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A keresetet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy az alperes tulajdondban allo, természetben a 2481 Velence, Topart
utca 47. szam alatti Velence Corso elnevezésii, az ingatlan-nyilvantartds szerint a 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. alatti ingatlanokat 30 (harminc) napon beliil adja
at az alperes birtokaba.

Tovabba katelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 (tizendt) nap alatt 1.306.000,-
(egymillio-haromszazhatezer) forint perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstol szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, amelyet a
Székesfehérvari Torvényszéken lehet eldterjeszteni jogi képviseld Utjan, elektronikus tton, a
Gyori [télotablahoz cimezve.

A felek szdmara a jogi képviselet a masodfoku eljarasban is kotelezd. Az erre jogosult partfogd
tigyvédi képviseld biztositadsa iranti esetleges kérelmét a lakohelye/székhelye szerint illetékes
jéarasi hivatalnal miikodd jogi segitségnyujtd szolgélatnal terjesztheti eld. A jogi képviseld
kozremtkodése nélkiil eldterjesztett fellebbezést-hianypotlasi  felhivas kiadasa nélkiil-
visszautasitja.

A masodfoku birdsag a fellebbezést f6 szabaly szerint targyaldson kiviil birdlja el. A targyalas
tartdsara iranyuld kérelmet a fellebbezd fél a fellebbezésben, a fellebbezd fél ellenfele a
fellebbezés kézbesitésétol szamitott harom napon beliil terjesztheti eld.

Indokolas
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A torvényszék a felperes keresetlevele, valaszirata, el6készitd iratai, az alperes irdsbeli
ellenkérelme, viszontvalasza, el6készitdi iratai, az alperes viszontkereseti kérelme és valaszirata,
a felperesnek a viszontkeresettel szemben el6terjesztett irasbeli ellenkérelme €s viszontvalasza,
a meghallgatott Csabina Zoltdn, Koszti Andras Zoltan, dr. Papp Gyula Gabor, Bicsdk Erika,
Berényi Benjamin, Gaspar Laszlo, Zatrok Arpad, Gerdk Gabor, Molnar Csaba tantk és a per
egy¢éb adatai alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg.

A Nemzeti Fejlesztési Ugynokség (NFU), mint tamogatd a Kozép-dunantili operativ program
keretében ,kiemelt és integralt vonzerd termék- és infrastruktira fejlesztése tdmogatasa és
kiemelt vonzerd fejlesztése” targyaban tett kozzé felhivast, amelyre az alperes Velence Varos
Onkorményzata mint kedvezményezett 2008. november 27. napjan befogadott projektjavaslatot
nyudjtott be. A projektjavaslat elfogadasat kovetéen 2008. december 29. napjan tamogatas
szerz6dés jott 1étre (azonositd szam: KDOP-2.1.1/A-2008/00006) az alperes, mint
kedvezményezett és az NFU, mint timogatoszervezet kdzott.

Az alperesi dnkormanyzat ,,Velence T6 Kapuja” elnevezésii projektet kivanta megvalositani, az
operativ program keretében erre nyert el palyazat tamogatast, amely komplex fejlesztési
program volt az Onkorményzat tulajdonat érinté partmenti ingatlanokat érintve, amelynek
keretében nem pusztan a strand és egyéb vizparti teriiletek fejlesztése valosult meg, hanem egy
szolgaltatohaz is felépitésre kertilt. A projekt 6sszkoltsége 2.266.031.280,- forint volt.

A tamogatasi szerzddés alapan (1/F/9. alatt csatolt irat) a projekt fizikai megvaldsitasanak
tervezett napja 2010. szeptember ho 30-a volt. Ezzel egyiitt az alperes a tdmogatasi szerz6dés
alapjan, kotelez0 kozbeszerzési eljaras keretében a 1étrejovd projekt tizemeltetésére iranyulo
ajanlati felhivast tett kzz¢, amelyre a legjobb ajanlatot a felperes nyujtotta be, és amely alapjan
a felperes ¢és az alperes kozott 2009. jalius 10. napjan iizemeltetési szerzodés jott létre a
,»Velencei- to6 Kapuja” elnevezésii projekt keretén beliil. Ekkor még a projekt kivitelezés alatt
allt, és a késObbi bérld/iizemeltetd felperes az egész kivitelezést ekként figyelemmel kisérhette.

Az lizemeltetési szerzddés 1. pontja szerint rogzitésre is keriilt, hogy a ,,Velencei-t6 Kapuja”.
projekt az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évd kozteriileten, tilnyomorészt kozfeladatok ellatasara
szolgald beruhazas keretében valosul meg, és a szerzddés megkotésekor, azaz 2009. jalius 10.
napjan a beruhdzads még a kezdeti szakaszdban volt. Rogzitette a szerz6dés azt is, hogy a
miiszaki atadéas 2013 aprilisaban varhato.

A szerz6dés 2. pontja szerint a szerz0dés tényleges iizemeltetésre vonatkozo elemei csak a
beruhazas befejezése utdn, a felek kozotti atadas-atvételt kovetden vallnak esedékessé. A
szerzodés 3. pontja szerint a szerzddés mellékletét képezd valamennyi beruhdzasi elem
gazdasagos lizemeltetése a szerzOdés célja és a szerzddés 12. pontjabdl Kkitlinik, hogy a
szerzOdéskotés napjatol szamitottan 2030. december 31. napjaig keriil a felperes részére atadasra
a projekt részét képez6 valamennyi ingatlan, épitmény.

A szerzOdés 5. pontja konkretizalja, hogy milyen feltételek mellett adja 4t az Odnkormanyzat
lizemeltetésre a szerz6dés mellékletében tételesen felsorolt teriileteket és épiiletek, igy a projekt
részét képezd, de egyébként nem kozfeladatok elvégzést szolgdlo 2700 m’ alapteriiletii
szolgaltatohaz bérleti jogat is, amely tartalmazna a hasznalat és hasznositas jogat is. Jogot kapott
a felperes arra is, hogy a projekt lezarasat kovetden a fenti épitmény felsd szintjén minimum
700, maximum 1000 m” alapteriilet(i, sajat koltségen torténd raépitést hajtson végre, és arra az
ingatlanrészre aztan a felperes hasznalati €s tulajdonjogot is szerezzen.

A szerz8dés 6. és 7. pontja rendelkezik a fizetendd bérleti dijrol, illetve letétrdl. A felperes a
szerz6dés alairasakor 15 millio forint + Afa kaucios letétet helyett el az 6nkormanyzatnal,
illetéleg a bérleti dijat 3 milli6 forint + Afa/hd Osszegben hatiroztik meg a felek a
szolgaltatohaz tekintetében, illetdleg a szerz6dés nyolcadik pontja rendelkezik a raépitési jog
egyszeri dijardl is. (60 milli6 forint + Afa). Ezzel 6sszefiiggésben a szerzédés kilencedik pontja
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rendelkezik arr6l, hogy a raépitési jog gyakorlaséért a felperes foldbérleti dijat koteles fizetni,
amely a hasznalatbavétel évében 4.200 forint/négyzetméter/év+ Afa Osszegben keriilt
meghatarozasra. Ennek a bérleti dijfizetésnek kezdd iddpontja a raépités hasznalatbavételi
engedélyének jogerdre emelkedését kovetd nap.

A szerz6dés 13. pontja szerint a felperes a varhatdéan 2010 aprilisdig megvaldsitott valamennyi
beruhdzasi elem miikodtetését, lizemeltetését, napi karbantartasat koteles vallalni és végezni, a
szerzOdésben rogzitett feltételek mellett. Az ilizemeltetés az év teljes idészakara, szerzédés
szerint legalabb husz év iddtartamra vonatkozik. Az lizemeltetés korében a 13. pont tartalmaz
felsorolast akként, hogy utal a szerz6dés harmadik mellékletében irtakra, iizemeltetés,
karbantartas, fejlesztés cimszé alatt. Ekként a felperes feladata a sétanyok teljes teriiletének, a
térfigyeldrendszernek, a kikotonek, sportpalyanak, Korzonak, kommunalis helyiségeknek,
szolgaltatdo haz mukodtetésének, Lidonak, parkolonak és a jatszotérnek az iizemeltetése,
karbantartédsa és fejlesztése.

A szerzddés 12. pontja ugy rendelkezik, hogy az lizemeltetésbe adas teljeskorli abban az
értelemben, hogy a miikddtetéssel, napi karbantartidssal kapcsolatos minden koltség (ideértve
tehat példaul az érintett kozteriiletek fenntartasat €s koztisztasagi munkait, rezsi koltségeit, a
vallalt szolgaltatasok nyujtasat) az lizemeltetdre harul. Ezeket a feladatokat alvallalkozokkal is
végeztetheti, azonban a projektbdl fakaddan bizonyos foglalkoztatotti Iétszamot folyamatosan
teljesitenie kellett.

A szerz6dés 15-18. pontjai rendelkeznek a felperes haszndlatdban 1év0 szolgalatohazzal
kapcsolatos rendelkezésekrdl, igy arrdl, hogy a felperes jogosult a bérelt ingatlanrésznek
hasznalati jogat harmadik személynek atengedni, és jogosult Onalladan szerzddést kotni,
megszabott mértéki dijakat, koltségtéritést szedni.

A szerz6dés 19. pontja rendelkezik arrdl, hogy a felperesnek nem jogosult semmilyen jogcimen
dijat szedni a szerz6dés masodik mellékeltében felsorolt olyan ingatlanelemek esetében,
amelyeket a timogatast nyl1jt6 nem vallalkozasinak, hanem kozcéliinak mindsitett.

A szerzddés 20. pontja rendelkezik arrol, hogy a felperes az altala a bérleti jogok értékesitésébol
szarmazo bevételét sziikséges mértékben az lizemeltetés koltségeire forditja, mig az
Oonkormanyzat arra vallalt kotelezettséget, hogy a felperestdl befolyt bérleti dij egy részébol
biztositja a folyamatos, zavartalan ¢s megfeleld szinvonalu lizemeltetés feltételeit.

A szerzddés 23. pontja rendelkezik arrdl, hogy a felperes koteles az épiiletben talalhato lift
kiilon hatosagi eldirasok alapjan sziikséges feliigyeletére, illetve karbantartasara szerzddést
kotni, annak koltségeit viselni.

A szerzddés 25. pontja ugy rendelkezik, hogy az lizemeltetés idGtartama alatt a bérld a jogazda
gondossagaval koteles gondoskodni a teljes projekt teriileti épiileteinek, épitményeinek,
eszkozeinek és berendezéseinek rendszeres javitasardl, napi karbantartasarol.

A szerz6dés 26. pontja rendelkezik arrél, hogy az alperes Onkorméanyzat a garancids,
szavatossagi igények érvényesitésének jogat az lizemelteté/bérld javara atengedi. A napi
karbantartasi munkalatok meghalad6 karbantartdsi munkalatok, valamint az épiiletek,
épitmények hasznalatanak o6todik évtdl kezdve sziikséges felujitasok sajat koltségen torténd
elvégzése az dnkormanyzat kotelezettsége. A szerzddés kiilon kitér arra, hogy a karbantartas,
illetve felyjitas fogalma a szamvitelrdl szoldo 2000. évi C. torvény 3.§ (4) bekezdés 8-9.
pontjaban szerepld fogalmat kell érteni.

A szerzddés ezen két pontot nevesiti is, azaz felyjitas alatt a szamviteli torvény rendelkezéseinek
megfelelden az aldbbiakat érti: az elhasznalodott targyi eszkozok eredeti allaga (kapacitasa,
pontossaga) helyreallitasat szolgdlo, idészakonként visszatérd olyan tevékenység, amely
mindenképpen azzal jar, hogy az adott eszkdz élettartama megndvekszik, eredeti miiszaki
allapota, teljesitd képessége megkozelitdleg, vagy teljesen visszaall, az eldallitott termékek
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mindsége vagy adott eszkd6z haszndlata jelentésen javul és igy a felgjitds potlolagos
raforditasbol a jovOben gazdasagi eldnydk szarmaznak; felujitdsa korszerGsités is, ha az a
korszerli technika alkalmazasaval targyi eszkoz egyes részeinek az eredetitdl eltérd
megoldasaval vagy kicserélésével, a targyi eszkdz tlizembiztonsagat, teljesitoképességét,
hasznalhatosagat vagy gazdasagossagat noveli; a targyi eszkozt akkor kell felujitani, amikor a
folyamatosan, rendszeresen elvégzett karbantartds mellett a targyi eszkéz oly mértékben
elhaszndlodott (szerkezeti elemei eloregedtek), amely elhasznalédottsdg mar a rendeltetésszerii
hasznalatot veszélyezteti; nem felujitds az elmaradt és felhalmozodd karbantartds egyidében
valo elvégzése, fliggetleniil a koltségek nagysagatol.

A karbantartas jelentése a jogszabdly, illetve szerz6dés alapjan: a hasznalatban 1€évé targyi
eszkozok folyamatos, zavartalan, biztonsagos iizemeltetését szolgalja a javitasi, karbantartasi
tevékenység, ideértve a terv szerli megeldz0 karbantartdst, a hosszabb iddszakonként
rendszeresen visszatérd megjavitast, ¢s mindazon javitasi, karbantartasi tevékenységet, amely a
rendeltetésszerli hasznéalat érdekében el kell végezni, amely a folyamatos elhasznaldodas
rendszeres helyreallitdsat eredményezi.

A szerzddés 31. pontja arrdl rendelkezik, hogy amennyiben barmelyik fél a szerzédést sulyosan
megszegi, a masik fél rendkiviili felmondassal élhet. Amennyiben a szerzddést szegd fél irasbeli
felszolitas ellenére, hataridoben szerzddésszegd magatartdsit nem orvosolja. A szerzddés
példalozo jelleggel sorolja fel a stilyos szerzddésszegés eseteit.

A szerzO8dés 32. pontja rendkiviili felmondas esetén a szerz6dés azonnali hatallyal megsziinik, és
a bérld koltségét elvégzett allapotfelmérés alapjan torténik az atadas-atvétel. A felszamolas
soran a felperes altal a szerzddés 6. pontja szerint fizetett kauciot €s annak kamatait is
figyelembe veszik.

A szerz6dés 34. pontja szerint lizemeltetési szerzOdésnek elvalaszthatatlan részét képezi az
épitési terv dokumentéacid, a palydzat dokumentacid és az ajanlati felhivas, a tdmogatasi
szerzOdés, valamint a nyertes ajanlattevd ajanlata.

Miutan a projekt kivitelezés elhuzédott, ezért a felek az iizemeltetési szerzddést akként
modositottak, hogy az 2034. december 3 1. napjaig tartd hatarozott idétartamban jott 1étre.

A felperes altal benyujtott ajanlati dokumentacidé (1/F/10) 46. oldal utolsé bekezdésében
szerepel az a kitétel, hogy a napi karbantartas €s a biztonsagos lizemeltetés a bérld, azaz a
felperes feladata, illetve ugyanezen dokumentacid 48-63. oldalig tablazatos formaban
tartalmazza a felperes vallalni kivant feladatait, amely altalanossdgban fogalmazza meg az
egyes projektelemek vonatkozdsdban a felperesi tevékenységeket, igy jellemzden a gondozas,
tisztitas, szezonra felkészités kifejezéseket hasznalja, adott esetben a karbantartds mint feladat is
megjelenik. fgy példaul a vard vizesblokkjai, fedett elStere vonatkozasiban, vagy az iizlet
vonatkozasdban. A térfigyelo allasnal lizemi karbantartds keriil meghatarozasra. A parti
hulladékgyiijtonél is karbantartast emlit a tablazat, mig a szokdkutnal, medencénél,
ontozorendszernél, betlizemelést is a felperes feladatava tesz. a Korzo épiiletnél kifejezetten napi
karbantartas keriil megjelolésre, ahogy a galérids panordmaterasz esetén és a diszterem esetén is,
anélkiil azonban, hogy kozelebbrdl meghatarozna az ajanlattétéli dokumentécio, hogy mit jelent
a karbantartds, napi karbantartdsi feladat, illetéleg az egyes altalanos tevékenységeknek
pontosan mi lenne a tartama.

A felek kozott az lizemeltetés soran mindvégig problémakat okozott annak meghatarozasa, hogy
mi tartozik a karbantartési, napi karbantartasi feladatok k6z¢€, azaz, hogy az egyes projektelemek
fenntartasa korében kire, milyen kotelezettség harul. Ezeket a problémaékat a felek igyekeztek
kompromisszumosan megoldani, illetdleg a szavatossagi jogok gyakorlasa korében 2017-ben
garancidlis bejarasra is sor kertilt, a hibalistat ekkor a felperes allitotta Ossze. A felek kozotti
egyeztetésre példa a klimarendszer karbantartdsdra vonatkozd szerz6dés, amelyet az alperes
kotott meg, azonban a vallalkozonak a teljesitését a felperes mint lizemeltetésre kotelezett
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ellendrizte és igazolta, azonban ez a karbantartasi szerz0dés felmondasra keriilt, ugyanis a
szerzOdott vallalkozd a felperes altal teljesités igazoldssal aldtdmasztott javitasi, szerelési
munkalatokat a Korzo teriiletén bemutatni nem tudta, a klimaberendezés, azaz a hitd-fito
rendszer nem volt lizemképes. Ebben a korben a felek kozott vita volt abban, hogy a javitas
koltségei kit terhelnek, alperesi allaspont szerint a nem megfeleld karbantartasbol fakadoan volt
sziilkség a javitasra, a felperes ezeket a koltségeket nem vallalta, az alperes azonban ezt
megrendelte és teljesitette annak érdekében, hogy a bérlék a bérleményt rendeltetésszerlien
tudjak hasznalni.

A felek kozotti vitdk a karbantartas korében odaig fajultak, hogy az alperes 2020. julius 28.
napjan egy problémalistat juttatott el a felperes részére, amelynek alapja a Velence Varos
Onkormanyzat KépviselStestiiletének 131/2020. (VI1.9.) hatarozata volt (8. alatt csatolva).

A problémalistdban felsorolasra keriiltek az alabbiak: egyfeldl sérelmezte az alperes, hogy a
kozcélu kozterek hasznalata korében az eloirt tervdokumentacidoban minden teriilet burkolata,
funkcidja rogzitésre keriilt, igy a kozteriiletként rogzitett kozteriileteken engedély nélkiili
beépitések, burkolasok, teriilethaszndlatok nem megengedhetek, holott ezeket az alperes
tapasztalta, azon vallalkozési tevékenység zajlik. Felhivta ennek megfelelden a felperest az
alperes arra, hogy az éllapot helyredllitasara legkés6bb 2020. szeptember 30. napjaig torténjen
meg. Hibaként sorolta fol a problémalista a zoldfeliiletek gondozasdnak elmaradasat is, ennek
poétlasara is felhivta az alperes a felperest. A mellékhelyiségek esetén ramutatott az alperes arra,
hogy azok kozcélinak mindsiilnek, igy dij nem szedhetd érte, és megfelelo karbantartasuk
szlikséges. A felhivasban szerepelt a hulladékszallitas probléméjanak megoldasa, a gyalogoshid
WPC burkolatanak javitasa, kiiltéri lampak javitasa, a sétdny karbantartdsa (homok eltavolitasa),
a kerékparos kozlekedés megfeleld megoldasa, illetve a foglalkoztatasi kotelezettség (mint a
projektben vallalt indikator) teljesitése.

Az alperes a felhivast kovetden kozjegyzdi bizonyitas keretében inditvanyozta igazsagiigyi
szakértd kirendelését. A 42016/M/476/2020. szamu kozjegyzoi eljarasban meg is sziiletett az
igazsagiigyi szakértdi vélemény (8. alatt) 2021 marciusdban. Az eljart szakrétd (Géaspar Laszlo,
Zatrok Arpad, Molnar Csaba, Gerak Gabor) feladata egyfelél a tejes projekt felmérése volt
abbdl a szempontbol, hogy az milyen miiszaki, esztétikai allapotban van, az esetleges megfeleld
allapottol valo eltérésnek mi az oka, visszavezethetd-e az karbantartasi hianyossagokra, illetdleg
a Korzo épiilet vonatkozasadban is tobb kérdést kaptak a szakérték, ahogy a kiiltéri WPC
burkolatokkal kapcsolatosan is.

A szakért6i vélemény megallapitasa szerint a projekt felmérését kovetden tobb olyan problémat
feltartak, amelyek részben garancidlis vagy szavatossagi korben orvosolhatok, azonban sok
olyan elem meriilt fol, amelyeknél a karbantartdsi beavatkozés mutatkozna elengedhetetlennek
(szakvélemény 160-161. oldal oldalon talalhato tablazatok).

A szakvélemény azt is rogziti, hogy rengeteg dokumentacids hianyossagot tapasztaltak az
izemeltetonél, igy példaul klima rendszer esetén az iizemeltetési naplo hianyzott, illetdleg az
egyes elvégzett, karbantartdsi munkak korében a dokumenticids kotelezettség nem keriilt
teljesitésre.

Osszefoglaloan az igazsagiigyi szakértdi vélemény jelentds dokumentacios, karbantartasi, de
egyébként garancialis és szavatossagi igény €rvényesitési mulasztasokat allapitott meg.

A fenti szakvélemény alapjan az alperes a 2021. aprilis 23. napjan kelt levelével felszolitotta a
felperest a szakvéleményben rogzitett hianyossagok potlasara, a karbantartasi kotelezettségét
teljesitésére, sziikséges dokumentumok, igazolasok benyujtasara.

Fentieket kovetden az alperes igazsagiigyi maganszakértdi véleményt szerzett be Gaspar Laszlo,
korabban eljart igazsagiigyi szakért6tdl (1/F/13.), amelyben rogzitésre keriilt, hogy a 2021.
majus 5. napjan fennallo allapot rogzitésének idénye all fenn, azaz dokumentalni kell a teljes
projekten azt, hogy a szakvéleményhez képest milyen valtozasok vannak, azaz a felperes eleget
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tett-e a karbantartasi kotelezettségének, illetve az alperesi felszolitasban irtaknak.

A maganszakvélemény Osszefoglaléan (102. oldal) rogziti, hogy az alapszakvéleményben
jelzettekhez képest a 2021. majus 5-1 allapot valtozott és ehhez az iizemeltetd is rendelkezésre
bocsatott dokumentumokat. A szakvélemény megallapitasait, illetve az allapotrogzitést
megvizsgalva az allapithatd meg, hogy a felperes részérdl a felhivasban foglaltak nem keriiltek
teljesitésre, egyes helyeken allapotromlas is bekdvetkezett és a szakértdi csupan néhany elem
vonatkozasaban tudta azt megallapitani, hogy barmilyen fajta javulas, eldrelépés tortént.

A zoldfeliiletek korében Osszegzden azt allapitotta meg a szakvélemény (16. oldal), hogy a
szemét Osszeszedése, az épitmény csatlakozd részén a gaztalanitas és a flikaszalas megtortént,
de a ndvények karbantartasa, potlasa, fiifeliiletek potlasa, ravetés nem tortént. Az Okopark
terliletén semmilyen karbantartdsi munka nem keriilt elvégzésre, a teriilet a vizparton at nem
kozelithetd meg.

Rogziti a szakvélemény, hogy a padok, személttarolok allapota valtozatlan, a kerékpartarolo
rongalasa nem keriilt javitasra, a tdjékoztato tablak, kandelaberek valtozatlanul rossz allapotban
vannak, a szoborparkndl karbantartdsnak nem lathatdé nyoma, sétanyok mellett kiilonb6zd
pavilonok keriiltek felépitésre, a biifék jelentds teriiletet foglalnak el a strand rovasara, ijabb
kitelepiilést észlelt a szakértd a strandteriilet rovasara a WPC burkolaton a gyorsétkezde eldtt,
ahogy a Krém cukraszda esetén is. Az iildkesor allapotaban sem volt valtozas, a térburkolatra
felhordott homok nem volt eltavolitva, az ugralovarnal karbantartasi hianyossagokat tapasztalt a
szakértd, az Okopark teriiletén 1év6 jatszotérnél az alapszakvéleményben rogzitett karbantartasi
hidnyossdgok fennallnak, a jatékok azon allapotban nem iizemeltethet6k. A sportpalydk
karbantartdsa sem tortént meg, ahogyan a kikotd kornyezetében épitett kerités is karbantartasi
hidnyossdgokat mutat. A zuhanyzohelyeknél balesetveszélyes allapotokat rogzitett a szakértd,
szerelvények hidnyoztak, az iildpadok bevonatanak javitasa, karbantartdsa sem tortént meg, a
disztéri medencénél is valtozatlanul fennallnak az alapszakvéleményben rogzitett hidnyossagok,
de tulajdonképpen a teljes vizsgalat projektelemek vonatkozasdban az alapszakvéleményhez
képest a szakértd minimalis eltérést tapasztalat, azaz az iizemeltetd csupan csak egyes
kotelezettségeinek tett eleget.

Fenti hidnyossagok fennalldsa miatt az alperes a 2021. mdjus 21. napjan kelt levelében a felek
kozott 1étrejott lizemeltetési szerzodeést azonnali hatéllyal, rendkiviil felmonddassal felmondta. Az
indokoldsban rogzitette, hogy a felek kozott 2009. jalius 10. napjan létrejott lizemeltetési
szerzOdés 31. pontja szerint az lizemeltetési szerzddés rendelkezésének sulyos megszegése
esetére rendkiviili felmondasi jogot biztosit a szerz8dés arra az esetre, ha a szerzédésszegd fél
irasbeli felszolitas ellenére, hatdridében a szerzdédésszegd magatartast nem orvosolja.

Az alperes felidézte, hogy 2020. julius 9. napjan problémalista keriilt felvételre, amely 2020.
julius 28. napjan megkiildésre keriilt a felperes részére, hataridé kitlizése mellett, hogy az
tizemeltetési kotelezettségének tegyen eleget. Ez a teljesitési hataridd eredményteleniil telt el, az
alperes 2021. aprilis 23. napjan 8 napos hataridével felhivta ismételten a felperest a
hidnyossadgok potlasara, azonban ez eredményre nem vezetett. Rogziti a felmondas, hogy az
alperes allapotfelmérést végzett (lasd a fenti igazsagligyi maganszakértéi vélemény), amely
alapjan megallapitotta, hogy a felperes mely kotelezettségének nem tett eleget.

A felmondas rdgziti, hogy a 2020. julius 28-i ,,problémalista” altal felsorolt hidnyossagok,
tovabba a 2021. aprilis 23-an megkiildott levél szerinti az lizemeltetési szerz6dés szerint az
iizemeltetd hataskorébe tartozo karbantartasi kotelezettségek elvégzésére nem keriilt sor. A
felmondas tantisaga szerint a ,,Velencei-to6 Kapuja” projekt keretében megvalositott ¢s a GOMI
Kft. lizemeltetésbe adott projekt altalanos allapota alapjan azt kell megallapitani, hogy az
gondozatlan, &polatlan, gazdatlan, a nyugodt és kulturalt pihenésre, kikapcsolodasra a projekt
altal nyugjtani hivatott szinvonalon alkalmatlan.

A felmondaés szerint ,,Velence Varos Onkormanyzata a megadott hataridd figyelembe vételével



allapotfelmérést készittetett annak felmérésére, hogy hatariddben a felhivasban foglalt
hidnyossagok potlasara sor keriilt-e

Az eredménytelenségre tekintettel 2021. aprilis 23-an kelt levelemben 8 napos hataridében,
tobbek kozott a ,,problémalista” altal rogzitett hianyossagok ismételt potlasara, valamint az
lizemeltetési kotelezettség korébe tartozd mulasztasok potlasara hivtam fel.

Velence Varos Onkormdanyzata felhivta a ,,Velence-Té kapuja” projekt iizemeltetése korében
az lzemeltetési szerz0dés 1. pontja szerinti projekt tdmogatasi szerzddésben is rogzitett
indikatorainak fennallasanak, betartasanak biztositasara tovabba az lizemeltetési szerz6désbol
fakado lizemeltetdi karbantartasi kotelezettségek teljesitése ellendrzésére.

Tobbszori irasbeli és szobeli egyeztetéseket kovetéen sem kaptunk azonban érdemi valaszt,
vagy kimutatast a ,,Velence-T6 kapuja” projekt indikatoraival kapcsolatban az lizemeltetonek a
szerz6dés 34. pontjadban vallalt adatszolgaltatdsi kotelezettsége ellenére sem. A 8 napos
hataridét tartalmazo felhivast kovetden is csak részleges kimutatdsokat bocsatottak
rendelkezésre.

A felszolitasban foglaltak ellenére hataridében nem bocsatotta teljes kortien rendelkezésre az
izemeltetési szerzddés 4. szaml melléklete szerint indikdtor projektelemek fenntartasaval
kapcsolatos iratokat €s annak alatdmasztasat, hogy a projektelemek a megvalositaskor
fennall6 allapotnak megfelelnek.

A ,,problémalista” szerint felsorolt kérdésekben hatarid6 tlizésével hivta fel a GOMI Kft-t az
Onkormanyzat arra, hogy a levélben foglalt iizemeltetési kdtelezettségeknek tegyen eleget,
valamint igazolja annak megtorténtét, amelyre a ,problémalista” megkiildésekor Irt
hataridében vélasz nem érkezett, illetve a problémalistdban felsorolt hidnyossdgok
orvoslasara nem keriilt sor. A 2021. aprilis 23an kelt és 2021. 4prilis 27-én atvett — az
lizemeltetési szerzodés korébe tartoz6 hidnyossagok potlasara 8 napos hataridovel felhivo -
levélben foglalt hatariddben 2021. mdajus 5. napjaig csak részleges és a hianyossagokat
részben potlo intézkedések sziilettek.

Megéllapithatd azonban, hogy a 2020. jalius 28-i ,problémalista” altal felsorolt
hidnyossagok, tovabba a 2021. aprilis 23-an megkiildott levél szerinti az tlizemeltetési
szerz6dés szerint az Uzemeltetd hataskorébe tartozd karbantartasi kotelezettségek
elvégzésére nem keriilt sor.

A Velence-t6 kapuja projekt keretében megvalositott és a GOMI Kft. iizemeltetésbe adott
projekt altalanos allapota alapjan azt kell megallapitani, hogy az gondozatlan, apolatlan,
gazdatlan, a nyugodt és kulturalt pihenésre, kikapcsolodasra a projekt altal nyujtani hivatott
szinvonalon alkalmatlan.

Velence Varos Onkormanyzata a megadott hataridd figyelembe vételével allapotfelmérést
készittetett annak felmérésére, hogy hataridoben a felhivasban foglalt hianyossagok poétlasara
sor keriilt-e.

A 2021. aprilis 23-4n megkiildott levélben Velence Varos Onkormanyzata felhivta a
zoldfeliiletekre vonatkozéan annak igazoladsara is, hogy az 0ntd6z0 berendezések a
telepitéskori allapotnak megfeleléen miikédnek, karbantartdsuk megtortént, ezek hidnyaban
annak poétlasara, amely kotelezettségének az lizemeltetd nem tett eleget.



Nem tett eleget karbantartasi kotelezettségének sem a zoldfeliileteken, tekintettel arra, hogy
ugyan részlegesen sor keriilt flinyirdsra, de a gyep rendszeres karbantartdsa, Gjrapotlasa,
szelloztetése, tragydzasa, a kitaposott feliiletek helyredllitaisa nem tortént meg. A Korzéd
tertiletén is a fii tobb helyen gondozatlan, vagatlan, A gyep a tdbmeder ¢€s a gyalogutak kozott
kipusztult, potlasira nem keriilt sor. A patkold és a tomedet kozotti gyepfeliilet foltos,
letaposott, annak gondozasa, tdpanyag —utanpotlasa nem tortént meg. Ugyanez igaz a biifék,
valamint a Korzé el6tti szoborpark teriiletén. A sportpalydk kornyezetében, igy a
strandlabda-palyanal a fii gondozatlan, homokkal telitett, Idkopott. Ugyanigy nem keriilt sor
a ndvényzet karbantartasara — a diszndvények, Ultetett fak és kornyezetiik gondozatlan,
metszésiik, karbantartasuk nem tortént meg, tdmasztékok helyredllitasdra elmaradt — de a
sovénysorok szegélye altalanosan homokkal boritott, amely a sz¢él és a nem megfeleld
takaritas, karbantartas kovetkezménye.

Felhivta tovabba a projektelemek vonatkozasdban annak igazolasara, hogy az lizemeltetési
szerzOdés 13. mellékleteiben is meghatarozott, valamint a szerz6dés 13. pontjaban részletezett
teriileteken és  1étesitményeken, ¢épiileteken a  karbantartasi kotelezettségének a
tervdokumentacio részét képezd tlizemeltetési és karbantartdsi utasitdsoknak, valamint a
vonatkoz6 jogszabalyi eldirasoknak ¢€s szakmai szokasoknak, tovabba a sajat karbantartasi
tervének, és naplojanak megfelelden eleget tett. Ennek hidnyéaban felszolitotta annak potlasara.
Megallapithatd volt azonban, hogy hataridében ennek elvégzésére és potlasara nem keriilt sor.

A parkolok jardasziget ndvényzete elpusztult, a gyep letaposott, godrok, tocsak alakultak ki, a
teriilet rendezetlen. A virdgdézsakban a novényzet elhasznalodott, annak karbantartasara nem
keriilt sor. A gyep gondozatlansagat okozza tovabba, hogy a vakond populacié szabalyozaséara
sem kertilt sor, ahogyan a sovények gondozasara sem.

Az Okopark teriiletén a diszfak gondozisa elmaradt, a fiivesitett teriilet elgyomosodott,
tdpanyag utanpotlas flinyirds nem volt, vagy az nem rendszeres. A sétalout gondozatlan, a
gyom benOtte.

A feliiletek apolatlanok, szemetesek.

A locsoldrendszer csepegtetérendszere gondozatlan, tobb helyen tordtt, a csovek kiemelése a
talajbol, cseréje nem megoldott. A locsold rendszer locsolofejei nem mikodnek
rendeltetésszertien.

A sétany szegélyei tobb helyen balesetveszélyesek, egyenetlenségek, siillyedések kijavitasara
nem kertilt sor.

A kert berendezések, padok allapota a karbantartasi hianyossagokra vezethetdek vissza, sem a
rongalasi javitdsok sem egyéb hibak kijavitdsa nem tortént meg. Ugyanez mondhato el a
szeméttarolok és a kerékpar tarolokrol is.

A tdjékoztatdo tablak, kandelaberek deformalddottak, ferdék, kiddltek, karbantartasi
hidnyossagokat mutatnak. A szoborpark apolatlan a fafeliiletek védelme nem megoldott, a
faanyagvédelem elmaradt, a csavarkotések burkolatai, illetve a csavarok, anyak hidnyoznak.

A zoldfelillet meg6l'zendO feliiletén tobb, engedély nélkiili ideiglenes épiilet, pl. vattacukor
arus, Korz6é fagyizo, jatékgépek, autdos mozi. A térburkolatokon is engedély nélkiili és a
projektben nem szerepld épitmények, viragarus, Palma Gelato, fagyizo 1étesiiltek.



A sétalofeliiletek gondozatlanok, homokkal boritottak.

A jatszoterek veszélyesek, karbantartdsuk nem elvégzett, elemhidnyosak, a gumifeliiletek
homokkal szennyezettek, a feliiletek kopottak, faanyagvédelmiik nem valdsult meg a
telepitést kovetden. Az ugralovar acélvaza hidnyos, karbantartasa nem toértént meg, a Korzéon
talalhatd jatszotér elemeit, elemeinek javitasat, ellendrzését a felszolitast kovetden 2021,
aprilis 29-1 datummal elvégezték, azonban a jatékhdz karbantart6 festése, lazlirozasa tovabbra
sem tortént meg. Az Okopark teriiletén 16vé jatszotéri eszkdzok balesetveszélyesek, azokra
vonatkozo6 engedély beszerzésére, vagy karbantartés elvégzése nem tortént meg

Az Okopark gondozatlan, szemét nincs Osszeszedve, az eszk0zok karbantartdsa nincs
elvégezve, a faszerkezetek feliiletkezelése nincs elvégezve.

A sportpalydk palyatestein hosszanti repedések lathatdak, a homokos pélya szegélye nem
gondozott, a homok potlasara nem kertilt sor.

Keritések, hidkorlatok gondozatlanok, a fa korlatok feliiletkezelése elmaradt.

Zuhanyzohelyek csapjai, zuhanyfejei hidnyosak, szerelvényei nem karbantartottak, a homok
nincs beldliik kitakaritva, a lefoly6 eltomddott, az 6ltoz6k homokfeltdltése nincs potolva, a
horganyzott feliiletek hibainak javitdsara (hideghorgany) nem keriilt sor.

A WPC burkolatok karbantartasara nem kertiilt sor, ahogyan a hidnyok potlasara sem.

A disztéri medence burkolat sériilései nincsenek kijavitva, szell6z6 racsozat korrodalt.

A dekkek WPC alapanyaga sériilt, azok nem megfeleld hasznalataval — szényegboritas —
penészedik, elkorhad, az elemek toredezettek. A dekk feliiletén épiilet létesiilt, a wpc feliilet
azonban nem alkalmas az épiilet elhelyezésére. Homok, iszap és egyéb szennyezddések
eltakaritdsara nem keriil sor. A szOnyegezést és egyéb rogzitéseket atfujt pozdorjacsavarral
kivitelezték, pedig az elemeket nem szabad atfirni, annak sajat rogzité eleme van.

A WPC burkolaton raklapbol késziiltek butorok ¢€s kerités, amely a wpc elemeket rongélja.
A strandterUletet csokkent6 raklapos elkeritések kialakitasara keriilt sor.

A teriileten a kapcsoloszekrények nem zarhatdak, szemetesek, tordttek, tobb helyen drottal,
vagy gumiszalaggal vannak a nyilasaik dsszecsukva.

A kikoto épitiletének allapota a csapdesotol elszinezddott, amely kivitelezési hiba. A belsd
falfestések hianyan, a graffitis feliiletekbdl lathat6 a karbantartas hidnya, amely valtozatlan. A
fakorlatokon a feliiletkezelés hidnya lathato.

A gyalogoshid wpc burkolata kozlekedésre alkalmatlan, balesetveszélyes, kijavitdsdra nem
kertilt sor.

A vizesblokknal a ldbazati falon vizfelszivodas miatti karosodas lathato, amely karbantartasi
hianyossag, az oromfal, oromdeszkak feliiletkezelése elmaradt. A csapoesO miatt az OSB
feliiletek elszinezddottek, amely karbantartas korébe tartozo javitas.



A Korzo épiiletegyiittesénél a pilletetd vizlefolyasai kivitelezési hibanak mindsiilnek, de
garancidlis javitasként kijavithato lett volna.

A pergola az épiileten feliiletkezelés nélkiiliek, a festék lepereg, alakvaltozas allt be naluk,
elemei lehullanak, balesetveszélyesek.

A mellvédek kivitelezési hibdja részben orvosolhato lenne az 4zads nyomok takaritasaval és
tomitések kivitelezésével, azonban a falsarkok tisztitdsa elmaradt, a mosasodas nagy
kiterjedésii, penészedés mindegyik mellvéden megtalalhato.

A teraszburkolatok karbantartdsa nem megfeleld, a vizelvezetdk kornyezete gyomokkal
szegélyezett, a napi karbantartas feltételezhetden évek Ota nem tortént meg. Az
Osszefolyoknal iszaplerakodds lathato, amelynek bemosddasa dugulést eredményez. Ilyen
karbantartasi hibara visszavezethetd kijavitott 4zas nyom lathatd a SPAR iizlettertiletén.

A Korzo ereszcsatornai is rongalddottak, kijavitva nincsenek,

A lépcsofeljarok kapuinak zsanérjai letortek, rogzitésiik szigeteldszalaggal megoldott, a Spar
feldli ajtok deformalodottak.

A fakorlatok a Korzo épiileténél sincsenek feliilet-kezelve.

A homlokzati hibdk a j6 gazda gondossagara tekintettel iizemeltetdi feladatkdrbe tartozo
javitasi kompetencidk, amelyek elmaradtak. Az északi homlokzat lapburkolat hidnyai,
fugahianyok karbantartdsi mulasztasok.

Az északi falfeliilet foltossaga lizemeltetdi korben orvosoland6, ahogyan a rongalodott
labazati elemek kijavitdsa is. A Spar és Rossmann iizleteknél tapasztalhatd szinfoltos
elvaltozasok karbantartas korében kezelenddek, és erre nem keriilt sor. A Korz6 bejaratanal a
kélap burkolatok szétnyildsa a karbantartas korében nem keriiltek kijavitasra

Ugyanigy a kdlap burkolatok fugdindl kimos6dd mész lefolyasi képe karbantartasi korben
lenne kezelendd, amely elmaradt.

Az oszlopokon laphiany lathato, amely potlasara nem kertilt sor.

A korzé belsé tereiben iivegtorés azonosithato, rendszeres a 1épcsokon megfolyd viz nyoma,
amely karbantartds korében orvosolandd, ahogyan a 1épcsdk torott jarolapjai is, amelyek
cseréje nem tortént meg.

Az ajtok kiiszobszerkezete tobb helyen javitasra szorul, ahogyan a WC helyiség korabbi
azasbol fakadé allmennyezet hiba javitasa is, amely nem tortént meg.

A Korzondl is megéllapithatd, hogy egy helyiségnek mindsiilé 1étesitmény valdsult meg a
Berényi étteremnél, amelynek nincsen engedélye.

Az utak, jarofeliiletek vizsgalata soran sem éves garancialis bejaras, sem utellenérzes, sem téli
tizemeltetési terv, sem az lizemeltetési karbantartasi dokumentaciok nem alltak rendelkezésre.

Az utak, szegélyek, jardak melletti teriilet tisztantartas egy éven beliil bizonyosan nem volt
kitakaritva, holott évente két alkalommal kellene, hogy erre sor keriiljon. A szegélyek allapota
ezt egyértelmiien alatamasztja, gyomosak, homokkal, folddel szennyezettek.



A parti sétany a folyokban a vizelvezetést akadalyozo kigazosodott homok talalhato. A
burkolatok siillyedései nincsenek kijavitva, azokban 6szi lombok talalhatoak. A térkdvek
elmozdulésa, kiallasa nincs javitva, a leszakadt folydkaelemek nincsenek kijavitva,
balesetveszélyesek. Szamos helyen a burkolat megsiillyedése, beszakadasa veszélyes a
kozlekeddkre, ennek sem jelzése nincsen, sem a kijavitasira nem keriil sor. A térkd
siillyedések a vizelvezetési hidnyossagot ¢és balesetveszélyt okoznak.

A Lidoés part, partvédé miivek és strandteriilet elhanyagolt, a homokkal toltott fészek
szemetesek, egyenetlenek, godrosek. A karbantartas korében a homokfeliileteket a Hasznélati,
lizemeltetési, és karbantartdsi utasitasnak megfeleléen potolni sziikséges, amelyet lizemeltetd
nem veégzett el.

Az lizemeltetési szerzddés 4. pontja szerint kértem, hogy a miiszaki paraméterek
megvaltoztatisidhoz — a szerz8désben foglaltak szerint - az NFU hozzajarulasat csatolja, az
ennek hianyaban kialakitott valtoztatasokat hataridében bontsa el, amely nem tortént meg, a
zoldfeliileteken, sétaloutakon kiilonb6z6 1étesitmények keriiltek elhelyezésre.

Nem igazolta és nem biztositotta a kozcélu koztérként nyilvantartott a 2. szamu melléklet 8.
és 9. pontjaban Irt galérias panorama teraszt, valamint a felsé korzot diszburkolattal fedett
teriiletek kozOsség szamara torténd nyitva tartasat, hasznalatat, amely szintén az lizemeltetési
szerzOdés ¢és mellékleteinek eldirasat sérti.

Felhivtam a projektteriileten 1évo elektromos csatlakozok €s elosztédobozok érintésvédelmi
feliilvizsgalata elvégzésének aldtdmasztasara és annak igazoldsara, hogy az elektromos
rendszer elemei biztositjak a berendezések viz elleni védelmét, valamint azok szakszer(, a
jogosulatlan hozzaférést,

véletlen dramiitést meggatlod lezdrasa biztositott, illetve ennek poétlasara hivtam fel, amely nem,
illetve csak részben tortént meg.

Ugyanezen hatiriddben nem csatolta a szerzddés 17. pontja szerinti bérleti szerzddéseket,
korlatozod rendelkezések esetén a szerzGdéses adatokat az frasba foglalt szerzédéses
nyilatkozattal egytitt. A rendelkezésre bocsatott lista a bérlok megnevezését tartalmazza, sem a
bérelt lizlet, sem a bérld azonositd adatai nincsenek meghatarozva.

Nem igazolta €s nem végezte el a projektteriilet létesitményeinek, jarofelileteinek, wpc
burkolatainak, utcabttorainak, vilagitasanak, egyéb eszkozeinek karbantartdsat, a sérilt,
megsiillyedt burkolatok cseréjét, kijavitasat. Nem allitotta helyre a sériilt térburkolatokat,
korlatokat, kertberendezéseket, nem hajtotta végre a jard és pihend feliiletek helyreallitasat,
nem végezte el a strand homok és kofeliileteinek karbantartasat, a partvédmii ellenérzését és
javitasat.

Nem végezte el ezen hataridoben az épiileteken keletkezett homlokzati, labazati sériilések,
rongalasok, penészedés, mészkicsapodas, graffitik eltavolitasat, az azasok, csapoesd hatasainak
¢s nyomainak kikiiszobolését, az esdviz elvezetésének biztositasat, a sétanyok, tetdk, ereszek
tisztitasat, potlasat, javitasat, az épiilet latvany és szerkezeti elemeinek feliiletvédelmeét, illetve
nem Igazolta ezen munkalatok rendszeres, napi karbantartas korében elvégzett megvaldsulasat.

Az lizemeltetési szerzOdéssel érintett terlileten nem bontottdk el a 1étesités alatt allo
elarusitohelyeket, amelyhez Velence Varos Onkorményzata nem adta hozzéjarulasat, valamint a
projektteriiletet érintik, illetve azt megvaltoztatjak.”
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A felperes a fenti tényallds alapjan — jogcimében megvaltoztatott — keresetében annak
megallapitasat kérte, hogy a felperes és az alperes kozott 2009. junius 10. napjan 1étrejott
lizemeltetési szerzodés fennall. Fentieken tal perkoltségben kérte marasztalni az alperest. A
jogalap korében megjeldlte az rPtk.4.§ (4) bekezdését, 5.§ (1), (2) bekezdését, 198.§-at, 207.§
(1) bekezdését, 277.§ (1), (4) és (5) bekezdéseit.

Elbadta a tényalap korében, hogy a felperes szerzddésszertien teljesit, és teljesitési szandéka is
fennall, mely kotelezettségének hataridoben eleget tesz.

Az allaspontja szerint az lizemeltetési szerz6dés 13. 14. 20. és 26. pontjait egyiittesen, illetve
az lizemeltetés szerz0dés részét képezd ajanlati felhivasban és ajanlatban foglaltakat egyiitt
értelmezve hatarozathatd meg, hogy milyen feladatai vannak a felperesnek a projekt
lizemeltetésével kapcsolatosan.

Kiemelte, hogy az iizemeltetési szerz6désben az lizemeltetés, karbantartas, napi karbantartas
nem keriilt definidlasra, az alperesi kozbeszerzési felhivasa pedig a felperes az ajanlati
¢s arra az allaspontja helyezkedett, hogy a felek kozotti feladatmegosztasbol fakadoan, a napi
karbantartdsi feladatokon tul az tlizemeltetés elvart szinvonalon és gazdasagos teljesitéshez
sziikséges karbantartas és felujitasi feladatokat az Onkorményzat mint tulajdonos koteles
elvégezni. Felperes kifejezetten a napi karbantartdsi feladatokat véllalt, amelynek
maradéktalanul eleget is tett.

Rémutatott a felperes arra is, hogy a 2020. juliusi hibalistaval az alperes valoban felhivta
bizonyos feladatok, munkalatok elvégzésére, majd a 2021 aprilisi felhivasaban is nyolc napos
hataridével, azonban egy alkalommal sem figyelmeztette arra a felperest, hogy amennyiben a
hataridé eredményteleniil telik el, igy azonnali felmondasi jogaval fog €lni.

Kifejtette, hogy az elkésziilt szakvéleményeket nem fogadja el, allaspontja szerint abban
pusztan egyes projektelemek keriiltek kiragadasra és olyan hibdkat sorol fel példalozo
jelleggel, melyek vonatkozasdban nem allapithatdé meg, hogy az ott tapasztalt esetleges
hianyossagok miként viszonyulnak a projekt egészéhez (igy példaul az 55.000
négyzetméternyi teriilethez képest a szakért6i vélemény csupan egy-egy kitaposott, homokkal
befujt, zoldteriiletet emel ki, azonban nem kerlil meghatarozasra, hogy az &sszes zo6ld
teriilethez képest ez milyen aranyt képvisel).

Hivatkozott a felperes arra is, hogy az Okoparkot az &nkormanyzat kériilbeliil hdrom éve
lezarta, azt a felperes megkdzeliteni sem tudta.

A felperes a felmondasban irt, fentebb részletezett indokokra reagdlva adta azt eld
osszefoglaldan, hogy az ott feltart, felsorolt hibak egyfeldl olyanok, melyek javitasra keriilt,
masrészt pedig alperesi érdekkdrbe tartozd karbantartési, illetve felujitasi munkalatok lettek
volna. Ekként felperesi allaspont szerint nem tortént sulyos szerzddésszegés, amely alapul
szolgalhatott volna a felmondasnak.

Az alperes az irasbeli ellenkérelmében eldadta azt, hogy a felperes - allitasaval szemben —
nem tett eleget a napi karbantartasi és egyéb szerzodésbol fakado kotelezettségeinek és a
felperesi szerzodésszegd magatartas igazsagiigyi szakértdi vélemény tamasztja ald. Kifejtette
az alperes, hogy nincs jelentdsége annak, hogy adott esetben a szakértdi vélemények a teriilet
egyes részén fennallé hidnyossdgot sorolnak fel és nem hatdrozzdk meg, hogy ez a teljes
teriilet egészéhez képest miként viszonyulnak, hiszen a szerzddésszegés megallapithatosaga
fiiggetlen attol, hogy a felperes kotelezettségeit milyen ardnyban nem teljesiti, 6nmagaban a
felperes mulasztasa szerzodésszegést jelent, amely megalapozza az azonnali hatalya
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felmondast.

Felperes valaszirataban (8. sorszam alatti irat) tdblazatot csatolt annak aldtdmasztasara, hogy
az alperes altal megjelolt felmondési okok nem dallnak fenn. (F/32. szam alatti tdblazat).
Ebben nyilatkozott abban a korben, hogy az egyes felmondasi okoknak mi az ereddje,
illetdleg az ott irt kotelezettségek elvégzésre keriiltek a felperes részérdl, avagy azok nem is
tartoznak felperesi allaspont szerint a felperes kotelezettségei kozé.

Az alperes a perben viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben azt kérte, hogy a térvényszék
kotelezze a felperest az alperesi tulajdonban 1évé 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 ingatlanok birtokbaadasara, figyelemmel arra, hogy a szerzddést felmondta.

A felek kozott abban a kdrben nem volt vita, hogy amennyiben a felperes keresete alaposnak
bizonyul, Ggy az alperes viszontkeresete alaptalan, mig a felperesi kereset alaptalansidga
esetén a birtokbaadasi kotelezettsége a felperesnek fennall, hiszen a szerzddés ebben az
esetben rendkiviili felmondés folytan megsziint.

A felperes keresete alaptalan, az alperes viszontkeresete alapos.

Az r.Ptk.321.§ (1) bekezdése értelmében aki szerzddésnél vagy jogszabalynal fogva
felmondasra jogosult e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. Felmondas a
szerz6dést megsziinteti.

Az r.Ptk.319.§ (2) bekezdése értemében a szerzodés megsziintetése esetében a szerzodés a
jovore nézve szlinik meg, a felek tovabbi szolgaltatasokkal nem tartoznak. Megsziinés elott
mar nyujtott szolgaltatds szerzodésszerli pénzbeli ellenértéket meg kell fizetni, amennyiben
pedig a mar teljesitett pénzbeli szolgéltatasnak megfeleld ellenszolgaltatast a masik fél nem
teljesitette a pénzbeli szolgaltatas visszajar.

Az lizemeltetési szerzddés 31. pontja a torténeti tényallasbol hivatkozottak szerint biztositja a
felmondasi jogot sulyos szerzddésszegése esetére, azzal a kitétellel, hogy a felmondas
gyakorldsdt megelézden a szerzOdésszegd felet irdsban, hataridd biztositasaval fel kell
szolitani a szerzddésszegdi magatartas orvoslasara és a felmondds csak a magatartas
orvoslasanak hidnyéaban gyakorolhato.

A Dbirosagnak allast kellett foglalnia abban a kérdésben, hogy a felek kozott létrejott
lizemeltetési szerzOdés pontosan milyen kotelezettségeket ro a felperesre, mit jelent a
karbantartés és a napi karbantartasi feladat, illetéleg ebben a kdrben 4allast lehet-e foglalni.

Iranyadonak tekintette a torvényszék a szerzddés 26. pontjaban irt hivatkozast, amely a
szamviteli torvényre torténd utaldssal hatarozza meg a karbantartas, illetdleg a felujitas
karbantartdsi munkalat is €s pusztan ezt a pontot vizsgalva az allapithatdé meg, hogy a
karbantartasi munkak onkormanyzati feladatba tartoznak. A karbantartas definicidja szerint a
hasznalatban 1évo targyi eszk6zok zavartalan biztonsagos iizemeltetést szolgald javitds és
karbantartdsi tevékenységet jelenti a karbantartast, ideértve a tervszerli karbantartast,
rendszeresen visszatérd nagy javitast és mindazokat a javitasi, karbantartasi tevékenységeket,
amelyeket a rendeltetésszerli hasznalat érdekében el kell végezni, és amely az elhasznalodas
rendszeres helyreallitasat eredményezi.

Fentiekhez képest a szerzddés 13. pontja az ilizemeltetés vonatkozdsidban azt rogziti, hogy az
lizemeltetés, karbantartéds és fejlesztés az lizemeltetés korébe tartozik, azaz a felperes feladata.
Ezen 13. pontban az lizemeltetd/bérldi feladatok kozott nem kifejezetten a napi karbantartés,



[59]

[60]

[61]

[62]

[63]

[64]

26.P.20.123/2023/5.
14

hanem csupan karbantartds szerepel feladatként, majd a szerzddés 14. pontja ismételten a napi
karbantartas fogalmat hasznalja.

A felperesi allaspont az volt, hogy a szerzddéses rendelkezések egyiittes értelmezésében arra a
kovetkeztetésre lehet jutni, hogy tulajdonképp a felperesnek egyfajta minimalis allagmegdvasi
feladata volt, amely kiterjedt a homok elsoprésére, a novényzet levagasara, elszéllitasara,
kisebb javitdsi munkdk elvégzésére, igy példaul izzdcserére, vagy a mellékhelyiségek
szerelvényeinek potlasara €s tulajdonképpen takaritasi feladatokra, azonban ezen tilmenden
minden egyéb munkalat, amely ezeket meghaladta, az az 6nkormanyzat feladata és érdekkore
a szerzddés alapjan. Felperesi vélekedés szerint tovabba vannak olyan hidnyossagok, amelyek
kifejezetten garancialis korbe tartoztak volna.

A torvényszek allaspontja szerint a szerzOdéses rendelkezések egyiittes értelmezésével sem
hatarozathaté meg pontosan, hogy a felek mit értettek napi karbantartasi feladatok alatt. A
felmondasban irtakat megvizsgélva, illetve a mar kordbban hivatkozott 8/F32. mellékletben
1évé tablazatbol kitlinik azonban, hogy a felperes maga is elvégzett olyan munkalatokat,
amelyeket utobb — legaldbbis a per folyaman — mar nem gondolt a napi karbantartas korébe
tartozénak (példaul tablazat I. 11. alatti festési munkalatok), illetdleg egyes elemek
vonatkozasdban kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy az a munka volumenére tekintettel a napi
karbantartéasi feladat (pl: 1.12. alatt kiilsé homlokzat atfestésének sziikségessége). A felperes
egyes szakértdi megallapitdsokra akként nyilatkozott, hogy azok kijavitasa megtortént, igy
példaul a kikotd épiileten a graffiti eltdvolitdsa korében akként nyilatkozik, hogy azok
atfestése folyamatos.

Ezen felperesi nyilatkozat (tablazat 11.20.) a fent hivatkozott 1.12. pontjdban irtakkal
ellentétesnek mutatkozik, hiszen kordbban arra hivatkozik a felperes, hogy nem napi
karbantartasi feladat a homlokzatfestés, mig utobb akként nyilatkozik, hogy azokat elvégzi.
Ezzel a birésag pusztan arra kivan radmutatni, hogy a felek kozott a szerzddés teljesitése soran
jelentds bizonytalansdg mutatkozik abban a korben, hogy milyen feladatok elvégzése melyik
felet terheli, és ebben a szerzddés értelmezése sem nyujt megnyugtatd valaszt.

Amennyiben azonban el is fogadja a torvényszék, hogy a felperesnek tulajdonképpen egyfajta
takaritasi, minimalis 4llagmegovasi (izzocsere, ndvényzet gondozas) feladata volt, a szakértdi
véleményben rogzitett megallapitas — amely az allapotfelmérés korében pusztan az alperesi
tényeldadasnak tekinthetd6 — akkor is tartalmaz olyan elemeket, amelyek mindenképpen a
felperes feladatkorébe tartoztak volna, kiilonos tekintettel itt a ndvényzet gondozasara, illetve
egyes feliiletkezelési munkalatokra, és amelyeknek az elvégzésre az allapotfelméréskor még
egészen biztosan nem keriilt sor, holott a szerz6dés, illetve a felperesi vallalasok alapjan ezek
végzése folyamatosan meg kellett volna, hogy torténjen.

Fentieknek megfelelden legalabb a felperes altal is elismerten a feladatkorébe tartozo
munkalatok (ndvényzet gondozasa, takaritds, homokseprés, szaniterek cseréje, izzocsere)
hianyossadgokat mutatott és a torvényszék allaspontja szerint ezek fennallta megalapozta az
alperes azonnali felmondasi joganak az érvényesitését. Onmagdban a felperesnek azon
nyilatkozata (8/F/32 alatti tablazat), hogy bizonyos munkalatokat elvégzett kés6bbi, meg nem
hatarozott idopontban, nem teszi alaptalanna az alperes altal kozolt felmondast, kiilondsen
arra tekintettel, hogy a nyilatkozaton kiviil, ezt a felperes részérél mas nem tdmasztja ala.
Réadasul ha a felperesnek a fentebb irt, minimdlis feladatai voltak csupéan a szerzddés alapjan,
akkor egy kisebb volumenti feladat elmaradasa (pl. feliiletkezelés, festés, stb.) is sulyos
szerzddésszegést jelent

A birdsag megjegyzi, hogy a per folyaman a felek nyilatkozataibdl az rajzolddott ki, hogy a
felperes tulajdonképpen minimalis munkaerd befektetéssel, illetdleg koltséggel kivanta az
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alperes tulajdonaban 1év0 projektet tizemeltetni. Ez kitlint a meghallgatott tantik vallomasabol
is, amelybdl az rajzolodott ki, a karbantartdsi munkalatokat tulajdonképpen csupan néhany
ember végzi. Nem vitatottan karbantartasi, lizemeltetési tervvel sem rendelkezik a felperes,
illet6leg egyes szerzédéseket (pl. egészségligyi szolgalat biztositasa), amelyek nem vitatottan
a felperesi érdekkorben kellett, hogy megkoétésre keriiljenek, csak felszolitast kdvetden,
illet6leg jelentds késedelemmel kotott meg. A peradatok azt tdmasztjak ald, hogy a teljes
projekt vonatkozédsaban jelentds hidnyossagok mutatkoznak, a karbantartds elmaraddsa miatt
jelentds allag- és allapotromlas kovetkezett be, amelynek az orvosoldsa most mar jelentésebb
Osszeget fog felemészteni. A peradatokbol az is kidertilt, hogy az dnkormanyzat kifejezetten
azért adta lizemeltetésbe ezt a projektet, mert az dnkormanyzat szakértelme, illetve human
eréforrasa nem tette lehetévé az lizemeltetést. Ennek tiikrében kétségesnek mutatkozik az a
felperesi vélekedés, ami szerint a jelentdsebb — sOt egyaltalan, szinte az sszes — karbantartasi
feladat az onkormanyzatra harulnanak, hiszen az Oonkorményzat célja kifejezetten az volt,
hogy ezeket a munkalatokat egy olyan lizemeltetd végezze, aki professzionalis médon képes
egy ekkora kiterjedésli projekt lizemeltetésére. Nem pusztdn takaritdsi feladatokat, illetve
izzécserét vallalva, hanem a sziikséges allagmegoévasi és karbantartdsi feladatokat is
elvégezve, a szamviteli torvény rendelkezéseinek megfelelden. Itt ismételten visszautal a
torvényszék arra, hogy amennyiben el is fogadja azt a birésag, hogy a felperesnek ezek a
minimdlis feladatai alltak fenn, Ggy a fentebb irtak szerint az ebbe a korbe tartozo
hianyossagok, amelyeket a felmondas is rogzit fennalltak, igy az alperesi felmondas alapos
volt.

A felmondas alapossagara tekintettel az alperesnek a birtokba bocsatas iranti kérelme is
megalapozott, a birdsag ennek megfelelden kotelezte felperes a felmondott szerz6dés alapjan
egyelére még birtokdban tartott ingatlanok alperes részére torténd atadasara harminc napos
hataridével.

A felperes teljes egészében pervesztes lett, igy koteles az alperes perrel kapcsolatos
koltségeinek megtéritésére, perkoltsége all egyfeldl az alperes képviseldjének 32/2003.
(VIIL.22) IM rendelet alapjan mérlegeléssel megallapitott munkadijabol, 1.000.000,- Ft + Afa
Osszegben; a torvényszek allaspontja szerint ez az az Osszeg, amely ardnyban 4ll a kifejtett
tigyvédi tevékenységgel. Koteles tovabba megfizetni az alperes teljes személyes
illetékmentessége folytan a feljegyzett 36.000,- forint viszontkereseti illetéket is a felperes.

A fellebbezési jogot a Pp. 365.§ (2) bekezdés a) pontja biztositja.

Székesfehérvar, 2023. julius 13.

dr. Abért Janos s.k.
bird
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