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rész- és kozbenso itélet

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birosag kozbensd itéletét részben megvaltoztatja, a felperes
keresetét az ingatlan értékcsokkenése, a visszafizetett tdmogatds késedelmi kamata, az
adasvételi szerzOdés tigyvédi koltsége és az épitési koltség-kiilonbozete iranti kereset
targyaban elutasitja, egyebekben a kdzbensd itéletet helybenhagyja.

Megallapitja, hogy a felek a masodfoku eljarasban felmeriilt koltségeiket maguk viselik, a le
nem r6tt 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illeték az 4llam terhén marad.

A rész- és kozbenso itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes az Emberi
Eréforrasok Minisztériuma (a tovabbiakban: EMMI) altal 2016. decemberében 64957/2016.
szamon kiadott, majd 2018. szeptember 24. napjan 44421-4/2018. szamon modositott
tamogatoi okirat alapjan 550.000.000 forint vissza nem téritendd tdmogatasban részesiilt,
egyebek mellett kozpontl létrehozésa céljabol. A tdmogatas pénziigyi felhasznaldsanak
hatarideje 2020. januar 31-e volt. Az alperes képviseld testiilete 2018. marcius 29-én
elfogadott 56/2018. (III. 29.) szdmu hatarozataval tamogatta az kozpontl létesitését és
hozzajarult az érintett ingatlan elidegenitéséhez.

[2] Az alperes mint elado és a felperes mint vevd 2019. aprilis 9-én ingatlan adasvételi
szerzOdést kotottek az alperes 1/1 tulajdonaban 1évo, Budapest IV. keriilet, helyrajzi szdml
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben a cim9 szdm ¢és cim10 szam alatt elfekvd
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 6844 m?2 alapteriiletii ingatlan '2-ed tulajdoni
hanyadéra 24.803.100 forint vételar ellenében. A szerzddésben az alperes kijelentette, hogy
maga is tdmogatja a felperes szakmai feladatainak az adasvételi szerzddés targyat képezo
ingatlanhanyadon valé megvalositasat és tamogatja, hogy Ujpest terilletén a felperes
kozpontlot 1étesitsen. A szerz6dés 11.3. pontjaban az alperes mint eladd kijelentette, hogy
tdmogatja a vevo altal felvazolt fejlesztési elképzeléseket, igy az ingatlanon a felperes mint
vevQ altal tervezett beruhdzas keriileti tervtanacs és az alperes altal jovahagyott tervek alapjan
torténd megvalositasahoz tarstulajdonosként hozzajarul, és az ingatlan beépitését engedélyezi.
Az alperes tulajdondban maradd, a Févarosi Onkormanyzat javara bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalommal érintett masik ingatlanfélre az alperes 2019. aprilis 9-én megkdtott
hasznalati szerzOdéssel 2032. junius 30-ig téritésmentesen kizardlagos haszndlati jogot
biztositott a felperes javara.

[3] A tervezett beruhazids megvaldsitdsa érdekében 2019. marciusdban a felperes
megbizasabdl az cégl elkészitette a csarnok jovahagyasi terveit, az utépitési terveket, majd
2019. majus-augusztus kozott sor keriilt a kozbeszerzési eljaras lebonyolitasara, amelyet a
cég? nyert meg. A felperes 2019. szeptember 26. napjan e tarsasaggal vallalkozasi szerzodést
kotott, melynek értelmében a vallalkozo bruttd 363.975.687 forint vallalkozoi dijért vallalta
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tervek teljes kora kivitelezését. A felperes a nettod vallalkozoi dij 40 %-at, azaz 114.638.012
forint eldleget kifizetett a vallalkozonak. A szerzddés alapjan a beruhdzas befejezésének a
hatarideje 2020. junius 24. lett volna. Az engedélyezési és a kivitelezési tervdokumentacio
elkésziilt és a vallalkoz6 az épitési engedélyeztetési eljarast is meginditotta 2019. november
7-én.

[4] A 2019. 0szi 6nkormanyzati valasztasok utan az alperes képviseld-testiilete nem
értett egyet a perbeli ingatlanon és a helyrajzi szdm2 helyrajzi szamu ingatlanon kézpontl és
ijjasz palyak létesitésével, és a 147/2019. (X. 30.) KT hatarozatban felkérte a polgarmestert,
hogy az adasvételi szerz6dés megsziintetése és az eredeti allapot helyreallitdsa érdekében
kezdjen targyalasokat a felperessel. Ezt kdvetden az alperes 2019. november 12-i levelében a
szerzOdés felbontasat kezdeményezte, amelyre nem keriilt sor. Az alperesi képviseld-testiilet a
170/2019. (XI. 28.) szami KT hatarozat alapjan kezdeményezte a Keriileti Epitési
Szabalyzatrol szolo 3/2019. (I. 30.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ) eseti, a
meglévo zoldfeliiletek megmaradésat biztositod €s 1) parkerdd kialakitdsat célzé6 modositasat.
A KESZ modositasanak elvégzésére az alperes szerzédést kotott az cégd-vel. Ezzel
parhuzamosan Budapest Fovaros Kozgytilése a 107/2020. (I. 29.) Fév. Kgy. hatarozatdban
ugy dontott, hogy egyetért azon civil kezdeményezéssel, hogy a Farkas-erd0 mihamarabb
védetté valjék és ennek érdekében a teriilet megkapja a védettséget biztositd besorolast.

[5] Az alperes 2020. aprilis 7-én a csarnok ¢épitéséhez sziikséges kapubehajto
kialakitasahoz sziikséges tulajdonosi hozz4jarulést, tovabba mint kézutkezeld a kozatkezeldi
hozzajarulast sem adta meg azzal az indokkal, hogy az alperes célja nem esik egybe a
tervezett épitkezéssel. A nyilatkozat tartalmazta, hogy az épitmény kivitelezése nem kezdhetd
meg az alperes tulajdonosi hozzdjarulasa nélkiil. Az alperes a polgarmester javaslatara 2020.
aprilis 9-én a 11/2020. (IV. 9.) szdml 6nkormanyzati rendelettel a felperes altal megvasarolt
ingatlanra valtoztatasi tilalmat rendelt el. Az alperes mindezekrdl 2020. aprilis 15-én kelt
levelében t4jékoztatta a felperest, amely levél azzal zarult, hogy az alperes
,visszafordithatatlan szdndéka” annak az Onkormanyzati dontésnek [147/2019. (X. 30.)] a
végrehajtasa, amely megtiltja a perbeli ingatlan beépitését és kizarja az ijaszkdézpont
kialakitasat.

[6] Az EMMI 2020. szeptember 1-jén kelt levelében arrol értesitette a felperest, hogy az
550.000.000 forint tAmogatast visszavonta, mivel a felperes altal kivalasztott ingatlanon a
sportlétesitmény nem valosithatdé meg. Tovabbad a tdmogatoi okiratban, illetve annak
modositdsaban a tamogatott tevékenység utolsd6 napjaként meghatarozott, valamint a
tamogatas felhasznalasara és az elszamoléas benyujtasara eldirt hataridd lejart és a Szovetség a
tamogatoi okiratban foglaltak szerint nem kezdeményezte a hataridok meghosszabbitasat. Az
EMMI egyidejlileg kotelezte a felperest, hogy a teljes timogatasi 6sszeget és annak kamatait,
azaz minddsszesen 587.483.986 forintot fizessen vissza.

[7] Ezt kovetéen a helyzet megoldasa érdekében targyalasok zajlottak a felek kozott,
amelyek eredményeként a felek 2022. aprilis 11-én csereszerzodést kotottek, amellyel a
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felperes altal korabban megszerzett Budapest helyrajzi szaml helyrajzi szamu ingatlan 1/2
tulajdoni hanyadat elcserélte a kialakitott, Budapest, IV. keriilet helyrajzi szam3 helyrajzi
szamu, szintén 6844 m2 alapteriileti ingatlan 1/2 tulajdoni illetéségére, mig az alperes
tulajdonaban maradé 1/2 tulajdoni részre a felperes hasznalati jogot kapott. A csereszerzddés
hatalyossa valasdhoz a Fdévarosi Kormanyhivatal jovédhagyasara volt sziikség, amelyhez
szlikséges eljarast az alperes meginditotta, majd a kormanyhivatal hidnypoétlasi felhivasat
kdovetden a hataridd rovidségére tekintettel 2022. szeptember 21-én az eljaras iranti kérelmét
visszavonta, amelyet a képviselo-testiilet 211/2022. (X. 27.) szam hatarozataval jovahagyott.
A csereiigylet kozben a cég2 vallalkoz6 sajat hataskorben ugy dontott, hogy megkezdi a
csarnok épitését a csereszerzddéssel megszerezni kivant ingatlanon, melynek kdvetkeztében a
csarnokot szerkezetkész allapotba hozta. A jogosulatlan épitkezés miatt birsag kiszabasara
keriilt sor. A csere meghitsuldsa kovetkeztében a cég2 a vallalkozasi szerzodést 2023. januar
30-an felmondta, mellyel a beruhdzas végleg meghitsult.

[8] A Honvédelmi Minisztérium 2023. szeptember 19-én kelt levele értelmében a
tdmogatasi Osszeg egy részének a visszafizetését kovetden a felperes teljes tartozasa
360.412.007 forint. A perbeli ingatlanra az alperes altal elrendelt haroméves valtoztatasi
tilalom 2023. prilis 9-én megsziint.

[9] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest
szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritése jogcimén 1.414.372.075 forint téke, és ezen
Osszeg utan 2020. aprilis 11-tdl a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyez0 mértékii késedelmi kamat, valamint perkoltség
megfizetésére. Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szoldo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:137. §-dra, 6:142-145. §-aira, a 6:518-520. §-aira, 6:522. § (1)-(2)
bekezdéseire, tovabba a 6:527. § (1) bekezdésére alapitotta.

[10] Karigényét a perbeli ingatlan értékcsokkenésében (254.000.000 forint), az elveszitett
tamogatds ¢és kamataiban (795.500.000 forint), a beruhdzasra kifizetett koltségekben
(38.846.125 forint), az épitési koltség kiilonbozetében (244.000.000 forint), az elmaradt
haszonban (75.014.380 forint) és az egyéb koltségeiben (7.011.570 forint) jeldlte meg.

[11] Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben valdé marasztalasat kérte, a
keresetet mind jogalapjaban, mind 0sszegszerliségében vitatta.

[12] Az elséfokt birdsag kdzbensd itéletében megallapitotta, hogy az alperes kartéritési
felelosséggel tartozik az alperes mint elado és a felperes mint vevd kozott 2019. aprilis 9-én
megkotott ingatlan adasvételi szerzodés 11.3. pontjaban foglalt egyiittmiikddési kotelezettség
megszegésével okozati 0sszefliggésben a felperesnél keletkezett karért.
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[13] Indokolasaban kifejtette, hogy a perbeli ingatlan adasvételi szerzddést az alperes
maganjogi jogalanyként, és nem kozhatalmi jogositvannyal felruhazott kozhatalom
gyakorlojaként kototte meg. Ezzel a felek kozott a maganjog korébe tartozd maganjogi
szerz6dés jott 1étre. A szerzodés megkotésekor hatalyos, az alperes keriileti épitési szabalyarol
sz0l6 3/2019. (I. 30.) onkormanyzati rendelete (KESZ) azonos tartalommal birt, azaz az
alperes kell6 gondossag mellett tudta azt, hogy az ingatlan adéasvételi szerz6dés targyat
képezd helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatt felvett ingatlan kozvetleniil a Farkas-erdé mellett
helyezkedik el.

[14] Az els6foku birosag megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan jogilag nem a Farkas-erdd
része, Budapest Févaros Onkormanyzata kdzgytilésének 34/2023. (XII. 21.) énkormanyzati
rendelete a Farkas-erd6t 2024. januar 1-i hatéllyal természetvédelmi teriiletté nyilvanitotta, ez
azonban a helyrajzi szam1 helyrajzi szamu ingatlanra nem terjed ki.

[15] Az elséfokt birdésag hangsulyozta, hogy a felperes a keresetében a szerzddés 11.3.
pontjanak megszegésébdl eredd karainak megtéritését kérte. A szerzOdésszegést a kereset arra
alapitotta, hogy az alperes 2020. aprilis 7-én egyértelmii nyilatkozatban a tulajdonosi
hozzajarulas megadasat megtagadta azzal az indokolassal, hogy az dnkorményzat célja a fele
részben a sajat tulajdonaban 1év0 helyrajzi szam1 helyrajzi szamu telek hasznositasat illetéen
nem esik egybe a tervezett épitkezéssel. Ezt kdovetden 2020. aprilis 9-én ugyancsak
nyilatkozatot adott ki arr6l is a kozatkezel6i hozzajarulas targyaban, hogy az épitkezéshez
sziikséges kozutkezeldi hozzédjaruldst sem adja meg, igy az épitmény kivitelezése nem
kezdheté meg az 6nkormanyzatdnak tulajdonosi hozzajarulasa nélkiil.

[16] Az alperesi védekezésre tekintettel az elséfoku birdsag kiemelte, hogy az alperes a per
soran végig hangoztatta, hogy a valtoztatasi tilalom megsziinése ellenére nem kivénja a
tervezett beruhazashoz a tulajdonosi hozzajarulasadt megadni figyelemmel arra, hogy tovabbra
is feltett szandéka, hogy a Farkas-erd6t és az annak részeként tekintett perbeli ingatlant
természetvédelmi teriiletté nyilvanitsa, és megdrizze annak jelenlegi allapotat. Ennek
érdekében a KESZ modositasat is napirenden tartja, igy dnmagéban az a koriilmény, hogy a
valtoztatasi tilalom a kozbensd itélet meghozatalakor mar az ingatlan vonatkozasdban nem all
fenn, a jogvita eldontése szempontjabol nem bir relevancidval, mivel az alperes nem titkoltan
a szerz6dés szerinti beruhazas tamogatasi kotelezettségének tulajdonosként a mai napig €s a
jovoben sem kivan eleget tenni.

[17] Az els6foku birosag kifejtette, a kartéritési feleldsség vizsgalata soran nem az alperes
alkotmanyossagi alapon, ezért az alperes altal hivatkozott eseti dontések nem
vonatkoztathatok a perre. Nem irdnyado az 1/2022. KPJE hatarozat elvi allasfoglaldsa sem,
mivel az a kozigazgatasi és a polgari per elhatdrolasdnak ismérveit taglalja. A felel0sség
megallapitdsa nem az alperes valamely kozjogi aktusan alapul. Az elséfoki birdsag a
kartéritési igényt megalapozd szerzddésszegd magatartasként nem az alperes altal hivatkozott
onkormanyzati rendelet megalkotasat tekintette, hanem a felperes altal is megjeldlt maganjogi
szerz0dés 11.3. pontjaban rogzitett, az alperest mint tulajdonost terheld tdmogatasi, és e
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korben a tulajdonosi hozzajarulds kiadasara vonatkozd szerzddéses kotelezettsége
megszegését. Az, hogy ezen szerzddéses kotelezettség elmulasztisanak indokaként a
hattérben politikai dontések, illetdleg politikai érdekek huzddnak, a polgari jogi
jogkovetkezmény alol mentességet nem eredményezhetnek. Mivel nem a rendeletalkotas,
hanem a felek kozott megkotott szerz6dés alperes altali megszegése eredményezi a kartéritési
alakzat megvaldsuldsat, az alperes mar a szerzédéskotés idopontjaban is kelld gondossag
mellett elére lathatta, latnia kellett, hogyha az dnkorményzat mint tulajdonos nem tesz eleget
a szerzddésben foglaltaknak, nem adja meg a tulajdonosi hozzajarulast, vagy nem tdmogatja a
szerzOdéses cél megvaldsulasat, hanem egyenesen akaddlyozza azt, ez a felperesnek kart
okoz.

[18] Az alperes kartéritési felel0sségét nem az alperes kozjogi aktusa alapozza meg,
ugyanakkor a kozjogi aktusra mint rajta kiviilallo elharithatatlan okra alapitott érvelése
kimentésre sem alkalmas. Az alperes a maganjogi jogviszonynak egyben kozjogi
szabalyozdja, ezért nem lehet hivatkozni a feleken kiviil esd jogszabalyi kornyezet
megvaltozasara a kartéritési feleldsség aloli kimentés érdekében, anndl is inkdbb, mert az
alperes nem titkoltan a kozjog korébe tartozd rendeletalkotasi jogat ebben az esetben a
maganjogi szerzOdésben vallalt projekt megvaldsitasanak megakaddlyozasara hasznalta. Erre
tekintettel a rendelet alkotds nem tekintheté az alperes ellenérzési korén kiviil esd
kortilménynek.

[19] Az elséfoku birdsag az AB 69/1995. (XII. 12.) szamu alkotmanybir6sagi hatarozatra
hivatkozva kifejtette, hogy a helyi koziligyek intézése kdrében az dnkorményzatot megilletd
kézhatalom nem biztosit az Onkormdnyzat szamdra hatalmi poziciét konkrét maganjogi
jogviszonyokban. A maganjogi jogviszonyokban az Onkorméanyzat ugyanolyan jogi
helyzetben van, mint mas jogalanyok. A konkrét maganjogi jogviszonyokbdl szarmazo jogait
az Onkorményzat is, mint minden mas jogalany, birosdg eldtt érvényesitheti. A
rendeletalkotdsi hatdskorrel, a kdzhatalommal valod visszaélést jelent az, ha a képviselo-
testlilet egyedi maganjogi jogvitaban a sajat jogi allaspontja érvényesitése érdekében alkot
rendeletet.

[20] Az els6foku birdsdg ezért osztotta azt a felperesi hivatkozast, hogy az alperes a
szerz6désben foglalt kotelezettségeinek nem tett eleget és kifejezetten és kizardlag a felperes
tulajdonaban 4ll6 ingatlan tekintetében gyakorolta a kdzjogi norma alkotasi jogositvanyat,
amellyel harom évre megtiltotta a valtoztatasi tilalom elrendelésével a beruhdzas
megvalositasat. Ebben az esetben a birdsag allaspontja szerint nem mentesiilhet az alperes a
szerzOdésszegés jogkOvetkezménye alol arra hivatkozéassal, hogy rendeleteit kozjogi
jogkorben hozza, €s mint ilyenre maganjogi jogalanyként nincsen rdhatdsa. Nem hivatkozhat
arra sem, hogy nincs a kisajatitasra és a kéartalanitasra anyagi fedezete az alperesi
onkormanyzatnak.

[21] Az alperesnek a felperes karenyhitési kotelezettség elmulasztasa korében felhozott
hivatkozasat, illetve az iddelottiséget sem taldlta az els6foku birdsag alaposnak. Az alperes
altal hivatkozott ingatlancsere elmaraddsa nem rohato a felperes terhére figyelemmel arra,
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hogy az ahhoz sziikséges kormanyhivatali hozzdjarulds nem a felperes, hanem az alperes
érdekkorébe tartozd koriilmény. Az ingatlancsere szerzodés szerinti felfliggesztd feltétel
bekovetkeztére maga az alperes sem lat esélyt, hiszen sajat nyilatkozta szerint nem varhato6 a
kormanyhivatal hozzdjaruldsa a csereszerzodéshez. Alaptalan az az alperesi hivatkozés is,
hogy a tamogatasi szerzodés hataridejének meghosszabbitasara iranyuld felperesi kérelem
hianyéaval a felperes maga okozta karat. A hataridé hosszabbitas sem eredményezte volna,
hogy a perbeli beruhazas a jovében belathatd idén beliil megvalosul, mivel az ingatlan
csereszerzddés joghatas kivaltasara nem alkalmas.

[22] A perbeli ingatlanon jelenleg valtoztatasi tilalom nincsen, ennek ellenére a beruhazas
nem valosulhat meg az alperes tulajdonosi hozzajarulasanak hidnyaban, amelyet alatamaszt
az a koriilmény is, amely szerint folyamatban van a felperesi ingatlan melletti teriilet védetté
nyilvanitasa. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a csereszerzédés meghitsulasanak
véglegessége kérdése nem relevans a kartéritési felelésség eldontése szempontjabol, a kar egy
része a csereszerzodés esetleges megvaldsulasa esetén sem hdarithatdo mar el, igy a tamogatas
visszakovetelése, az eddigi hasznalat és hasznositds pénzegyenértéke, vagy a feleslegesen
felmeriild koltségek. Az alperes szerzodésszegése megallapithatd volt, ezért az ok-okozati
kapcsolat meglétére is tekintettel az els6foku birésag megéllapitotta, hogy az alperest a
szerzOdésszegeéssel okozati Osszefiiggésben keletkezett karokért kartéritési felelosség terheli.

[23] Az elséfoku birosdg kozbensd itéletével szemben az alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben kérte a kozbensd itélet megvaltoztatasat és a felperes keresetének
elutasitasat, tovabba a felperes els6- és masodfoku perkoltségben vald marasztalasat.

[24] Az alperes allaspontja szerint a kozbensé itélet megalapozatlan, jogszabalysértd, és
nem felel meg az itélettel szemben tdmasztott teljesség kovetelményének sem. Az elsdfoka
birdsag a felek altal rendelkezésre bocsatott bizonyitékokat nem megfeleléen mérlegelte, igy
a tényallas korében téves és valotlan megallapitasokat rogzitett, illetve nem helytallo jogi
kovetkeztetésre jutott, €s az anyagi jogszabalyokkal ellentétes kozbenso itéletet hozott az
igyben. Az elséfokll birdsag tévesen alkalmazta a Ptk. 6:142. §-dban, 6:143. § (2) és (3)
bekezdésében, a 6:525. § (1) bekezdésében, 6:522. § (2) bekezdés c) pontjadban, a 6:117. § (1)
bekezdésében, a 6:118. § (2) bekezdésében, tovabba a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 341. §-aban és 346. § (5) bekezdésében foglaltakat.

[25] Az els6foku birdsag tévesen allapitotta meg a felperes altal allitott kar és a karokozo
magatartas kozotti okozati 0sszefiiggés fennallasat, mivel a felperes altal allitott kar nem a
felperes szerzddésszegésével okozati Osszefiiggésben keletkezett. Az alperes jogalkotasi
tevékenysége a felperes altal hivatkozott okozati lancolatot megszakitotta, amely jogalkotasi
tevékenység polgari jogi karfeleldsséget nem alapozhat meg, és annak feliilvizsgalatira a
polgari birésag nem rendelkezik hataskorrel. A felperes a tdmogatd okiratban irt hataridoben
nem tudta volna igazolni a tdmogatas jogszerii felhasznalasat, mivel a csarnok kivitelezése
legkorabban a hatarido lejartat kovetd négy honap alatt fejezddhetett volna be, amely idopont
egyébként a tdmogatas visszavondsanak iddpontjat kovetd idépontra esik. A felperes ezzel
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kapcsolatban nem szolgaltatott bizonyitékot arra, hogy a kivitelezés megkezdése esetén a
tamogatoi okiratot meghosszabbitottak volna.

[26] A kozbensO itélet emellett sérti a Ptk. 6:142. § masodik fordulatat, amikor
megallapitja, hogy az alperes jogalkotasi tevékenységére mint ellendrzési korén kiviil eso,
elére nem lathato koriilményre nem hivatkozhat. Az elséfoku birosag téves megallapitasabol
az kovetkezne, hogy egy Onkormanyzat maganjogi kotelezettségei teljesitése ald kellene
rendelnie a kozérdek érvényre juttatdsat szolgdld jogalkotdsi tevékenységét. Alperesi
allaspont szerint éppen ez valdsitana meg kozhatalommal vald visszaélést. Az elséfoku
birdsdg szerint az alperes mar az adasvételi szerz6dés megkdtésekor tisztdban volt azzal a
ténnyel, hogy a teriilet védettségre érdemes, ennek azonban nincs jelent0sége, mivel a
modositas el6készitése soran készitett szakvélemény €s az azt kdvetden lefolytatott szakmai
munka eredménye az adasvételi szerz6dés megkotésekor még nem allt az alperes
rendelkezésére, tovabba a jogalkotas folyamata az onkormanyzati rendeletek tekintetében is
Osszetett, valamint a teriilet védettségre érdemes mivoltat a felperes is kétséget kizardan
1smerte.

[27] Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 6:144. § (1) bekezdése folytan
alkalmazando 6:525. § (1) bekezdése alapjan azt, hogy a felperes a hataridé hosszabbitas irant
nem intézkedett, valamint nem vette figyelembe a felperes altal visszafizetendd kamatok
tekintetében a felperesi kozrehatast. Az elséfoku birdsag emellett figyelmen kiviil hagyta, €s a
jogalap korében nem birélta el az alperes eldrelathatosagi klauzulara vonatkoz6 kifogasat az
épitdipari koltségek dragulasdban megjelend kartétel vonatkozasdban. Az els6foktl birosag
figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 6:522. § (2) bekezdés c) pontjaban foglaltakat, amikor a
keresetben érvényesiteni kivant egyes koltségek felmeriilésének sziikségszerliségét nem
vizsgalta, ¢és indokolatlanul mellézte az alperesnek a kereset iddel6ttiségére vonatkozod
kifogasat, tovabba tévesen allapitotta meg a csereszerz0dés meghitsulasat. A kdzbenso itélet
nem felel meg a Pp. 341. §-4ban rogzitett teljesség kovetelményének, valamint a Pp. 346. §
(5) bekezdése szerinti, a jogi indokolasra vonatkozo kovetelményeknek.

[28] Az alperes kifejtette, hogy a felperesi keresetben szerzodésszegd magatartasként
megjelolt aktusokat az alperes nem maganjogi jogalanyként, hanem kozjogi szabalyozoként
hozta, igy a kozjogi jellegli aktusok elbiralasa nem tartozik a polgari birdsadg hataskorébe. Az
alperes hivatkozott az Alaptdrvény, a Magyarorszag helyi dnkorményzatair6l sz6l6 2011. évi
CLXXXIX. térvény, az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL.
térvény (a tovabbiakban: Etv.) és a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szabélyai alapjan arra,
hogy a helyi 6nkormanyzatoknak nemcsak joga, hanem kotelezettsége olyan €pitési szabalyok
megalkotasa, amelyek egyebek mellett biztositjdk a természeti értékek védelmét.
Hangstlyozta, hogy a tulajdonosi hozzajarulas megtagadasat és a valtoztatdsi tilalom
elrendelését megelézéen a KESZ feliilvizsgalata és moédositisanak elokészitése mar
folyamatban volt, az alperes mar 2020. marcius 25. napjan érvényes telepiiléstervezési
szerzOdéssel rendelkezett a teriiletre, amelynek a perbeli ingatlan is része. A természeti
értekek visszafordithatatlan beavatkozastol valé megdvasaban kifejez6dé kozérdek kozjogi
szempontbol megalapozta az alperes jogalkotdsi aktusdnak és a tulajdonosi hozzajarulas
megtagadasanak alkotmanyossagat. Azt az elséfokil bir6sag sem vitatta, hogy a perbeli
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ingatlan a Farkas-erdd természeti kornyezetéhez tartozik, és emiatt annak részeként
védelemre érdemes.

[29] Az elséfoka birosag emellett nem az alperes rendeletalkotasi jogkorének fennallasat
ellentmondast tartalmaz a kdzbensd itélet, amikor arra kovetkeztet, hogy bar az alperes
jogszerlien és alkotmanyosan alkotott valtoztatasi tilalmat elrendeld jogszabalyt, a tulajdonosi
hozzajarulast az épitési tevékenységhez meg kellett volna adnia. Ezzel az elséfoku birdsag
alarendeli a kozérdek érvényre juttatasat a maganérdeknek, és nem veszi figyelembe, hogy a
tulajdonosi hozzajarulds megtagadasa kozjogi aktusnak mindsiil, amelynek feliilvizsgalatara
az elséfokt birésagnak nem volt hataskore. Ezzel Osszefliggésben téves az a megallapitas,
miszerint az alperesnek a kozjogi aktusra mint rajta kiviil 4ll6 elharithatatlan okra valo
hivatkozéasa kimentésére nem alkalmas. Az alperesnek mint szerz6dd félnek €s maganjogi
jogalanynak semmilyen réhatasa nem lehet az alperes mint onkorményzat €s szabalyozé
hatosag kozjogi jogcselekményeire. Az alperes jogalkotasa fliggetlen koriilmény, amelyre az
alperes szerzddéses kotelezettségvallalasai nem lehetnek hatdssal, ezért az Onkormanyzati
rendelet megalkotasa az alperes ellendrzési korén kiviil esé koriilménynek mindsiil, amely
nem volt elére lathatd. Az egységes birdi gyakorlat alapjan a jogszabalyi kornyezet
megvaltozasa a szerzOdésszegés jogkovetkezményei alol valdé mentesités szempontjabol a
szerz0déskotés iddpontjaban eldre nem lathato koriilménynek mindsiil.

[30] Az elséfoku itéletbdl az kovetkezik, hogy amennyiben egy dnkormanyzat maganjogi
kotelemben all, Gigy erre tekintettel nem végezhet olyan jogalkoto tevékenységet, amely a
kotelem teljesitését ellehetetleniti, amellyel a kozjogi alkotméanyos kotelezettséget a
maganjogi kotelmi kotelezettség ala rendelné. Az Etv. szabélyai rendezik, hogy az ingatlan
tulajdonosat mikor illeti kartalanitas, azonban a valtoztatési tilalom elrendelése esetén ilyen
kartalanitas a tulajdonosnak nem jar. A kozbenso itélet altal hivatkozott AB hatdrozatban az
Alkotmanybirdsdg egy norma jogellenességét a jogalkotdsi hataskdr visszaélésszerli
gyakorlasara tekintettel allapitotta meg, azonban az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta,
hogy a normakontrollt kizarolag az Alkotmanybirosag folytathatja le, ennek hidnyaban a
jogszabalyt alkotmanyosnak kell tekinteni. Az alperes hivatkozott tovabba a BH1994. 312. és
az EBH2010. 2130. szamu eseti dontésekre, amelyek alapjan a jogalkotasi tevékenység még
annak esetleges alkotmanyellensége esetén sem alapozhat meg polgari jogi kartéritési
kovetelést.

[31] Az alperes az okozati Osszefiiggést valamennyi kartétel tekintetében vitatta arra
hivatkozassal, hogy a kar valédi oka a valtoztatasi tilalom elrendelése, illetve hogy a
tdmogatas a felperes sajat magatartdsanak kovetkeztében is visszavonasra keriilt volna a
hatarid6 eredménytelen eltelte kovetkeztében. Kifejtette, hogy a ,,conditio sine qua non”
elmélet alapjan gy kell tekinteni, hogy az dnkormanyzati rendelet megalkotéasa a tulajdonosi
hozzajarulas megtagadasa és a kar kozotti okozati 0sszefliggést megszakitotta, hiszen a kar az
alperes magatartasatol fliggetleniil is bekovetkezett volna. A tamogatdi okirat alapjan a
tamogatas felhasznalasanak hatarideje 2020. januar 31-e volt, amelyhez képest a felperes altal
kotott vallalkozasi szerzOdésben a kivitelezési véghataridé 2020. jinius 24. lett volna.
Emellett tény, hogy a tulajdonosi hozzajarulds megtagadasa napjan, azaz 2020. aprilis 7-én az
épitési engedélyezési eljaras mar 4 havi késedelmet szenvedett, amelybdl kovetkezéen a
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beruhazas csak a tdmogatoi okirat visszavonasanak iddpontja, azaz 2020. szeptember 1-jét
kovetden fejezddott volna be. A felperes nem tudta igazolni a perben, hogy a tdmogat6i okirat
hataridejének lejartara tekintettel a tamogatast az EMMI egyébként sem vonta volna vissza.
Ezt a koriilményt az elséfokt bir6sag a sajat anyagi pervezetésében foglaltak ellenére nem
értékelte a kozbensd itéletben a felperes terhére. Az elsdfoku birdsdg emellett jogszeriitleniil
mellézte az alperesnek azt a hivatkozasat, hogy a tdmogatasi szerz6dés hataridejének
meghosszabbitasara irdnyulo felperesi kérelem elmulasztasaval a felperes maga okozta a sajat
karat.

[32] Az alperes kifogasolta, hogy az egyes kartételek kapcsan eldterjesztett jogi indokokat,
illetve kifogasokat az elséfoku birdsag részben egyaltalan nem biralta el, amely folytan a
kozbensd itélet nem felel meg a Pp. 341. § (1) bekezdésében foglalt kovetelménynek és sérti
az indokolasi kotelezettséget. Mindennek azért van jelentdsége, mert a PK 195. szamu
allasfoglalas értelmében a jogerds kozbensd itélet alapjan folytatédd eljarasban a jogalap
ismételten nem tehetd vitassd egyetlen kartétel vonatkozasdban sem, és az Osszegszeriiség
korében az okozati 0sszefiiggés hidnya mar nem értékelhetd.

[33] Az ingatlan értékcsokkenésére alapitott kdrigény kapcsan az alperes ramutatott, hogy
a valtoztatasi tilalmat elrendelé Onkormdnyzati rendelet 2023. aprilis 10. napjan hatalyat
vesztette, igy nincs érvényben olyan valtoztatasi tilalom, amely az ingatlan értékére kihatna.
A tulajdonosi hozzajarulds hidnya pedig az ingatlanban értékcsokkenést nem idézett eld, az
ugyanis a dolog allagat, jogi jellemzoit, forgalomképességét nem érinti.

[34] Az alperes a tdmogatasi Osszeghez kapcsolodo késedelmi kamatok tekintetében
hangsulyozta, hogy a kereseti kérelem szerint a felperes az EMMI felszolitd levelének
kézhezvételét kovetden a visszafizetési kotelezettségének csak részben és jelentds
késedelemmel tett eleget. A késedelmi kamatok felmeriilését az indokolatlan késedelemmel
¢s a részleges teljesitéssel a felperes maga idézte eld, ezért ebben a kdrben az alperes
felelossége nem allapithatd meg. A felperes azért nem tudott eleget tenni a hataridoben
torténd visszafizetésre vonatkozo kotelezettségének, mert a tdmogatds Osszegét részben a
tamogatasi céltol eltérden hasznalta fel.

[35] Az alperes eldadta, hogy az épitési koltség-kiilonbozet cimén érvényesiteni kivant kar
kapcsan nem all fenn okozati 6sszefliggés a felperes altal megnevezett karokozd magatartas
¢s a kar kozott, mivel az nem tekinthetd az alperesi magatartds adekvat, szerves
kovetkezményének. Az extrém piaci valtozasok kovetkeztében eldallt aremelkedés a Ptk.
6:143. § (2) bekezdése alapjan eldre nem lathat6 koriilmények mindstil.

[36] Az egyéb koltségek korében az alperes kifejezetten vitatta a projektmenedzseri dij
jogcimen kifizetett 6sszeg sziikségszerliségét és vitatta azon koltségek jogalapjat, amelyek a
tulajdonosi hozzajarulds megtagadasat megel6zéen meriiltek fel, mivel azok tekintetében az
okozati 0sszefiiggés nem allapithatdo meg.
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[37] Az alperes a tervezett csarnok kiesd bérleti dijanak mint elmaradt vagyoni elénynek
megtéritésére irdnyuld kereseti kérelemmel szemben hangstlyozta, hogy a felperes
semmilyen bizonyitékot nem nyujtott be, és az elséfoku birdsag felhivasa ellenére sem
terjesztett eld hatarozott kereseti kérelmet.

[38] Az alperes fenntartotta tovabbd az elséfoku eljarasban eldadott allaspontjat arra
vonatkozoan, hogy a felek kozott 1étrejott csereszerzodés nem hitsult meg, amelyre
tekintettel a felperes perinditasa idéeldttinek mindsiil. El6adta, hogy éppen azért vonta vissza
a Kormanyhivatal el6tti kérelmét, hogy a Kormanyhivatal a hianypotlas elmaradasara
hivatkozéssal ne hozzon elutasit6 hatdrozatot.

[39] A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birdsag kozbenso itéletének
helybenhagyésat és az alperes masodfoka perkoltségben valo marasztalasat. Alldspontja
szerint az elséfoku birésag a tényallast helyesen Aallapitotta meg és az abbol levont
kovetkeztetése és jogi allaspontja is megalapozott.

[40] A felperes allaspontja szerint az alperes a fellebbezésében eldadott érveléssel kdzjogi
aktusra hivatkozdssal kivan kibajni a feleldsség alol a szerzddéses, illetve kartéritési
kotelezettsége kapcsan. Amint azt az elséfoki kozbensd itélet is rogziti, az alperes
szerzOdésszegd magatartasa a tulajdonosi hozzajarulds megtagaddsa volt, amelyet mint
maganjogi jogalany tagadott meg a vele szerz6dd féltdl. A valtoztatasi tilalom elrendelésére
az alperesi szerzddésszegést kovetden kertilt csak sor. A perbeli ingatlan védett korbe valo
vonasa olyan folyamat volt, amely a szerz6déskotés eldtt mar ismert volt az alperes szdmara.
Az alperes ugy kivanja beallitani a szerzddésszegd magatartasat, mintha semmit sem tudott
volna arrél, hogy a KESZ modositasra késziil és hogy az adott teriilettel milyen tervei
vannak. Az alperes a fellebbezésében arra hivatkozik, hogy a tulajdonosi hozzajarulas
megtagadasara kozérdekbdl keriilt sor, amely azért nem fogadhato el, mert az ingatlan a
szerzOdéskotés idopontjaban is ugyanezen a teriileten 4llt, igy tehat a kozérdekkel kapcsolatos
érvelés nem lehetett Gjdonsag a szdmara. A perbeli ingatlan egyébként sem része a Farkas-
erdének, besorolasa sem valtozott, €s nem is mindsiil természetvédelmi teriiletnek. Az alperes
magatartasa alapjan egyértelmii, hogy a valtoztatasi tilalom elrendelésére kifejezetten azért
keriilt sor, hogy az alperes leplezze a szerzddésszegését. Mindezt jol mutatja, hogy a
valtoztatasi tilalmat is jogellenesen rendelte el, hiszen azt nem lehet célzottan egyetlen
ingatlanra elrendelni az Etv. és a 314/2012. (XL. 8.) Korm. rendelet szabalyai alapjan.

[41] A perben nem volt vitas, hogy a felek kozott polgari jogi szerzodés jott 1étre, amely
nem kozhatalmi, hanem maganjogi aktus volt. A birdéi gyakorlat is egyértelmii, hogy
amennyiben kozigazgatasi szerv a maganjogi jogalanyként kotott szerzédését megszegi, az
nem kozigazgatdsi jogkorben okozott karnak mindsiil. Az alperes nem hivatkozhat
eredménnyel a szerzddésszegés kovetkezményei aldli mentesiilésre, mivel az 6nkormanyzati
rendelet megalkotasaval sajat szerzOdésszegését biztositotta be. Nem arrdl van sz6 tehat, hogy
fliggetlen hatosag hozott valamely félre hatranyos jogszabalyt, hanem maga az alperes, és
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raadasul célzottan csak a perbeli ingatlanra. Az alperes maganjogi jogviszonyban nem élhetett
volna vissza a kozjogi statuszaval, illetve ha mégis, az szerzodésszegésként értékelendd. A
felperes hivatkozott az Alkotmanybirdsag 69/1995. (XII. 12.) AB hatarozatara, amely szerint
kozhatalommal valod visszaélést jelent az, hogy ha a képviseld-testiilet egyedi maganjogi
jogvitaban sajat jogi allaspontja érvényesitése érdekében alkot rendeletet.

[42] Az okozati Osszefliggés korében is abbdl kell kiindulni, hogy a karokozas mar akkor
megtortént, amikor az alperes nem adta meg a tulajdonosi hozzdjarulast, és ezt csak
megerdsitette a valtoztatasi tilalom. A feleldsség alol az alperes azért nem tud kibujni, mert a
szerzOdésben vallalta, hogy tdmogatja a csarnok felépitését. A rendelet megalkotdsa nemhogy
kizarja az okozati Osszefiiggés fennallasat, hanem azt kifejezetten bizonyitja.

[43] Az alperes tévesen hivatkozik arra, hogy az ok-okozati kapcsolat azért nem 4ll fenn,
mert a tdmogatast az EMMI mindenképpen visszavonta volna a hataridd eltelte miatt. Az
allami tamogatas célhoz kotott tamogatas volt, amely visszavonasanak egyértelmi indoka,
hogy a perbeli ingatlanon a beruhazas nem valodsithatd meg, amely a mai napig helytallo
megallapitas, hiszen az alperes nem jarul hozza az épitkezéshez. A tdmogatast tehat nem azeért
veszitette el a felperes, mert lejart a hataridé. Mindez az EMMI F/17. alatt csatolt levelébdl is
kideriil. Téves az az alperesi hivatkozas, hogy a kart a felperes okozta azzal, hogy nem kérte a
hatarid0 meghosszabbitasat, hiszen az sem orvosolta volna az eredeti problémat, hogy az
alperes megakadalyozta az épitkezést a tulajdonosi hozzéjarulds megtagadasaval. A beruhazas
meghitsulasanak tényleges oka az alperes szerz0désszegése volt.

[44] Az alperes allaspontjaval szemben az ingatlan értéke nemcsak azért csokkent, mert
valtoztatasi tilalom van rajta, hanem azért, mert nem lehet ra épitkezni, mivel az alperes mint
tarstulajdonos megtagadja a tulajdonosi hozzdjaruldsat. Az ingatlant valoban lehetne
értékesiteni, mivel forgalomképes, azonban nem mindegy, hogy milyen értéken, ez pedig attol
fiigg, hogy lehet-e az ingatlanra épitkezni vagy sem.

[45] A felperes a kamat cimén érvényesitett kartétel vonatkozasaban eldadta, hogy ha az
alperes nem szegi meg a szerzOdést, akkor nem kellett volna a tdmogatast visszafizetni és
nem kellett volna azutdin a kamatot sem teljesiteni. A felperes a visszafizetési
kotelezettségének olyan mértékben tett eleget, amennyi Osszeg rendelkezésére allt a
tamogatasbol, hiszen az adasvétel és a tervezett beruhdzds a tdmogatds egy részét
felemésztette. A felperes az alperes szerzddésszegése miatt keriilt olyan helyzetbe, hogy a
tamogatast vissza kell fizetnie, illetve hogy annak 0sszege mar nem allt rendelkezésére teljes
egészében.

[46] Az épitési koltségek kiilonbozetét illetden a felperes eldadta, hogy az épitkezéshez
szlikséges feltételek fennalltak egészen az alperes szerzOdésszegéséig. Ha az alperes nem
szegi meg a szerzddést, akkor a csarnok felépiilt volna a kdzbeszerzési eljarasban megjeldlt
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véllalkozoi dij ellenében. 2020 ota az ¢épitési anyag- ¢és munkadijak jelentésen
megnodvekedtek, igy ebbol az 6sszegbdl ezt a csarnokot nem lehet felépiteni.

[47] A felperes az egyéb koltségek cimén érvényesitett karok kapcsan eldadta, hogy a
tervezéssel €s a beruhdzassal kapcsolatban tigyvédi dijak, kozbeszerzési eljarassal kapcsolatos
kiadasok, projektmenedzseri dij és foldhivatali dij meriilt fol, amelyek kifejezetten az
kozpontl létesitéséhez kapcsolddtak, és amelyek az alperes szerzddésszegése miatt valtak
feleslegessé. Amennyiben az alperes nem akadalyozza meg a beruhazast, ezek a koltségek
ugyanugy felmeriilnek, de nem valnak feleslegessé.

[48] Az alperes alaptalanul hivatkozik a fellebbezésében arra, hogy nem terjesztett el
hatarozott kereseti kérelmet az elmaradt vagyoni elény vonatkozdsiaban. Az ingatlan
hasznélata 6nmagéban vagyoni érték, mig annak hidnya elmaradt vagyoni elénynek mindsiil.
A felperes a kar 0sszegét a csarnok bérleti dijaban hatarozta meg, mivel az elmaradt vagyoni
eldny az elmaradt hasznalatban jelentkezik. Ebbdl a szempontbdl érdektelen, hogy sajat célra
vagy bérbeaddsra kivanta-e hasznalni a csarnokot, hiszen a kar mértékét a csarnok hasznalati
dija fejezi ki. A csarnokot az alperes szerz6désszegése miatt nem tudja hasznalni a felperes,
amely koriilmény dnmagéaban elegendd a kartérités megallapitdsdhoz, mig az dsszegszerliség
szakeértdi kérdés.

[49] Az alperes csereszerzddéssel kapcsolatos érvelése téves, mivel a csereszerzédés nem
Iépett hatalyba és nem is fog. A hatalybalépéshez sziikséges kormanyhivatali jovahagyas
megadasara nem kertilt sor, jelenleg pedig ilyen eljaras nincs is mar folyamatban, mivel az
erre iranyuld kérelmet az alperes visszavonta.

[50] Az alperesi hivatkozassal szemben a kdzbensd itélet nem dontotte el az egyes kereseti
kérelmek vonatkozasdban, hogy milyen Osszegli kartérités jar a felperesnek, errdl a
késobbiekben lefolytatott bizonyitdsi eljards utan lehet donteni. A kozbenso itéletben a
jogalap vonatkozasaban sziiletett dontés, ezért alaptalan az alperes azon kifogésa, hogy az
elséfoku birdsag nem biralta el az 0sszes alperesi ellenkérelmet.

[51] Az itélétabla az els6foku birdsag kozbenso itéletét teljes terjedelmében birdlta feliil,
mivel annak elséfokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt.

[52] Az alperes fellebbezése részben alapos.

[53] Az els6foku birosag a kereseti kérelem jogalapja tekintetében a tényallast helyesen
allapitotta meg, a dontésével az itélétabla azonban csak részben értett egyet.
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[54] Az itélotabla elérebocsatja, hogy az alperes fellebbezési kérelme kizardlag az
els6foktl itélet megvaltoztatdsara irdnyult, igy a fellebbezésben hivatkozott eljarasi
szabalysértések a Pp. 370. § (1) bekezdése szerinti korlatok folytan akkor sem vezethettek az
elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére, ha azokat az elséfokli birésag ténylegesen
megvalodsitotta. A fellebbezési kérelem korlatjai alol a Pp. 370. § (2) bekezdése csak annyiban
teremt kivételt, amennyiben a méasodfokl birdsag az itélet kdtelezd hatalyon kiviil helyezését
eredményez6 okot észlel. Az itélotabla ugyanakkor a fellebbezésben nem hivatkozott tovabbi
eljarasi szabalysértést nem észlelt, igy a Pp. 370. § (3) bekezdése szerinti tdjékoztatasi
kotelezettsége sem mertilt fel.

[55] Az alperes alaptalanul hivatkozott arra fellebbezésében, hogy az els6foku birosag a
kozbensd itéletében a kartéritési kereset jogalapjat az egyes kartételeket illetdéen nem biralta el
teljes kortien, és ezzel megsértette a Pp. 341. § (1) bekezdését. Az elséfoku birdsag kdzbensd
itéletében az alperes szerzOdésszegéssel okozott karokért vald feleldsségét megallapitotta,
amelybdl kovetkezben az érvényesitett jog fennallasar6l valamennyi kartétel tekintetében
allast foglalt, ellenkez6 esetben a kereset részbeni elutasitasardl rendelkezett volna. Kézbensd
itélet esetében a birdsag a keresettel érvényesitett jog fennallasa kérdésében dont, kartéritési
kereset esetén kozbensd itélet akkor hozhatd, ha megallapithato a felperes karosodasa, a
beallott karnak a karokoz6 magatartasaval valo okozati 0sszefiiggése és a felelosség mértéke
(Karia Pfv.21.118/2021/6.). A Kkartéritési feleldsség fennallasardl szo6ld kozbensd itélet
meghozatalanak sziikséges ténybeli alapja a kar bekovetkezése, fiiggetleniil annak mértékétol
(Kuria P£v.20.658/2023/5., 20.655/2022/17.). A kdzbensd itéletet kovetden a targyalas csak a
kovetelés 0sszegére folytatddhat, nem érintheti a jogalap korében mar megallapitott tényallast
(BDT2015. 3407).

[56] Mindebbdl azonban az is kovetkezik, hogy az alperes alappal hivatkozott arra
fellebbezésében, hogy az elséfoku birdsag a kozbensd itéletében a keresettel érvényesitett
egyes kartételek jogalapja vonatkozasaban a Pp. 346. § (5) bekezdése szerinti indokolési
kotelezettségének részben nem tett eleget. Az elséfoku birdsag a kartéritési kereset kapcsan a
jogellenes magatartas, a felrohatosdg és a karenyhitési kotelezettség kérdésében részletes
indokolassal szolgalt, de az okozati dsszefiiggésrdl csak altalanossadgban foglalt allast, és az
annak fennalldsat megalapozdé indokokat minden egyes karelem tekintetében kiilon-kiilon
nem fejtette ki.

[57] A szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritése irdnti perben a kontraktualis
karfeleldsség fogalmi elemei koziil a szerzOdésszegés tényét, a kar bekovetkezését, a kettd
kozotti okozati Osszefliggés fennallasat és a kar Osszegszerliségét a karosultnak, mig a
felelosség aloli kimentés feltételeit a karokozonak kell bizonyitania.

[58] Az els6foku birésag helyesen indult ki abbol, hogy az alperes egyszerre alanya a
kbzjogi és a maganjogi viszonyoknak, azonban a perbeli adasvételi szerz6désben magéanjogi
jogalanyként vett részt, ezért annak esetleges megszegésébdl eredd feleldsségét a maganjog
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szabalyai szerint kell megitélni. A felperes keresete szerzOdésszegéssel okozott kar
megtéritésére iranyult, ezért a jogellenes magatartas nem az alperes jogalkotasi tevékenysége,
hanem a szerz6dés rendelkezéseinek megsértése lehetett. A fellebbezési hivatkozassal
szemben ezért az elséfokt bir6sag nem az alperes kozjogi mindségben hozott aktusait biralta
felil, azok jogszeriiségérdl nem foglalt allast, a jogalkotdsi tevékenység eredményét mint
tényt csak a kimentés korében értékelte. A perbeli jogvita targya tehat nem jogalkotassal
okozott karokért valo deliktualis feleldsség, hanem a szerzédésszegéssel okozott karokért valo
kontraktualis felelosség kérdése volt.

[59] Azt az alperes sem vitatta, hogy a felek kozotti adasvételi szerzodés 11.3. pontjaban
irt, a tulajdonostarsi hozzajarulas megadasara vonatkozé kotelezettségének nem tett eleget, a
sajat jogalkotasi tevékenységére a kimentés €s az okozati Osszefiiggés korében hivatkozott,
ezért a szerzOdésszegés ténye minden tovabbi nélkiil megallapithato volt.

[60] A kozbensd itélet fentebb részletezett jogi jellegébdl kovetkezden a kar
bekovetkezését és az okozati Osszefiiggés fennallasat ugyanakkor mind a hat kereseti kartétel
kapcsan tisztazni kellett. A felperes a vagyondban bekovetkezett értékcsokkenésként az
ingatlan értékcsokkenését, az elveszitett tdmogatast és annak tigyleti, illetve késedelmi
kamatait, a tervezéssel €s beruhdzéassal kapcsolatos koltségeket €és a csarnok épitési
koltségeinek kiillonbozetét, mig elmaradt haszonként a csarnok bérbeadasabol szdrmazo
jovedelem elmaradasat jelolte meg, illetve tovabbi, a hatranyok kikiiszoboléséhez sziikséges
koltségeket érvényesitett.

[61] A kérok bekovetkezésének tényét az alperes ellenkérelmében és fellebbezésében
altalanossagban vitatta idéeldttiség miatt arra hivatkozassal, hogy a felek kozott 1étrejott
csereszerzddés jovObeli hatdlyba lépésével annak V.1. pontja alapjan a felek az egymassal
szembeni igény érvényesitésérdl kolcsondsen lemondtak. A csereszerzodés hatdlyba
Iépéséhez azonban a Févéarosi Kormanyhivatal 126/2015. (V. 27.) Korm. rendelet szerinti
jovahagyasara lett volna sziikség, ilyen jovahagyas iranti eljards azonban nincs is
folyamatban, mivel a kérelmet az alperes visszavonta. Mivel a csereszerz6dés nem Iépett
hatalyba, ezért az abban foglalt nyilatkozatra az alperes eredménnyel nem hivatkozhatott.

[62] Az itélétabla ugyanakkor megallapitotta, hogy a felperes nem igazolta, hogy a perbeli
adasvétel targyat képezo ingatlanban értékcsokkenés kovetkezett volna be. Az alperes altal a
11/2020. (IV. 9.) 6nkormanyzati rendeletben elrendelt valtoztatasi tilalom hatdlya 2023-ben
megszint, igy jelenleg nincs érvényben olyan épitési szabaly vagy korlatozas, illetve
ingatlan-nyilvantartasi bejegyz¢s, amely az épités lehetdségét eleve kizadrnd. Az a koriilmény,
hogy az alperes a tulajdonosi hozzédjarulds megadasat a szerzodésben vallalt kotelezettsége
ellenére megtagadta, a felperes szamdra nem vitdsan hatranyos, azonban az ingatlan
értékcsOkkenésének megallapitasdhoz nem elegendd. Ingatlan esetében értékcsokkenés
ugyanis abban az esetben kovetkezik be, ha az ingatlan hasznalatanak és hasznositdsanak
lehetOsége, illetve a forgalomképessége tartds vagy végleges jelleggel hatranyosan valtozik.
Az alperesi hozzéjarulas megtagaddsa ugyanakkor nem ilyen végleges akadaly, mivel azt az
alperes a késobbiekben mas beruhazassal kapcsolatban barmikor modosithatja. A perbeli
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ingatlan forgalmi értékét eleve befolyasolja, hogy k6zos tulajdon targyat képezi, és hogy a
beépitéséhez a tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges. A tulajdonostars egyszeri
hozzdjarulasanak hidnya azonban nem tekinthetd értékcsokkentd tényezonek. A felperes
kereseti kérelmét ezért e tétel vonatkozdsdban a kar bekdvetkezésének hianyaban el kellett
utasitani.

[63] A felperest azzal, hogy a teljes tamogatast vissza kell fizetnie €s azt részben vissza is
fizette nem vitasan hatrany érte, mivel a tamogatast megkapta és felhasznalhatta volna, ha azt
az EMMI nem vonja vissza. A tdmogatas visszavonasaval a felperest tovabbi kar érte azaltal,
hogy annak iigyleti és késedelmi kamatait is meg kell fizetnie.

[64] A kér bekovetkezett a felperes altal hivatkozott, a tervezéssel és beruhazassal
kapcsolatos koltségeket illetden, mivel azok a csarnok megépitésének hidnydban
feleslegesnek bizonyultak. Az alperes vitatta a beruhdzas kapcsan a projektmenedzseri dij
felmeriilésének sziikségszeriiségét, ezzel szemben azonban a felperes alappal hivatkozott a
fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a felperesi sportszovetségtél egy sportcsarnok
megépitésére iranyuld nagyberuhdzas 6nallod lebonyolitdsa nem varhat6 el.

[65] A felmeriilt koltségek koziil ugyanakkor nem tekinthetd felesleges kiadasnak és
ezaltal karnak az a Ugyvédi Iroda neve-ndl felmeriilt tigyvédi koltség (1.247.775 forint),
amelyet a felperes az ingatlan adasvételi szerzodés elokészitésével €és megkotésével
Osszefliggésben fizetett ki, mivel az ingatlan tulajdonjogat nem vitdsan megszerezte. A
keresetet ezért az adasvételi szerzddéssel Osszefiiggésben felmeriilt ligyvédi munkadij
megtéritése iranti igény tekintetében is el kellett utasitani.

[66] Alaptalan a felperes keresete az épitési koltség kiillonbozete cimén eldterjesztett
kartétel vonatkozasdban is. Az lehetséges, hogy a tervezett beruhdzas meghiusuldsaval a
felperes mai aron magasabb koltségek mellett tudna megépiteni a csarnokot. Ilyen kart
azonban csak akkor érvényesithetne, ha a csarnok magasabb koltség mellett megépiilt volna,
ennek hidnyaban a hivatkozott kiilonbozet nem meriilt fel tobbletkiadasként, igy karként nem
érvényesitheto.

[67] Az elmaradt haszon és a hatranyok kikiiszobolése érdekében felmeriilt koltségek
cimén eloterjesztett kar bekovetkezését az alperes sem vitatta, igy azok jogalapja
megallapithatd volt.

[68] Az itéldtabla ezt kovetden az okozati Osszefiiggés fennallasat vizsgalta. Az alperes az
Osszes kartétel tekintetében hivatkozott az okozati Osszefiiggés hidnyara egyrészt a
valtoztatasi tilalom elrendelése, mésrészt a felperes sajat magatartdsa okan.
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[69] Az itélétabla ramutat, hogy a szerzddésszegés ¢és a felperes altal allitott karok kozotti
okozat fennallasa szempontjabol nincs jelentdsége, hogy az alperes indok nélkiil vagy a sajat
maga altal alkotott rendeletre hivatkozéassal tagadta meg a szerzddés teljesitését. Tény
emellett, hogy alperes Képviseld-testiilete mar 2019. oktober 30-an meghozta a 147/2019. (X.
30.) hatarozatat arrol, hogy a felperesi épitkezéssel nem értett egyet, és a 170/2019. (XI. 28.)
hatarozatdval kezdeményezte a KESZ modositasat, majd 2020. aprilis 7-én megtette a
felperes fel¢ azt a nyilatkozatot, amelyben nem csak a tulajdonosi hozzajarulas
megtagadasarol, hanem arrdl is tajékoztatta a felperest, hogy az alperes céljai nem esnek
egybe a tervezett épitkezéssel. A nyilatkozattal az alperes az épitkezés megkezdését
meghiusitotta, ezzel a felek kozotti adasvételi szerzddést megszegte. Az itélétabla
hangsulyozza, hogy ez az alperesi szerzddésszegés a valtoztatasi tilalomrol sz6lo 11/2020.
(IV. 9.) rendelet megalkotdsa ¢és 2020. aprilis 10-én tortént hatdlyba 1épése elbtt
bekovetkezett. Az alperes a 2020. aprilis 7-¢én kelt levelében ezért nem hivatkozott és nem is
hivatkozhatott a kés6bb elrendelt valtoztatdsi tilalomra. A keresetben allitott karokat okozé
szerzOdésszeges tehat fiiggetlen az alperes altal hivatkozott rendelettél, amit az a koriilmény
is igazol, hogy a rendelet 2023-ban hatdlyat veszitette, de az alperes azota sem tett olyan
nyilatkozatot, hogy a felperesi beruhdzas megvaldsulasahoz hozzéjarulna.

[70] Az alperesi eldadassal szemben a tamogatdi okiratbol és az EMMI tamogatas
visszavondsardl sz6l6 dontésébdl nem vezethetd le kétséget kizardan, hogy a felperesnek ne
allt volna modjaban a tdmogatés felhasznalasara nyitva allo hataridé meghosszabbitasat kérni,
amennyiben az épitkezést az eredeti helyszinen sikeriilt volna megkezdeni. A tdmogatas
visszavondsat az EMMI elsddlegesen azzal indokolta, hogy a felperes nem tudott olyan
ingatlant taldlni, amelyen a sportlétesitmény megvaldsithato. Az EMMI emellett a
felhasznalasi hatarido elteltét is kifogéasolta, azonban utalt arra, hogy a felperesnek lehetdsége
lett volna a hataridé hosszabbitasat kérni. Az EMMI a dontés meghozatalardl a felhasznalasi
hatarido elteltét kovetd fél évvel késobb, akkor intézkedett, amikor a tervezett beruhazas
meghiusulasa egyértelmiivé valt. Az adott koriilmények kozott annak nem volt jelentdsége,
hogy a felperes a hataridé hosszabbitasat nem kérelmezte, mivel az alperesi szerz6désszegés
folytan a perbeli ingatlanra tervezett beruhazas véglegesen meghitsult.

[71] Az alperes alappal hivatkozott arra, hogy a visszafizetés késedelme ¢és a
szerz6désszegés kozott nincs okozati dsszefiiggés, mert a késedelem nem amiatt kdvetkezett
be, mert az alperes nem tett eleget a szerzodéses kotelezettségeinek. Tény, hogy a felperes
azért kényszeriilt a tdmogatds visszafizetésére, mert az alperesi szerzddésszegés miatt a
beruhdzast nem tudta megvalositani. A visszafizetési kotelezettségének ugyanakkor eleget
tehetett volna hataridoben is. A felperes nem hivatkozhatott eredménnyel arra, hogy a
részleges €s késedelmes visszafizetés oka, hogy a tervezett beruhazas és az egyéb koltségek a
tamogatasi 0sszeg jo részét felemésztették, mert ezek a koltségek a perben rendelkezésre allo
adatok alapjan csak 45 milli6 forint koriili 6sszeget tesznek ki, igy a koltségek és a késedelem
kozotti okozati Osszefiiggés nem igazolhat6. Ebben a korben a véllalkozonak kifizetett eldleg
- amit a felperes maga sem érvényesit az alperessel szemben - nem vehetd figyelembe. Az
EMMI éltal a tAmogatasi Osszegre szamitott késedelemi kamat megfizetése iranti kereset tehat
nem alapos.
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[72] Az igy fennmaradd kartételek vonatkozasaban vizsgalni kellett a Ptk. 6:143. §-a
alapjan az alperest terhel6 kartéritési kotelezettség terjedelmét. A Ptk. 6:143. § (2) bekezdése
értelmében a szerzddésszegés kovetkezményeként a jogosult vagyondban keletkezett egyéb
kéarokat és az elmaradt vagyoni eldnyt olyan mértékben kell megtériteni, amilyen mértékben a
jogosult bizonyitja, hogy a kar mint a szerzodésszegés lehetséges kovetkezménye a szerzodés
megkotésének idOpontjaban elére lathatd volt. A (3) bekezdés szerint szandékos
szerzOdésszeges esetén a jogosult teljes karat meg kell tériteni. A perbeli tényallas szerint a
szerzOdésszegd magatartdsrol, azaz a tervezett beruhazds megakadalyozasarol az alperes
szandékosan dontott, ezért a teljes kar megtéritésére koteles.

[73] Ezt kovetden arrol kellett allast foglalni, hogy az alperes alappal hivatkozhatott-e sajat
jogalkotasi tevékenységére a kartéritési feleldsség aloli mentesiilés érdekében. A Ptk. 6:142.
§-a alapjan a karokozd akkor mentesiil a feleldsség alol, ha bizonyitja, hogy a
szerzOdésszegést ellendrzési korén kiviil esd, a szerz6déskotés iddpontjaban elére nem lathatd
koriilmény okozta, és nem volt elvarhatd, hogy a koriilményt elkertilje vagy a kart elharitsa. A
mentesiiléshez a kimentés idézett harom feltételének egyiittesen kell fenndllnia. Tal azon,
hogy a szerzOdésszegés a teljesités megtagadasara iranyuld és az épitkezés megkezdését
megakadalyozd alperesi nyilatkozattal bekdvetkezett, az elséfokti birésag helyesen
kovetkeztetett arra, hogy az alperes sajat kozjogi aktusara vald hivatkozdsa kimentésre nem
alkalmas. Az alperes altal hivatkozott rendeletalkotas nem tekinthetd az alperes ellendrzési
korén kiviill es6é koriilménynek, hiszen a jogalkotdsra sajat hatdskorében keriilt sor.
Amennyiben pedig a rendelet megalkotdsa valamilyen az alperest terheld kotelezettségre lett
volna visszavezethetd, Ggy az a szerzddéskotés idOpontjaban is eldre lathato volt. A
mentesiilés harmadik feltétele sem teljesiil, hiszen az alperes a kar bekdvetkezését alkalmas
csereingatlan biztositasaval elharithatta volna.

[74] Az itélétabla kiemeli tovabba, hogy az alperesi rendeletalkotas célja nem paléstoltan a
felperesi beruhdzéas ellehetetlenitése volt, miutan a rendelet kizardlag a felperes
tulajdonjogaval érintett ingatlanra vonatkozott. Az elséfoka birésag helytalléan utalt az
Alkotmanybirésag 69/1995. (XII. 12.) AB hatdrozatban foglaltakra, amely szerint
a rendeletalkotasi hataskorrel, a kdzhatalommal vald visszaélést jelent az, ha a képviselo-
testlilet egyedi maganjogi jogvitaban a sajat jogi allaspontja érvényesitése érdekében alkot
rendeletet. A jogirodalom szerint ha a jogalkotdé az egyedi iigyben jogszabalyi formaba
Oltoztetett, de tartalmilag jogalkalmazoi dontést hoz, az ,,latszatjogszabalynak™ mindsiil,
amely elvonja az egyedi ligyaktussal szembeni jogorvoslat lehetdségét, ezért alapjogot sért
[45/1997. (IX. 19.)

AB hatarozat], illetve ,a jogallamisag kereteit feszegeti kozjogi veszélyessegevel”
(Fuglinszky Adam: Kartéritési jog, HVG-ORAC 2015. 586-587.).

[75] Az alperesi fellebbezésben kifejtett allaspont oda vezetne, hogy a jogalkotasra
jogosult kozjogi alanyok a szerzddéses kotelezettségeik teljesitése aldl sajat jogalkotési
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aktusaik Utjan mentesiilhetnének, amely sértené a magéanjogi jogalanyok egyenldségének
elvét. A kifejtettekbdl nem az kdvetkezik, hogy az alperes az allitott alkotmanyos jogalkotasi
kotelezettségeit ald kellene rendelnie maganjogi kotelezettségeinek, hanem hogy nem
mentesiilhet a szerzddésszegésért vald feleldésség alol sajat jogalkotdsi tevékenysége
uriigyével.

[76] Az itélotabla ezért az elséfoku birosdg kozbensd itéletét a Pp. 383 § (2) és (4)
bekezdése alapjan rész- és kozbensd itéletével részben megvaltoztatta és a Pp. 341. § (2)
bekezdése alapjan keresetet a rendelkez0 részben irtak szerint részben elutasitotta,
egyebekben a kdzbensd itéletet helybenhagyta.

[77] A kozbensd itéleti rendelkezés folytan folytatodo eljarasban az elséfoku birosagnak a
visszafizetett tdmogatas ¢és iigyleti kamata, az adasvétellel felmeriilt tigyvedi koltség nélkiili
koltségek, az elmaradt haszon és az egyéb koltségek cimén érvényesitett kartételek
Osszegszertiségérol kell dontenie.

[78] A kozbensoé itélet elleni fellebbezés a pertargy értékét figyelembe véve fele részben
vezetett eredményre, ezért az itél6tabla a Pp. 83. § (2) bekezdése alapjan tigy hatarozott, hogy
a masodfoku eljarasban a felek perkoltség téritésére nem kotelesek. A felek teljes személyes
illetékmentességére figyelemmel a fellebbezési illeték Osszege a Pp. 102. § (6) bekezdése
alapjan az allam terhén marad.

[79] Az itélétabla a részitélettel elbiralt kereseti kérelemhez kapcsolodd perkoltségrdl valo
dontést melldzte, arrdl az els6fokt birdsagnak a teljes perkoltség részeként, a pernyertesség és
pervesztesség aranyaban kell hataroznia.

Budapest, 2025. 4prilis 2.

Dr. Buglyo6 Gabriella s.k.
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