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A Gyéri [té16tabla a dr. Milus Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: Dr. Milus Gébor iigyvéd; cim8) altal
képviselt Felperesl (Cim2.) I. rendli és Felperes2 (cim3) II. rendl felperesnek a Glosz
Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Glosz Gabor iigyvéd; cim11) 4ltal képviselt Alperesl (cim12)
alperes ellen vallalkozoi dij és jarulékai megfizetése irant inditott perében a Székesfehérvari
Torvényszék 2020. oktober 28. napjan kelt 15 G. 40.072 / 2019 / 49. szam alatti végzésével
kijavitott, a 2020. szeptember 30-an kelt 15 G. 40.072 / 2019 / 45. szam alatti itélete ellen az
alperes altal 46. szam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan — targyaldson kiviil — meghozta a
kovetkezd

részitéletet:

Az itélétabla a kijavitott elséfoku itélet fellebbezett részét részben megvaltoztatja és a
felperes vallalkozoi dij visszafizetése iranti keresetét elutasitja.

Ezt meghaladéan — a késedelmi- és meghiusulasi kotbér megfizetése iranti keresetrész
targydban — a kijavitott elséfoku itéletet fellebbezett részét hatdlyon kiviil helyezi és az
elséfoku birdsagot ebben a korben ijabb eljarasra és ujabb hatdrozat hozatalara utasitja.

Mellézi az elséfoku itélet le nem rott fellebbezési illeték és perkoltség viselésére kotelezo
rendelkezését és kotelezi a II. rendii felperest, hogy a Magyar Allamnak az illetékiigyben
eljar6 hatosag kiilon felhivasara fizessen meg 635.000 (hatszazharmincotezer) Ft le nem rott
kereseti - és fellebbezési illetéket; mig az alperesnek tizendt napon belill 477.520
(négyszazhetvenhétezer-6tszazhuisz) Ft els6- €s masodfokt foku perkoltséget.

A 1II. rendli felperes ¢€s az alperes masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségét 709.930-
709.930. (hétszazkilencezer-kilencszdzharminc - hétszazkilencezer-kilencszazharminc) Ft-
ban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] 2015. oktober 18. napjan szerzddés jott létre a perben nem all6 Névl, a
telepiilésli hrszl hrsz.-i 1403 négyzetméter alapteriiletii ingatlan tulajdonosa, valamint cégl
Kft. kdzott, amely alapjan a cégl Kft. véllalta az ingatlanon — az ingatlantulajdonos részére
kiadott épitési engedély alapjan — 21 lakasos tarsashaz kivitelezését sajat beruhazasban. A
szerzddésben kikototték, hogy az épitési engedély jogerére emelkedését kovetd 5 napon beliil
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a hrszl helyrajzi szdmu ingatlan 10 milli6 Ft vételarért a beruhazora atruhazéasara adasvételi
szerz6dést kotnek. A szerzOdés alapjan ezen tul az ingatlantulajdonos Név2t megillette a
felépitend6 tarsashazban 4 lakds, valamint a hozza tartozo 1- 1 db parkolo tulajdonjoga is. A
szerz6dés hatalyat a felek a megkdtéstdl szamitott 2016. junius 15. napjaig terjedd hatarozott
iddtartamban "vagy a tényleges megvalosuldsig, vagy meghitsuldsig" hataroztdk meg. A
tarsashaz épiiletének kivitelezésére 2016. januar 20. napjan a cégl Kft. megrendeld, valamint
az I. rendli felperes vallalkoz6 kozott vallalkozési szerzddés jott 1étre, melyben az I. rendii
felperes 300 millid Ft nettd atalanydijért vallalta az épiilet general-kivitelezési munkainak
megvalositasat. A tovabbi, 2016. janudr 21. napjan kelt, megrendeld 1. rendli felperes és a
vallalkoz6 alperes kozott 1étrejott vallalkozasi szerzédésben az alperes 230 millié Ft nettd
atalanydijért vallalta a tarsashdz épitészeti kivitelezési munkai elvégzését a munkateriilet
2016. januar 25. napjan torténd atadasatol a 2016. szeptember 15-i teljesitési hataridéig. Ezen
szerzOdésben részes felek a fizetési feltételekrdl ugy rendelkeztek (II/S. pont), hogy a
részteljesités a szerzddés 3. szamu mellékletében részletezett iitemezésben Ilehetséges
(kotbérkoteles hataridokkel). A 3. szamu mellékletben 5 teljesitési iitemet allapitottak meg
hataridékkel, az egyes litemekhez tartozé miiszaki tartalommal és a részszamlak Gsszegeivel.
Az 1. ltem hatéaridejét 2016. februar 29. napjaban, a részszamla Osszegét 35 millié Ft-ban-
mig a 2. iitem hataridejét 2016. aprilis 30. napjaban, a részszamla 0sszegét pedig 50 millié Ft-
ban allapitottdk meg. A vallalkozoi szamldk kifizetésének feltételélil a megrendeld
teljesitésigazolasat, valamint azt allitottdk, hogy cégl Kft. beruhdz6 is kiegyenlitse a
megrendeldvel kotott szerzOdés alapjan a (rész) teljesités ellenértékét a megrendeldnek. A
megvalositdshoz sziikséges minden tovabbi terv, igy a kiviteli terv elkészitésének
kotelezettségét a szerzédésben a vallalkozora terhelték. (III/8.) A vallalkozd szerzddés
szerinti kotelezettségének teljesitésére iranyado hatarid6 késedelme esetén 250.000 Ft/naptari
nap késedelmi kotbér fizetési kotelezettséget hataroztak meg (IV/1), a kdtbérmaximumot a
szerzOdési ellenérték 20 szazalékaban rogzitve. A VI/1. szabdlya szerint a megrendeld az
érdekmulds bizonyitdsa nélkiil a szerz6déstdl elallhatott, amennyiben a vallalkoz6 a
teljesitésre vagy részteljesitésre vonatkozd hataridé tekintetében a 10 napot meghalado
késedelembe esik. A szerzddéstdl a vallalkozonak felrohatd megrendeldi eldllas esetére a
meghiusulasi kotbért a teljes nettd szerzddési ar 20 szazalékaban allapitottak meg. (IV/2.) Az
alperes az 1. litemet teljesitette, arrdl a teljesitésigazolast az I. rendii felperes 2016. aprilis 15.
napjan allitotta ki. Az alperes 35 milli6 Ft megfizetésérél 2016. aprilis 21. napjan kiallitott
szamldja ellenértékébdl az 1. rendii felperes 5 millio Ft-ot fizetett ki. A 2016. jinius 3. napjan
kelt, késedelmes alperesi teljesitést kifogasold levelét kovetéen az 1. rendl felperes 2016.
junius 17. napjan az alperessel kotott vallalkozasi szerzddéstdl annak VI/1. pontja alapjan
elallt, az alperes 10 napot meghalado6 (az eléllas szerint 45 napos) késedelmére hivatkozéssal.
Az 1. rendli felperes 2016. junius 27. napjara hivta 0ssze az épitési munka 1.- 2. liteme
miszaki atadas-atvételére iranyuld bejarast, amelyrdl készitett — és az alperes altal ald nem irt
— jegyz6konyvben a felperes annak sikertelenségét a vallalkozo altal atadni koteles
dokumentacioé hidnyossagai miatt allapitotta meg. Az I. részszamla részbeni kifizetése miatt
az alperes 2016. julius 29. napjan felszamolasi kérelmet terjesztett el6 az 1. rendii felperessel
szemben, amely alapjan a torvényszék az 1. rendl felperes fizetésképtelenségét allapitotta
meg ¢s a felszdmolasat elrendelte. Az els6foku végzéssel szemben eldterjesztett adosi
fellebbezéssel egyidoben az 1. rendll felperes 2016. december 16. napjan 30 milli6 Ft
vallalkozoi dijat és késedelmi kamatait (egytitt: 31.720.410 Ft-ot) az alperesnek kifizetett.

[2] Id6kdzben az épitési beruhazas helyszinéiil szolgalo telepiilésli hrszl hrsz.
ingatlant a tulajdonos Névl a 2016. majus 23. napjan kelt szerzddéssel leanyara, Név3ra
ruhdzta at ajandékozas jogcimén, majd Név4 a 2016. augusztus 18. napjan kelt szerzodéssel
atruhazta az épitési munkat végiil befejezo cég2 Kft.-re.
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[3] Az 1II. rendli felperes modositott keresetében egyrészt 9.429.350. Ft
jogosulatlanul kifizetett vallalkozoi dij, valamint annak a 2016. december 17. napjatol jard
késedelmi kamata-, masrészt 11.250.000 Ft késedelmi kotbér és harmadrészt 46 millio Ft
meghitsulasi kotbér, valamint azok 2016. junius 18. napjatdl a kifizetés napjaig jard
késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Az alperes altal visszafizetendd
vallalkoz6i dij 0sszegét a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd altal meghatdrozott miiszaki
késziiltségi fokbol (27%) kiindulva hatirozta meg, amely a ténylegesen elvégzett munka utdn
a teljes vallalkoz6i dijbol 62.100.000 Ft-ot jelent. Szamitdsa szerint az "alperes altal
jogosulatlanul kovetelt 85 millié Ft dijbol" levonasba kell helyezni a szakvélemény alapjan
meghatarozhato 62.100.000 Ft-ot, az igy kapott 22.900.000 Ft aranyaban allitva a 85 millid
Ft-tal, az 26,941 szazalékot jelent. Ezzel a szazalékkal kell csokkenteni a felperes altal mar
kifizetett 35 millio Ft vallalkozéi dijat. Az igy kapott 25.570.650. Ft az alperesnek
ténylegesen jaré dij a kifizetett 35 millié Ft-tal szemben. Az alperes a 2. {itemet a kikotott
2016. aprilis 30. napi hatarid6 helyett csak 2016. junius 14. napjan jelentette készre, igy 45
nap késedelem utdn tartozik napi 250.000 Ft késedelmi kotbérrel. A 10 napot meghaladé
késedelemre alapitott elallasa folytan igényelte a teljes dij 20 szazalékara kiterjedd
meghiusulasi kotbért.

[4] Az 1. rendl felperes a perbeli 70.467.750. Ft alperessel szembeni kdvetelését a
2020. februar 27. napjan kelt szerzédéssel a II. rendii felperesre engedményezte. Az alperes az
L. rendii felperes perbdl elbocsatdsadhoz nem jarult hozza.

[5] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Elsodlegesen azzal
védekezett, hogy az ingatlantulajdonos Névl valamint a beruhdzé cégl Kft. kozotti
szerzOdés alapjan az ingatlan tulajdonosa volt a hatosagi engedélyek jogosultja, az épitteto.
Emiatt megitélése szerint a beruhazo sajat jogan nem kothetett szerzddést az ingatlanon
felépitendd épiilet kivitelezésére, csak az ingatlan tulajdonosa. Hivatkozott arra is, hogy a
beruhazénak nem volt sajat forrasa a beruhdzas lebonyolitasara. Emiatt a beruhazé és az 1.
rendii felperes kozott 2016. januar 20. napjan létrejott vallalkozasi szerzddés annak
szinleltsége miatt semmis. Vitatta, hogy az 1.- 2. {item késedelme neki lenne felrohato,
allaspontja szerint az €pitési munka kiilonb6z0o, a jogosultnak felrohaté okok miatt szenvedett
késedelmet. Igy az I. rendii felperes tobbszori kérése ellenére csak 2016. aprilis 1. napjan adta
at az elektronikus formatumt engedélyezési terveket, amelyek szilikségesek voltak a
kivitelezési terv, a statikus és gépészeti terv elkészitéséhez. A hibas monolitfodémet
tartalmazod terv helyett eléregyartott fodém beépitése volt sziikséges, ehhez a mddositashoz
pedig a tervezd hozzajaruldsara. Az 1. rendi felperes altal biztositandé aram hidnyaban a
fodémelemek daruzasara 2016. majus 6. napjaig nem volt lehetdség. Vitatta az I. rendi
felperes elallasa jogszertiségét. Mivel a 62.100.000 Ft értékii munkat végzett, 27.100.000 Ft
erejéig beszamitast terjesztett elo.

[6] Az els6foku birdsag kijavitott itéletével kotelezte az alperest a II. rendi
felperes részére 55.117.957. Ft, valamint annak az itélet hozatalatél szamitott késedelmi
kamata és 635.000 Ft perkoltség megfizetésére. Ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a le nem rott kereseti illetékbdl az alperes 1.170.000 Ft, mig a II. rendii
felperes 330.000 Ft megfizetésére koteles.
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[7] Hatarozata indokolasaban a torvényszék az alperes elsddleges védekezése
alapjan azt vizsgalta, hogy az I. rendi felperes teljesitoképes volt-e a vallalkozasi szerzodés
megkotésekor. A vallalkozasi szerzddés II/7. pontja kikdtésére figyelemmel ugyanis a jo
erkolcsbe iitkdzhet az, ha az 1. rendi felperes igy rendelte meg a kivitelezési munkat az
alperestdl, hogy tudta: a beruhaz6 cégl Kft. a részére nem fog teljesiteni, igy maga sem fizet
az alperesnek. Ezzel pedig ellenszolgaltatds nélkiil jut hozza a mihéz. A lefolytatott
bizonyitas alapjan a birosag megallapitotta, hogy mind a beruhazonak, mind pedig a rajta
keresztiil az 1. rendll felperesnek az alperes vallalkozo6i dij kifizetéséhez a pénziigyi forras
rendelkezésére allt, igy az 1. rendli felperes tisztességtelen, joerkolesbe iitk6z6 magatartasa
nem allapithaté meg.

[8] A bir6sag egyetértett a keresettel abban, hogy az alperes mind az 1. iitem, mind
a 2. item esetén a késedelembe esett, mivel azokat a kikotott hataridokkel szemben csak
2016. aprilis 15. és 2016. junius 14. napjan teljesitette. Ezért a birésag allaspontja szerint a
felperes a Ptk.6: 140. § (1) bekezdése, a 6: 154. § (1) bekezdése és a vallalkozasi szerzédés
VL. 1 pontja alapjan jogszeriien "mondta fel azonnali hatallyal" a szerzddést. gy a felperes
helytalloan hivatkozott arra, hogy nem tételes elszamolasnak, hanem az alperesi munka
értékének az atalanydij Osszegéhez aranyositasnak van helye. A birésag a kirendelt
igazsagligyi miiszaki szakértd szakvéleményét megalapozottnak tartotta, amely az 1. iitem
munkai teljes teljesitéshez viszonyitott késziiltségi fokat 14,5%-ban, a 2. iitem esetében
megvalosult munkék egészhez viszonyitott aranyat 12,5%-ban hatarozta meg; a megvalositott
munkak értékét pedig egyiitt 62.100.000 Ft-ban. A torvényszék az ebbdl levezetett,
aranyparokra alapitott azon felperesi szamitassal is egyetértett, hogy az alperes a mar
kifizetett 35 millio Ft vallalkozéi dijbol 9.429.350. Ft visszafizetésére koteles.

[9] A torvénysz€k részben a sajat mérlegelése, részben pedig a kirendelt
igazsagligyi szakértd véleménye alapjan elvetette az alperes valamennyi olyan érvelését,
amelyekkel a késedelmét kivanta kimenteni, illetve a jogosultnak felrohatd késedelem
hivatkozott. A szerz6dés alapjan az alperest terheld tovabbi tervezési munkdkhoz a birdsag
allaspontja  szerint nem volt sziikség elektronikus formatumi  engedélyezési
tervdokumentéciora. Az igazsagiigyi szakértd cafolta az alperes azon hivatkozasat, hogy az
engedélyezési terv alapjan a f6dém nem volt kivitelezhetd, emiatt volt sziikség elére gyartott
fodémelemekre. Bizonyitatlannak itélte a birdsag azt is, hogy az eredeti tervek szerinti
kivitelezési munka igényelte volna a felperes altal nem biztositott tobblet dramerdsséget.
Emiatt a teljes késedelmet az alperesnek felrohatonak talalta, igy a Ptk. 6: 186. § (1) alapjan a
keresettel érvényesitett 11.250.000 Ft késedelmi kotbér megfizetésére kotelezte. Jogszertinek
tartotta mindezekbdl kovetkezéen a szerzddés IV. 2. pontjara alapitott 46 millid Ft
meghiusulasi kotbér kovetelést is. Kiemelte, hogy az alperes a perben nem hivatkozott a
kotbér mértékére, annak tulzott voltara, igy a kotbér esetleges mérséklésérol a Ptk. 6: 188. §
alapjan nem hatarozhatott.

[10] Elsédlegesen az elséfoku itélet marasztald rendelkezése megvaltoztatasa és a
kereset elutasitdsa - , masodlagosan az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezése - mig
harmadlagosan a kotbér mérséklése irant az alperes terjesztett el fellebbezést.

[11] A fellebbezésében elsddlegesen valtozatlanul fenntartotta az elséfoku eljarasban
eloterjesztett ellenkérelme azon védekezését, hogy a beruhazd cégl Kft. és az
ingatlantulajdonos Név1 kozott 1étrejott szerzodés alapjan a beruhdzo nem Iéphetett volna fel
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épittetdként, nem kdothetett volna generalkivitelezoi szerzédést az 1. rendii felperessel. Ezen
szerz6dés V. 1 pontja rendelkezett arrél, hogy meddig tart a szerzédés hatalya. A helyes
értelmezés szerint ez a megallapodas 2016. junius 15. napjan megsziint, amely kihatott a
teljes szerz8dési lancolatra. Igy nyilvanvalonak tartotta, hogy a peres felek kozott 1étrejott
véllalkozasi szerz8dés "szinlelt és/vagy joerkolesbe iitkozik." Vitatta, hogy az I. rendil
felperes teljesitoképes lett volna, teljesitoképességét nem tanukkal, hanem okiratokat kellett
volna bizonyitani. Figyelembe kell venni, hogy az I. rendli felperes az alperes 4altal
leszamlazott vallalkozoi dij megfizetésére sem volt képes.

[12] Masodsorban kifogasolta, hogy az elséfoku birosdg a felperes késedelmét
gyakorlatilag nem vizsgalta, a szakértéi bizonyitds korét az alperes késedelme
megvalaszolasara korlatozta. Részletezte igy azokat a koriilményeket, amelyek rajta kiviil allo
okokbdl a teljesités késedelméhez vezettek. Ilyen volt a kiviteli terv készitéséhez is sziikséges
tervezOi nyilatkozat beszerzésének hianya, mely 36 nap késedelemmel teljesiilt; a zaradékolt
épitési engedélyezési tervek elektronikus formaban torténd szolgéltatasa melyre a szerzédés
I.2. pontja alapjan volt kdételes az I. rendi felperes (60 nap késedelem); a vallalkozési
szerz6dés 11.4. pontja alapjan az 1. rendii felperes altal teljesiteni koteles elektromos aram
biztositasa (96 nap késedelem); a vasbeton lemez készre jelentésének és a betonozasi
engedélynek a mulasztisa (36 nap késedelem); a beton pillérek elkészitéséhez sziikséges
betonozasi engedély mulasztasa (21 nap késedelem). Helyesen a daruzasra sziikség volt, a
kooperacios jegyzokonyvekben az 1. rendll felperes az alperes erre vonatkozé igényét mindig
nyugtazta. Téves, hogy a technoldgiavaltds az alperes dontésén alapult, mivel megitélése
szerint a tervtdl eltéré fodém szerkezetben a felek megallapodtak.

[13] Hivatkozott arra is, hogy az atalanydijas szerzddés esetében helytelentil, a
felperes szamitasi modjat atvéve jart el az igazsagiigyi miiszaki szakértd, amikor az alperes
teljesitését a teljes késziiltséghez aranyositotta. Nem tisztazott, a szakértd altal megallapitott
27%-os késziiltségi fok az épitészeti kivitelezési munkak 27%-a, avagy a kulcsrakész allapot
27%-a. Megitélése szerint csak az vizsgalhato, hogy az egyes iitemezésekhez tarsitott miiszaki
tartalom megvaldsult-e és mennyiben.

[14] A kotbér mérséklését arra figyelemmel kérte, mert az I. rendli felperesnek a
vallalkozasi szerzdésbdl eredden semmilyen kara nem keletkezett. Nem kellett az ingatlanra
koltenie, nem volt a kiadasa a tervekkel, nem voltak eszkdz- és anyag raforditdsai sem.
Semmilyen aktivitast nem fejtett ki a szerz6dés teljesitése érdekében. Az 1. rendii felperes
2016. jinius 17-1 levele eldtt sem a késedelemmel, sem a teljesités miiszaki tartalméval
probléméja nem volt.

[15] A II. rendii felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet fellebbezett
része helybenhagyasat és az alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Egyetértett
az elsofoku itélettel abban, hogy a perben nem all6 felek kozotti szerz6dés érvénytelenségét
az alperes ellenkérelme alapjan a jelen perben nem lehetett vizsgalni. Helyesen allapitotta
meg a birosag, hogy az I. rendii felperesnek a vallalkozoi dij kifizetésére a pénziigyi forrasa
rendelkezésre allt. Ugy itélte meg, hogy a bizonyitékok alapjan az alperes késedelme
aggalytalanul megallapithatd volt. Az alperes pedig a birdsag felhivasa ellenére relevans
bizonyitas nem terjesztett eld. Egyetértett azzal is, hogy a perben kirendelt szakértd
véleménye alapos, targyilagos, melyet az itélet alapjaul el kell fogadni. Minthogy az alperesi
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képviseld biroi kérdésre (G. 40.072/2019/44. targyalasi jegyzOkonyv 2. oldal) a kotbér
mérséklését illetden nem nyilatkozott, annak eltilzott voltara fellebbezést nem terjeszthet elo.

[16] Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét targyalason kiviil (Pp. 256/A. § (1)
bekezdés f) pontja), a fellebbezési kérelem és az arra eldterjesztett fellebbezési ellenkérelem
korlatai kozott (Pp. 253. § (3) bekezdése) biralta feliil, igy az nem terjedt ki az itélet keresetet
részben elutasitd rendelkezésére.

[17] Az ilyen terjedelmu feliilbirdlat alapjan az itélétabla megallapitotta, hogy az
els6foktl birdsag az anyagi jog szabalyai téves alkalmazasaval kotelezte az alperest a
félbemaradt vallalkozoi mii esetében a vallalkozéi dij részbeni visszafizetésére; mig (a
késedelmi- és meghitsuldsi) kotbér megfizetése iranti keresetrész esetében a jogvita
kereteinek tisztdzasat, a szilikséges bizonyitas lefolytatasat részben elmulasztotta, igy a
megallapitott tényallas, valamint az abbol levont jogkdvetkeztetés megalapozatlan.

[18] Ezért a fellebbezés részben, az aldbbiak szerint alapos.

[19] A fellebbezés alapjan az itélotablanak elsdédlegesen abban a kérdésben kellett
allast foglalni, hogy a beruhazé cégl Kft. az épités helyszinéiil szolgald ingatlan tulajdonjoga
¢s az ¢épitési engedélyre jogosultsag hianydban kothetett-e generalkivitelezésre iranyulo
vallalkozasi szerzddést az 1. rendli felperessel. Ennek megitélésénél abbol kellett kiindulni,
hogy a szerzO0dés a felek kolcsonds és egybehangzo jognyilatkozata, amelybdl kotelezettség
keletkezik a szolgéltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kovetelésére. (Ptk. 6: 58. §)
A szerzOdési szabadsag alapelvi szabdlya folytan a felek szabadon kothetnek szerzodést és
szabadon allapithatjdk meg a szerz6dés tartalmat. A szerzddéseknek a felek jogaira ¢és
kotelezettségeire vonatkozo (a Ptk.-ban rogzitett) szabalyaitol egyez6 akarattal eltérhetnek, ha
e torvény az eltérést nem tiltja. (Ptk. 6: 59. § (1)- (2) bekezdése)

[20] A Ptk., illetve mas jogszabaly sem tiltja, hogy az ingatlantulajdonos beruhdzoval
szerz0djon arra, hogy az ingatlandn ellenérték fejében tarsashazat épitsen, épittessen fel. A
szerzOdési privat autondmia elve folytan ezért a perbeli esetben a beruhazé cégl Kft. akadaly
nélkiil kothetett szerzédést az ingatlantulajdonos Név2val a tarsashaz-épitési projekt
megvaldsitdsara. Az ugyan kétségtelen, hogy az ¢épitési engedély iranti kérelmet az
ingatlantulajdonos épittetéként (az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997.évi
LXXVIIL torvény (Etv.) 2. § 4. pont) nyujtotta be az épitésiigyi hatosaghoz, azonban annak
felhasznaldsara a beruhdzoval kotott szerzédésben engedélyt adhatott. Masfeldl: az épittetdi
jogosultsag kotelmi szerzOdés alapjan, avagy az ingatlan tulajdonjoga atruhdzéasa esetén
valtozhatott, ilyen esetben pedig a jogutddlasrdl szintén az épitésiigyi hatdsag hatarozhat
annak tudomasulvételérdl. (Az épitésiigyi €s épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasrol szolo
312/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 53. §). Emiatt az épitési beruhdzasra - valamint a beruhazé
altal a generalkivitelezésre kotott szerzédés megitélésénél nem volt jelentdsége annak, hogy
az épitési engedély iranti kérelmet eredetileg épittetdként az ingatlan tulajdonosa nyujtotta be
az épitésiigyi hatosaghoz.

[21] Az alperes perbeli - illetve fellebbezési allaspontjaval szemben a szerzédési
szabadsag mar emlitett elve folytan annak sem volt érdemi jelentdsége, hogy az alperessel az
épitészeti munkakra leszerz6dé 1. rendli felperes - avagy az 1. rendli felperessel a
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generalkivitelezésére szerz6dd beruhdzd a szerzédéskotéskor rendelkezett-e a kivitelezni
vallalt mi megvalositasdhoz sziikséges teljes forrassal, igy az alperest megilletd vallalkozoéi
dijjal. Az épitési projektet megvalositd beruhdzok, generalkivitelezok tdlnyomo része a
megvalositas teljes koltségével értelemszeriien nem rendelkezik a szerzodések megkotésekor,
de a kiadasok fokozatos felmeriilése idejére az azt fedezd forrast biztositjak akar hitelbdl, a
megvalositandd  lakasok,  helyiségek  el6értékesitésébol, illetve mas  forrasok
atcsoportositasabol. A torvényszék a perbeli bizonyitékok (térvényes képviseldl iigyvezetd
személyes eldadésa, tanul, tanu2, tanu3 tantk vallomasa) helyes értékelésével (Pp. 206. § (1)
bekezdése) allapitotta meg azt, hogy jelen esetben ez a forrds az 1. rendii felperes, illetve a
beruhazé rendelkezésére allt a lakasok tervezett eldértékesitése, kiilsé finanszirozo (cég3.
Kft.), illetve tagi hitel (cég4 Kft.) Gtjan. Helytalloan tért ki a torvényszék az itéletében arra is,
hogy a szerzodést kotd 1. rendii felperes és alperes nem kivanta alkalmazni a perbeli
véllalkozasi szerzddés II. 7. pontja azon kikotését, hogy az I. rendli felperes megrendeld
pénziigyi teljesitésének feltétele, hogy a beruhazé is teljesitse iranyaba az ellenérték fizetésére
vonatkozo kotelezettségét. Ez a szerzOdési kikotés ugyanis — alkalmazasa esetén —
nyilvanvaloan a joerkolcesbe iitkozik. (Ptk. 6: 96. § - BH2015. 302.)

[22] A fellebbezés alapjan eldontendd kovetkezo kérdés az volt, hogy az atalanydijas
vallalkozasi szerzddést (6: 245. § (1) bekezdés) az alperessel megkdtd 1. rendl felperes
elallasa folytan félbemaradt mu ellenértékeként milyen 0sszeg hatarozhat6 meg, azaz: az I.
rendii felperes akar részben visszakovetelheti-e az 1. litem leigazolt teljesitése utan
megfizetett 35 millio Ft vallalkozéi dijat. Az erre adand6 valasznal iranyadd, hogy
atalanydijas szerzddés esetén a félbemaradt, befejezetlen épitményért az ellenszolgéltatast a
szerzOdésben vallalt teljes miszaki tartalom és a ténylegesen megvalosult miiszaki késziiltség
egymashoz viszonyitott aranyanak meghatarozasaval, és ezen szazalékos arany atalanydijra
vetitésével kell szamitani. Azt kell tehat megéllapitani, hogy az atalanyar alapjat képezo
koltségvetési szamitasok alapjan mennyi a részardnyos, a késziiltségi fokhoz igazodo, az
atalanydijbol az elvégzett munkara es hanyad. (Szegedi [télétabla Polgari Kollégiuma
1/2006. (XI. 30.) szamu kollégiumi ajanlasa IV. pont; BDT 2006. 7.; BDT 2007. 1538; Gyori
ftélstabla Gf. I1. 20.230/2012/3.)

[23] A torvényszE€k altal kirendelt igazsagiligyi épitési szakértd a birdsag altal
aggalytalannak tartott szakvéleményében (G. 40.072/2019/25. szam) az emlitett biroi
gyakorlatban kialakitott elvek figyelembevételével 27%-o0s aranyban hatarozta meg a perbeli
féelbemaradt mil késziiltségét a vallalkozasi szerzodés mellékletét képezd bearazott
koltségvetést is figyelembe véve. Ezen beliill az l.item a 14,5%-ot, a 2. litem 12,5%
késziiltséget jelentett; mig a munkdk értéke 33.350.000 Ft, illetve 28.750.000 Ft volt a két
titemben. (egylitt: 62.100.000 Ft) A szakvélemény igy kételytl mentes volt arra nézve, hogy
az alperesnek a félbemaradt mi ellenértékeként 62.100.000 Ft jar, azaz 27.100.000 Ft-tal
nagyobb Osszeg, mint amennyit az I. rendii felperes kifizetett. Ennek ellenére az els6foku
birdsag elfogadta a felperesek azon kereseti szamitasat, amely — mindenfajta ténybeli- €s jogi
alap ¢és magyarazat nélkiil — a szerzddés alapjan az alperesnek az 1.- 2. iitem teljesitése utan
jard dijbol (85 millio Ft) vonta le a félbemaradt mu ellenértékét €s a kettd kiilonbozetébol
(22.900.000 Ft) szamitott szazalékos arannyal (26,94%) csokkentette az alperesnek
ténylegesen kifizetett 35 millid Ft-ot. A kirendelt épitési szakértd szakvéleményét az alperes a
fellebbezésben kellé alap nélkiil vitatta, a szakvélemény vilagos volt a tekintetben, hogy a
szerzOdési épitészeti kiviteli munkak szazalékos késziiltségét és nem a kulcsrakész allapot
késziiltségét vizsgalta. (szakvélemény 13. oldal) Ezekre figyelemmel a vallalkozéi dij
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visszafizetése iranti kereset alaptalan volt, megrendeld I. rendli felperes a félbemaradt mi
utan jar6 dijnal 27.100.000 forinttal kevesebb dijat fizetett ki.

[24] A perorvoslati kérelemben vitassa tett tovabbi itéleti rendelkezés a késedelmi -
¢s meghiusulasi kotbérben marasztalas volt. A késedelmi - és meghiusulasi kotbér iranti
kereset, valamint az I. rendii felperes elallasa a vallalkozasi szerz6dés 3. szdmu mellékletét
képez6 miiszaki litemtervben meghatarozott hataridék elmulasztasan alapult.

[25] A kivitelezési szerzOdés megrendeldje késedelmi kotbért a részteljesitési
hataridé elmulasztdsa esetén akkor igényelhet, ha a szerzddésben részes felek a teljesiteni
vallalt szolgaltatast a Ptk.6:135. § figyelembevételével oszthatova tették, mert ilyenkor a
szerzOdésszegés kovetkezményei a szolgéltatds egy részére nézve is beallnak. (Ptk.6: 149. §)

[26] A vallalkozasi (kivitelezési) szerzodés foszabaly szerint jogilag oszthatatlan, a
véllalkozo a tevékenységgel elérhetd eredmény, a teljes vallalkozoi mii megvalositasara vallal
kotelezettséget. (Ptk. 6: 238. §, 6: 252. § (1) bekezdése) Ettdl az altalanos foszabalytol eltérve
a szerzOdés felei megéllapodhatnak a szolgéltatdst oszthatova tételében, részteljesitési
hataridok, a munka egyes részeinek atadas- atvétele kikotésével és a részteljesitési hataridok
betartdsat kotbér szankcioval is biztosithatjdk. Az oszthatova tételtdl és részteljesitési
hataridok kikotésétdl el kell hatarolni azonban azt a szerzddési szabalyozast, amikor a felek
az épitési kivitelezést szakaszoljak, és az egyes épitési szakaszokhoz pénziigyi litemtervet, a
szakasz-szamlak kiallitasanak idépontjait tarsitjak. A szakasz-szamlazas funkcioja, hogy a
vallalkozonak ne kelljen megeldlegeznie a hosszabb iddtartamu, nagyobb koltségii teljes
anyag- ¢s munkadijat, hanem ahhoz id6k6zonként hozzajusson. (BH1989.410,
BDT2006.1416, Gyéri [télétabla Gf.IV.20.031/2009/29.)

[27] A perbeli esetben az 1. rendi felperes és az alperes kozotti vallalkozasi
szerzOdés egyes kikotései, valamint a részteljesitési hataridok elmulasztasara hivatkozassal
kotbért érvényesitd — egyébirant: a vallalkozasi szerz6dés tervezetét megszovegezd — 1. rendii
felperes nyilatkozatai nem voltak egyértelmuiek arra nézve, hogy a felek a szerzédésben az
alperes szolgaltatasat oszthatova tették részteljesitési hataridokkel, avagy csupan a
kivitelezést az egyenletes szamlazas érdekében szakaszoltak. A szerzédés 1.1 pontja
oszthatatlan és egységes miiként hatdrozta meg az alperes altal teljesitendd szolgaltatast. A
IV.1 pontja késedelmi kotbér-kikotést a szerzodés szerinti hataridok elmulasztasahoz kapcsolt,
visszautalva az 1. 6. pontra, amely azonban nem teljesitési hataridét, hanem a munkateriilet
atadasanak idejét tartalmazza. A szerzddés maga egyébirant az alperes terhére csak egy
teljesitési hataridét (2016. szeptember 15.) tartalmazott; részteljesitési hataridoket, avagy a
szolgaltatds oszthatova tételére, rész atadas-atvételre vonatkozé rendelkezést nem. A II.5.
pont a fizetési feltételek kozott emlitette, hogy a vaéllalkozd részteljesitése a 3. szamu
mellékletben részletezett {itemezésben Ilehetséges. Itt rogzitette, hogy a hataridok
kotbérterhesek. A szerz6dés 3. szamt melléklete elnevezésében muszaki iitemezés,
tartalmaban miiszaki- és pénziigyi szakaszolas. A melléklet sem tér ki litemenként rész
atadas- atvétel lefolytatasanak kotelezettségére, mely kétségtelenné tenné, hogy abban a felek
részteljesitési hataridoket hataroztak meg. Az I. rendi felperes az elséfoku eljaras soran ugy
nyilatkozott, hogy az alperes szolgaltatdsat oszthatatlannak tekintette fizikailag és jogi
mindsitése alapjan is. Az alperessel csupan fizetési litemezésben, finanszirozasi iitemtervben
allapodtak meg, az iitemek mogé elhelyezett pénzosszegek nem a valos teljesités értékét,
hanem az iitem Osszegeket tartalmazta. A cél az volt, hogy ne a kivitelezés végén, egy
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Osszegben, hanem viszonylag egyenletesen elosztva kertiljenek az iitemek megfizetésére. (G.
40.065/2017/43. targyalasi jegyzokonyv, 49. szam)

[28] Az els6foku birdsag a jogvita keretei tisztdzasara vonatkozo kotelezettsége
alapjan az eljarasa sordn nem mulaszthatta volna el a késedelmi- és meghitusuldsi kotbért
érvényesitd felperest felhivni ezen ellentmondésok tisztdzdsara. Amennyiben ugyanis az
igényt érvényesitd fél maga is oszthatatlannak tartotta a szerzddésben kikotott szolgaltatast,
részteljesitési hataridok elmulasztasara hivatkozassal késedelmi kotbért nem érvényesithet,
illetve nem 4allhat el. A perben a kotbér iranti keresetet eldterjesztd 1. rendu felperest (az
engedményezést kovetden a II. rendii felperest) terhelte a Pp. 3. § (3) bekezdése alapjan annak
bizonyitasa, hogy a vallalkozasi szerzddés helyes értelmezése szerint az abban kikotott
szolgaltatas oszthatd volt, a 3. szdml melléklet pedig kotbérterhes részteljesitési hataridoket
tartalmazott. A kotbérperben kiemelkedden lényeges ezen tény bizonyitasara a birdsag a
felperes nem hivta fel. Az ellentmondo 1. rendii felperesi nyilatkozatok, a szerz6dés szabalyai
tisztazatlansaga ¢s ennek elséfoku eljarasbeli feltdratlansdga miatt az elséfoku itélet
késedelmi- és meghiusulési kotbérben marasztald rendelkezése megalapozatlan.

[29] A kotelezettet kotbérfizetési kotelezettség csak felrohatd szerzddésszegése
esetén terheli, mentesiil a kotbérfizetési kotelezettség alol, ha szerzddésszegesét kimenti. (Ptk.
6: 186. §) Kivitelezési szerzddés késedelmes teljesitése €s kotbérper esetén tehat azt kell
vizsgalni, hogy az objektiv késedelem (a szerzddésben kikotott teljesitési hataridotol az
eredményes atadas- atvételig eltelt) iddszakabol hany nap késedelmet mentenek ki
Osszességében a kivitelezd érdekkorén kiviil felmeriild okok, koriilmények. Megjegyzendd,
hogy az egyes kimentési okok (pl. jelen esetben: a digitalis tervszolgaltatas hidnya, a daru
iizemeltetéséhez sziikséges erdsségli dram biztositasa, stb.) idétartama automatikusan nem
szamithatd Ossze, nem kumulalhat6, mivel azok egymast id6ben lefedhetik, illetve az egyes
akadalyoztatasok id6tartama kell6 munkaszervezéssel csokkenthetd.

[30] A kotbérper alperesének tehat alapvetd bizonyitasi érdeke (Pp. 164. § (1)
bekezdése) flizédik annak bizonyitasahoz, hogy az altala hivatkozott okok, koriilmények
alapjan a késedelemért nem 6, hanem rajta kiviilallo, elére nem lathat6 és elharithatatlan ok,
koriilmény a felelds. (Ptk. 6:142. §) Az objektiv késedelem idOszakabol a kotelezettnek
felrohatd szubjektiv késedelem —, az egyes indokolhatd, késedelmet kimentd koriilmények
feltarasa épitész szakértdi bizonyitas Gtjan lehetséges. Ezért az alperes a fellebbezésében kelld
alappal kifogésolta, hogy a torvényszék a bizonyitastol elzarta, és nem tette lehetévé a
szakvélemény kiegészitését a késedelemhez vezetd azon okokra, amelyek nem neki
felrohatéak. Az alperes tobb alkalommal (G.40.065/2017/43. targyalési jegyzOkonyv; G
40.072/2019/4, 14, 44. targyalasi jegyzOkonyv) sorolta fel azokat az okokat, amelyek folytan
nem neki, hanem a jogosult I. rendli felperesnek felrohatd a késedelem. Ezen okok nagyobb
részEt a szakvélemény nem vizsgalta és az els6foku birosag elvetette az alperes szakvélemény
kiegészitésére vonatkozo inditvanyat. (G.40.072/2019/37. szamu végzés) Egyediil a monolit
vasbeton helyett elére gyartott kéregbeton fodém alkalmazasanak sziikségességére-
szilkségtelenségére tért ki a szakvélemény. Igy azon allaspont elfoglalasa esetén, hogy az
alperes a szerzOdésben kotbérterhes részteljesitési hataridok megtartasat vallalta, csak a teljes,
a késedelem okaira és a kotelezett kimentési hivatkozasara is kiterjedd szakértéi bizonyitas
utan lehet hatdrozni a kotbérben marasztalasrol.
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[31] Ezekre figyelemmel az itéldtabla az elséfoku birosag itélete fellebbezett részét a
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és a felperes vallalkozoi dij
visszafizetése iranti keresetét részitéletével (Pp. 213. § (2) bekezdése) elutasitotta.

[32] Ezt meghaladdéan — a késedelmi- és meghiusulasi kotbér megfizetése iranti
keresetrész targyaban — a kijavitott elsofoku itéletet fellebbezett részét a Pp. 252. § (3)
bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte ¢és az elséfoku birdsagot ebben a korben ujabb
eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

[33] A részben megismételt eljaras soran a fent részletesen kifejtettek szerint a kotbér
megfizetése iranti keresetrészre szoritkozod perben elsddlegesen az els6foku birdsagnak a
jogvita kereteit kell tisztaznia és a Pp. 121. § (1) bekezdése c) pontja alapjan az igényt
érvényesito 1. rendii felperest kell felhivnia annak eléadasara, hogy — szerzddést koto 1. rendii
felperes ezzel ellentétes perbeli nyilatkozataival szemben — a véllalkozési szerz6dés milyen
okbol mindsiil oszthatd, kotbérterhes részteljesitési hataridoket tartalmazo szerzédésnek. A 11.
rendl felperes kotbér keresetét alatdmasztod nyilatkozatat kovetden a birésagnak a Pp. 3. § (3)
bekezdése alapjan fel kell hivnia mindezek bizonyitdsara. Amennyiben a szerzdés
megkotése soran eljard 1. rendl felperesi, alperesi képviselok meghallgatasara is kiterjedd
ilyen bizonyitas eredményre vezet, a birdsdgnak — az alperes inditvanyara — az épitész
szakértéi bizonyitast kell kiegészitenie a fent szintén részletezettek szerint a késedelem
okaira, az alperesnek felrohaté késedelmes napok szaméra és az alperes altal felhozott
kimentési koriilmények véleményezésére. Csak az ilyen bizonyitds lefolytatasat kovetden
hatdrozhat a torvényszék arrdl, hogy az alperest kotbér feleldsség terheli-e az Aallitott
részteljesitési hataridok elmulasztdsa miatt; a késedelemre hivatkozassal jogszerii volt-e a
felperes eléllasa; a II. rendl felperest hany napos késedelemre milyen 6sszegti kotbér illeti
meg, tarthat-e igényt meghitsulasi kotbérre. A meghiusulasi kotbér esetében jegyzi meg az
itélotabla, hogy annak Osszegét be nem fejezett, félbemaradt miinél csak a meghitsulasig
teljesitett szolgaltatas ellenértéke (jelen esetben: 62.100.000 forint) alapulvételével és nem a
szerzOdés teljesitése esetén a kotelezettnek jaro teljes ellenszolgaltatas figyelembevételével
lehet meghatarozni. Végiil kdtbérben marasztalas esetén a birdsagnak hataroznia kell a kotbér
mérséklése iranti kérelemrdl is.

[34] Az itéldtabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan mellézte az elséfoku itélet le
nem rott illeték és perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezését. A teljes kereseti
perértékhez (70.467.750. Ft) viszonyitva a vallalkozoi dij visszafizetése iranti keresetrész
aranya 19%-os. Igy az elséfoku eljaras soran felmeriilt le nem rott kereseti illetékrél ezen
arany figyelembevételével lehet meghatarozni. Az 1. rendli felperes illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott 1.500.000 Ft kereseti illeték 19%-at, 285.000 Ft-ot a ILr. felperes koteles
viselni a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint az Itv. 59. § (1) bekezdése alapjan, mig a
fennmaradé 1.215.000. Ft kereseti illeték viselésérdl az els6foku birosagnak az eljarast
befejezd hatarozat eredményeként kell hatdroznia. A 32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet (R.) 3.
§-a (2), (6) bekezdése alapjan a felek jogi képviseletével az elséfoku eljarasban felmeriilt
igyvédi munkadij az &ltalanos forgalmi addval ndvelt 1.905.000 Ft-ban &llapithatdé meg,
melybdl a II. rendl felperes annak 19%-at, 361.950 Ft-ot koteles megfizetni az alperesnek a
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan. A fennmarado6 1.543.050- 1.543.050. Ft tigyvédi munkadijrol,
valamint az I. rendu felperes altal el6legezett szakértdi dijrol az els6foku birosagnak az eljaras
befejezése eredményeként hozott hatdrozataban kell rendelkeznie.
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[35] A fellebbezési eljarasban a perérték 66.679.350 Ft-ban allapithaté meg, melybdl
a véglegesen lezart (vallalkozoi dij visszafizetése iranti kereset) perértéke (9.429.350. Ft)
14%-0s ardnyl. Az alperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rétt 2.500.000 Ft
fellebbezési illetékbdl igy a II. rendil felperes annak 14%-at, 350.000 Ft-ot koteles viselni a
Pp. 78. § (1) bekezdése, az Itv. 59. § (1) bekezdése alapjan. A fennmarado 2.150.000 Ft
fellebbezési illeték viselésérdl a torvényszéknek az eljaras befejezése eredményeként hozott
hatarozatdban kell rendelkeznie. A II. rendli felperes egyiittesen 635.000 Ft le nem rott
kereseti- és fellebbezési illetéket koteles viselni.

[36] Az itélotabla a felek masodfoku eljarasbeli képviseletével felmerilt ligyvédi
munkadijat az R. 3. § (2), (5), (6) bekezdései alapjan az altalanos forgalmi addval novelt
825.500 Ft-ban éallapitotta meg, melybdl a II. rendli felperes annak 14%-at, 115.570 Ft-ot
koteles viselni a lezart keresetrész utan; mig a fennmarado 709.930- 709.930. Ft masodfoka
perkdltségrdl az els6foku birdsag a torvényszek a megismételt eljaras eredményeként koteles
hatarozni. (Pp. 252. § (4) bekezdése) A II. rendi felperes egylittesen 477.520 Ft els6- ¢€s
masodfoku perkdltséget koteles viselni.

Gydr, 2021. aprilis 21.
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