezokre: Egyrészt az rPtk. 306. §-a alapjan hibas teljesités esetén a jogosultat megilletd
szavatossagi jogok a kijavitas, a kicserélés ¢€s arleszallitas kovetelése iranti jog, az elallas,
illetve a kotelezett koltségén vald kijavitds joga. Masrészt e jogokon alapuld kovetelés
atruhdzasahoz ¢és atszallasdhoz az rPtk. 328. § szerinti engedményezési, illetve jogatruhazasi
szerz6dés sziikséges az eredeti és 1j jogosult kozott. Az rPtk-hoz fiiz6d6 birdi gyakorlat
elismerte a jovobeli kovetelések engedményezhetdségét is, am azzal, hogy legalabb az
engedményezett kdvetelés kotelezettje meghatarozott személy és az engedményezéskor mar
létezik az a jogviszony, amelybdl a jovobeli kovetelés fakadhat. (BDT2013. 2854., BDT2008.
1905.) A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény 6:194. § (1) bekezdése immar
kifejezetten ki is mondja, hogy kovetelés akkor engedményezhetd, ha az engedményezéskor
mar létezik az a jogviszony, amelybdl a kovetelés fakad.

Ezzel szemben a felek 2009-es szerzddéskotéséhez képest az alperes 1j kivitelezokkel és csak
4 évvel késobb, 2013-ban kotott vallalkozasi szerzoédést. Nem lehetséges €s nem jott 1étre
tehat 2009-ben a felek kozott egy akkor még nem is ismert vallalkozoval szembeni és meg
sem kotott vallalkozasi szerzodésbol fakadd szavatossagi jogok engedményezése. A 2013-as
vallalkozasi szerzddésben pedig a felperes még csak nevesitve sincs, semmilyen jogot abban
szamara nem kotottek ki, és a peres felek sem kotottek ezt kovetden engedményezési
szerzddést. Ebbol kovetkezden a felperes sem jogosult, sem koteles nem volt a kivitelezdvel
szemben a kivitelezési hibak miatti szavatossagi jogok érvényesitésére. A vallalkozasi
szerzOdésben kikotott, valamint a jogszabalyon alapuld szavatossagi, jotallasi jogok
gyakorlasara a kivitelezdvel szemben az alperes volt jogosult, egyben a felperessel szemben
koteles az tizemeltetési feltételek biztositasa érdekében.

A peres felek magatartdsa és a rendelkezésre allo iratok is ezt tamasztjak ala. A 2017-es
garancialis bejaras kitlizott idopontjara is a felperes csupan meghivast kapott az alperestdl, azt
nem O bonyolitotta. Ez arra utal, hogy az alperes sem tekintette ugy, hogy a szavatossagi,
garancialis jogok és igények intézése a felperes feladata. Az alperes kordbbi polgarmestere,
Koszti Andrés és korabbi jegyzdje, dr. Papp Gyula tanik is egyértelmiien Ugy nyilatkoztak,
hogy a szavatossagi jogok az alperesnél maradtak, a kivitelezd az iizemeltetdt nem kivanta
elfogadni, ezért — bar a felperes kozremiikddésével — az alperes tartotta vele a kapcsolatot és
jelezte a kijavitand6 hibakat. Mindezt alatdmasztja a 2017-es hibalista €és egyeztetésrol készilt
jegyzokonyv, valamint a felperes altal ezt kovetden 2017. junius 12-én alperesnek irt levél
tartalma. Utobbit illetéen kiemeli az itélotabla az alperes érvelésével szemben: Egyrészt a
jegyzOkonyvbol kitiinden a kivitelezOvel vald egyeztetésen az alperes részérdl a sajat két
lizemeltetési szakember alkalmazottja, valamint az altala megbizott két muszaki ellendr cég
képviseldje vett részt, és talnyomorészt 6k nyilatkoztak az egyes hibapontokra, tovabbi
hibakat kozoltek, mig az felperes képviseldi épp a kivitelezt cafold érveket kozoltek. Nem
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felel meg tehat a valdsagnak, hogy a hibak észlelésére csak a felperes volt képes és koteles,
amint az sem, hogy a felperes a kivitelez6 kifogasait tobbségében elfogadta. Masrészt a 2017.
juniusi felperesi levél 1. pontja épp azt tartalmazza, hogy a felperes tobbnyire nem ért egyet a
kivitelezd elutasitod allaspontjaval. Mig a 2. pontban — épp a kivitelezdvel valo szerzddéses
kapcsolata hidnyara utaldssal — kifejezetten a kivitelezd altal vallalt javitdsok elvégzésérol,
valamint az elutasitott hibadllapotok kezelésének modjarol kivant egyeztetni. Az alperes nem
tett eldadast arrdl, hogy e kezdeményezésre reagalt-e, illetve mikor és miként. A fent irtak
szerint viszont azt alaptalanul varta el, hogy a felperes javitsa ki a kivitelezési hibakat vagy
barmilyen mddon 6 1épjen fel a kivitelezdvel szemben.

Ezeken tilmenden kiemeli az itélotabla, hogy az alperes érvelésébdl és az elséfoku itéletbdl a
fentiekre is figyelemmel nem vilagos, hogy pontosan milyen mulasztast kell a felperes terhére
roni, mit kellett volna — akar egy esetleges meghatalmazas birtokdban — tennie. A 2017-es
hibalista ¢s jegyzokonyv alapjan vilagosan kitlinik, hogy az alperes tobb hiba esetében a
kijavitas iranti igényét kozolte, melyek egy részét a kivitelezd vallalta, jelentds részét azonban
elutasitotta. Ebbdl kovetkezden a felperes részérdl egy ujabb kijavitasra valo felszolitas nem
meriil fel, hisz az mar megtortént. A kijavitasra kotelezés iranti vagy kijavitasi koltség
megtéritési iranti igénynek a perben vald érvényesitésére a meghatalmazas nem is elegendo,
mert a magyar perjog a perbizomanyt nem ismeri, azaz a felperes az alperes megbizasabol az
alperes javara perben kovetelést nem tud érvényesiteni. Mig az alperes korabbi vezetdinek
tanivallomdsa szerint a szavatossagi jogok atruhdzasara késébb sem keriilt sor. Ahhoz pedig,
hogy a kijavitds — akar az alperes, akar altala megbizott mas személy altal — a kivitelezd
koltségén ténylegesen elvégzésre keriiljon, azt elobb finanszirozni kell. Az alperes mint
jogosult altal a kivitelezé koltségére elvégeztethetd kijavitast illetéen pedig sem a szerzddés
26. pontjaban irtak, sem a peranyag alapjan nem lehet arra jutni, hogy a felperes atvallalta a
kijavitasi munkat, illetve annak koltségei elOlegezését azzal, hogy annak megtéritését majd 6
érvényesiti a kivitelezovel szemben.

Azzal sem értett egyet az itélotabla, hogy a felperes terhére esnek és az O karbantartasi
kotelezettsége korében kezelendOk azok a hibajelenségek, amelyek a kivitelezési hibak
javitasdnak elmaradasdhoz kapcsolodnak, a hibak kovetkezményeként kialakultak (pl.
folyamatosan jelentkez6 ledzasok, repedések nyomainak eltlintetése). A rendelkezésre allo
adatok szerint ugyanis az alperes a kivitelezOvel szemben a kivitelezési hibakkal kapcsolatban
elmulasztotta az 6t illetd szavatossagi jogok érvényesitését. A kivitelezési hibak kijavitasanak
elmaradasa az id6 mulasaval gyorsuld allagromlast, egyre tobb, sulyosabb és lathatobb
nyomot idéz eld. A hiba okanak megsziintetése nélkiil ezek folyamatosan ujratermelddnek és
tovabbi allapotrosszabodashoz vezetnek. A hibajelenségek rendszeres eltiintetése azonban
egyrészt nem a természetes elhasznaldédasbol eredd karbantartasi munka. Masrészt nem
varhato el a felperestdl az alperes mulasztasa altal okozott tobbletmunka és tobbletkdltségek
rendszeres, tartds viselése. Ezért az ilyen jellegli munkdk el nem végzése nem tekinthetd a
felperes terhére esd, felmondast megalapozd szerzédésszegésnek; akkor sem, ha ez az
Osszallapotot tekintve hatranyos, valamint a projektteriilet felmondasban hivatkozott
gondozatlan, gazdatlan benyomadsat és allapotat kelti. A perbeli szakvélemény — annak mentén
az elsofoku itélet is — azonban a kivitelezési hibabol eredd hidnyossagok altal eloallt
hibajelenségek kezelését is szinte kivétel nélkiil karbantartasi feladatnak ¢&s felperesi
mulasztasnak tekintette. E miiszakilag 6nmagéban helytalld megallapitas ellenére a jogi
felelosség €s szerzddésszegés megvaldsulasa szempontjabol az itélétabla arra jutott, hogy az
ezzel kapcsolatos karbantartasi, javitdsi munkak elmaradasa nem eshet a felperes terhére a per
targyat képez0 jogvita eldontése soran.
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A fentiek folytan a hiité-fiit rendszer, tizvédelmi rendszer kdzponti berendezései hibainak, a
kivitelezési hibak kijavitasanak, ahhoz kapcsolodd karbantartdsi munkdknak a figyelmen
kiviil hagyasaval kellett megitélni, hogy sulyos szerzddésszegést megvalositott-e a
ténylegesen felperes terhére esd €és a felmondés idépontjaban fennallt karbantartasi munkak
elmulasztisa. Az itélotabla hangsulyozza, hogy a szerzédés 31. pontja a sulyos
szerzOdésszegés eseteit példalozo jelleggel hatarozza meg. A felperesre vonatkozoan
nevesitett esetek a fizetési kotelezettségei teljesitésével, valamint az alperes altal a tdmogatd
fel¢ vallalt szamszeriisithetd projekteredmények (1) munkahelyek, turisztikai latogatottsag
novekedése, Uj szolgaltatasok, tobblet kereslet, dnkormanyzati IFA bevételek ndvekedése)
nem teljesiilésével kapcsolatosak. A szerzOdésben tehat a karbantartassal kapcsolatos
mulasztasokat dnmagaban sulyos szerzOdésszegésként nem jelolték ki; szemben az alperes
lizemeltetési feltételek biztositdsara vonatkozd kotelezettségével, melynek elmulasztasat az
alperes terhére esd sulyos szerzddésként nevesitették. Az itélétabla kiemeli, hogy a felperes
altal vallalt 6sszfeladatot, azok komplexitasat és volumenét, valamint a szerzodéssel alperes
altal elérni kivant cél megvalosulasat kell kiinduldsi alapul venni. Ezt kell Gsszevetni a
karbantartasi munkak szerepével, az elmulasztott karbantartasi munkak jellegével és sulyaval.
Ennek alapjan donthetd el, hogy az alperes részérdl elvarhatd volt-e a szerz6dés tovabbi
fenntartasa, és a szerzodésszegés legstilyosabb jogkovetkezménye, a 20 éves tartods jogviszony
azonnali hatalyl felmondasa az alperes érdekeinek sérelmére figyelemmel ardnyos volt-e a
szerzOdésszegés sulyaval.

A fellebbezések nem tdmadtak az elséfoku itélet [27]-[29] bekezdésben megallapitott és
felperes terhére esd hibak felsorolasat. Ezek koziil az el6z6 bekezdés elején megjeldlt tételek
levondasa utan a felperes terhére a felmondas idOpontjara vonatkoztatva a hianyossagok korét a
kovetkezOk szerint lehet meghatarozni: a burkolatok, uttartozékok, viznyelok megfeleld
takaritdsa, az épiilet tetején 1évo és kiiltéri elektromos elosztdoszekrények karbantartasa,
érintésvédelmi vizsgalata, a felvono berendezések karbantartasa, kiilondsen a nyari — junius 1-
jén induldé — szezon napi karbantartasi feladatai a zoldfeliiletek (ndvényzet, parti homok,
koészoras) karbantartdsa, szemétgylijtés, vezetékrendszerek ellendrzése, sériilt eszkozok
javitasa, esetleges cseréje terén mutatkozd hidnyossagok. A takaritasi jellegi, illetve az
érintésvédelmi vizsgalatok, kisebb javitasok elvégzését azonban — részben a szezonra valo
felkésziilés keretében, részben a 2021. aprilis 23-i alperesi felszolitds hatdsara — a felperes a
felmondasban is elismerten és a 2021. majusa soran keletkezett felperes altal csatolt iratok
altal is igazoltan megkezdte. Itt utal arra az itéldtabla, hogy az elséfoku birdsag indokolatlanul
tette a perbeli szakértd feladatava az aktualis (2024. november) allapot vizsgélatat, mivel
ennek a 2021. majusi felmondas jogszeriisége szempontjabol nincs jelentosége. Ugyanakkor
épp az emlitett hidnyossagok terén javulast mutatott, mig az alperes terhére esé szavatossagi
hibak kezeletlensége folytan tovabbi allagromlast rogzitett. Megjegyzi az itélétabla, hogy a
perben hozott ideiglenes intézkedéssel kapcsolatos hatarozat nem akadalyozza a kivitelezési
hibak ¢és kovetkezményei alperes altali javitdsat, mivel az itélotabla az alperesnek a
felmondasra alapitott teljes birtokba adéasi kérelmét utasitotta el és az lizemeltetési
szerz0désbol eredd jogok és kotelezettségek valtozatlan biztositasardl szolt.

E felperes terhére értékelendd karbantartasi hidnyossagok alapjan az itélétabla — eltérden az
els6fokt birdsagtol — arra jutott, hogy ezek a szerzddés azonnali hataly(i felmondasara okot
ado stlyos szerzddésszegésnek nem tekinthetdk. Onmagaban azzal az alperesi érveléssel
egyetértett, hogy ha a felmondasban hivatkozott valamennyi ok nem is &ll fenn, de a
megallapithaté hianyossagok kimeritik a stlyos szerzodésszegést mint a felmondas feltételét,
akkor alapot adhatnak a felmondéasra. Megjegyzi azonban az itélétabla, hogy a felperes
terhére megallapithatd legfobb hianyossag, nevezetesen a zoldfeliiletek karbantartdsanak,
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szemétgyljtésnek az elégtelensége, kifogasolhatosdga Koszti Andrds volt polgarmester
tanivallomasa szerint kezdetektdl fennallt. Am azt valloméasabol kitéinéen az alperes nem
tartotta hangstulyosnak, kiilondsen nem sulyos szerzédésszegésnek.

E kérdés vizsgalatakor az itélotabla arra volt els6sorban figyelemmel, hogy a szerzddés
alapjan a felperes egy 20 hektaros komplexum alperes helyett valo teljeskori lizemeltetését,
az ujonnan létesiilt beruhazassal elérni kivant cél érdekében sziikséges komplex, kifejezetten
Osszetett €s sokféle tevékenységet magaban foglald feladatkort vallalt. Mindezeknek csupan
egy — ha kétségkiviil nem is elhanyagolhatd — szelete a fizikai, mliszaki karbantartasi jellegii
tevékenység, és annak is javarészt eleget tett. Amint arra a felperes is helytalléan hivatkozott,
a projekt teljes mikodtetése, célzott eredményei tekintetében (a felperes terhére értékelhetd)
szamottevd hianyossag, azt veszélyeztetd koriilmény a felmondésig eltelt mintegy 7 év alatt
nem mertilt fel, ilyet az alperes nem adott eld. A felmondasban hivatkozott, a projekt 4. szamu
melléklet szerint teljesitendd eredményei veszélyeztetettségét alatdmasztd tényt, koriilményt
az alperes nem adott eld. Megjegyzi az itélotabla, hogy az 5 éves fenntartasi idészak nem
vitasan lejart. Igy csupan a szerzédés altalanos céljahoz, az alperes ezzel kapcsolatos
érdekeihez mérheto a felperesi mulasztasok veszélyezteto jellege €s sulya. E korben az alperes
altal elmulasztott kivitelezési hibak kikiiszobolése, ahhoz kapcsoldddan jelentkezd folyamatos
allagromlés ugyan veszélyeztetheti a projekt elvart eredményességét, de ez nem adhat okot az
alperes részérdl valo felmondasra és e munkak, koltségek felperesre valo atharitasara.

Egyetértett viszont az itéldtabla az elséfokl birésag azon allaspontjaval, hogy a felmondast az
rPtk. 4. § (1) bekezdése szerinti johiszemi joggyakorlas és egyiittmikodési kotelezettség
kovetelményét sérté indokolatlanul rovid 8 napos (6 munkanap) hianypotlasi hatarido
megadasa is jogszeriitlenné teszi.

E korben nem fogadta el az itéldtabla azon alperesi érvelést, hogy a 2020. julius 28-an
megkiildott felszolitastol eltelt idot is szamitasba kell venni, illetve erre tekintettel a 2021.
aprilis 23-1 felszolitas ismételt felszolitasnak mindsiil.

Egyrészt a korabbi felhivas 9 pontban felsorolt (joval konkrétabb ¢€s kisebb volumentl) tételeit
Osszevetve a késobbi 13 pontban k6zolt, de azon beliil egyeseknél onmagaban is tobb jelentds
tételt felsorold listaval, az allapithatd meg, hogy kategoridkkal szélesebb kori és nagyobb
nagysagrendi feladatokra vonatkozik a késobbi felszolitds. Ezért ismételt felszolitdsnak
alapvetden nem értékelhetd. Masrészt a két felszolitas kozott atfedésként értékelhetd
zoldfeliiletek karbantartdsa, szemétszedés, kitelepiilések megsziintetése és WPC burkolat
javitasa tekintetében csak ez utobbirdl lehet megallapitani, hogy a 2020. juliusi idépontban is
fennallo (de nem felperes terhére esd) hianyossagrol van sz6. Azt semmi nem tamasztja ala,
hogy 2020. nyaran e problémak fennalltak, mégpedig 2021. tavaszdig valtozatlanul.
Harmadrészt az alperes azt maga is csupan ,,problémalistinak” nevezte ¢és a mellékelt
képviselOtestiileti hatarozat tartalma alapjan a projekt lezdrasa korében, az ilizemeltetési
gyakorlat , feliilvizsgalata” érdekében kiildte t4jékoztatast kérve. Réadasul azzal, hogy
egyidejiileg a polgadrmester feladatdva tette annak vizsgalatat, hogy tortént-e egyaltalan
szerzOdésszegés. Az irat utdéletérol, szamonkérésrol, alperesi tovabbi intézkedésrdl ezzel
Osszefliggésben az alperes értékelhetd eléadast nem tett, csupan annak eredménytelenségére
hivatkozott. Nincs kézvetlen és kimutathato kapcsolat a 2020. juliusi és 2021. aprilisi levelek
kozt; azon kiviil, hogy 2021. aprilisaban az alperes a korabbit eldvette és meghivatkozta.

Azzal az alperesi hivatkozéassal sem értett egyet az itélotabla, hogy nem tudta felmérni a
felszolitasban szereplé munkak iddigényét, illetve a nagyobb iddigényli mulasztisokhoz
igazitand6 hatdridd az eléadott okokbol visszas eredményre vezet.

Az alperes ugyanis dnkormanyzatként maga is jelentdés vagyongazdalkodasi tevékenységet
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végez mind épiiletek, mind kozteriiletek (utak, jardak), parkok vonatkozasaban és azok
tizemeltetéséhez sziikséges kozvetlen és kozvetett szakapparatussal rendelkezik. Igy nem
fogadhat6 el, hogy ne tudta volna a megadott hatarido elégtelenségét. Emellett laikusként is
nyilvanvalo, hogy az elvart javitasi, karbantartasi munkak mennyisége, jellege és az érintett
teriilet nagysaga folytdn azok a megadott hatariddben nem voltak teljesithetdk. Az egyes
tételek kisebb-nagyobb iddigénye ugyan tény, de semmi akaddlya nem volt differencialt
hataridé megadéasanak azzal, hogy a kisebb munkakra révidebb hatariddt, egyben a hosszabb
id6igényi feladatok elkészitésének, megkezdésének igazolasat kéri. Epp ezért az itéltabla
szlikségtelennek tartotta az egyes javitasi tételek iddsziikséglete egyenkénti meghatarozasa
érdekében a szakértdi bizonyitas kiegészitését. Az pedig — amint arra a felperes helyesen utalt
— jogkérdés, hogy a felperes terhére es6 munkdk elmaraddsa Osszességében megvaldsit-e
sulyos szerzodésszegést.

Arra is megalapozatlanul hivatkozott az alperes, hogy a felperes a hatarido elégtelenségét nem
jelezte, illetve a terhére esd munkdk elvégzését megtagadta, azt szandékaban sem allt
elvégezni. Ezt cafolja egyrészt — a felszolitastol szamitott 6. napon (4. munkanap) — 2021.
majus 3-an irt felperesi levél ténye és annak tartalma, hivatkozott mellékletei, masrészt az a
tény is, hogy majus folyaman a csatolt iratokkal és a felperesi alkalmazottak tantivallomasai
altal is aldtdmasztottan igenis torekedett a felszolitas jorészének eleget tenni. Nem az alperes
altal hivatkozott 2021. majus 27-1 levélnek van jelentdsége e korben, mivel az mar a
felmondas kozlésére irddott, éspedig az alperes aznapi (azonnali) birtokbalépési szandékanak
visszautasitasa €s a felmondas jogszeriiségének kifogasolasa céljabol. A majus 3-i levél
viszont az aprilis 27-én kézhez vett felszolitasra a rendelkezésre allo par napos idén beliil a
lehetdségekhez képest reagalt (ha nem is tudott teljeskorti lenni). Ebben egyrészt kifogasolta a
8 napos hatarid0 betartdsdnak lehetetlenségét, masrészt az alperes egyeztetéstdél valo
elzark6zo magatartasat. Tételesen igyekezett reagalni a felszolitasban szerepld lista elemeire,
tajékoztatast adott, iratokat mellékelt, tovabba a kivitelezési hibdk és azok kdvetkezményei
javitasara vonatkozo kotelezettségét — a fentiek szerint alappal — tette vitassa. Arra nincs adat
¢s alperesi el6adas, hogy erre a levélre az alperes akar valaszolt, akéar egyeztett volna, csupan
az éallapithatd meg, hogy madajus 5-én az alperes altal megbizott magéanszakértd az
allapotfelmérést elvégezte.

A hatéridd elégtelenségével kapcsolatban kiemeli az itél6tabla, hogy a perbeli szakvélemény
szerint is a 8 nap legfeljebb a projektteriilet bejaradsara, a hibak feltérképezésére ¢Es
azonositasara elegendd; de semmiképp sem a javitdsokra. A 2021. februari szakért6i szemle
Onmagaban 3 napot vett igénybe. A 8 napos hatarid6 tekintetében a johiszemii joggyakorlést
¢s egylittmiikodési kotelezettséget sulyosan sértdé magatartasként kell értékelni a
kovetkezOket: Az alperes a 2021. marcius elején elkésziilt és az aprilis 23-1 felszolitasa
alapjaul szolgald szakvéleményt annak elkésziiltekor, de még a felszolitassal sem kiildte meg
a felperesnek; tovabba a majus 5-én tartott szakértdi ellendrzésre meg sem hivta, a majus 12-
én (felmondas el6tt 2 héttel) elkésziilt szakvéleményt sem bocsatotta a felperes
rendelkezésére. Ezeknek a kovetkezdk miatt van jelentOsége:

A marciusi szakvélemény esetében a 178 oldalas és fotokkal, helyszin megjeloléssel,
magyarazattal ellatott szakvéleményhez képest csaknem 2 honappal késdbb kertilt
megkiildésre az aprilis 23-1 felszolitdas, ami egy iigyvéd altal megfogalmazott, érdemét
tekintve csupan mintegy 1 oldalas és jelentds részben éaltalanossag szintjén mozgd felszolitas
volt. Abban azt sem kozolte, hogy megallapitasai, kovetelései szakvéleményen alapulnak, azt
nem is mellékelte. Ezért az alperes altal abban kifogasolt Gsszes hiba, hidnyossag
beazonositasa dnmagaban jelentésen megneheziti annak teljesitését. Egyben azt is mutatja,
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hogy az alperes nem kivanta eldsegiteni a felperest és a téle elvart munkdk teljesitését,
teljesithetdségét, annak érdemi egyeztetését. A majusi szakvélemény esetében pedig az
lathatd, hogy a felperes majus 3-i levelének teljes figyelmen kiviil hagyasaval, mindenféle
kommunikécid nélkiil a majus 5-én lejart 8 napos hataridé napjan nyomban szakértoi szemlét
tartatott a felperes részvétele nélkiil, tovabbra is a felperes altal nem ismert marciusi
szakvélemény kontrollja érdekében. Az ekkor elkésziilt ujabb részletes, fennmaradt
hianyossagokrol sz0lo szakvéleményt sem mutatta be a felperesnek. Annak ellenére, hogy
aszerint tortént javulds, az alperes altal is tudottan a junius 1-jét6l induld szezonra vald
felkésziilés munkai ekkor aktualisan folytak.

Mindemellett — amint arra az elséfokl eljarasban is tobbszor hivatkozott a felperes — azt is
értékelni kellett, hogy a 2020. julius 9-i ,,problémalista”, majd a 2021. tavaszi események a
Covid-19 pandémia els6, majd sokkal sulyosabb harmadik hullama alatt torténtek. Magat az
alperesi felmondast is a polgarmester a veszélyhelyzeti jogszabalyok alapjan képviseld-
testiileti hatarozat nélkiil 6nalldan gyakorolta. A pandémia ugyan alapvetden nem mentesiti a
felperest a szerzddéses kotelezettségei alol, de mindenképpen elvarhato az alperestdl, hogy az
ezzel jard nehézségekre tekintettel legyen mind az esetleges elmaradasok értékelése soran,
mind a potlasukra vonatkoz6 hataridé megszabasakor.

Osztotta az itélotabla az els6foku birdsadg azon allaspontjat is, hogy a johiszemii joggyakorlas
¢és egyiittmiikddés kotelezettségét sértette a felmondas kovetkezményére vald figyelmeztetés
hidnya, ami a felmondast szintén jogszertlitlenné teszi. Tény, hogy maga a szerz6dés 31. pontja
ezt nem teszi az elOzetes irasbeli felszolitas kotelezo elemévé, ezért a szerzodés feltételeinek
ebbdl a szempontbdl a felmondas megfelel. Ilyen szerzddéses feltétel a felperes érvelésével
szemben a szerzddes szovegébdl sem olvashato ki. Az alapelvi szintli jogelvek azonban éppen
a konkrét szerzédéses vagy jogszabalyi rendelkezésben nem tételezett helyzetekben jutnak
szerephez, szigorian mindig az adott helyzet egyedi koriilményei altal indokolt esetben, ha az
altalanos elvarhat6é magatartasi formak zsinérmértéke azt megkivanja.

E korben nem voltak mérvadok az alperes altal felhivott birésagi hatarozatok. A devizaalapu
szerzOdések felmonddsanak jogszeriiségével kapcsolatos 4/2021. PJE ¢és a Kiria
Pfv.22.650/2017/3. szamu hatarozata is csupan azt mondta ki, hogy a felmondas jogszerii
lehet akkor is, ha az adds tartozasa ténylegesen alacsonyabb, mint a felmondasban kozolt.
Ezen elvi megallapitdssal az itélétabla is egyetértett a fent irtak szerint. Am egyik
hatarozatnak sem volt targya sem az eldzetes felszolitds, sem a felmondasra valo elozetes
figyelmeztetés sziikségességének kérdése.

A Gfv.30.539/2008/4. szamu hatarozattal elbiralt iigyben pedig nem a felmondasra valo
figyelmeztetés, hanem a felszolitas sziikségessége volt a vizsgalt kérdés. Emellett az ligy
tényallasa is jelentdsen eltér: Ott ugyanis a felmondasra okot ad6 szerzddésszegés a konkrétan
meghatarozott esedékességli alperesi fizetési kotelezettség elmulasztasa volt, a felek
szerzOdése pedig a megeldzo felszolitast nem tette a felmondas feltételévé. Viszont az alperes
csaknem 2 éve folyamatos fizetési felszolitasokra, egyre nagyobb késedelmekkel teljesitette a
fizetést, és tartozaselismerd nyilatkozatot tett részletfizetést vallalva, melyet szintén nem
tartott be. A fent kifejtettek szerint azonban jelen perben sem megismételt felszolitast, sem
tartds szerzodésszegést nem lehetett megallapitani, és a felmondasi ok megvalosuldsa sem a
szerzddésben konkrétan nevesitett, konkrét hataridejii kotelezettségszegésen alapul. Més
lenne a helyzet, ha a felperes a konkrétan meghatarozott esedékességili, 6sszegii bérleti dij
fizetési kotelezettséget mulasztotta volna el irasbeli felszolitas ellenére, ami a 31. pontban
konkrét és vilagos felmondasi okként szerepel.

A jelen perben az itélotabla épp annak tulajdonitott jelentdséget, hogy nem egy a
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szerzOdésben nevesitett ¢s konkrétan meghatarozott felmondasi okrdl van sz6, hanem olyan
altalanos jellegli megfogalmazassal (,,sulyos szerzodésszegés™) koriilirt felmondasi ok képezi
a felmondas alapjat, amelynek értelmezése és megvaldsuldsa az ligy egyedi koriilményeinek
ténybeli €s jogi megitélésétol, mérlegelésétdl (is) fiigg. Erre tekintettel elvarhato lett volna,
hogy az alperes a 2021. éprilis 23-i felszolitadsaban kozli a felperessel, hogy a felszolitasban
foglaltakat, a felhivas teljesitésének elmulasztasat sulyos szerzodésszegésnek és felmondasi
oknak tekinti. Azért is kell a figyelmeztetést sziikségesnek itélni, mert egyrészt mindkét fél
altal ismerten a szerzddéses feladatok korében koztiikk értelmezési probléma allt fenn.
Masrészt mivel a hasonldé — bar joval sziikebb korli — korabbi, 2020. juliusi ,,problémalista”
tekintetében épp az ahhoz mellékelt képviseld-testiileti hatarozatbol kitinéen maga sem volt
biztos abban, hogy szerzOdésszegés tortént, annak megvizsgalasat tartotta sziikségesnek.
Felmondést azonban ahhoz kapcsoldédoan, arra alapitva utobb nem kozolt, mig a fent
kifejtettek szerint a mintegy 10 honappal késébbi 2021. aprilisi felszolitds nem tekinthetd
megismételt felszolitasnak vagy ,,utdlagos” hataridéhosszabbitasnak sem.

Mindezek alapjan az itélotabla a per fotargyat tekintve érdemben helyes els6foku itéletet a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. A felperesi els6foku jogi képviselettel felmeriilt
igyvédi munkadij tekintetében részben alapos volt a felperes fellebbezése, ez egyben érintette
a feljegyzett elséfoku eljarési illeték Osszegérdl vald rendelkezést is, ezért az itélotabla e
korben az elséfoku itéletet a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta az
alabbiak miatt.

Helyesen hivatkozott arra a felperes, hogy a viszontkereset tekintetében tortént hatalyon kiviil
helyezés folytan az 0j eljarasban az elsdfok birésagnak nem csak a ,,megismételt részre”
kellett az iigyvédi munkadijat meghatdrozni és a régi Ukr. 3. § (6) bekezdése szerinti
mérséklés sem volt indokolt. Az itélétabla jogerds részitéletében csak a kereset tekintetében
rendelkezett a felperes pervesztességének megfelelden a felperesi és alperesi elsd- és
masodfoktt ligyvédi munkadijak viselésérdl. A hatdlyon kiviil helyezéssel ¢érintett
viszontkereset tekintetében csak a masodfoku felperesi és alperesi munkadij Osszegét
allapitotta meg azzal, hogy annak viselésérdl, valamint a viszontkeresetre esd els6foku
felperesi €s alperesi ligyvédi munkadij 6sszegérdl €s — az 1j itélet tartalmatol fiiggden — annak
viselésérol az elséfoku birésagnak kell donteni. Az itélotabla ugyan az érdemi szaktol rendelte
folytatni az uj eljarast és irt el eljarasi cselekményeket az elséfoku birdsagnak, de ez nem
valtoztat azon, hogy az elséfoku birdsdgnak a teljes altala lefolytatott elsdfokt eljarasra
vonatkozoan kell a felmeriilt perkoltségrél donteni az elséfoku eljarast befejezd
hatarozataban. A felperesnek jogszabaly szerint jaro ligyvédi munkadij mérséklésére ezért
nem ad alapot az els6fokl eljaras részbeni megismétlése, a viszontkeresettel szembeni teljes
elséfoku tigyvédi tevékenység dijat kell meghatarozni. Az e korben a felperesi képviseld altal
ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenység alapjan pedig semmilyen indok nem volt a
mérséklésre, hisz a 2021. juliusdban eldterjesztett viszontkeresettel szemben mind a korabbi,
mind az 0j els6foku eljarasban teljeskortien ellatta a felperes jogi képviseletét. Erre tekintettel
az itéltabla a fellebbezésben szereplé 7.450.000 Ft + Afa (bruttdé 9.461.500 Ft)
viszontkeresetre jar6d elséfoku ligyvédi dijat hatdrozott meg részére. Ehhez kell hozzaadni a
viszontkereset tekintetében pernyertesnek bizonyult felperes szdmara a részitéletben
megallapitott viszontkereseti masodfoku ligyvédi dij (3.750.000 Ft) és viszontkeresetre eso
fellebbezési illeték (1.250.000 Ft) Osszegét, azaz 5.980.750 Ft-ot. A felperest megilletd
perkoltségre vonatkozo elséfoku itéleti rendelkezést ezért az itéldtabla 15.442.250 Ft-ra
felemelte (9.461.500 Ft + 5.980750 Ft = 15.442.250 Ft).

Megalapozatlanul kérte azonban a felperes a tovabbi 750.000 Ft illet¢ket a javara
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megallapitani ,,a viszontkereset elutasitasa okan jard illeték” cimén. A jogerds részitélet [98]
bekezdésében szerepld, csupan megallapitott 750.000 Ft illeték ugyanis a felperes altal a
keresetinditaskor megfizetett 1.500.000 Ft kereseti illeték fele. A masik felének viselésérdl az
itélotabla jogerds részitéletében rendelkezett akként, hogy az a kereset tekintetében pervesztes
felperes terhén marad. Valdjaban nem lett volna akadalya, hogy az itélétabla részitéletében a
teljes kereseti illeték viselésérdl rendelkezzen, mert a teljes 1.500.000 Ft kereseti illeték (a
csupan megallapitott kérdéses 750.000 Ft is) a kereset tekintetében pervesztes felperes terhén
marad a Pp. 83. § (5) bekezdése értelmében. Annak megfizetésére az alperes nem kdételezheto.

[100] A viszontkereset vonatkozasaban kiilon illetékfizetési kotelezettség keletkezik, mégpedig az
alperes oldalan, de az 0 személyes illetékmentessége folytdn az 1.500.000 Ft elséfokn
eljarasra vonatkozd viszontkereseti illeték feljegyzésre keriilt. Az itélotabla észlelte, hogy az
els6foku itélet tévesen hatarozta meg az allam terhén marado illeték 6sszegét 2.000.000 Ft-
ban ¢és annak Osszetételét is (1.250.000 Ft feljegyzett fellebbezési illeték + 750.000 Ft
feljegyzett kereseti illeték). A viszontkeresetre esO fellebbezési illeték egyrészt nem
feljegyzett, mert a felperes a korabbi keresetre és viszontkeresetre vonatkozo itélettel
szembeni kordbbi mdasodfoku eljardsban a 2.500.000 Ft fellebbezési illetéket megfizette,
annak fele a kereset eredménytelensége folytan a terhén maradt, a viszontkeresetre es6 masik
fele (1.250.000 Ft) pedig megéallapitasra kertilt és azt magéban foglalja a részitéletben felperes
javara megallapitott Osszesen 5.980.750 Ft 0sszege. Errdl tehat, mint allam terhén marado
illetékrél tévesen és sziikségteleniil rendelkezett. A tovabbi 750.000 Ft (szintén nem
feljegyzett) kereseti illeték sorsat az eldbbiekben rendezte az itélétabla, arrdl az elséfoku
birdsag szintén tévesen rendelkezett mint allam terhén marado illeték. Egyaltalan nem
rendelkezett viszont az elséfoku birdsag a viszontkeresetre esd €s alperes illetékmentessége
folytan valdban feljegyzett els6fokt viszontkereseti illeték 1.500.000 Ft Osszegének
viselésérol. Ez az, ami az viszontkereset tekintetében pervesztes alperes személyes
illetmentessége folytan az 4llam terhén marad a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan. Mindezekre
tekintettel az itélotabla hivatalbol modositotta az allam terhén marado illeték 6sszegérdl valod
els6fokt rendelkezést, és az indokolasban ehelyiitt modositotta annak tartalmat.

[101] A mésodfoku eljarasban az alperesi fellebbezés tekintetében az alperes teljes pervesztes lett.
Ezért személyes illetékmentessége folytan a feljegyzett 2.500.000 Ft fellebbezési illeték az
allam terhén marad a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan. Az alperes koteles tovabba a Pp. 83. §
(1) bekezdése alapjan a felperesnek a fellebbezési ellenkérelemben a fellebbezésben
eldadottak szerint felszamitott, tehat a fellebbezés idOpontjara tekintettel a fellebbezési
eljarasra iranyadd birdsagi eljarasban megallapithaté ligyvédi és kamarai jogtanacsosi
koltségrol szol6 2017/2024. (X11.9.) IM rendelet (a tovabbiakban: uj Ukr.) 3. § (1) bekezdés ¢)
pontja és (4) bekezdése szerinti 7.450.000 Ft + Afa, azaz bruttd 9.461.500 Ft iigyvédi
képviselettel felmeriilt perkoltséget megtériteni.

A felperesi fellebbezés perkoltséget érintd része tekintetében 89 %-ban pernyertes, a meg nem
hatarozhat6 pertargyértékii indokolast ért fellebbezés vonatkozasaban javarészt eredményes
volt a fellebbezés; dsszességében 70 %-ban tekintette az itéldtabla a felperest pernyertesnek a
sajat fellebbezését illetden. A fellebbezési pertargyérték 6.486.500 Ft + 600.000 Ft =
7.086.500 Ft volt. A felszamitott, (j Ukr. 3. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a felperest 70 %-
os pernyertessége folytan megilletd masodfoku tigyvédi munkadij e korben 248.000 Ft + Afa,
azaz bruttd 314.960 Ft. Az alperest a fellebbezési ellenkérelmében a csatolt {ligyvédi
megbizasi szerzédés alapjan koltségjegyzéken felszamitott 245.000 Ft + Afa 6sszeg 30 %-a,
tehat 73.500 Ft + Afa, azaz brutté 93.345 Ft illeti. A kettd kiilonbozeteként a felperes javara
ezért 221.615 Ft 0sszeg itélhetd meg a felperesi fellebbezésre.

A felperesi ¢és alperesi fellebbezések alapjan tehat Gsszesen 9.683.115 Ft masodfoku
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perkoltséget koteles az alperes a felperesnek megtériteni.

Gyor, 2025. oktober 22.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Zsitva Agnes sk.
sk.
a tanacs elndke el6ado bird

Dr. Sarmon Hedvig

biro
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