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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Horvath, Déczy & Lehmann Ugyvédi Iroda altal képviselt
felperes neve(felperes cime) felperesnek - a Lendvai és Tarsai Ugyvédi Iroda 4&ltal
képviselt alperes neve(alperes cime) alperes ellen vallalkozoéi dij megfizetése irant
inditott perében a Fdévarosi Birésag Gazdasagi Kollégiuma  altal
22.G.41.473/2008/25. sorszamu itélete ellen, az alperes altal 26. sorszam alatt
elbéterjesztett fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja, és az alperest terhel6
marasztalas  0sszegét  4.250.232 (azaz  négymillio-kettészazotvenezer-
kettbszazharminckett6) Ft-ra és ennek 2005. szeptember 1-jétél a mindenkori
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamat 7%-aval ndvelt mértékl kamataira leszallitia. Az elséfoku itéletnek a
perkdltségre vonatkoz6 rendelkezését melldézi, és az abban foglaltak helyett a
felperest kotelezi, hogy fizessen meg az alperesnek elsdfoku részperkoltség fejében
400.000 (azaz négyszazezer) Ft + afa igyvédi munkadijat.

Kotelezi a birdsag a felperest, hogy fizessen az alperesnek 15 nap alatt 200.000
(azaz kett6szazezer) Ft fellebbezési eljarasi részkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birésag itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 15 napon belll 8.072.796 Ft t6két és ebbdl 4.777.366 Ft téke utan
2004. aprilis 30-atél 2004. december 31-éig terjed6 idére évi 11%-os, 2005. januar
1-t0l a teljesitésig jaro, a teljesitéssel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal noévelt mérték(i kamatat, illetve 3.295.430 Ft
téke utan, 2005. marcius 21-t0l a teljesitésig jard, a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6zé utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal noévelt



mérték(i kamatat, valamint 988.960 Ft perkdltséget. Az els6foku birésag az felperes
ezt meghalado keresetét és az alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Az els6foku birésag itéletének tényallasdban megallapitotta, hogy a peres felek
k6zott 2003. marcius 4. napjan vallalkozasi szerzédés jott Iétre, amelyben a felperes
vallalta a per targyat képezoé telekingatlanon felépllt 47 lakasos lakdépllet befejezé
munkainak teljes kor(i megvalositasat. A felperes altal elvallalt munkak teljesitési
hatarideje 2003. augusztus 31. napja volt. A szerz6dés 8. pontjaban a felek
megallapodtak abban, hogy a felperes hozzajarul ahhoz, hogy teljesitési biztositék
cimén az alperes a teljesitésrdl kiallitott szamla teljes 6sszegébdl a nettdé szamla
0sszeg 5%-at visszatartsa, a mliszaki atadas-atvétel sikeres lezarasig. Joteljesitési
garanciaként pedig ugyancsak a vallalkozoi dij nettd értékének 5%-at volt jogosult
az alperes visszatartani, amely joteljesitési garanciat a felperes bankgaranciaval
kivalthatott. A vallalkozoi dijat a peres felek brutté 478.801.033 Ft-ban rogzitették. A
felperes 2004. februar 27-én az ... altal rogzitett nyilatkozat szerint joteljesitési
garanciat vallalt az alperes javara, legfeljebb 19.963.473 Ft erejéig 2005. februar
26-aig terjed6 hatallyal.

A felperes altal elvégzett munka, illetbleg a perbeli tarsashaz lakasainak birtokba
adasa 2003. november 26-atdl megkezdddott. 2004. januar 31-én a lakdépllet
bejarasarol a felek jegyzOkonyvet vettek fel, amelyben rogzitették, hogy a felperes a
2004. januar 8. napjan, illetdleg januar 14-én rogzitett hibakat teljes koérlien
kijavitotta, majd 2004. februar 26-an kelt miiszaki atadas-atvételi jegyzékdnyvben
rogzitették a felek, hogy a szerzédés szerinti befejezési hataridé 2003. augusztus
31. napja volt, amit a felek kés6bb mddositottak. A milszaki atadas-atvétel 2008.
november 27-én megkezdddott, €s a jegyz6konyv alairasanak napjan az atvételt a
felek lezartak.

Rogzitették a jegyz6kdnyvben a felek azt is, hogy az épllet kulcsait a felperes 2003.
december 20-an atadta az alperesnek, s az egyes lakasokra kitoltott garanciajegyek
atadasara januar 22-én kerllt sor. A jegyz6konyv 1. szamu mellékletét képezte a
hibakrol felvett aznapi keltezési jegyzék, amelyben rogzitették azt is, hogy a hibakat
a felperes 2004. marcius 31-€éig teljes korlien kijavitja. Kilén rendelkeztek a felek
arrél, hogy a felperes hozzajarul ahhoz, hogy a bejarati ajtok kijavitasaig, illetbleg
kicseréléséig az alperes a joteljesitési garancian fellil 2.000.000 Ft + &fa dsszeget
visszatarthat. Ugyancsak tartalmazta a jegyz6konyv a feleknek azon megallapitasat
is, hogy mindkett6jik érdekkodrében felmerllt okok miatt a lakastulajdonosoknak
kotbérigénylik keletkezett, melynek maximalis 6sszege 5.550.000 Ft, és
megallapodtak abban, hogy a kotbérigényt 50-50%-ban viselik. Erre tekintettel az
alperes jogosult volt, a felperes végszamlajabol 2.775.000 Ft 6sszeget 2004. aprilis
30-aig visszatartani azzal, hogy 2004. majus 10-éig koteles elszamolni.

Ezt kdvetbéen az alperes 2004. augusztus 30-an, 2004. november 23-an, tovabba
2004. december 17-én kelt levelében a felperes felé rogzitette, hogy a 2004. februar
26-i jegyz6konyv mellékletét képezd hibajegyzéken szereplé hibak teljes kori
javitdsa nem tortént meg, illetbleg tovabbi hibak jelentkezését kozdlte a felperessel



és kérte azok kijavitdsat. Egyben kdzoOlte azt is, hogy a hibak kijavitdsanak
elmaradasa esetén a joteljesitési garancia cimén visszatartott 6sszeget a hibak
kijavitasara felhasznalja, illetéleg a felperes altal adott bankgaranciat lehivja.

A felperes pedig kdzolte az alperessel, hogy a bejarati ajtokkal kapcsolatos hibak
javitasa, illetbleg azok cseréje megtortént, valamint a lakok kotbérigényével
kapcsolatban az alperes nem szamolt el, ezért az alperes altal e jogcimeken
visszatartott 5.275.000 Ft atutalasat kérte. Az alperes altal kozolt hibakkal
kapcsolatban pedig 2004. oktéber 29-én kelt levelében kézoblte, hogy a hibakat
megvizsgalta és azok kijavitasat vallalta és folyamatosan 60 napon belll elvégzi.
Ezt kovetben a perbeli tarsashaz kézos képviselbje 2005. januar 11-én kelt
levelében rogzitette, hogy a tarsashaz 2004. december 13-an tartott kozgydlésén a
tulajdonosok ugy nyilatkoztak, hogy a birtokba vételtdl jelentkez6 hibak kijavitasa
nem tértént meg, vagy a javitds nem volt szakszer(, a hiba ismételten jelentkezett.
Majd pedig 2005. januar 19-én hirdetményben értesitette a tulajdonosokat, hogy a
tarsashaz k6zos terlletein a birtokbaadastol kezdédéen felmertlt garancialis hibak
kijavitasara, 2005. januar 24-ét6l folyamatosan keril sor, s a munkalatokat a ... Kift.
(tovabbiakban ... Kft.) szakemberei végzik. Az alperes ezt kévetéen 2005. januar
25-én szerzddést kotott a ... Kft-vel, a szerz6dés 1. szamu mellékletét képezd
koltségvetési részletezés szerinti munkak elvégzésére. E munkak elvégzésének
hataridejét 2005. januar 26-a, illetbleg 2005. februar 4. napjaig terjed6 idétartamban
jelolték meg. A vallalkozéi dijat a felek egydsszegd, nettdé 14.968.000 Ft-ban
kotottéek ki. Ezt kdvetéen a javitast végzo ... Kft 2005. februar 15-én a két (itemben
elvégzendé munkak vonatkozasaban szamlat allitott ki, melyben a teljesités
idépontjaként 2005. februar 15-ét jeldlte meg, és fizetési hataridoként pedig februar
21. napjat. Az alperes a szamlaban jelzett 6sszeget tobb részletben, 2005. marcius
8-an 2005. aprilis 27-én, majd pedig 2005. julius 26-an fizette meg a Kft. részére,
O0sszesen bruttd 18.360.330 Ft Osszegben. Ezt megel6zéen azonban az alperes
2005. februar 16-an az ... Rt-vel koézolte, hogy a felperes a szerzédéses
kotelezettségeit nem teljesitette, a kivitelezés hianyossagait poéthataridén belul
tobbszdri felhivasa ellenére sem potolta, ezért 11.625.000 Ft 6sszeget a joteljesitési
bankgarancia 6sszegébdl lehivott. A bank az alperes kdzlésére a lehivott 0sszeget
2005. februar 25-én az alperes részére atutalta a felperes egyidejl értesitése
mellett.

A felperes ezt kdvetéen 2005. februar 23-an kelt levelében rogzitette, hogy az
atadas-atvételt kdvetéen a tulajdonosok bejelentései alapjan - nem teljes koérlien -
javitasokat végzett, ugyanakkor hivatkozott a jogszabalyban el6irt egy éves
garancialis bejaras sziikségességeére.

Az alperes a garancialis bejardas szikségességétdl elzarkozott, s kdzolte a
felperessel, hogy mivel a felperes részérdl a hibak teljes koérl kijavitasa nem toértént
meg, ezért a vallalkozo koltségére és a vallalkozo &ltal nyujtott biztositékok
felhasznalasaval harmadik személlyel a hibakat kijavittatta.



A ... Kft. altal elvégzett munkak atadas-atvételére 2005. junius 3. napjan kelt sor,
mely jegyz6kdnyvben rogzitették, hogy a munkakat tobb részletben végezte el a Kift.
2005. aprilis 1-jéig, aprilis 13-aig, illetve junius 2-aig, illetéleg folyamatban voltak,
majd pedig 2005. julius 25-én ujabb jegyz6kdnyvben rogzitettek, hogy a Kft. a
jegyzO6kényv mellékletét képezd listdban szerepldé garancialis, illetbleg hibas
teljesitésbél adodo, valamint az ezeken felll felmerllt potmunkakat a vallalkozasi
szerzb6dés alapjan elvégezte. JegyzOkdnyv mellékletében szerepeltették az
elvégzett munkak koltségét is, amely az els6é utemre nettdo 2.816.000 Ft-ot, a
masodik Utemre netté 10.064.000 Ft-ot, illetve potmunkak cimén tovabbi nettd
1.808.240 Ft-ot rogzitettek. A Kft. munkavégzésérdl az alperes 11 munkalapot is
csatolt, amelyen a mdiszaki ellenér aldirasa alatt vagy 2005. julius 27-i datum
szerepel, vagy datum egyaltalan nem szerepel, illetbleg a tulajdonosok alairasanal
datum vagy nem szerepel, vagy kulénbdz6, igy 2005. augusztus 11., 12,
szeptember 16-ai idépont kertilt feltlintetésre.

Ugyanezen idészak alatt a felperes is végzett a tarsashazban javitasi munkalatokat
a 2004. januar 31-i jegyz6konyvben irtakon tul - amelyet alperes vitdssa sem tett -
és a felperes 2005. augusztus hdénapra vonatkozoéan 15 darab olyan munkalapot
csatolt be, amelyen a hibak javitasat a lakasok tulajdonosai alairasukkal elismerték,
illetbleg az egyes tulajdonosok részére a javitas helyett pénzkifizetése tortént. A
kOz0s teruletek kijavitdsara vonatkozéan azonban a felperes igazolast nem csatolt.

Ezt kdvetben a perbeli tarsashazban 2005. augusztus elsdé napjaiban torténd
esbzések kdvetkeztében augusztus 5-én beazas keletkezett az egyes lakasok és a
fligg6folyoso tekintetében.

Az alperes még ugyanezen a napon a bekovetkezett karokrol jegyz6kdnyvet vett fel
a tarsashaz szamvizsgalo bizottsaganak tagjaval és a jegyzOkdnyv megkuldésével
egyidejlileg felszdlitotta a felperest, hogy augusztus 8-an vonuljon fel a beazas
megszuntetésére és a karok elharitasa érdekében. A karok és hibak kijavitasanak
koltségét 20.000.000 Ft-ban progrosztizalta. Majd miutan a felperes e felszélitasnak
nem tett eleget, 2005. augusztus 29-én a kdzds képviseld, az alperes és a ...
képviselbi jegyz6kdnyvbe rdgzitették a 2005. augusztus 5. napjan tértént beazassal
keletkezett hibak tényét, és rogzitették azt is, hogy felperes a beazas napjan tortént
bejelentés ellenére a javitast felszodlitas ellenére nem kezdte meg, ezért az alperes
ismét a ...Kft-t bizta meg a szlikséges javitasi munkalatok elvégzésével.

Ezen munkak miiszaki atadas-atvétele 2005. oktober 19-én toértént meg, amelyrdl
készllt jegyz6kodnyvben a felek rogzitették, hogy a perbeli ingatlan figgéfolyosain,
illetve a beazassal érintet lakasok teraszain burkolatcsere tortént, és az ahhoz
kapcsolodd szigetelési és takaritasi munkak is elvégzésre kerlltek. Az elszamolas
alapjan kiallitott szamla végosszege 4.229.657 Ft + afa volt.

llyen elézmények utan terjesztett el a felperes 2005. marcius 21-én keresetet és
keresetében 16.900.000 Ft tOke és jarulékai megfizetésére keérte kotelezni az
alperest.



Ezen kereseti kdvetelése részben az alperes altal az ajtok cseréjére és kotbeér
jogcimén visszatartott 5.275.000 Ft-bdl, illetéleg a bankgarancia 11.625.000 Ft
lehivott 6sszegébdl tevodott dssze.

Felperesi allaspont szerint ugyanis az ajtok javitasa, cseréje megtortént, az alperes
a vevOk kotbérigényével nem szamolt el, igy a visszatartott 6sszeget koteles
megfizetni, a bankgarancia lehivasa pedig jogszeritlen volt, mert a felperes a
hibajegyzék szerinti hibakat javitotta, illetéleg a hibak javitasa folyamatos volt.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, és a felperes kereseti kérelmének dsszege
erejéig beszamitasi kifogast, illetbleg azt meghaladéan 2.515.531 Ft
viszontkeresetet terjesztett el6. Beszamitasi kifogasat, illetbleg viszontkeresetét a ...
Kft-vel elvégzett munkakra, illetéleg a Kft. részére kifizetett 6sszegre alapitotta.

A felperes az alperes altal 497.634 Ft dsszegben érvényesitett, lakok altal k6zolt
kotbér dsszegét elismerte, ezt meghaladéan azonban a beszamitasi kifogast és a
viszontkereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét részben alaposnak talalta.

Az els6foku birésag a perben kirendelt szakérté véleménye alapjan megallapitotta,
hogy az alperes altal a ... Kft-vel kotott szerzédésben megjeldlt munkak
indokoltsaganak és az ott rogzitett dijnak a vizsgalatahoz nem alltak rendelkezésre
megfelel6 adatok, amelyek a pontos szamitast lehetévé tették volna, ezért sem a dij,
sem az anyag pontosan nem hatarozhaté meg, csak megkdzelitd becsléssel. A
hibabejelenté lapokon feltiintetett tételek ellen6rzése az egyes hibak javitasanak
megtorténte két, illetve harom év tavlatabol nem ellenérizhetd, kialénoés figyelemmel
arra, hogy a munkalapokon nincs olyan informacio, amely alapjan a hibat és annak
javitasat egyértelmien meglehetne allapitani. A szakértéi vélemény szerint a
szerz6dés a miszaki tartalomra és a vallalkozéi dijra vonatkozd rendelkezése,
felllvizsgalatra, és ellen6érzésre alkalmatlan. A ... altal bejelentett rezsioradij sem
volt elfogadhatd, mert az az altaldban elfogadott rezsioradijnak a felujitasnal,
hibajavitasnal alkalmazott 30%-kal ndvelt mértékét atlagosan kétszeresen
meghaladta. Ezért a szakértd becslés modszerével azt allapitotta meg, hogy a felek
altal leigazolt 6sszeg mintegy 50%-a fogadhatdé csupan el, miutan az oradijak
kétszeresen értékeltek, s ehhez viszonyitva a felszamitott anyag értékét is 50%-ban
latta a szakértd figyelembe vehetének.

Megallapitotta a szakért6 ezen tul azt is, hogy az egyes hibak javitasara
megallapitott anyag és dij 6sszegén tulmenden felszamitott kdltségek, mint példaul
anyagszallitasi kéltség, magas kalobdl eredd tdbbletkdltség, valamint miliszaki
ellendrzés cimén felszamitott dij elfogadhatatlan és indokolatlan. Ezért a szakért6 a
fentiek szerint latta a ... altal elvégzett munkak kéltségét megallapithatonak.



A 2005. augusztus 5-i beazassal kapcsolatban a szakérté megallapitotta a felperes
hibas teljesitését, mert a bedzas a Kkivitelezési hianyossagokra vezethetd vissza,
amelynek felszinre kerliléséhez hozzajarult a 2005. augusztusaban orszagosan
lezudult nagymennyiségl csapadék.

A szakértd a 2006. december 19-i helyszini szemlén az elvégzett javitas tényét
rogzitette, és megallapitotta, hogy a tarsashaz 1-2-3-4-5. emeleti fliggéfolyosodjan, a
folyoso teljes hosszaban teljes korl burkolatcserére kerllt sor, €s ujrakészitették a
kisér6labazatot is, a felmérése szerint 350 m? teriileten. A szakért6i vélemény
szerint az alperes és a ... Kft kdzott a fliggbfolyosd beazasi munkalataira vonatkozo
szerzb6dés és annak teljesitése miszakilag elfogadhatd, a teljes burkolatcsere
indokolt volt. Erre tekintettel a szakérté a dij d0sszegét az elvégzett munkahoz
mérten is elfogadhatdnak talalta.

Ezen szakért6i vélemény alapjan az els6foku birésag a peres felek kozoétt az
elszamolast az alabbiak szerint ejtette meg.

Az elséfoku birébsag megallapitotta azt, hogy a felek altal az atadas-atvételkor
jegyz6koényvbe rogzitett 5.275.000 Ft visszatartott vallalkozéi dijat, az alperes a
megjeldlt hataridbben nem egyenlitette ki, illetdleg azzal nem szamolt el. Az ajtdk
cseréje, javitasa igazolt volt, a kdtbér 6sszegével azonban az alperes nem szamolt
el. A felperes altal elismert kotbér dsszegét (497.634 Ft-ot) az alperes altal
visszatartott 6sszegbdl levonasba helyezte, a fennmaradd dsszeg vonatkozasaban
pedig megallapitotta, hogy azt az alperes 2004. aprilis 30-aig koteles lett volna
visszafizetni, illetbleg elszamolasi kotelezettségének eleget tenni, amelyet az
alperes nem teljesitett, ezért az alperest a felperes altal elismert kétbér levonasa
utan az elséfoku bir6sag ezen dsszeg megfizetésére kotelezte.

A bankgarancia lehivasaval kapcsolatban az elséfoku birosag allaspontja az volt,
hogy e kdrben az alperes eljarasa nem volt jogszera.

Ezzel kapcsolatban az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a Ptk.405.§ (1)
bekezdése szerint eljarva az alperes altal érvényesiteni kivant szavatossagi
igényeket a felek jegyzOkdnyvbe rogzitették. A felperes altal sem vitatottan a 2004.
januar 31-ig elvégzett javitasokat kdvetéen tovabbi kivitelezési hibakat jelentettek az
érintett lakasok tulajdonosai, amely hibak javitasa részben meg is tortént. A felek
nyilatkozatai, valamint az altaluk csatolt okiratok tartalma alapjan megallapitotta,
hogy a felperes utols6 alkalommal 2004. oktober 29-én kelt levelében a
megallapitott garancialis hibakat visszaigazolta és vallalta azok kijavitasat. Az
alperes ezt kdvetben tiz napos hataridével szdlitotta fel a felperest a hibak
kijavitasara, kilatdsba helyezve, hogy a hibakat massal javittatja, illetbleg 2004.
december 17-én kdzolte, hogy a hibakat kijavittatja.

Az elséfoku birdsag megallapitdsa szerint az alperes nem tett eleget a fentebb mar
hivatkozott, a Ptk. 405.§ (5) bekezdésében irt kdtelezettségének, amikor a felperes
altal felajanlott utéfellilvizsgalati eljarast nem készitette el§, hanem az eljaras



lefolytatasat kifejezetten megtagadta. Ezen utéfelllvizsgalati eljaras, illetéleg annak
soran az elvégzett javitasok, vagy az  utdbb jelentkezd kivitelezési hibak
megallapitasara irdnyuld kozds vizsgalat hianyaban lefolytatott bizonyitasi eljaras
adatai alapjan nem volt megallapithatd, hogy a felperes milyen munkarészek
kijavitasat nem végezte el, s hogy az alperes altal a ... Kft-vel kétott vallalkozasi
szerz6dés 1. szamu mellékletében megjeldlt hibak fennallottak-e, illetbleg azok
milyen koltséggel voltak javithatdk. Erre tekintettel allapitotta meg az elséfoku
birosag azt, hogy az alperes a joteljesitési bankgaranciat alaptalanul vette igénybe.

Ugyanakkor a felperest megillet6 vallalkozé dijjal szemben az alperes beszamitasi
kifogasat a szakért6i vélemény alapjan részben megalapozottnak talalta.

Az els6foku birosag a szakértdi vélemény alapjan, valamint a felperes nyilatkozata,
illetbleg a bizonyitékok mérlegelésével elfogadta, hogy az alperes megrendelése
alapjan a ... Kft. a perbeli tarsashaz kézos terlletein a 2005. julius 25-én kelt
jegyzO6kényv mellékletében rogzitett javitasi munkakat végzett, ugyanakkor ennek
koltségét a Kft. kétszeres 6sszegben szamitotta fel, ezért az els6foku birésag a
felszamitott netté 4.868.000 Ft helyett, csupan annak 50%-aban, 2.434.000 Ft +
afaban fogadta el, mint a kdz06s terlleteken a hibas teljesités folytan szikségessé
valt javitasok aranyos koltségét.

A 2005. augusztus 5-én bekdvetkezett beazas miatti felperesi szavatossagi hibakkal
kapcsolatban az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felek e kdorben
egyuttm(ikddést nem tanusitottak.

A szakért6i vélemény alapjan azonban az elséfoku bir6sag megallapitotta, hogy az
alperes altal megrendelt, a flggéfolyok javitasanak modja, mértéke é€s annak
ellenértékeként kifizetett vallalkozoi dij indokolt és megfelel volt.

Ezért az els6foku birésag az alperes altal a kdzos terlleteken végeztetett javitasi
munkak, illetéleg a beazas folytan a fliggéfolyosd ujraburkolasaval felmerilt munkak
Osszes koltsége 6.663.657 Ft + afa = 8.329.570 Ft-ot tettek ki. Ehhez
hozzaszamitva a felperes altal elismert 497.634 Ft-os kotbérigényt, az alperes
beszamitasi kifogasat 8.827.204 Ft sszegben talalta megalapozottnak.

Mivel a felperes keresete 16.900.000 Ft medgfizetésére iranyult, az alperes
beszamitasi kifogasa 8.827.204 Ft erejéig alapos volt, a két dsszeg kulonbdzete
8.072.796 Ft, és ezen 0Osszeg medfizetésére kotelezte az elsdéfoku birésag az
alperest a rendelkez6 rész szerint.

Az itélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, mely fellebbezés részben, az alabbiak
szerint volt megalapozott.

Az elséfoku birosag itéletének tényallasat dontd részben helytalldan allapitotta meg,
jogi okfejtése és a peres felek kdzotti elszamolasa azonban részben téves volt,
ezért az els6foku birdsag itélete sem lehetett teljes egészében megalapozott.



Azt az elséfoku birésag helytalléan allapitotta meg, hogy a peres felek k6zétt a
Ptk.405.§ szerinti épitési szerzddés jott létre a perbeli tarsashaz befejezd
munkalatainak az elvégzésére. A teljesitési hataridé 2003. augusztus 31. volt,
amelyet a felek kés6bb mddositottak.

Helytallo volt az elséfoku birdsag azon megallapitasa is, hogy az alperes teljesitési
biztositék cimén a nettd szamla 6sszegének 5%-at, valamint jételjesitési garancia
cimén ugyancsak a vallalkozéi nettd értékének 5%-at volt jogosult a felperes altal
benyujtott szamla 6sszegébdl levonni akként, hogy a jobteljesitési garanciat a
felperes jogosult volt bankgaranciaval kivaltani.

A felperes ez utdbbi joteljesitési garanciat az... 2004. februar 27-én kelt
nyilatkozataban rogzitettek szerint ki is valtotta és az ... 19.963.470 Ft erejéig
joteljesitési garanciat vallalt az alperes javara 2005. februar 26-aig terjed6 hatallyal.

Helytall6 volt az els6foku birdsag azon megallapitasa is, hogy a felek kozott az
atadas-atvétel a lakasok birtokba adasaval 2003. november 26-at6l megkezd6dott,
és az 2004. februar 26-an befejez6doétt. A birtokba adas soran, valamint az atadas-
atvétel befejezésekor felvett jegyzékdonyvben a felek rogzitették, hogy a felvett
hibajegyzékben megjel6lt hibak részben a felperes altal mar kijavitasra keriltek,
részben pedig a felperes azok kijavitasat vallalta.

Az atadas-atvétel befejezését kovetben is azonban az alperes tobb izben jelezte a
felperes felé, hogy a hibajavitas teljes korlien nem tértént meg, illetdleg az eltelt
idészak oOta tovabbi hibak mertltek fel. Ezen hibakat pedig a felperes részben
ugyancsak kijavitotta, s az altala 2005. februar 23-an kelt levélben foglaltak szerint
is a hibak teljes korl kijavitasara azonban nem kerilt sor. Ezen adatok alapjan az
els6foku birésag pedig tévesen allapitotta meg, hogy az alperes, az altala
visszatartott 5.275.000 Ft &sszegl vallalkozoi dijjal - a felperes altal elismert
497.634 Ft 0sszeg kivételével - késedelembe esett, mert azt 2004. aprilis 30-aig volt
kételes a felperesnek megfizetni, illetéleg azt visszafizetni.

Ugyancsak téves volt az els6foku birdsag allaspontja a jételjesitési garancia alperes
altali lehivasaval kapcsolatban is, hogy azt az alperes teljes egészében
jogszertitlentl vette igénybe.

A fentebb irtak szerint ugyanis megallapithatd volt, hogy a felperes az atadas-
atvételkor rogzitett, valamint az utdbb felmerllt hibak teljes kord kijavitasat nem
végezte el, bar a hibak kijavitasat mindvégig vallalta.

Ha pedig ez igy van az alperest az 6t megilletd szavatossagi joga alapjan a
Ptk.306.§ (4) bekezdése szerint visszatartasi jog illette meg, és a kijavitasig, vagy
kicserélésig az ellenszolgaltatds aranyos részét visszatarthatta. A felperes az
alperes e visszatartasi jogat mar vitassa a per soran nem is tette.



A felek nyilatkozatai, valamint a beszerzett szakértdi vélemény alapjan pedig az
alperes kell6 alappal tartotta vissza a vallalkozasi dij még hatralévo részét.

Ezen jogszabalyhelyre hivatkozassal ugyancsak téves volt az els6foku birosag azon
megallapitasa, hogy az alperes arra tekintettel, hogy a felperes felhivasa ellenére az
utofelllvizsgalati eljarast nem biztositotta, a bankgaranciat jogszerttlenul hivta le.

Az elséfoku birésag ugyan helytalldan hivatkozott a Ptk.405.§ (5) bekezdésére,
mely szerint az atadas-atvételi eljarastél szamitott egy éven belll a munkat az (1)
bekezdésben foglaltak szerint ujbol meg kell vizsgalni (utofelllvizsgalati eljaras) a
megrendeld késziti el6 az utédfellilvizsgalati eljarast és hivja meg arra a vallalkozot.
Az utodfelllvizsgalati eljaras elmaradasa azonban nem zarja ki, hogy a mar ez el6tt
felmerdlt jotallasi, szavatossagi igényét az alperes érvényesitse, ha ennek feltételei
fennallnak, az ezt biztosito jételjesitési bankgaranciat lehivja.

Hangsulyozza azonban a masodfoku birdsag, hogy mind a visszatartasi jog, mind
pedig a joteljesitési garancia lehivasa csak a hibakkal, illetbleg azok kijavitasaval
aranyos mértékben illeti meg az arra jogosultat.

A becsatolt levelezésbdl, valamint a felek altal csatolt okiratokbdl és a lefolytatott
bizonyitasi eljaras adataibol kétséget kizaréan megallapithatd volt, hogy a felperes
az alperes altal k6zolt javitdsokat felszolitasra nem, vagy nem teljes kérien végezte
el, illetéleg a 2005. augusztusi beazassal kapcsolatos javitasi munkalatokat sem
vallalta az alperes altal megjeldlt hataridében, illetve az altala felajanlott javitds nem
is lett volna megfeleld.

Erre tekintettel az alperes kell6 alappal végeztette el a javitdsi munkalatokat massal,
vagyis a javitdsi munkakra megalapozottan kotott szerz6dést a D. M. Kft-vel, és a
bedzas kovetkeztében szikségessé valt javitasi munkakat is megalapozottan
végezte el ezzel a gazdasagi tarsasaggal.

Ugyanakkor a becsatolt okiratok, a ... Kft. altal kiallitott szamla, az erre t6rténd
alperesi kifizetések, valamint a javitasi munkak atadas-atvételi jegyz6kdnyvbe
foglalt adatok alapjan kétséget kizaréan megallapithatd volt az is, hogy a ... Kft.
2005. februar 15-én megalapozatlanul allitotta ki a szamlajat mindkét javitasi Utemre
vonatkozoan, teljesitésként 2005. februar 15-ét, fizetési hataridoként pedig februar
21-ét megjeldlve, és az alperes részben, még a teljesitést megel6zben teljesitett
kifizetést ezen Kft. részére.

A becsatolt iratokbdl ugyanis egyértelmien megallapithatd, hogy a javitdsi munkak
részben 2005. junius 3-an, részben pedig 2005. julius 25-én nyertek befejezést. Ezt
megeldzben tehat az alperes teljesités nélkil fizetett a ... Kft. részére.

A perben kirendelt szakért6i vélemény alapjan pedig megallapithaté volt az is, hogy
az alperes és a .. Kft. kozott létrejott vallalkozasi szerz6dés a javitasi munkak
korében felllvizsgalatra és ellenbrzésre alkalmatlan volt, mert abb6l nem volt



megallapithatd, hogy a szerzé6désben megjeldlt munkak javitasa indokolt volt-e, s a
felszamitott dij és anyag sem volt pontosan meghatarozhaté. Ezen tulmenden pedig
a ...altal k6zolt rezsioradij is az atlagost kétszeresen meghaladd mértéki volt.

Erre tekintettel helydlld volt az els6foku birésag azon megallapitasa a szakértdi
vélemény alapjan, hogy a ... Kft. és az alperes kozott létrejott vallalkozoi szerzédés
alapjan a javitasi munkak dijaként felszamitott 6sszeg 50%-at fogadta el indokolt
javitasi koltsegkent.

Helytall6an allapitotta meg az els6foku birosag a szakért6i vélemeény alapjan azt is,
hogy a ... Kft. altal felszamitott egyes tételek teljes egészében indokolatlan
koltségek voltak (53. ssz. szakért6i vélemény 10. oldal, 12-15. oldal). A szakért6i
vélemény alapjan azonban az els6foku birosag tévesen szamolta el az indokolt
javitasi koltséget az alperes javara. A szakértd altal mar 50%-ban meghatarozott és
elfogadott javitasi kdltséget az els6foku birdsag tovabbi 50%-kal mérsékelte.

A 22.G.41.473/2008/3. sorszamu, a G. |. szakértd altal a felek észrevételeire tett
nyilatkozatabol ugyanis kétséget kizaréan megallapithatd, hogy az alperes javara
felszamithatd anyag- €s munkadij egyuttes 6sszege nettdo 4.886.000 Ft, szallitasi
koltségként elszamolt még a szakérté az alperes javara 198.050 Ft-ot, allvanyozas
és ideiglenes védelemként tovabbi 200.000 Ft-ot, amely 0sszesen 5.284.050 Ft-ot
tett ki, altalanos forgalmi adé nélkdl.

A fentebb mar hivatkozott G. I. igazsagugyi szakért6 altal 53.sorszam alatt adott
alapszakeért6i véleményébdl megallapithato az is, hogy a ... Kft. mlszaki ellenbrzés
jogcimeként megalapozatlanul szamolt fel 2.040.000 Ft-ot. A szakért6i megallapitas
azonban az volt, hogy muszaki ellenérzésre kétségtelentl sziikség volt, ezért a mar
fentebb irt 3. sorszamu kiegészitdé nyilatkozatdban a szakérté mintegy 3-5%-0s
mértékben latta a mlszaki ellenérzés dijat elszamolhaténak, ami 260.000 Ft-ot tett
Ki.

Fluggetlenal attél, hogy az alperes a ... Kft. részére indokolatlanul teljesitette a
muszaki ellenérzés jogcimeként torténd kifizetést, az alperes jogszerlien tartott
igényt a muszaki ellendrzés indokolt koltségére, mivel a szakért6i vélemeény szerint
is erre a javitdsi munkak szakszer(i elvégzéséhez és annak redlis koltsége
megallapitasahoz szikség volt. Ennek dijat ezért a masodfoku birésag a szakértéi
véleményben irt 6sszegben 260.000 Ft-ban elfogadta. Ezért az alperesnek a
felperesi hibas munkavégzés miatt a ... Kft-vel kotott szerz6dése alapjan indokolt
javitasi koltségkeént a fentebb hivatkozott szakértdi véleményben irt 5.284.050 Ft-ot
+ 260.000 Ft miszaki ellenérzés dijat elfogadta, és ennek 25%-os afaval ndvelt
0sszege, minddsszesen 6.865.063 Ft volt, és ezt az alperes javara elszamolta.

Az elséfoku birésag a 2005. augusztus 5-i beazassal kapcsolatos megallapitasa
helytall6 volt, az ezzel kapcsolatos itéleti okfejtést a masodfoku birdsag is teljes
egészében elfogadta.



A szakért6i vélemény alapjan ugyanis megallapithaté volt, hogy e beazas a felperes
hibas teljesitésével allt okozati 6sszefiggesben, és a felperes 53/1987. (X. 24.) MT
szamu rendelet szerinti j6tallasi kotelezettsége e hibak tekintetében fennallt. A
szakeértdi vélemény alapjan pedig megallapithatd volt, hogy a fliggoéfolyosok javitasi
modja, mértéke, és annak ellenértéke realis és indokolt volt. Ezért e javitas
koltségét a szakért6i vélemeény alapjan 4.229.657 Ft + afa 6sszegben a masodfoku
birosag is elfogadta. Erre tekintettel az alperes altal jogszerlien visszatartott,
illetdleg jogszerlen lehivott bankgarancia 0sszege minddsszesen a fenti 6.865.063
Ft, valamint az utdbb irt 5.287.071 Ft egyitt = 12.649.768 Ft O6sszegben volt
elfogadhaté és jogszerl. Ezért a masodfoku birésag az alperes beszamitasi
kifogasat a felperes keresetével szemben ebben az 6sszegben elfogadta.

Minthogy a felperes kereseti kérelme 16.900.000 Ft volt, ebbél levonva az alperes
altal visszatartott, illetdleg jogszerliien lehivott O6sszesen 12.649.768 Ft-ot, a
fennmarado 6sszeg 4.250.232 Ft.

Ezért a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan részben megvaltoztatta és az alperes marasztalasat erre az dsszegre
leszallitotta. Figyelemmel a pervesztesség-pernyertesség aranyara a masodfoku
bir6sag az els6foku birosagnak a perkoltségre vonatkozo rendelkezését melldzte,
€s az abban foglaltak helyett, mivel az alperes nagyobb részben lett pernyertes, a
felperest kotelezte a Pp.81.§ (1) bekezdése alapjan a rendelkez6 rész szerinti
els6foku részperkoltség megfizetésére.

Az alperes fellebbezése kisebb részben alapos volt, ezért a masodfoku birdsag
ugyancsak a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest az alperes javara
fellebbezési részkoltség megfizetésére.

, 2010. majus 26.

. Kovacs Laszlo s.k.
a tanacs elnoke
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