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A MAGYARKOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6établa Bajcsi Ugyvédi Iroda ( ligyintézé: Bajcsiné dr. Kéry lidiké ligyvéd) altal
képviselt l.rendi felperes neve(cime) |. rend(, Bajcsi Ugyvédi Iroda ( tigyintézé: Bajcsiné
dr. Kéry lldikd Ugyvéd) altal képviselt ll.rendii felperes neve(cime) Il. rendi felperesnek -
dr. Babay Akos (igyvéd altal képviselt alperes neve, cime alperes ellen kartérités
megfizetése irant inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birésag 2009. november 6.
napjan kelt 16.P.22.011/2007/40. szamu itélete ellen a felperes altal 41. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezd

iITELETET:

Az els6éfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyija.

Kotelezi az I. és Il. rendi felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg
az alperesnek 187.500 (Egyszaznyolcvanhétezer-6tszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

A masodfoku eljaras soran felmeralt 739.900 (Hétszazharminckilencezer-kilencszaz) Ft le
nem rott fellebbezési eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Az I. és Il. rendi felperesek, mint megrendeldk és az alperes, mint vallalkozé koézott 2003.
marcius 11. napjan vallalkozasi szerzdédés jott létre. Az alperes vallalta a felperesek 1.
szamu ingatlanan a felperesek altal rendelkezésre bocsatott épitési engedélyezési
tervben szerepld lakéépiilet felépitését 20.000.000 Ft + AFA, azaz 6sszesen 25.000.000 Ft
vallalkozoi dij ellenében. Az alperes az épitési kivitelezési munkakat 2003. marciusatol
2004. januarjaig folytatta. Az alperes a felek kozotti elszamolasi vitara tekintettel a
lakoépulet bejarati ajtaja el6tti leépcsét és a terasz burkolasanak munkalatait nem
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végezte el. Az alperes altal teljesitett épitési kivitelezési munkak részben hibasak voltak.
Az alperes altal elkovetett kivitelezési hianyossagok és el nem végzett munkak az
ingatlanforgalmi értékét 1.569.000 Ft-tal csOkkentették.

A felperesek 2004. februar 1. napjaig tobb részletben, dsszesen 20.600.000 Ft-ot fizettek
meg az alperesnek, illetve 300.000 Ft értékben viseltek anyagkoltseget.

Az |. és Il. rendl felperesek modositott kereseti kérelmikben hibas teljesitéssel okozott
kartérités megfizetésére kérték kotelezni az alperest. Ennek keretében 10.000.000 Ft és
jarulékai megtéritését kérték. Allitottak, hogy a valésagos vallalkozéi dij 22.500.000 Ft volt,
az e folotti dijazas vonatkozasaban a felek szinlelték a szerzddeést. Kartéritési igényuk
jogalapjaul arra hivatkoztak, hogy amennyiben az alperes elsé osztalyl munkavégzést
teljesitett volna, ugy a felperesek legalabb 30.000.0000 Ft forgalmi értékd ingatlan
tulajdonosaiva valtak volna. Miutan ingatlanukat csupan 15.000.000 Ft-ért tudtak
értékesiteni, igy 15.000.000 Ft karuk keletkezett, melybdl a perben 10.000.000 Ft-ot
kivantak érvényesiteni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az ingatlan forgalmi értékét
és tényleges eladasi arat a peres feleken kivul allé piaci viszonyok alakitottak ki, amelyre
az alperes magatartasanak semmilyen hatasa nem volt, igy a hibas teljesités nem hozhaté
Osszefuggésbe azzal, hogy ténylegesen milyen aron kerllt eladasra a felperesek
ingatlana. Allitotta, hogy a vallalkozéi dij 20.000.000 Ft + AFA &sszeg volt. Azt elismerte,
hogy a lépcs6 és terasz befejez6 munkalatai elmaradtak, ezért vallalkozéi dijigénye
500.000 Ft-tal csOkkentendd, tovabba az alperes felé még esedékes vallalkozoéi dijba
beszamitandd az alperes altal hibasan teljesitett munkakkal okozott 1.569.000 Ft-os
értékcsoOkkenés, igy viszontkeresettel kérte a felpereseket egyetemlegesen 2.666.000 Ft
vallalkozdi dijhatralék és jarulékai megfizetésére kotelezni.

A felperesek a viszontkereseti kérelem elutasitasat kérték.

Az els6foku birdsag megismételt eljarasban hozott itéletével a felperesek keresetét
elutasitotta és kotelezte egyetemlegesen a felpereseket 2.331.000 Ft és jarulékai,
valamint perkoltség medfizetésére. Ezt meghaladéan a viszonkeresetet is elutasitotta.
Aggalytalan és a felperesi észrevételekre is részletesen reagald, perben kirendelt
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6 véleménye alapjan megallapitotta, hogy az alperes
altal elkovetett kivitelezési hianyossagok és el nem végzett munkafolyamatok a perbeli
ingatlan forgalmi értékét 1.569.000 Ft-tal csokkentették. Elutasitotta a felperesek azon
bizonyitasi kérelmét, hogy egyuttesen hallgassa meg a birésag a korabban eljart szakérté
1. igazsagugyi szakértét és a felperesek altal felkért szakértd 2. igazsaglgyi szakértot,
figyelemmel arra, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke vona tkozasaban Uj szakértd
kerult kirendelésre, aki aggalytalan szakvéleményt adott. Szakértdé 2. nyilatkoztatasat
abban a korben is szlikségtelennek itélte, hogy a felperesek miért dontottek amellett, hogy
az ingatlanukat értékesitik, ugyanis e kérdésnek az Ugy elddontése szempontjabol
relevanciaja nincsen. A felmerult bizonyitékok mérlegelése alapjan megallapitotta, hogy a
peres felek kozotti
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szerz8désben kikotott vallalkozoi dij 20.000.000 Ft + AFA, azaz dsszesen 25.000.000 Ft
volt, e korben nyomatékos jelentésége volt a peres felek kdzotti irasbeli vallalkozasi
szerz6désben foglaltaknak. Nyomatékosan mutatott ra arra, hogy az irasba foglalt
szerzédés tartalmaval szemben a felperesi, AFA csokkentésére tett eléadas bizonyitatlan
maradt, ezért a felperesi, okiratba foglalt 6sszegszerliségtdl eltéré eldadasra tényallas
nem alapithatd. Az bank felé elGterjesztett kdltségosszesiték szerz6désmaodositasnak nem
felelnek meg, kilonds figyelemmel arra is, hogy e koltségdsszesitbkben szereplé adatok
nem felelnek meg a felperesek szerz6désmodositasra vonatkozé el6adasanak. A
felperesek szinlelésre vonatkozo eléadasaval 6sszefliggésben nyomatékosan értékelte azt
a korulményt is, hogy amikor eredetileg a hibas teljesités miatti igényukkel birésaghoz
fordultak, akkor még maguk is 25.000.000 Ft-os vallalkozéi dijat allitottak, és csupan a per
tartama alatt valtoztattak meg a vallalkozoi dij 6sszegszerliségére vonatkozo eléadasukat.
A kikotott vallalkozai dijbol a felperesek 20.300.000 Ft-ot megfizettek az alperesnek, és az
alperes helyett viseltek 300.000 Ft anyagkoltséget is, igy a teljesitésuk Osszesen
20.600.000 Ft. A fennmaradé vallalkozoi dijhatralék 4.400.000 Ft, amely csdkkentendé az
elmaradt munkak alperes altal elismert 500.000 Ft-os Osszegével. Az igy kielégitetlen
3.900.000 Ft-os vallalkozéi dijjal szemben az alperes koteles az ingatlan hibas teljesitése
miatti forgalmi értékcsokkenésre tekintettel 1.569.000 Ft megfizetésére, amelyet a
vallalkozoi dijhatralékba jogosult beszamitani, igy az alperes viszontkeresete 2.331.000 Ft
vonatkozasaban alapos.

Az elséfoku itélettel szemben az I. és Il. rendl felperesek terjesztettek el fellebbezést,
melyben kérték az elséfoku itélet megvaltoztatasat, és az alperes kereseti kérelmuk
szerinti marasztalasat, a viszontkereseti kérelem teljeskort elutasitasat. Arra hivatkoztak,
hogy a szerz6dés szinleltsége vonatkozasaban az elséfoku birdésag téves tényallast
allapitott meg. A rendelkezésre allé adatok alapjan bizonyitottan megallapithato, hogy a
vallalkozasi dij valojaban O6sszesen 22.500.000 Ft volt. Sérelmezték, hogy az elséfoku
birésag a jotallasi igényre alapitott keresetet megalapozatlannak mindsitette, holott késébb
a viszontkereset elbiralasanal beszamitott a hibas teljesités miatt 1.569.000 Ft-ot.
Kifejtették, hogy az elséfoku birdsag a kar 6sszegszeriiségének megallapitasanal tévedett.
Szakérté 3. igazsagugyi szakérté szakvéleményét aggalytalannak elfogadni nem lehet,
ugyanis hibatlan teljesités esetén a felperesi ingatlan korulbeltl 30.000.000 Ft értékben lett
volna értékesithetd. A szakvélemény elfogadhatatlan, mert az 6sszehasonlitasra felhozott
ingatlanok az 6sszehasonlitashoz sziukséges adatokkal nem rendelkeztek, illetve az, hogy
az ingatlan csendes kérnyéken és a szokasosnal joval nagyobb telken fekszik, melynek jé
a megkozelithetbsége, akkor is értékemeld tényezd, ha kaphatdk beépitésre alkalmas
telkek a kozelben. A felperesek kara akkor is kimutathatd, ha a koltségeiket vesszik
figyelembe. A 15.000.000 Ft-os eladasi ar tartalmaz olyan vagyoni elemeket is, amely nem
az alperesi vallalkozasi szerz6dés eredménye.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte.

A fellebbezés alaptalan.



A masodfoku birosagnak kizarolag a fellebbezéssel érintett kérdésekben és a fellebbezés
tikrében kellett allast foglalnia a felperesek keresetérél és az alperes viszontkeresetének
fellebbezéssel érintett részérél. Hangsulyos elem volt a felperesi fellebbezésben, hogy
helytalléan allapitotta-e meg az elséfoku birésag a peres felek koézotti szerz6désben
kikotott vallalkozoi dijat. A masodfoku birésag ramutat arra, hogy az elséfoku birdésag e
korben a felmerilt bizonyitékokat helyesen mérlegelte, logikus és okszer(
kovetkeztetéssel jutott arra a megallapitasra, hogy a felperesek az irasba foglalt kikotott
vallalkozoi dij 0sszegszerliseégehez képest nem tudtak bizonyitani azt a - per soran
megvaltoztatott - tényallitasukat, hogy a valésagos vallalkozéi dij 25.000.000 Ft-nal
kevesebb volt. Helyesen értékelte az elséfoku birdsag a felperesek e targykorben tett
eltéré nyilatkozatait, tovabba indokoltan tulajdonitott dontd jelentéséget az irasba foglalt
szerz6dés tartalmanak. A felperesi fellebbezésben érintett, bank-hoz benyujtott
koltségosszesiték, illetve alperesi szamlazas adatait mérlegelte az els6foku birdsag, és
ezen bizonyitékok helyes mérlegelésével jutott arra a kodvetkeztetésre, hogy az okirattal
szemben a felperesek nem bizonyitottak, hogy 10.000.000 Ft AFA-mentes és szamla
nelkil nyujtott szolgaltatas  kikotésében allapodtak meg, vagy ez iranyu
szerz6désmodositas a vallalkozasi szerz6dés alairasat kovetéen bekovetkezett volna. A
helyes mérlegeléssel megallapitott vallalkozéi dij 0sszegszerliség mellett nyilvanvaléan
megalapozatlan a felperesek szerzédés ,szinleltségére" vonatkozé eléadasa. Ez utdbbival
kapcsolatosan megjegyzend6, hogy valojaban a felperesi hivatkozas tényleges
szinleltségre vonatkozé hivatkozasnak egyebekben sem tekinthetd, ugyanis bar jogilag e
kategoriat hasznaltak nyilatkozataik megtételénél, azonban ténylegesen a felperesek nem
azt allitottdk, hogy a peres felek kozott vallalkozasi szerz6dés nem jott 1étre az egyik
lényeges szerz6dési elem, a dij kikotésének szinlelése miatt, hanem - ahogyan azt az
els6foku birosag is helyesen kezelte - allitasuk ténylegesen tartalma az volt, hogy az
okiratban foglalt dijkikotéshez képest eltérd vallalkozéi dijpban allapodtak meg. Ezt a
tényleges felperesi hivatkozast azonban a fentebb kifejtettek szerint bizonyitottnak
elfogadni nem lehet, az elséfoku birdsag mind a felmerdlt bizonyitékok mérlegelése, mind
pedig a ,szinleltségre" torténd hivatkozas megalapozatlansaga korében kell6 indokat adta
az itéletben kifejtett jogi allaspontjanak.

A felperesek a megismételt eljaras soran kereseti kérelmiket lényegesen médositottak. A
modositott kereseti kérelem tikrében a perben nem annak a kérdésnek volt relevanciaja,
hogy a felperesek raforditasaikhoz, illetve az elvart forgalmi értékhez képest mennyiért
értékesitették az ingatlant, hanem annak, hogy az alperes szerz6déses magatartasa
(hibas teljesités, részbeni nem teljesités) az ingatlan forgalmi értékét hogyan befolyasolta.
A felperesek kartéritési igénylk jogalapjat hibas teljesitéssel okozati Osszefuggésben
felmertlt karra vezették vissza, igy a modositott kereseti kérelem szerint a birésagnak azt
volt szukséges vizsgalnia, hogy a hibas és nem teljeskorl alperesi teljesitéssel okozati
Osszefuggésben az eladasra kerult ingatlan forgalmi értéke milyen mértékben csokkent. E
szakkérdés az eljaras korabbi szakaban - az eltérd kereseti kérelemre tekintettel - nem
merdlt fel,

-5-
Pf.111.20.229/2010/4. szam

igy helyesen dontott az elséfoku birésag ingatlanforgalmi szakérté kirendelésérdl, mint
ahogyan a kereseti kérelem modositasa folytan okafogyotta és szikségtelenné valt a



korabban eljart, muiszaki kérdésekben kompetens szakért6 és maganszakert6
véleményének Utkdztetése is. Az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény valamennyi, a
felperesi fellebbezésben érintett kérdéssel foglalkozott, az értékcsokkents és értékndveld
tényezbket részletesen szamba vette, a forgalmi érték meghatarozasahoz az
O0sszehasonlitd adatokat értékelte. A szakértdi véleménynek a perben érintett ingatlanra
kell vonatkoznia, annak nem eleme mas, dsszehasonlitas alapjaul figyelembe vett
ingatlanok adatainak részletes leirdsa. igy az Osszehasonlité adatok megfeleld
felhasznalasaval, kell6 szakmai mélységgel késziilt a szakvélemény. Sem az elséfoku
eljarasban, sem a fellebbezésben olyan tényallitast a felperesek nem tudtak tenni, ami az
els6foku birdsag altal is aggalytalannak elfogadott igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértdi
véleményt kétségessé, aggalyossa tenné, igy dnmagaban azon okbdl kifolydlag, hogy a
felperesek a szakvélemény végs® megallapitasaval, az értékcsdkkenés mértékével nem
értenek egyet, még nem teszi a szakvélemény alapjan hozott elséfoku itéletet
megalapozatlanna.

A masodfoku birésag nyomatékosan ramutat arra, hogy egy ingatlan épitési-bekertlési
kOltségei soha nem azonosak az adott ingatlan forgalmi értékével. Ezért irrelevans a
fellebbezés elbiralasa szempontjabdl, hogy a felperesek milyen koltségraforditasokat
tettek a perbeli ingatlanra. Nyomatékosan értékelendé tovabba az is, hogy a mddositott
felperesi kereseti kérelem tovabbi hivatkozasa nem az alperes magatartasaval all okozati
Osszefuggésben, hiszen a hibas teljesitéssel dsszeflggd értékcsokkenésen kivul az a
tényez0, hogy egy ingatlan adott id6pontban milyen értéken értékesithetd a piacon, azaz a
raforditasoktdl, bekerulési koltségtdl fuggetlenil mennyi annak a redlis piaci értéke,
semmilyen dsszefliiggésben nem all az ingatlant épitdé vallalkozé szerzédésszerl vagy
szerzO6désszegd magatartasaval. A nem szerz6désszerl magatartassal okozati
Osszefuggésben felmerllt és a fentiek szerint ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott
ertékcsOkkenésen kivul, igy a felperesek tovabbi allitott karukat az alperesre nem
harithatjak at. Az ingatlanpiaci aktualis forgalmi viszonyok, kereslet-kinalat és ennek piacra
gyakorolt hatasa ugyanis a peres felek kdzotti szerz6déses jogviszonyon kivili, és az
alperes hibas teljesitéssel 6sszefliggd magatartasan tuli olyan elem, ami alperesi kartérit6
felelésség alapja nem lehet. Az a fellebbezési hivatkozas egyértelmien téves, hogy az
els6foku birdsag a hibas teljesitést ne allapitotta volna meg. Maga az alperes is elismerte,
hogy a kivitelezési hibak 1.569.000 Ft-tal csokkentették az ingatlan forgalmi értékét, és
elismert még az el nem veégzett munkak miatt tovabbi 500.000 Ft-os dijcsokkentést is. E
tételek a felperesek altal még fizetend6 vallalkozoi dijhatralékbdl levonasra kerultek, igy a
hibas teljesitéssel okozati 6sszefliggésben allé és el nem végzett munkak miatti igények
beszamitas utjan torténé elszamolasa teljes koriien megtortént.

A fentiekre tekintettel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, a megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § /2/ bekezdése alapjan
helybenhagyta. Az I. és Il. rendii felperesek a masodfoku
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eljarasban is pervesztesek lettek, ezért a Pp. 78. § /1/ bekezdése és 82. § /1/ bekezdése
alapjan perkoltség egyetemleges megfizetésére kotelesek, melynek 6sszege all az alperes
jogi képviseletével kapcsolatosan felmerult és az itél6tabla altal a 32/2003. (VIII. 22.) IM
szamu rendelet 3. § /2/ bekezdés a./ és b./ pontja, /5/ és /6/ bekezdése, valamint 4/A. § /1/
bekezdése alapjan a fellebbezés pertargyértékére, valamint az alperesi jogi képvisel



masodfoku eljarasban kifejtett munkajara is figyelemmel megallapitott, 150.000 Ft + 25 %
AFA 06sszegli Ulgyvédi munkadijpdl. Az 1. és Il. rendl felperesek személyes
koltségmentességére tekintettel a 6/1986. (VI. 26.) IM szamu rendelet 13. § /1/ bekezdése
és 14. §-a alapjan a fellebbezéssel 6sszefliggésben felmertilt le nem roétt eljarasi illetéket
az allam viseli.

Szeged, 2010. junius 14. napjan

Dr. Kissné dr. Koch Agnes sk. Dr. Simonné dr. Gombos Katalin sk. Dr. Rakita Zsuzsanna sk.
a tanacs elnoke el6ado bird tablabird



