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,Ha valaki egyed(il almodik, az csak egy alom.
Ha sokan almodnak egylitt, az egy uj valosag kezdete.”
Friedensreich Regentag Dunkelbunt Hundertwasser

Ahogyan azt a korszakalkot6 épitész Hundertwasser megfogalmazta, egyeddil, el-
szigetelten az ember nehezen tud valtoztatni a kdrnyezetén, elhatarozasai meg-
valésulatlanul maradnak. Ha az épitési vallalkozasi szerz6dések résztvevéi azo-
nos gondolatok mentén prébalnak egymassal szerz6déseket kétni és a nehéz,
gyakran kockazatos feladatokat megoldani, akkor biztosak lehetlink abban, hogy
egy jobb kérilmények kdzott dolgozd épitdipar a XXI. szazad Uj kihivasaira meg-
feleld valaszokat ad. A vallalkozasi feltételek javulasa jelentds szempont a tébb
évezredes multtal rendelkez6 iparag hosszutavu fenntarthatésaganak.

Ennek a k6zds gondolkodasnak szellemében készilt kiadvanyunk.

Goébnczol Péter



Bevezetés

Az Epitési Vallalkozok Orszagos Szakszévetsége (EVOSZ) az épitdipari szakembe-
rek elvarasanak tett eleget 2018 6szén, amikor szakmai szévetségként a szakmagya-
korlok széles kdre rendelkezésére bocsajtotta az épliletek kivitelezésének szerzédés-
kotéséhez és megvalositasahoz készitett kiadvanyat, melynek aktualizalt és bdvitett
valtozatat adjuk most kdzre. Az Gsszedllitas els6sorban az éplletek kivitelezési szer-
z6déseinek megkdtéséhez javasol szempontokat, megfogalmazasokat, ugyanakkor
nem nélkulozi a teljesités idbszakaban is hasznosithaté ajanlasokat sem.

Az atdolgozott kiadvanyunk célja, hogy segitse az épuletek épitési folyamataban
részt vevOk — a megrendeld, a tervez0 és a kivitelezd szervezetek — kdzétti kiegyensu-
lyozott szerz6déses és munkakapcsolat kialakitasat. Meggy6z6déstink, hogy a létesit-
mények sikeres megvalésitasanak egyik alapvetd zaloga a kdzrem(ik6do felek érde-
keinek minél inkdbb megfelel6 kivitelezési szerzédés, aminek keretei kozott a felek
els@sorban a létrehozandd mire koncentralhatnak. A hazai épitési piac viszonyai ko-
z6tt a szerz6déseket egyenrangu felek kétik, egyezd és szabad akaratukboél, minden
olyan kérdésre kiterjedéen, amelyeket barmelyik fél lényegesnek minésit. Az igy létre-
jott szerz6dés megfeleld kereteket szab a kdzremikdddk tevékenységéhez, illetve
konstruktiv és felel6s egylttmikddést kivan meg a felektdl a teljesités idészakaban.

A létesitmények kivitelezését, az egylttmikodést tamogatjuk ezzel az 6sszedllitas-
sal, amely javaslatokat, ajanlasokat tartalmaz. Ezek altalanos megfogalmazasok, mi-
kdzben minden éplilet, épitmény egyedi mi. Ennek megfeleléen mas és mas dssze-
fliggésrendszerben lehet a leirtakat alkalmazni az egyes szerz6déskotési, illetve
kivitelezési folyamatokban. Ehhez nem nélkiil6zhet6 a felelés szaktudassal, jogi isme-
retekkel rendelkez6 szakemberek kdzremikddése a szerz6déses targyalasok soran.
Erre figyelemmel javasoljuk hasznalni ezt a kiadvanyt, amely szécikkek kéré csopor-
tositva foglalkozik azokkal a szerzédéses és kivitelezési kérdésekkel, amelyek jellem-
z0ek az épuletek megvaldsitasa soran. A szécikkek felépitése egységes: a foga-
lom-meghatarozast kdveti a részletes tartalmi kifejtés, majd az elénydk és hatranyok
Osszefoglaldsa utan a vonatkozé jogszabalyok felsorolasa zérja a leirasokat.

Az itt emlitett jogszabalyok, azok keretei kit6ltésének lehetéségei, a jogilag nem
szabalyozott, de a szakmagyakorlas altalanos szabalyai szerint kialakult rend atte-
kintése sok kis- és kdzépvallalkozas szamara Uj szempontokat, rendszerezett isme-
reteket jelenthet, ugyanakkor ugy véljik, hogy a nagyvallalatok is talalhatnak benne
relevans megfogalmazasokat. A szocikkek megfogalmazasa soran figyelmet forditot-
tunk arra, hogy azok alkalmazésa ne sértse a versenykorlatozas tilaimarél sz616 el6-
irasokat. A kiadvanyt az épitdipari szakmaban nagy gyakorlattal rendelkez6 szakem-
berek irték és lektoraltak. Nevikben is kérjik, hogy a felhasznéalas soran szerzett
tapasztalataikat osszak meg az ajanlast kiad6 EVOSZ szervezetével. A kiadvanyt a
jogszabalyvaltozasok figyelembevételével id6rbl-idére aktualizalni tervezzik. Remél-
juk, hogy ezzel az 6sszeallitassal hozza tudunk jarulni ahhoz, hogy a beruhazasi,
épitbipari folyamatokban résztvevékre mindinkabb a kiegyensulyozott szerz6déses
viszony legyen jellemz6, a teljesités idészakaban altalaban elkerllhetetlen szakmai
vitak partneri keretek kdzott maradjanak.

Budapest, 2023. december
Kemény Péter és Wéber LaszIo
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A szerzodés

A Polgéari Térvénykoényv (2013. évi V. tv.) Hatodik kbnyve taglalja részletesen a Ko-
telmi jogot:

+A kbtelem kotelezettség a szolgaltatas teljesitésére, és jogosultsag a szolgal-
tatas teljesitésének kdvetelésére. [6:1.§ (1)]

LA szerz6dés a felek kdlcsonds és egybehangzo jognyilatkozata, amelybdél ko-
telezettség keletkezik a szolgaltatas teljesitésére, és jogosultsag a szolgaltatas
kdvetelésere.” (6:58 § )

JA szerzbdés létrejottéhez a feleknek a lényeges és a barmelyikik altal Ieénye-
gesnek minésitett kérdésekben valdé megallapodas szlikséges. .... (6:63 § (2))

Mindezek alapjan készilt a kdvetkez6 ajanlas, a fogalmak ABC sorrendjében,
mely egyarant alkalmazhatb a maganberuhazasok, és (megfelel6 eltéréssel) a ko-
z0sségi beruhazasok esetén. Mar figyelembe vettik az allami épitési beruhaza-
sok rendjérél sz6l6, 2023. oktdberében elfogadott 2023. évi LXIX. toérvényt is;
amely részletesen meghatarozza a térvény hatalya ala tartoz6 beruhazasok ese-
tében a kivitelezi szerz6dés kotelez6 tartalmi elemeit, tovabba rdégziti, hogy a be-
ruhazasok kivitelezésére iranyuld szerzédéseket a minisztérium (EKM) honlapjan
kozzétett szerz6désmintak alkalmazasaval kell megkétni [lasd 46.§ (1) — (3)].

Az el6z6eknek megfeleléen az allami épitési beruhazasok esetében a kivitele-
zési szerz6dés — az épitdipari kivitelezési tevékenységrdl sz6l6 kormanyrendelet-
ben foglaltakon kivil — kételez6en tartalmazza:

1. aberuhazas mérféldkdveinek meghatarozasat,

2. amuszaki tartalom meghatarozasanak maédjat és a miszaki tartalom meg-
valtoztatdsanak, igy kulénésen a pdétmunka elrendelésének szabalyait,
modjat,

3. anyertes ajanlat alapjan az alkalmazott épitdipari rezsioradijat,

4. a kivitelezés kdzben felmertlt, miiszakilag egyenértéki kivaltas elfogada-
sanak rendjét,

5. avallalkozéi dij mbdositdsanak és a tébbletkdltség igény kezelésének fel-
tételeit, beleértve az épitéanyagar — valtozasok kezelését, a po6tmunka di-
jazésat, valamint azokat az eseteket, amikor a kivitelezé tobbletdijazasra
nem jogosult,

6. azigényelhett elbleg mértékét, az igénylés feltételeit, és annak teljesitésé-
nek szabalyait,

7. afelek kozotti feladat-, feleldsség és kockazatmegosztas szabalyozasat

8. aKkivitelezés végzésére vonatkozo éltalanos szabalyokat,

9. aberuhazas egyéb résztvevoivel vald egyiittmiikddés részletes szabalyait,

10. a teljesités igazolasara, a miiszaki atadas-atvételre vonatkoz6 szabalyo-
kat,

11. a hibas teljesitésre, szavatossagra és jotallasra vonatkozd szabalyokat,

12. a szerz6déses szankciokat, és kotbért,

13. a felel6sségbiztositasra vonatkozé rendelkezéseket,

14. avis maiorra és elére nem lathatésagra vonatkozo6 rendelkezéseket,

15. a szellemi alkotasokra, a tervfelhasznalasara, a projektkommunikaciora,
és a titoktartasra vonatkozé rendelkezéseket,

11



16. az alvallalkozok igénybevételére vonatkoz6 szabalyokat és annak szerzé-

désbeli rogzitését, hogy a kivitelezé a teljesités soran koételes az igénybe
vett alvallalkozokrol és azok dijarél az épittetét haladéktalanul tajékoztatni,
oly médon, hogy a févallalkoz6i dijjal 6sszevethetd legyen,

17. az igénykezelési szabalyozast és szerz6déses vitarendezési eljarasokat,
18. a szerzddés megsziinésének esetkoreit.
Az ajanlatkérd és az ajanlattevé megallapodhat tovabbi egyedi szerzédéses

feltételekben, amennyiben azok nem ellentétesek az eléz6ekben ismertetett ren-
delkezésekkel, vagy nem iranyulnak azok megkerulésére. (46.§ (4))

A jogszabalyok alkotta beruhazasi folyamatok harom alapveté lehetéséget je-

lentenek az épités, és igy a szerz8dés tartalmaban, formajaban:

— Design & Build — a megrendeld a ,vagyait’, elképzeléseit, kbvetelményeit

fogalmazza meg. Mind a koncepcio6 terv, mind az engedélyes és kiviteli terv
készitésének, az engedélyek beszerzésének feladata a véllalkoz6é. Ennek
alapjan a teljes megvalositas, hasznalatba vétel, szavatossagi, illetve garan-
cialis javitasok is egyetlen szerzédés keretében valdésulnak meg erés, vagy
alkalmi megrendel6i ellen6érzés mellett. It a vallalkozénak mind a formaban,
mind a technol6giaban, mind az anyagokban szabad keze van. Az egyes fa-
zisok megrendeldi jovahagyasat a szerzédésben kell szabalyozni.

A megvaldsitas épitési engedélyezési, vagy ennek alapjan készilt tender
dokumentacio, vagy Un. megrendel6i jovahagyasi terv szerint valosul meg.
Itt mar adottak a miszaki terveken a fébb paraméterek, alaprajzok, adott az
épitési engedély, de a kiviteli tervek elkészitése és a megvalésitas a vallal-
kozo6 feladata, aki nagyobb szabadsagokkal valaszthatja meg a technolégi-
at, anyagokat, mlszaki kérdéseket.

A megrendeld altal készitett (készittetett) részletes kiviteli terv, és koltségve-
tés alapjan jon létre a szerz6dés. Ebben a konstrukciéban az adott részle-
tes, tételes koltségvetést kell bearazni, de sok esetben adhat vallalkozé el-
tér6 alternativ ajanlatot, vagy kezdeményezhet eltéréseket az esetleges
targyalasok soran.

Fontos ugyanakkor szem el6tt tartani azt, hogy amennyiben a beruhazéas kéz-

beszerzési eljaras atjan valdésul meg, akkor annak specidlis szabélyai miatt a leg-
kisebb eltérés akar érvénytelen ajanlatot is eredményezhet. Allami magasépitési
beruhazasok esetén csak ez a véltozat lehetséges.

Fontos felhivni a figyelmet az épitési és kozlekedési miniszter altal kés6bbiek-

ben meghatarozando Tervez6i Szolgaltatasok Rendszerére, illetve az Epitési Be-
ruhazasi Folyamatok Rendszerére. Definicioik szerint
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— az elébbi a beruhazasok tervezési folyamatanak és résztvevéinek, azok fel-

adatainak, egymashoz val6 viszonyanak, felel6sségi korének, valamint a
tervezési szolgaltatasok fazisainak, feladatainak és ajanlott dijazasanak
meghatarozésara iranyul6 szabalyrendszer,

az utdbbi az épitési beruhazasok és megvaldsitasi szakaszai, valamint a
megvalositast kdvetd Gzemeltetési szakasz folyamatanak és résztvevdinek,
azok feladatainak, képesitéseinek, 0sszeférhetetlenségének, egymashoz
vald viszonyanak, felel6sségi kdrének meghatarozésara iranyul6 szabaly-
rendszer.



Megjegyezzik, hogy a mar emlitett, az allami épitési beruhazasok rendjérdl
sz0616 2023. évi LXIX. térvény 2023. november 8-i hatalybalépését kdévetben var-
hat6an tébb, ezen terlletet érinté mas jogszabaly modositasa varhato, ezért java-
soljuk ennek a jogalkotéasi folyamatnak a nyomonkdvetését.
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Alternativ megoldasok
integralasa az épitési
feladatokba

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési palyazatok soran egyre gyakrabban fordul el6, hogy a vég-
sO megallapodott ar és miszaki tartalom a vallalkozok altal kidolgozott alternativ
megoldasokat tartalmaz. Az alternativak alkalmazasa altalaban a kivitelezési kolt-
ségek csOkkentését célozza, de eléfordulhat szamos mas ok is, mint pl. a gyor-
sabb kivitelezés, vagy méretproblémak, vagy beszerzési nehézségek stb. Az al-
ternativakat altalaban a kivitelezdk javasoljak és dolgozzak ki a versenypoziciojuk
javitasa érdekében, azonban néha el6fordul, hogy a megrendelék tesznek javas-
latokat a kivitelez6k felé alternativ megoldasok bearazasara.

Jogi szempontbdl az ilyen jellegl megoldasok un. vagylagos szolgaltatdsnak
mindsulhetnek. llyen megoldasok esetén a feleknek célszeri kikétni a szerzédés-
ben, hogy melyik fél (megrendeld vagy kivitelez8) jogosult arrél donteni, hogy az
alternativ megoldasok koril melyiket kivitelezzék. Ennek hianyaban a Ptk. lesz
iranyado6, amely kimondja, hogy ha a kételezettség tobb szolgaltatas kdzil barme-
lyikkel teljesithetd, a valasztas joga a kotelezettet (kivitelezét) illeti. A Ptk. azt is
régziti, hogy amennyiben a jogosultat (megrendeld) illeti meg a vélasztas joga, és
a valasztassal késedelembe esik, a valasztas joga a kételezettre, vagyis a kivite-
lez6re szall 4. Megjegyezzik, hogy a szerz6désekben altalaban a megrendel6
dontési hataskdre kerdl roégzitésre.

Nyilvanvalé, hogy amennyiben a vagylagos szolgaltatasok kézil valamelyiknek
a teljesitése lehetetlenné valik, a szerz6dés a tdbbi szolgaltatasra (vagyis a fenn-
maradoé alternativakra) korlatozédik. Ha viszont a szolgaltatas lehetetlenné vala-
saért a valasztasra nem jogosult fél a felelés, a masik fél valasztasa szerint a le-
hetséges szolgaltatast kell teljesiteni vagy a szolgaltatas lehetetlenné valasanak
jogkdvetkezményeit kell alkalmazni — ekkor tehat a jogosult donthet ugy, hogy
nem kéri a fennmaradt, lehetséges alternativat, helyette inkabb a lehetetlenilés
szabdlyait szeretné alkalmazni (vagyis Iényegében kartéritést érvényesit).

Az alternativ miszaki megoldasok integralasa az épitési vallalkozasokba el6-
nyoket (pl. k6ltségmegtakaritas, a teljesitési hataridd roviditése stb.) és kockaza-
tokat egyarant magaval hozhat (alternativak megvalositadsanak egyéb kévetkez-
meényei a tervre stb.).

2. Az alternativak fajtai
Gyartmany, termék alternativak:

A leggyakoribb és legegyszer(ibb kivitelezéi alternativa a betervezett anyagok és
felszerelések tipusanak, gyartmanyanak alternativajaval térténd kivaltasa. A leg-
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egyszerlbb, ha a beépitendd tipus helyett pontosan megadjuk a javasolt mas
gyartmany adatait. De el6fordulhat olyan megoldas is, hogy csak azon gyartma-
nyok 6sszefoglalasat adjuk meg, amelyekbdl valasztani lehet a miiszaki paramé-
terek azonos szinten tartasa mellett. A gyartmanyalternativak felajanlasakor nem
szabad elfelejteni felhivni a megrendel6k figyelmét arra, hogy azok azonos, vagy
mas muszaki tartalmi megoldast jelentenek, hiszen ennek a kivitelezés mas ré-
szére is kihatéasa lehet.

Alternativ miiszaki megoldasok:

Akivitelez6k az épitési koltségek csokkentése érdekében szivesen élnek a felhal-
mozott tapasztalatukbdl szarmazoé alternativ megoldasok felajanlasaval, melybdl
versenyelényt szeretnének kovacsolni. Eléfordulhat, hogy emiatt ezeket a megol-
dasokat nem kidolgozottan, kell részletezettséggel tarjdk a megrendel6 elé, hogy
versenytarsaik szamara ezen megoldas ne legyen hozzaférhetd. llyen esetekben
a megrendelének kell6 korlltekintéssel kell eljarnia és meg kell ismernie az adott
miszaki megoldas lényegét, hogy megalapozott dontést tudjon hozni annak érde-
kében, hogy melyik megoldast kivanja a kivitelezével megvaldsittatni.

Alternativ technolégiai megoldasok:

Az épitési technologia fejlédésének egyik mozgatdereje, hogy a vallalatok ver-
senyképesebbek legyenek a piacon. Ezek a fejlesztések teszik lehetévé a korab-
ban nem megoldhat6 feladatok végrehajtasat vagy kéltséges, idéigényes munkak
gyorsabb, olcs6bb megvalositasat. Ezen technologiai fejlédés jelentkezik a meg-
ajanlott alternativ megoldasokban fejlettebb, jobb megoldasokat kinalva az épitte-
ték szamara.

3. Elonyok-hatranyok

Tervezési kockazatok:

Fontos szem el6tt tartani, hogy a megajanlott alternativak megvalésitasa sokszor
tervmodositasokkal, akar az épitési engedély modositasaval is jarhat, és ennek
id6-, valamint kdltségkihatasait figyelembe kell venni az ajanlat készitésénél. Sok
esetben — amennyiben az alternativa megvalositasa jelentés attervezési munka-
val jarna — az attervezéssel a megtakarithatd koltségek jelentés része elveszhet,
igy a javaslat gazdasagi el6ényei elenyészhetnek.

Szerzodéses kockazat:
A szerz6déskotést megel6z6 targyalasok soran megajanlott alternativakat feltétle-
nul régziteni kell a szerz6dés mUiszaki tartalméaban is. A kockazat még ebben az
esetben is fenndll, hogy tervezési vagy egyéb szempontb6l a megoldas elutasi-
tasra keril. A szerz6désben valé régzités annal bonyolultabb, minél 6sszetettebb
alternativaroél van sz6. A gyartmanyok, termékek valtoztatasa egyszerlen régzit-
hetd, miszaki vagy technolégiai médositasokat mar részletes leirasokkal, tervek-
kel javasolt alatamasztani.

Célszerl a szerzdédésben azt régziteni, hogy az adott alternativaroél a vélasz-
tasra jogosult fél legkés6bb milyen hataridén belil kell, hogy déntsén. Ez azért
fontos, hogy egy ilyen déntés késedelme ne hatraltassa a teljesités menetét és
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lényeges azért is, mivel a hataridé lejarta utan a Ptk. szerint a felek valasztasi joga
megfordul (lasd az 1. pontot).

Célszer( a bonyolultabb alternativak alkalmazhatésagarél elézetesen megis-
merni a tervez6k véleményét. Amennyiben az alternativa nem keril a szerzédés-
ben régzitésre — és eltérésre a szerz6dés mas rendelkezése sem ad lehetdséget
—, annak megvalositasara csak akkor kotelezhet6 a fél, ha ebben a felek szerzé-
désmodositas Utjan megallapodnak. Ellenkez6 esetben a kivitelezének az eredeti
mUszaki tartalmat kell megvalositani.

Mivel altalaban a szerz6dés mellékletét képezi a tételes, részletes koltségve-
tés, az eredeti miiszaki tartalomtol eltérd miiszaki tartalmat is szikséges a szer-
z6dés mellékletén atvezetni. Ha ennek eredményeképpen a kivitelezés ellenérté-
ke is valtozik, azt is rdgziteni kell a szerz6dés modositasaban.

4. Az alternativak kéltségmegtakaritasainak felosztasa

Mindig kérdéses, hogy a felajanlott alternativak megtakaritasait ki kell, hogy él-
vezze?

Ez leginkabb attol fligg, hogy mikor kertl felajanlasra az alternativa. Amennyi-
ben az ajanlati szakaszban, akkor a vallalkozas a piaci helyzetének erésitésére
hasznélhatja fel a keletkezd el6nydket és donthet Ugy, hogy a nagyobb részt aten-
gedi a megrendel6nek.

Amennyiben az Uj megoldas mar a kivitelezési fazisban lesz bevezetve Ugy a
keletkez6 el6nydkbdl javasolt nagyobb részben a vallalkozéi oldal részesiiljén, hi-
szen 6 a javaslat kidolgozoja, 6 fekteti be eddigi tapasztalatait, a megrendel6 csak
haszonélvezdje a vallalkoz6i tudasnak. Ebben az esetben azonban figyelemmel
kell lenni a megrendeldi 6sztdnzésre, hiszen, ha nincs anyagi/gazdasagi ered-
meény, akkor nehéz az 0Uj megoldas elfogadtatasa.

Az allami gazdalkodas szigorlsaga, illetve merevsége miatt kdzbeszerzések
esetében eredménymegosztas altalaban nem lehetséges; az Uj alternativat a val-
lalkozé arazhatja be, és ennek ismeretében, valamint a miszaki paraméterek
mérlegelése alapjan dénthet a megrendelé.

5. Az alternativ megoldasok tudasanyaganak védelme

Alegegyszerilbb anyag vagy gyartmanykivaltasokon kivil minden, a véllalatok ta-
pasztalatan alapul6, nem kdézismert egyedi megoldas, az azonositasra alkalmas
modon rogzitett, vagyoni értéket képvisel6 miszaki, gazdasagi vagy szervezési
ismeret, tapasztalat vagy ezek 6sszeallitasa, a vallalat sajat know-how-jat képezi
és mint ilyen a jog altal védett ismeretnek mindstlhet. Fontos kiemelni, hogy csak
olyan ismeretek élveznek védettséget, amelynek a titokban tartasa érdekében a
titok jogosultja az adott helyzetben altalaban elvarhaté magatartast tanusitja.
Amennyiben tehét a kivitelezOnek ilyen ismeret van a birtokaban, akkor minden
elvarhaté intézkedést meg kell tennie annak érdekében, hogy a felajanlott megol-
das tovabbra is védve legyen jogosulatlan harmadik személyekkel szemben. llyen
esetben feltétlenul indokolt kell6 gondossaggal szabalyozni a szerzédés soran az
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Uzleti titokra vonatkozo6 rendelkezéseket, és ezaltal a védett ismeret nyilvanossag-
ra hozéasat korlatozni.

6. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény — a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) - 6:134. §, 6:181. §.

2023. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl 14. 49 §
2018. évi LIV. térvény — az uzleti titok védelmérdl
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Alvallalkozok

1. Fogalma és jellemzoi

Napjaink egyre 0sszetettebbé valo éplleteit, épitményeit a generalkivitelezok, f6-
véllalkozék a mindinkabb specializalédd szakkivitelezé vallalkozasok bevonasa,
igénybevétele mellett tudjak megvalésitani; ennek legelterjedtebb formaja, hogy
ezeket a cégeket alvallalkozéként vonjak be a teljesitésbe.
Az alvallalkozok igénybevételének alapvetd szabalyat a Ptk. tartalmazza; ez
— egyfelél kimondja, hogy a felek kotelezettségik teljesitéséhez vagy joguk
gyakorlasahoz méas személy kdzremlkddését vehetik igénybe — lasd 6:129.
§ (1) bekezdés,

— masfell rogziti, hogy aki a kotelezettsége teljesitéséhez vagy joga gyakor-
lasahoz mas személy kézremikoddését veszi igénybe, az igénybe vett sze-
mély magatartasaért ugy felel, mintha maga jart volna el — lasd 6:148. § (1)
bekezdés.

Fontos tudni, hogy a felek Ggy is megéllapodhatnak, a kivitelez6 nem jogosult
a teljesités soran alvallalkozét igénybe venni. Ha azonban a kivitelezd ezen kote-
lezettség ellenére kdzrem(koddét vett igénybe, akkor felelés mindazokért a karo-
kért is, amelyek e személy igénybevétele nélkil nem kévetkeztek volna be (pl.
adott esetben a jogosulatlanul igénybe vett alvallalkozonal — annak vétlensége
mellett bekdvetkezett — tlzeset kdvetkezményeiért).

Itt emlitjlk meg, hogy a teljesitésbe bevont személlyel, szervezettel szemben a
megrendel6je mindaddig érvényesitheti a szerz6désszegés miatti jogait, amig az
6 megrendeléje (praktikusan az épittet®) felé helyt kell alinia — lasd a Ptk. 6:148. §
(3) bekezdeés. Az idézett jogszabalyhely megteremti az alvéllalkoz6 bevonasanak
a lehet6ségét, egyben szigoru kotelezettséget ré az igénybe vevore (azaz a gene-
ralkivitelezére, févallalkozoéra).

Lényeges szabaly, amely azonban csak a fogyaszt6 és a véllalkozas kdzotti
szerzddés esetén iranyado6, hogy (6:104. § (1) h) a kivitelezési szerz6désben k-
I6ndsen tisztességtelennek és igy semmisnek mindsul az a kikotés, amely kizarja
vagy korlatozza a véllalkozasnak az altala igénybe vett kdzremiikod6ért vald fele-
I6sségét.

Abban az esetben, ha a megrendeld (épittetd) korlatozza a generalkivitelezd,
févéllalkozo lehetéségét az alvallalkozo (vagy bizonyos alvéllalkozo) igénybevéte-
Iében, akkor a kivitelezési szerz6désben régziteni kell, hogy az épitteté vagy a
megrendeld vallalkozé kivitelezd alvallalkoz6 igénybevételéhez nem jarul hozza
— lasd errdl az épitdipari kivitelezési tevékenységrél sz6l6 191/2009. (1X. 15.) Kor-
manyrendelet 3. § (2) f) pontjat. Mivel a Ptk. alapjan fészabalyként jogszerl és
megengedett az alvallalkoz6 igénybevétele, minden ettél eltérd kikdtést szaba-
lyozni kell a szerz8désben — akar azt is, ha a megrendelé ugyan nem tiltja meg, de
elézetes bejelentéshez vagy jévahagyashoz kéti a bevonni kivant alvallalkozok
igénybevételét.
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Fontosnak tartjuk hangsulyozni: erre a megkdtésre

— kell6 id6ben, minél elébb, legkésdbb a kivitelezési szerz6dés megkotésekor,
annak szdvegébe foglaltan és

— jogszer(, objektiv (a generalkivitelezd, févallalkoz6 altal is elfogadott) indok
alapjan kertljon sor. Az ilyesfajta korlatozasra a kbzbeszerzési eljarasok so-
ran egy esetben van lehetésége az ajanlatkérének — erre a kés6bbiekben
visszatérink.

Az emlitett megkétés mellett nemegyszer eléfordul, hogy a megrendeld (épitte-
t6) bizonyos alvallalkozokat kijeldl a generalkivitelezd, févallalkozé szamara. En-
nek indoka sokféle (Uzleti, bizalmi, gazdasagi stb.) lehet; a kivitelezési szerz6dés
egyensulya, a viszonossag elve alapjan azonban javasoljuk a szerz6désben rég-
ziteni, hogy

— akijeldlést milyen munkarészekre és legkésébb milyen idépontig van joga a
megrendelének megtennie,

a kijeldlt alvallalkozot illetéen a generalkivitelezdnek, févallalkozénak — ob-
jektiv indoklasi kotelezettsége mellett — kifogasolasi (vétd) joga van,

— egyetértés szikséges a kijelolt alvallalkozé munkavégzési, illetve térbeli or-
ganizacios feltételeit illetéen: a felvonulasi létesitmények, az ideiglenes mel-
Ieképitmények, a segédszerkezetek, az idéaranyos gépkdliségek hasznala-
ta, illetve megallapodas szikséges az ezek miatt fizetendd téritési dijak
mértékérol, 6sszegérdl, valamint arrél, hogy ezeket hogyan, kivel szemben
és milyen litemezésben érvényesitheti a generalkivitelezd, févallalkozo,

— ugyancsak egyetértés sziikséges a széban forg6 alvallalkoz6i munkak id6-
beli Gtemezését illetden,

— akijeldlt alvallalkoz6 ,befogadasa” esetén a generalkivitelezét, févallalkozot
megilletd tevékenységiranyitasi (épitésvezetdségi altalanos) koltségek, a
véllalati altaldnos koltségek, a kockazatok ellenértéke és a kalkulalt nyere-
ség (egyuttesen a fedezet) mértékét, 6sszegét.

Ugy véljik, hogy a kijelslt alvallalkozé utani teljes feleldsségvallalas csakis a
felsorolt feltételekrél sz616 egyértelm (sokszor haromoldali) megallapodas alap-
jan lehetséges.

Ehelyutt hivjuk fel a figyelmet arra is, hogy az alvallalkoz6ra vonatkozé rendel-
kezésekre adott esetben az épittetdi fedezetkezeld alkalmazasa esetén is tekin-
tettel kell lenni az épitdipari kivitelezési tevékenységrol sz6lé 191/2009. (IX. 15.)
Korméanyrendelet 17. § — 21/A. § elGirasaival 6sszhangban.

2. Alvallalkozok a kozbeszerzésben

A kdzbeszerzésekrdl sz6l6 2015. évi CXLIII. térvény specialis el6irasokat is tartal-
maz az alvallalkozokkal kapcsolatban: elssorban az dsszeférhetetlenség [lasd a
25. §-t, a 36. § (1) bekezdését], a kizard okok [lasd a 62. §-t és a 63. §-t], az alkal-
massagi kdvetelmények [lasd a 65. §-t] terén. Ez azt jelenti, hogy a kbzbeszerzés
Utjan megkotott szerz6dés teljesitésébe csakis ezeknek az emlitett kdzbeszerzési
feltételeknek megfeleld kdzremikddoket (alvallalkozdkat) lehet bevonni. Arrol,
hogy a ténylegesen bevont alvéllalkozok megfelelnek (majd) ezeknek a kdvetel-
meényeknek, a generalkivitelezdnek, févallalkozonak mar a benydujtott ajanlataban
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[lasd a 67. § (4) bekezdését], illetve természetesen a kivitelezési szerz6désben is
nyilatkoznia kell.

Emellett az ajanlatkéré el6irhatja a 66. § (6) bekezdése alapjan, hogy az ajanlat
tartalmazza

— azoknak a munkarészeknek a megnevezését, amelyek teljesitéséhez az

ajanlattevd alvallalkozodkat kivan igénybe venni, illetve

— nevesitse ezen részek tekintetében az igénybe venni kivant a mar ismert al-

véllalkozdkat,

— valamint az ajanlattevdi teljesitésen belll az alvallalkozoi teljesités tervezett

szazalékos aranyat.

Az ilyen mo6don meghatarozott munkarészek, munkanemek, illetve alvallalko-
z0k a kivitelezési szerz6désbe kerlinek, azokhoz az ajanlattevd (kivitelezd) kdtve
van.

Alapvetd szabdly, hogy a szerz8dés teljesitése soran a kivitelezének valameny-
nyi alvallalkozojat be kell jelentenie a megrendel6jének [lasd a Kbt. 138. § (3) be-
kezdését], fuggetlenll attol, hogy nyilatkozott ezeknek az alkalmazhatésagi sza-
balyossagardl; Ettdl eltekintve az épitési napldéban is rogzitendék a bevont
kdézrem(ikddék. A nyertes ajanlattevd a bejelentéssel egyltt koteles az ajanlatkeé-
rébnek az alvéllalkozd megnevezésén, adoészaman, elérhetdségén, a képviseletre
jogosult személyén tul az ajanlattevéi teljesitésen belll az alvéllalkozo6i teljesités
varhat6 szazalékos aranyat, valamint az alvallalkozoi szerz6dés szerinti ellenszol-
géltatas értékét megadni.

Itt térlink vissza arra a specialis esetre, amikor a kdzbeszerzeési eljarasban a
megrendeld korlatozhatja az alvallalkozéi igénybevételt: erre csakis akkor kerdl-
het sor, ha az ajanlati felhivasban (dokumentéaciéban) az ajanlatkéré elbirta, hogy
bizonyos ,alapvet6 fontossagu feladatokat” maga az ajanlattevd végezzen el [lasd
a Kbt. 65. § (10) és a 138. § (3) bekezdését]; itt tehat alvallalkozok bevonéasa alap-
vetden lehetséges, de bizonyos, az ajanlatkér6 altal el6irt korlatozasokkal.

A bejelentési kdtelezettség csak a févallalkozo kdzvetlen alvéallalkozobira érve-
nyes, az alvallalkozok un. szubalvallalkozéira nem, de a megrendel6 ettdl eltéréen
is rendelkezhet.

Az éaltalanos szerzddés-szerkesztési elv szerint a szerzédések a vonatkoz6
jogszabalyi el6irasokat hivatkozaszer(ien tartalmazzak — am az el6zéekben atte-
kintett kozbeszerzési szabalyoknak a kivitelezési szerz6désben valdé megjelenité-
se sok esetben azért sziikséges, hogy a szerz6d6 feleknek az ezekkel kapcsola-
tos tennivaloit egyértelmien megfogalmazzak.

3. Elony6k-hatranyok

Komplexebb beruhazasok esetén — kilénds tekintettel arra, hogy az épitbipari
szakmakban is egyre jelentésebb mértékl a szakosodas — a kivitelez6 sok eset-
ben sziikségképpen vesz igénybe alvallalkoz6t, hiszen ellenkez6 esetben az adott
szolgaltatast, munkarészt nem tudna maga elvégezni. Az alvéllalkozé bevonasa
ugyanakkor a megrendel6t sem érinti hatranyosan, hiszen a megrendelének to-
vabbra is csak egy jogviszonya, szerzédése fog fennallni (a kivitelez6 févallalko-
zbval) és az alvéllalkozéval szemben fennallo felel6sséget is rajta tudja érvénye-
siteni. Ez a megoldas tehat tulajdonképpen mindenkinek elényds, és — amint az
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a fenti rendelkezésekbdl kitlinik — modot ad arra is, hogy a felek izleti érdekiiknek
megfeleléen korlatozzék vagy kizarjak az alvéllalkozok bevonasat a teljesitésbe.
valé jogait is jobban védik a jogszabalyi rendelkezések, mint korabban [pl. Epkiv.

33.§ (5)-(6)]-

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:104.§, 6:129.§, 6:148.§;
2015. évi CXLIIL. térvéeny — a kdzbeszerzésekrél — 25.§, 36.§, 62-63.§, 65.§, 66.§
67.§, 138.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
-3.§.17-21/A.§, 33.§.

21



Az atadas-atvételi eljaras

1. Fogalma és jellemzoi

Az atadas-atvételi eljaras egy-egy kivitelezési munka (vagy 6nallé teljesitési, mu-
szaki szakasz) megfelel6 teljesitésének miszaki ellendrzésére, az épittetd és a
févéllalkozo-kivitelezé kodzotti pénzlgyi elszamolas lezarasara szolgald aktus,
amely soran:

— az épittetd és a févallalkozo-kivitelezd az elkészilt munka miiszaki teljessé-
gét ellendrzi, illetve

— afelek hibalistat vesznek fel, amelyben foglalt, a rendeltetésszer(i hasznala-
tot gatlé hibak javitdsa a miiszaki atadas-atvétel lezarasanak feltétele.

Az gtadas-atvételi eljarast kdvetben a felek kozott teljeskorlen, a pdtmunkakra
és az esetleges teljesitési biztositékokra is kiterjedéen megtérténik a pénzigyi el-
szamolas.

Az atadas-atvételi eljaras folyomanyaként a végszamla ellenértékének medgfi-
zetését kdvetden a févallalkozo-kivitelezd visszaadja az épittetd részére a munka-
terliletet, illetve atadja az atadasi dokumentéciot.

Az atadéas-atvételi eljaras szabalyait a Ptk., illetve az Epkiv. szabalyozza. A Ptk.
szabalyai eltérést engedbek (diszpozitivak), tehat a Felek a szerzédésben eltér-
hetnek attol, mig az Epkiv. szabalyai kogensek, tehat azoktdl a szerzédésben sem
lehet érvényesen eltérni.

A Ptk. el6irja, hogy az atadas-atvételi eljaras keretében a felek elvégzik az
adott Uzletagban szokasos azon vizsgalatokat, amelyek a teljesités szerzédéssze-
riségének megallapitasahoz szlkségesek, ha tehat specialis rendelkezéseket
nem kotottek ki, akkor alapvetéen ebbdl kell kiindulni.

Az atadas-atvételi eljaras egy generalkivitelezés talan legkockazatosabb aktu-
sa, mivel az épittetdk esetenként térekszenek a magyar jogszabalyokon, ill. kiala-
kult szakmai szokasokon tllterjeszkedni és a févallalkozéval szemben olyan felté-
teleket is érvényesiteni, amelyek jelentésen meghaladjak a févéallalkozo kivitelezd
jogszabalyban foglalt kotelezettségeit. Erre tekintettel az alabbiakra hivjuk fel a
figyelmet:

a) Gyakran el6fordul, hogy az épitteték teljeskdrli hibamentességet kdvetelnek
meg az atadas-atvétel megkezdése érdekében, holott a Ptk. kimondja, hogy
az gtadés-atvétel nem tagadhaté meg a mu olyan hibaja miatt, amely, illetve
amelynek kijavitasa vagy potldsa nem akadalyozza a rendeltetésszeri
hasznalatot. A felek ettdl a rendelkezéstdl eltérhetnek ugyan, de pl. egy ge-
neralkivitelezési eljarasban nem méltanyos, hogy a megrendeld kisebb hi-
bak miatt is megtagadhassa az atvételt.

b) Amennyiben olyan miszaki tartalom is a szerzédés részét képezi, amelyet a
hatalyos MSZ (MSZ EN) szabvany nem szabalyoz, javasoljuk a miszaki tar-
talom szoveges leirasaban régziteni ezen miszaki tartalmak minimum ké-
vetelményeit (pl. ipari padlo felllete minéségi kdvetelményei), hogy ez ne
legyen vitathat6 az atadas soran.
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c) Az atadas-atvételi eljaras megkezdése feltételeinek pontos szabalyozasa
szlikséges a szerz6désben, mert a hatalyos jogszabalyok szerint a vallalko-
z6 eredményesen teljesitette a véghataridét, amennyiben az atadas-atvéte-
li eljaras a véghataridén belil megkezd6dott, az eljarasnak nem kell tehat
ezen idépontig befejezédnie.

d) Az atadas atvételi eljaras idétartama a hatalyos jogszabalyok szerint alapve-
téen 30 nap, azonban az eljaras folyamatéat javasoljuk a jogszabalyoknal
részletesebben meghatarozni, ui. sajnalatos gyakorlat az, hogy az épitteték
ismételt — adott esetben a |étesitmény egyes részei lizemszerl hasznalata
mellett felmerildé — Ujabb és Gjabb hibalistakkal akadalyozzak meg az at-
adas-atvétel lezarasat. Ennek elkeriilése érdekében javasoljuk, hogy a szer-
z6désben egyértelmien keriljon rogzitésre az, hogy:

— a felek az atadas-atvétel megkezdését kdvetden egy hibalistat vesznek
fel, amelyben az egyes hibakhoz hataridéket rendelnek, és a hibak javita-
sahoz pontos 6sszegek kerlinek régzitésre. Eléfordulhat ugyanis, hogy a
févallalkozo-kivitelezd idjarasi korilmények miatt nem tud egyes hibakat
javitani (pl. kertépitészet), ugyanakkor ezen hibak ki nem javitasa, egy-
egy nagylétesitmény atadas-atvétele lezarasat nem akadalyozhatja meg.
Amennyiben a felek az egyes hibakhoz konkrét 6sszegeket rendelnek, az
egy esetleges késObbi arleszallitds esetén nyujt segitséget az elszamo-
lasban;

— a hibalistaban feltlintetett, a rendeltetésszer( hasznalatot gatl6 hibak ja-
vitdsa esetén az atadas-atvételi eljaras lezarhatd legyen. Ezzel egyutt
célszerli mar a hibalistaban megjeldlni azt, hogy melyik hibat tekintik a
felek rendeltetésszerl hasznalatot gatlé hibanak.

e) Fontosnak tartjuk régziteni, hogy a létesitmények hasznalatbavételi engedé-
lyének megszerzése, a hatalyos jogszabalyok szerint nem a févallalkoz6 ki-
vitelez6 feladata, igy javasoljuk, hogy a hasznéalatbavételi engedély beszer-
zését semmi esetre se vallaljak a fovéllalkozok a véghataridé lejartaig,
kilbnésen amiatt, mert a hatésagi eljaras meginditasanak feltétele az e-nap-
16 és az atadas-atvételi eljaras lezarasa. Amennyiben a févallalkozo6, gene-
ralkivitelezé mégis Ugy dont, hogy a hasznéalatbavételi engedély beszerzé-
sének Ugyintézését a févallalkozasi szerz6dés keretében vallalja, javasoljuk
egyértelmien régziteni, hogy a févallalkozo, generalkivitelezd eredmény fe-
lel6sséggel jar6 hataridét nem tud vallalni a hasznalatbavételi engedély be-
szerzésére, hiszen szamos t6le fluggetlen kdrilménytdl figg az engedély
kiallitasa (pl. kdzmUszolgaltatbkkal megkotott kézmiszolgaltatdi szerzdde-
sek, kdzmifejlesztési hozzajarulas, esetleges tarsvallalkoz6 atadasa-atve-
teli eljarasa, e-napléja lezarasa kivll esik a févallalkoz6 érdekkorén). Végle-
ges (jogerds) hasznalatbavételi engedély beszerzésének vallalasa szintén
kockazatos, hiszen a hatarozat véglegessé valasara a vallalkozonak aligha
van rahatasa. A févallalkozo6 kivitelezd birtokaban szamos olyan dokumen-
tum talalhat6, amelyek a létesitmény hasznalatbavételi eljarasanak megin-
ditdsédhoz szlikségesek (igy tdbbek kdzoétt a hulladék-nyilvantartd lapok, fe-
lel6és mlszaki vezetdi nyilatkozat, mérési jegyzdékdnyvek), ezeket a hatalyos
jogszabalyok szerint a févallalkozé kivitelezd végszamlaja ellenértéke meg-
fizetését kdvetben koteles atadni. Javasoljuk, hogy a févallalkozo-kivitelezék
ezen jogszabaly alapjan fennallé joguk érvényesitéséhez fokozottan ragasz-
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kodjanak (lasd a Végszamla c. szécikkhez irottakat). Megjegyezzik, hogy

esetenként az allami projekteknél elterjedt gyakorlat, hogy a hasznéalatbavé-

teli engedély beszerzése is vallalkoz6 feladata.

f) Felhivjuk a figyelmet arra is, hogy Ptk. szerint a hibas teljesitési kdtbér mel-
lett kellékszavatossagi igényt egyidejlileg nem lehet érvényesiteni. Kellék-
szavatossag alapjan a megrendel6 kijavitast, cserét vagy arleszallitast kér-
het és ebben az esetben fdszabalyként egyidejlileg nem lehet kotbért
érvényesiteni.

g) Fontos tisztdban lenni azzal is, hogy a gyakorlat altal kimunkalt és alkalma-
zott azon rendelkezés is helyet kapott az Uj Ptk-ban, amely kimondja, hogy
ha a megrendel6 az atadas-atvételi eljarast nem folytatja le, a teljesités jog-
hatasai a tényleges birtokbavétel alapjan allnak be. Vagyis, ha a megrende-
16 az atadas-atvételi eljarast — vélhetdleg rosszhiszemien — nem folytatja le,
de a létesitményt érdemben birtokba veszi, hasznélja, akkor az atvettnek
mindsul valamennyi jogkévetkezmény tekintetében — vagyis pl. a végszamla
is esedékessé valik, megkezdddik a jotallas stb.

h) Az atadas-atvétellel a szerzddés teljesitése Iényegében lezarul, ezért a vég-
szamlaban a févallalkozo kivitelezé az utolséd vallalkozéi dijrészletet érvé-
nyesiti, azaz a végszamla alapjat képezd végteljesitésigazolasban vala-
mennyi igénnyel el kell szamolnia a feleknek, azaz tdbbek kdzbtt:

— afévéllalkoz6 valamennyi pétmunka igényérdl javasolt megallapodni;

— szlikséges rogziteni valamennyi esetleges koétbér-, és karigényt, ill. ezek
hianyat;

— szikséges rogziteni a févallalkozo jotallasi és kellékszavatossagi kdtele-
zettségeinek kezddnapjat, amely jellemzéen az atadas-atvételi eljaras le-
zarasanak napja;

— szikséges rogziteni az esetleges teljesitési pénzlgyi visszatartasok
medfizetésének napjat, ill. a teljesitési biztositdi kdtelezvény/bankgaran-
cia visszaszolgaltatadsanak napjat.

A fentieket a végteljesités-igazolas minimum kellékeiként javasoljuk meghata-

rozni, azzal, hogy annak tovabbi tartalma a felek megéllapodasan, ill. az épitési
projekt sajatossagain alapul.

2. Elonyok-hatranyok

Az atadas-atvételi eljaras a kivitelezési szerzddés esetén kiemelked6 jelentéség(,
hiszen a felek ennek soran bizonyosodnak meg arrél, hogy a kivitelezé teljesitése
minden tekintetben szerzédésszer( volt-e, és ennek fliggvénye a vallalkozasi dij
kiegyenlitése is. Ennek okan az épitbipari kivitelezésre vonatkozd jogszabalyok
tébb olyan rendelkezést tartalmaznak, amelyek a felek jogos érdekét vedik ezen
eljaras soran. llyennek tekintheté a kivitelez6t a szamla kiegyenlitéséig az Epkiv.
alapjan megilletd, a munkaterilet visszatartasara vonatkozo jog ill. ezen vitak goér-
dllékenyebb elintézését célozza a Teljesitésigazolasi Szakértéi Szerv (TSZSZ)
eljarasa is. Utdbbi a jogosult felek megbizasara szakértdi véleményt ad abban az
esetben, ha a teljesitésigazolas kiadasa nem tértént meg, a kiadasa vitas, vagy a
teljesitésigazolas kiadasra kerlt, de a kifizetés nem tortént meg (lasd még a Tel-
jesitésigazolasi Szakért6i Szerv c. szocikket).
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Tekintettel arra, hogy a kivitelezések soran jellemz6en egy tébb szerepl6bdl
allé véllalkozdi lancolat alakul ki, iranymutat6 lehet a Magyar Kereskedelmi és
Iparkamara mellett szervezett Valasztottbirosdg egy hatarozata, amelyben ki-
mondta, hogy amennyiben a megrendel6 a févallalkozo6tol a mivet atvette, és az
alvallalkozo teljes vallalkozasi része tekintetében elismerte az atvételt, a févallal-
koz6 nem tagadhatja meg az alvallalkoz6 munkajanak atvételét (1999/7. Valasz-
tottbirdsagi hatarozat). llyen esetekben tehat fészabalyként az alvallalkozo kivite-
lez6 is alappal kdévetelheti a teljesitésének atvételét és érvényesitheti annak
jogkdvetkezményeit.

Felhivjuk a figyelmet, hogy az atadas-atvételi eljaras kérdésével komplex mo-
don foglalkozik a Magyar Mérndki Kamara kiadvanysorozatanak 95. kdtete, mely-
nek

— cime: ’Az épitési beruhazasok miiszaki atadas-atvételi eljarasa — Szakmai

ajanlas az épitési beruhazasok miszaki atadas-atvételi eljarasara;

— jelzete: Epitési Tagozat FAP-2022/113-ET;

— online elérhetdsége: https://www.mmk.hu/tagjainknak/segédletek/fap#epitesi

3. Vonatkozo fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl (Ptk.) 6:159.§, 6:187.§, 6:247.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitéipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
33.8.
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Birosagi kikotés

1. Fogalma és jellemzoi

Ha felek kdzott a kivitelezési szerz6déssel dsszefliggésben olyan vita merl fel,
amelyet békés Uton nem tudnak megoldani, a felek jogaikat birésagi aton tudjak
érvényesiteni. A Ptk. kifejezetten rogziti, hogy az ott biztositott jogok érvényesité-
se — ha térvény eltér6en nem rendelkezik — bir6i Utra tartozik. Ennek keretén belul
a felek mar a szerz6désben rendelkezhetnek arrol, hogy esetleges késébbi jogvi-
tajukban pontosan melyik bir6sag jarjon el. A felek a vitas tgyulket utalhatjak un.
rendes birdséagi hataskdrbe, vagy valasztottbirosag elé, de alternativ vitarendezé-
si megoldasok is lehetségesek (lasd a , Vitarendezés, iranyado jog’ c. szbcikket).

2. Rendes birésag

Amennyiben a felek rendes (allami) birésagot kivannak kikétni, arra az esetre va-
gyonjogi Ugyek tekintetében a felmerllt jogvitajukra vagy a meghatarozott jogvi-
szonybdl eredd jovobeli jogvitajuk esetére — térvény eltéré rendelkezése hianya-
ban — kikdthetik valamely birésag illetékességét. A kikotott birosag — térvény
eltérd rendelkezése vagy a felek eltéré6 megallapodasa hianyaban — kizarolagosan
lesz illetékes.

Felhivjuk azonban a figyelmet arra, hogy vagyonjogi Ugyek tekintetében a felek
tovabbra sem kothetik ki

a) atérvényszék hataskorébe tartozéd Gigyben a Févarosi Térvényszék és a Bu-

dapest Kérnyéki Torvényszék,

b) a jarasbirosag hataskdrébe tartozd ligyben a Pesti Kézponti Kerileti Biro-

sag

illetékességét.

Afelek ilyen megallapodasa tehat adott esetben érvénytelen lesz. llletékességi
kik6tés hianyaban, a jogvitaban az altalanos illetékességi szabalyok szerinti biro-
sag fog eljarni.

Megjegyezzik, hogy Magyarorszag hatara altal kérbezart terileten Iévd nem-
zeti vagyonra vonatkozé polgari jogi szerz6dések esetén csak a magyar jog alkal-
mazasat, valamint a magyar birésag joghatésagat lehet kikétni — ez azonban
6nmagéban nem tiltja meg az alabbi 3. pontban megjelélt valasztottbirosag igény-
bevételét.

3. Valasztottbirésag
A valasztottbirosagi eljarasban nem allami birésag, hanem a felek részérdl kijelolt
valasztottbirésag dont a vitaban. Két fajtaja lehetséges: eseti vagy allando, utobbi

ma Magyarorszagon a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett mikodé allan-
do Valasztottbirosag.
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Allami birosagi eljaras helyett valasztottbirosagi eljarasnak van helye, ha a fe-
lek ebben allapodnak meg. Nincs helye azonban valasztottbirosagi eljarasnak fo-
gyasztbi szerz6désbdl eredd jogvita esetén, valamint a polgari perrendtartasrol
52016 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) Hetedik Részében szabalyo-
zott klllonleges eljarasokban és a kdzigazgatasi perrendtartasrol sz6l6 2017. évi .
térvény hatalya ala tartoz6 eljarasokban elintézendd tgyekben.

A valasztottbirosag kikotésérdl a feleknek szerzédésben kell megallapodniuk,
amelyben meghatarozott — akar szerz6déses, akar szerzédésen kivili — jogviszo-
nyukbdl keletkez6, kdztlik mar felmerilt vagy a jévében felmerllé minden, vagy
valamely konkrétan meghatérozott vitat valasztott biraskodasnak vetik ala. A va-
lasztottbirosagi szerz6dés lehet mas szerzddés része vagy 6nallé szerzédés. A
valasztottbirésagi szerz6dést azonban minden esetben irasba kell foglalni.

irasban megkotott valasztottbirdsagi szerzédésnek kell tekinteni azt a megalla-
podast is, amely elektronikus alairas nélkuli elektronikus kdzlés atjan jott 1étre, ha
az elektronikus kdzlésben foglalt adat a méasik fél szamara hozzaférheto, és alkal-
mas késObbi hivatkozasra. Elektronikus kézlésnek mindsul a felek barmely kozle-
ménye, amelyet adatatvitellel kdzvetitenek. Az adatatvitelt az informacié elektroni-
kus, magneses, optikai vagy hasonl6 moédon — igy kuléndsen elektronikus
adatcsere, elektronikus levél (e-mail), tavirat, telex vagy fax utjan — val6 eléallita-
sa, elklldése, atvétele vagy tarolasa jelenti.

A valasztottbirosagi szerz6dést irasban megkotoétinek kell tekinteni akkor is, ha
a valasztottbirésag elé utalasra iranyul6 nyilatkozataban vagy kereseti kérelme
el6adasaban a fél allitjia a valasztottbir6sagi szerzédeés létét, és a masik fél azt
nem vitatja — vagyis, ha a szerz6désben irasban nem rendelkeztek ugyan errél a
felek, de a valasztottbirdsag eljarasa ellen egyik fél sem tiltakozik.

irasban megkétott valasztottbirdsagi szerzédésnek minésiil az irasban megké-
tott szerz6désben valasztottbirdsagi kikétést tartalmazé dokumentumra valé hi-
vatkozas, feltéve, hogy az abban foglalt kikotés a szerz6dés részét alkotja.

Amennyiben kulfoldi fél is érintett az adott szerz6désben, indokolt, hogy a va-
lasztottbirosagi kikbtésben az eljaras nyelvérdl is rendelkezzenek a felek. Szerzé-
déses rendelkezések meghatarozasa soran célszerl tovabba ugy eljarni, hogy a
felek altal kikotott birosag nyelvével 6sszhangban legyen a szerz6dés nyelve, és
a jogvita esetén alkalmazandoé jog nyelve egyarant.

Lehetséges a kiilféldi székhelyl valasztottbirbsagok kikétése is, amennyiben a
felek szandéka erre iranyul.

4. Elonyok-hatranyok

Fontos, hogy a felek tisztaban legyenek a rendes biroi Gt, valamint a valasztottbi-
roi Ut kozotti érdemi kildnbségekkel. A valasztottbirdsag eljarasa koltségesebb,
de jellemzden gyorsabb, mint a rendes bir6sagi eljaras. Az allami birésag eljarasa
soran az itélettel szemben jogorvoslattal lehet élni, a valasztottbirosagi itélet ellen
azonban fellebbezésnek nincs helye. A valasztottbirdsagi itélet rendes bir6i uton
csak a valasztottbirosagi itélet érvénytelenitése irant inditott perben — specialis
esetekben — vizsgalhato fellil. Felhivjuk a figyelmet, hogy a Valasztott biradskodas-
rol sz6l6 2017. évi LV. tv. 2023. junius 5-én tortént modositasa kibdvitette a valasz-
tottbirdsagi itélet érvénytelenitésére vonatkoz6 lehetéségeket, mivel a modositas
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alapjan a valasztottbir6sagi itélet rendes bir6i Gton érvénytelenithetd, ha — tébbek
kdzott — a valasztottbirésag a felek barmelyike altal becsatolt Teljesitésigazolasi
Szakértdi Szerv altal készitett szakvélemény tartalmat — a bizonyitékként torténd
értékelés vagy mellézés okaira kiterjedéen — itéletében érdemben nem értékelte.
A fentiek okan jellemz6en nagyobb értéki kivitelezési szerz6dések esetén, ill.
kulféldi szerz6d6 felek esetén célszerlbb lehet a valasztottbirdi Ut igénybevétele.
Rendes bir6sag igénybevétele esetén tgyeljink arra, hogy ne olyan birésagban
allapodjunk meg, amelynek az illetékessége nem kéthet6 ki (pl. PKKB).

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdérvény a Polgari Térvénykonyvrél (Ptk.) 1:6.§;

2017. évi LX. torvény a vélasztottbiradskodasrol 1.§ (3), 8.8, 47.§ (1);
2016. évi CXXX. toérvény a polgari perrendtartasrél 27.§;

2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonrol 17.§ (3).

2023. évi LXIX. térvény az Allami épitési beruhazasok rendjérél 54 §.
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Biztositékok, garanciak

1. Fogalma és jellemzoi

Az alaébb taglalt jogintézmények, garanciék alapvetéen azt a célt szolgaljak, hogy
a feleket raszoritsak a szerz6désszerli teljesitésre és adott esetben az egymassal
szembeni kdvetelések érvényesitését megkdnnyitsék. Az épitbipari kivitelezéshez
kapcsolédoan a gyakorlatban alkalmazott legtipikusabb biztositékok az alabbiak
szerint csoportosithatok foglalhatok ¢ssze:

1.1. Formai szempontbol
— pénzigyi intézmény vagy biztositd altal véallalt garancia vagy készfizetd ke-
zesség vagy esetlegesen anyavallalat altal adott garancialevél,
— biztositasi szerzddés alapjan kiallitott — készfizetd kezességvallalast tartal-
mazo — kételezvény,
— Ovadékként a jogosult szamlajara torténd befizetés/atutalas,
— visszatartés a vallalkoz6 szamlaibdl.

1.2. Tartalmi szempontbol — vagyis attél fliggoen, hogy az adott
biztositék milyen kdvetelés biztositasara vonatkozéan nyuijt
fedezetet

— ajanlati biztositék,

teljesitési biztositék,

joteljesitési biztositék,

eléleg visszafizetési biztositék.

2. A biztositékok jellemzoi

A vallalkozasok kozotti kiegyensulyozott szerzédéses kapcsolatban a felek jogaik
érvényesitése és biztositasa érdekében a fentiek szerinti biztositékokat kdtnek ki
szerz8déseikben. A biztositékokra vonatkozé jogi szabalyozas egy része a Ptk-
ban talalhatd, sok intézményt viszont a Kbt. szabalyoz nagyobb részletességgel
— ez utdbbi azonban nyilvanvaldéan csak a jogszabaly hatélya ala tartoz6 eljara-
sokban koételez6. Mas esetben a felek szerz6dési szabadsagéaba tartozé kérdés,
hogy egymassal szemben milyen biztositékokat kdtnek ki.

A biztositékok alkalmazasa soran kivanatos, hogy azok célhoz kétottek legye-
nek, 6sszeglk, mértéklk ne rojon aranytalan terhet a biztositékot ado félre nézve
(pl. amennyiben egy bankgarancia t6bb éves kivitelezésre vonatkozik, célszeri
annak 6sszegét az egyes fizetési Utemekkel 6sszehangolni, és azt a mar kiegyen-
litett dij aranyaban csokkenteni stb.).

Ugyanezen okbél indokolt az is, hogy egy biztositék csak addig alljon fenn, mig
azt az érintett fél méltanyolhatd jogos érdeke indokolja (pl. joteljesitési biztositék
ne éalljon fenn a jotallas leteltét kdvetben hdnapokig, hiszen a jotallasi id6 alatt, ha-
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taridében bejelentett igény a jotallasi id6 lejartat kdveté 3 honapon tdl mar birdsa-
gon sem érvényesithetd).

A biztositékok korében elérendé cél, hogy valamennyi biztositéki format elfo-
gadjak a maganmegrendel6k is, tobbek kdzott a Kbt-ben bevezetett és elfogadott
biztositasi szerz6dés alapjan kiallitott — készfizet6 kezességvallalast tartalmazo
— kotelezvényt is. igy amennyiben kimeriildben van egy vallalkozas bankgarancia
kerete, alkalmazni tudja az — ugyan valamennyivel dragabban igénybe vehet6 —
de egyre terjed6ben I1évd biztositasi szerz6dés alapjan kiéllitott — készfizet6 ke-
zességvallalast tartalmazé — kdtelezvényt.

Célszer( a biztositékok mértékének a szerz6déses id6tartam alatti csokkenté-
séerdl megallapodni abban az esetben, amennyiben a szerzédés teljesitésével 6sz-
szefliggésben nyujtott eléleg elszamolasa nem egy 6sszegben a végszamla be-
nyujtasanal torténik. J6 gyakorlat az is, amennyiben az egyik fél altal adott
biztositék (pl. teljesitési) a teljesités lezarultaval a jétallasi igények biztositasara
vonatkoz0 j6téllasi biztositékka alakul &t, valamint az is, ha a félnek médjaban all
a lehetséges biztositéki formak kozotti atjarasra, valasztasra — a megrendeld ér-
dekeinek sérelme nélkul — annak érdekében, hogy minél szabadabban tudjon a
rendelkezésére allé biztositéki keretekkel gazdalkodni. Altalaban a biztositék faj-
tajat a vallalkoz6 hatarozza meg; kézbeszerzés esetén ezt jogszabaly is rogziti.

Megemlitjuk, hogyha az adott biztositék igénybevételére (pl. bankgarancia le-
hivasara) vonatkoz6 igénybejelentés jogossagat a vallalkozé vitatja, akkor a
TSZSZ-hez fordulhat az alapjogviszonyat képez6 szerzddés teljesitésének meg-
vizsgalasa céljabdl. A TSZSZ a kérelem benyujtasarol értesiti a pénzintézetet,
amely az igénybejelentésre torténd teljesitést jogosult felfliggeszteni a kérelem
befogadasanak elbiralasaig, illetve a szakvélemény elkésziiliéig, azaz a pénzinté-
zet nem esik a Ptk. szerinti késedelembe, igy vele szemben a késedelem jogko-
vetkezményei a fenti idészak alatt nem érvényesithetéek. A TSZSZ szakvélemé-
nyében megallapitja, hogy a lehivas indokolt (és milyen 6sszegben), nem indokolt,
vagy részben indokolt volt-e (és milyen 6sszegben) miszaki szakérti szempont-
bél. A pénzintézet a szakvélemény ismeretében dont a kifizetésrdl, vagy annak
megtagadasarol.

3. Elonyék-hatranyok

Lathatjuk, hogy a teljesitési biztositékok a szerzédésben barmelyik fél érdekét
szolgalhatjak, a megrendel6ét szolgalja pl. a joteljesitési garancia, mig a kivitele-
z6ét a megrendeld bankja altal az dij fizetésére vonatkozd bankgarancia, vagy
egy anyavéllalati garancialevél. A garancia alapjan a jogosult fél kénnyebben,
gyorsabban vagy nagyobb eséllyel érvényesitheti a masik féllel szemben fennalld
kdvetelését. A tulzott 6sszegu ill. aranytalan ideig fennallé garanciak azonban az
azt biztositani koteles félnek aranytalan kéltséget jelenthetnek.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari torvenykdnyvrél 5:95.§ 6:416-438.§;
2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrodl 54.§, 134.8.;
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191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
3.§ (2) 0).

2013. évi XXXIV. tv. az épitmények tervezésével és kivitelezésével kapcsolatos
egyes vitak rendezésében kdzremlkodé szervezetrdl és egyes torvényeknek az
épitésligyi lanctartozasok megakadalyozasaval, valamint a késedelmes fizetések-
kel 6sszefiiggd modositasarol 8.§ (4)
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Eloleg

1. Fogalma és jellemzoi

Az el6leget a Ptk. kifejezetten nem definilja, azonban az Afa tv-bdl levezethetd az
eléleg meghatarozasa. Eszerint az el6leg termék értékesitése, szolgéaltatas nyqj-
tasa esetében a teljesitést megelézéen juttatott, az ellenértékbe beszamithato va-
gyoni elény.

Az elbleg elsddleges célja a projekt, vallalkozé altali finanszirozasanak kénnyi-
tése, emellett egyben a vallalkozé pénzigyi kockazatat is csokkenti. Az eldleg lé-
nyegében a vételar ill. vallalkozasi dij része, abba minden esetben beszamit, ah-
hoz kulldnleges jogkdvetkezmények nem flizédnek — szemben a foglaléval. Az
Epkiv. 3.§ (2) eléirja, hogy amennyiben az épitteté a févallalkozo kivitelezd részé-
re el6leg kifizetését biztositja, az el6leg felhasznalasanak meghatarozasat és az
eléleg elszamolasanak maodjat is rogziteni kell a kivitelezési szerzédésben.

Elszamolasa a felek megallapodasa alapjan térténhet a teljesitéssel aranyosan
valamennyi részszamlaban, illetve egy 6sszegben a végszamlaban is. Az eléleg
szerzddésszerl elszamolasanak biztositékaként bankgarancia vagy biztositasi
szerzddés alapjan kiallitott készfizetd kezességvallalast tartalmazé kotelezvény
szolgéalhat.

A fentiek alapjan tehat, amennyiben a megrendel6 kisebb mértéki eléleget ad,
akkor az elbleg visszafizetésére vonatkozd biztositék kikbtése nem feltétlendl in-
dokolt és sziikséges.

Felhivjuk a figyelmet, hogy amennyiben az el6leg elszamolasa a végszamla-
ban torténik, akkor az a finanszirozas mellett fizetési biztositékként is funkcional.
Amennyiben viszont az el6leg elszamolésa a teljesités aranyaban folyamatosan
torténik, ugy indokolt, hogy ennek megfeleléen az elblegvisszafizetési biztositék
Osszege az elbleg elszamolasaval aranyosan csdkkenthetd legyen.

Javasoljuk azt is, hogy el6legvisszafizetési biztositékként ne csak bankgaran-
ciat, hanem alternativaként biztositéi kotelezvényt is fogadjon el a megrendeld.

2. Eloleg a kézbeszerzésben

A kdzbeszerzésekrdl sz616 2015. évi CXLIII. térvény 135. § (7) bekezdése szerint
épitési beruhazasoknal, ha a szerzédés teljesitésének idétartama a két honapot
meghaladja, az ajanlatkérd kdteles a szerz6désben foglalt — tartalékkeret és alta-
lanos forgalmi ad6 nélkul szamitott — teljes ellenszolgéltatas 5%-anak megfeleld
0sszeg, de legfeljebb kétszazdtvenmillié forint elbleg igénybevételének lehetdsé-
gét biztositani.

Fontos kitétel ugyanitt, hogy az el6leg fizetését e kételezéen biztositandd mér-
tékben az ajanlatkérd nem teheti fliggdvé a szerzddo fél részérdl eldleg-visszafi-
zetési biztositék nyljtasatol.

Az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruhazasokhoz kapcsolodo terve-
z6i és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének részletes szabalyairol sz6lo
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322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet azt is eldirja a 30. § (1) bekezdésében, hogy ezt
az el6leget legkésdbb az épitési munkaterillet atadasat kdvetd 15 napon belil ki
kell fizetni.

3. Elonyok-hatranyok

Az elleg fizetése nyilvanvaldéan kedvezébb anyagi helyzetbe hozza a véllalkozot,
hiszen nem kell a teljes kivitelezési koltséget megfinansziroznia, annak egy részét
a megrendeld elblegezi. Amennyiben pedig felek az el6leg elszamolasanak mod-
jaban megfeleléen megallapodnak és az elbleg visszafizetésére biztositékot kot-
nek ki, akkor a megrendel6 érdekei is kelléképpen biztositva lesznek.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2007. évi CXXVILI. térvény az altalanos forgalmi adorol 59.§ (1);

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
3.§(2) n).

2015. évi CXLIIL. térvény a kdzbeszerzésekrdl 135.§

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének
részletes szabalyairdl 30.§
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Fizetési biztositékok

1. Fogalma és jellemzoi

A kivitelezési szerzddések teljesitése jellemzden arra a mechanizmusra épdl,
hogy a kivitelez6 véllalkoz6 sziikségszerilen a teljesitésben eldl jar, azaz fokozott
figyelmet kell arra forditania, hogy meggy6z4djon réla, hogy az épitteté rendelke-
zik a kivitelezéshez sziikséges pénzligyi forrassal, ill. amennyiben az épittetének
nem all rendelkezésre a kivitelezéshez szlikséges forras, lehetésége legyen a tel-
jesités mielébbi felfliggesztésére, és az épitési terllet birtokban tartasara.

A maganberuhéazasok piacan a fentiekre szolgalnak a jogszabalyban rogzitett
eszkdzok, ill. ezGton kivanunk néhany praktikus szerzédéses feltételt javasolni a
kivitelez6 vallalkozok részére.

2. A kivitelezo vallalkoz6 részére jogszabalyban régzitett
fizetési biztositékok

2.1. Az épittetonek rendelkeznie kell a kivitelezési tevékenység
ellenértékével

Az Epkiv. 18. § alapjan az épittetd koteles nyilatkozni arrol, hogy a kivitelezés el-
lenértékével rendelkezik, azaz az épittetd kizardlag abban az esetben kéthet kivi-
telezési szerz6dést, amennyiben a szerzddés alairasakor mar rendelkezésre all a
kivitelezéshez szlikséges teljes pénzlgyi forras. Ezen alapfeltétel teljestlését
azonban szamos esetben ellendrizni szlkséges, hiszen ezen jognyilatkozathoz
6nmagaban nem fliz6dik joghatés, és ezaltal az épittetd fizetési készsége vagy
képessége sem lesz jobb.

2.2. Fedezetkezelo

Afedezetkezeld miikodését az Epkiv. szabalyozza. A fedezetkezeld igénybevétele
kotelez6 az Epkiv. 17. § (1) bek. b) pontja alapjan a Kbt. szerinti kozdsségi érték-
hatéart (ez 2023. évben EUR 5.382.000 EUR, ill. 1.883.592.360 Ft, mértékeét a kolt-
ségvetési torvény hatarozza meg évente) eléré vagy meghaladé épitbipari kivite-
lezési tevékenység esetén, ha a beruhazas nem tartozik a Kbt. hatalya ala
(maganberuhazas).

A fedezetkezel® egyrészrél lehetévé teszi a kivitelezd vallalkozd részére, hogy
meggy6z6djon arrol, hogy az épittetd rendelkezik a kivitelezés ellenértékével, az
ellenérték hianya esetén jogosult a teljesitést felfliggeszteni, valamint biztositja a
kivitelez6 vallalkozé altal szolgaltatott teljesitési biztositék felhasznalasa ellenér-
zését az alabbiak szerint:

— az épittetd koteles igazolni, hogy rendelkezésére all a kivitelezés teljes el-

lenértéke;

— az épittetd koteles elhelyezni a fedezetkezelSi szamlan a soron kdvetkez6

teljesitési Utem ellenértékét a teljesitési item 1. napjaig;

34



— amennyiben az épittetd a szerzddésben rogzitett teljesitési ttemek kezdd
napjaig nem helyezi el a pénzlgyi Utemtervben az adott teljesitési ttemre
eléiranyzott 6sszeget, a kivitelez6 vallalkozd jogosult 30 napra felfliggeszte-
ni a teljesitést, ezt kdvetéen pedig jogosult a févallalkozéi szerz6dést fel-
mondani vagy a teljesitési hataridét a felfliggesztés id6étartamaval meghosz-
szabbitani az ezzel Osszefliggd koltségeinek épittetd altali megtéritése
mellett.

2.3. Az atadasi dokumentacio, valamint az épitési teriilet

visszatartasa és az e-naplo6 lezarasa megtagadasa lehet6ség
Az Epkiv. 33. § (1) és (3) alapjan a kivitelezé vallalkozo6 jogosult a munkateriiletet
birtokban tartani, az e-napl6 lezarasat megtagadni és az atadasi dokumentacio
atadasat a végszamla kifizetéséhez kétni.

Avégszamla kifizetéséig a kivitelezé vallalkozé az alabbi dokumentumokat tart-
hatja vissza:

a) a hulladék-nyilvantarto lapot,

b) a megvaldsulasi tervdokumentéaciot,

c) akezelési- és karbantartasi Utmutatot;

d) minden olyan egyéb hatdsagi engedélyt, dokumentumot, nyilatkozatot,
amely az épittetd szamara a rendeltetésszerl és biztonsagos hasznalatot
igazolja és a hasznalatbavételi engedély vagy tudomasulvétel, vagy az egy-
szerl bejelentés alapjan végzett épitési tevékenység hatosagi bizonyitva-
nyanak, valamint az egyszer( bejelentéshez kétott épitési tevékenységek
esetén a hatdsagi bizonyitvany megkéréséhez sziikséges.

e) az épittetét megilletd épitési naplopéldanyt annak ésszes mellékletével,

f) jotallasi dokumentumokat,

g) fébb mozgathaté épiletszerkezetek kezelési Utmutatojat, és egyéb haszna-
lati,

h) Uzemeltetési, hasznalati és karbantartasi utasitasokat,

i) anyomaspréba jegyzékdnyveket,

j) amérésijegyzdkdnyveket és az elvégzett mikddési probak jegyzOkdnyveit,

k) avillamos berendezés elsé felllvizsgalatanak eredményérél készitett miné-
sitd iratot,

[) a beépitett szerelvények, berendezések, burkolatok, egyéb tartozékok jo-
tallasi jegyét,

m) a kdzizemi mérdorak jotallasi jegyeit, hitelesitési jegyzdékdnyveit,

n) az épitmény biztonsagi és egészségvéedelmi tervét.

Megjegyezzik, hogy a gyakorlatban, mivel a fenti dokumentumok jelentds ré-
sze, ill. az e-napl6 lezérasa elengedhetetlen az épulet hasznalatbavételi engedé-
lyéhez, a dokumentumok atadasat az épittetd szerz6désben igyekszik elérébb
hozni (pl. dokumentacio részszamlanként vald atadasa, e-naplé lezarasa kotbér-
terhes) a kivitelezési szerzé6désben rdgzitett rendelkezésekkel. Fontos azonban
mérlegelni, hogy az esetleges visszatartas nem okoz-e nagyobb kart a megren-
delének a vitatott késedelemnél. Szeretnénk felhivni a kivitelezd vallalkozok fi-
gyelmét arra is, hogy az Epkiv. rendelkezései kdgensek, azaz azoktol érvényesen
nem lehet a kivitelezési szerz6désben sem eltérni (lasd még a Végszamla és a
Biztositékok, garanciak c. szbcikkhez irottakat).
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3. Felfiiggesztés

A fentiek mellett a Polgari Térvénykonyv altaldnos jelleggel (nem kizaroélag a kivi-
telezési szerz6dések tekintetében) biztositja a felfiggesztés lehet6ségét ameny-
nyiben a Megrendel6 szerzddésszegést (pl. fizetési késedelem) kovet el.

4. A kivitelezési szerzodésekbe beépitheto fizetési
biztositékok

A fentiek mellett szamos olyan fizetési biztositék all a kivitelez6 vallalkoz6 rendel-
kezésére, amelyek nem kozvetlenil jogszabalyon alapulnak, de jogszabalyban
foglalt megrendel6i kdtelezettségekbdl levezethetbek, és amelyek alkalmazasat
javasoljuk a kivitelez6 véllalkozoknak, annak érdekében, hogy megfeleléen bizto-
sitsék a sajat és az alvallalkozo6ik kifizetését.

4.1. El6leg, mint fizetési biztositék

Az elbleg egyrészrdl a kivitelez6 vallalkoz6 elbfinanszirozasat szolgalja, masrész-
rél azonban fizetési biztositékként is szolgalhat. Az eldleg fizetési biztositéki sze-
repe elérése érdekében javasoljuk, hogy az eléleg 6sszege minél nagyobb rész-
ben vagy teljes egészben a kivitelezd vallalkozé végszamlaja 6sszegébdl kerdljon
visszavonasra. Mivel az el6leg elszamolasa mértékére jogszabaly nem tartalmaz
rendelkezést, az el6leg elszamolasanak rendje a felek megallapodasatol fligg és
azt a kivitelezési szerz6désben szlkséges régziteni (részletesebben lasd az ElS-
leg szécikket).

4.2. Megbizonyosodas arrél, hogy az épitteto a kivitelezés teljes
idotartama alatt rendelkezik a kivitelezés ellenértékével

Az Epkiv. alapjan az épittetd koteles nyilatkozni arrél, hogy a kivitelezés ellenérté-
kével rendelkezik, azonban az Epkiv. irja el6, hogy fedezet rendelkezésre allasat
igazolni is kellene a kivitelezd véllalkozo részére. Az épittetdi fedezetkezelés hata-
lya alé tartoz6 szerz6dések esetében az épittetdi forras rendelkezésre allasat a fe-
dezetkezeld koteles ellendrizni, azonban az épittetdi fedezetkezelés csak nagyobb
Osszegl létesitmények esetén kotelez6 (lasd: fent). A fentiek miatt azt javasoljuk a
kivitelezé vallalkozok részére, hogy az Epkiv. 3. § (1) m.) pontjara hivatkozassal
igényeljék a kivitelezési szerz6désekben részletszabalyok régzitését annak érde-
kében, hogy a kivitelez6 vallalkozonak legyen lehetésége folyamatosan meggy6-
z6dni arrél, hogy a soron kdvetkezd teljesitési Gtem ellenértéke az épittetd rendel-
kezésére all-e. Ennek talan a leghatékonyabb szabalyozdsa (amennyiben a
vallalkoz6 jogait a megrendel6 fizetését biztositd bankgarancia nem védi) az, hogy
az épittetébnek az adott teljesitési Utem (leggyakrabban honap) megkezdése el6tt
bankszamla kivonattal igazolnia kell, hogy a kivitelezés ellenértéke a bankszamla-
jan rendelkezésre all, ill. irasban kételes arroél nyilatkozni, hogy a pénzeszkdzt elki-
I6nitve kezeli és kizarblag a kivitelez vallalkoz6 dija megfizetésére forditja. Arra az
esetre, ha a pénzeszkdz rendelkezésre allasénak igazoldsa elmarad, javasoljuk,
hogy a kivitelezé vallalkoz6 kdsse ki kifejezetten a munkavégzés felfliggesztésére
vonatkoz6 jogot — bar ez a Ptk. alapjan is jogaban all.
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4.3. Jelzalog és épitményi jog

4.3.1. Jelzalogjog

A kivitelezd, a kovetelésének (pl. vallalkozasi dijanak) a biztositasara jelzalogjog
letesitéseét kérheti az épittet6tdl. Jelzalog alapitasa esetén a zalogtargy nem kerl
a zalogjogosult birtokaba, hanem az a zalogkoételezett birtokaban marad. Jelza-
logjogot jellemzden ingatlanra szoktak alapitani, de nem kizart a jelzalog alapitasa
az ingbkon (tipikusan gépjarmlvek) vagy jogokon, kdveteléseken sem.

Jelzélog alapitasahoz irasbeli zalogszerz6dés és erre tekintettel a jelzalogjog
megfeleld nyilvantartasba valé bejegyzése sziikséges (ingatlan-nyilvantartasba il-
letve hitelbiztositéki nyilvantartasba).

A jelzalogjog el6nye, hogy annak alapjan a zalogjogosult a kdvetelésének biz-
tositasara szolgal6 vagyontargybdl (pl. jelzéloggal terhelt ingatlanbol) kielégitési
els6bbséget szerez mas biztositékokkal rendelkez6 személyekkel szemben. Ha
azonban ugyanazt a zalogtargyat tébb zalogjog terheli, a kielégitési jog a zalogjo-
gosultakat a zalogjogok alapitasanak a sorrendjében illeti meg.

A zalogjogosult kielégitési joga a zalogjoggal biztositott kovetelés esedékessée
valasakor, a teljesités elmulasztasa esetén nyilik meg — vagyis akkor, amikor pl. a
kotelezett elmulasztja a szerz6dés szerinti fizetési kdtelezettségét teljesiteni.

A jelzélogjog érvényesitése alapvetden bir6sagi hatarozat alapjan végrehajtas
Utjan torténik. Amennyiben azonban a jelzélogszerzédést a felek kdzjegyz6i ok-
iratba foglaljak, akkor az, a végrehajtasi zaradék alapjan a biroi Ut igénybevétele
nélkil is kdzvetlenil végrehajthatd lesz.

A jelzalogjoga alapjan a zalogjogosult a kdvetelésének biztositasara szolgalo
vagyontargybdl (pl. elzalogositott ingatlanbol) mas kdveteléseket megel6zé sor-
rendben kielégitést kereshet, ha a kételezett nem teljesit. Adott esetben tehat a
kivitelezének biztositékot jelenthet pl. az épittet6 mar meglevd, megfeleld értéki
ingatlanara jelzalogot alapitani annak érdekében, hogy adott esetben — pl. a kivi-
telezési szerz6désben foglalt ellenérték kifizetésének elmaradasa esetére a jelza-
log targyat képez6 ingatlanbdl (jellemzden annak értékesitése révén) a kdvetelé-
se kiegyenlitésre keruljon. A jelzalogjoggal biztositott kdvetelés jogosultjanak
tehat jellemzéen sokkal jobb esélyei vannak a kdvetelésének megtérilésére, mint
mas hitelezéknek.

A jelzélogjog ugyanakkor kedvez8bb megoldast nyujt a zalogkdtelezettnek is,
hiszen jogosult marad a jelzalogjog targyat birtokéban tartani, rendeltetésszerlien
hasznalni és hasznositani, bar kételes lesz a zalogtargyat épségben megdrizni.
Pl. a jelzalogjoggal terhelt ingatlant tehat a tulajdonos-zalogkételezett Iényegében
ugyanugy hasznalhatja, hasznosithatja, mint a jelzalogszerz6dés megkédtése
el6tt. Megjegyzendd, hogy a zalogjogosult a zalogtargy allagat és hasznalatat el-
lendrizheti.

4.3.2. Epitményi jog

2023. junius 24. napjan Ujabb hasznalati jog kerllt bevezetésre a polgari jog rend-
szerébe. Az épitményi jog, egy olyan korlatolt dologi jog, amelynél fogva a jogosult
az ingatlanon vagy annak felszine alatt épuletet Iétesithet, illetve hasznosithat.
Ennek soran jogosult az éplilet épitésére vagy épittetésére, és ennek érdekében
az ingatlan igénybevételére, jogosult tovabba a felépdlt vagy az ingatlanon mar
fennallé épilet birtoklasara, hasznalatara és hasznainak szedésére.
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A Ptk. 5:159/B. § alapjan az épitményi jog hatarozott idére, legfelijebb 50 évre
alapithat6, az erre vonatkoz6 szerz&dést irasba kell foglalni. Az épitményi jog at-
ruhazhaté és jogutodlas targya is lehet. Az épitményi jog |étrejéttéhez az erre ira-
nyulé szerz6désen vagy mas jogcimen kiviil az épitményi jognak a jogosult javara
az ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzése szlikséges.

A tulajdoni lapra is felkerilé épitményi jogra zalogjogot lehet bejegyezni, igy
ezen vagyoni értékl jog biztositékul is szolgalhat. Az erre vonatkoz6 zalogszerz6-
dés alapjan az épitményi jogot terhel6 zalogjogot az ingatlan-nyilvantartasba be is
kell jegyeztetni az ingatlanra.

Ha a jogosult az épitményi jogot 15 éven at nem gyakorolja, ez a jog magatol
megszlinik. Az épitményi jog azonban nem sz(inik meg akkor, ha az épllet meg-
semmisul, vagy ha ez az ingatlan tulajdonosahoz ker(l, vagy ha a jog jogosultja az
ingatlan tulajdonjogat szerzi meg.

Tekintettel arra, hogy ez a jogintézmény nemrégiben kerllt bevezetésre, gya-
korlati tapasztalatok még nincsenek az alkalmazasa tekintetében — kuléndsen
igaz ez az épitményi jog biztositéki célu elzalogositasara.

4.4. A munkavégzés felfliiggesztésének lehetdsége

A korabbi Ptk. (Polgari Térvénykodnyvrél sz6ld 1959. évi IV. térvény) kissé részle-
tesen szabalyozta a teljesités felfiggesztésének lehetéségeit az épittetdi fizetési
késedelem, vagy az épittetd vagyoni viszonyaiban bekdvetkezé negativ valtozas
esetén. Jelenleg hatalyos Ptk. altalanosabban szabalyozza ezt a helyzetet és a
felekre bizza a részletszabalyok kialakitasat.

A fentiekre tekintettel javasoljuk a kivitelezd vallalkozok részére, hogy részlete-
sen szabalyozzak a kivitelezés megrendeld fizetési vagy teljesitésigazolasi kése-
delme esetén vald munkavégzés felfliggesztésének részletszabalyait. Az alabbi
szabalyok a kivitelezési szerzédésben vald rogzitését javasoljuk:

— amennyiben az épittetd barmely fizetési kdtelezettsége teljesitésével, vagy

a teljesitésigazolas kiallitasaval meghatarozott idejl (pl. 5 munkanap) kése-
delembe esik, a kivitelez6 vallalkoz6 jogosult a munkavégzést felfliggeszte-
ni, és a tovabbiakban kizarolag az allagmegovashoz sziikséges munkakat
végzi el, ill. az épitéshelyszin 6rzés-védelmét biztositja;

— félreértések elkerillése végett célszerl lehet azt is roégziteni, hogy a kivitele-
z0 véllalkozo6 a felfliggesztés id6tartama alatt az épitési terllet jogszer( bir-
tokosa marad;

— amennyiben a felek kdzo6tt a szerz6désszegés (késedelem) jogkdévetkezmé-
nyei targyaban megallapodas jon létre vagy a késedelmes vallalkozoi dij
medfizetésre kerllt, ezt kdvetden a kivitelezd vallalkozé a munkavégzést pl.
3 (harom) munkanapon belll kételes megkezdeni;

— amiszaki Utemtervet a felek a felfiggesztéstél a munkavégzés megkezdé-
seig eltelt id6tartammal vallaljak aktualizalni, vagyis a teljesitési hataridoket
aranyosan meghosszabbitjak;

— amennyiben a felek k6z6tt nem jén Iétre megallapodas, a kivitelezd vallalko-
z0 jogosult a szerz6dést felmondani, és a felek kotelesek a kivitelezé vallal-
koz6 altal mar teljesitett munkakkal, beszerzett alapanyagokkal (pl. 30 na-
pon bell) elszamolni. Erre az esetre meghiusulasi kotbér kikotése is indokolt
lehet a meg nem val6sult munkéak értékeét alapul véve (lasd még a Kétbér c.
szbcikket).
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5. Elony6k-hatranyok

A fizetési biztositékok a szerzddésben a kotelezett fizetési képességét vagy fize-
tési készségét segitik eld. A fenti intézmények elsédlegesen azt a célt szolgaljak,
hogy a vallalkozé6 megbizonyosodjon arrél, hogy megrendelének a fedezet a ren-
delkezésére all és raszoritsak 6t a fizetési kotelezettségeinek teljesitésére egy
olyan esetben, amikor a kifizetés megtagadasanak nincs jogalapja. Olyan esetek-
re, amikor a vallalkoz6é a megrendelf fizetési képességét kivanja biztositani, bank-
garanciat, kezességet stb. célszer(i a szerz6désben kikotni (lasd a Biztositékok,
garanciak c. szbcikknél irottakat).

6. Vonatkozo6 fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol (Ptk.) 5:86-144.§, 5:159/A-F.§

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrol 3.§,
18.§, 33.§.
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FIDIC szerzodéses ajanlasok

1. Fogalma és jellemzoi

A Tanacsadd Mérndkok Nemzetkdzi Szvetsége, a FIDIC (Fédération Internatio-
nale Des Ingenieurs-Conseils, International Federation of Consulting Engineers),
1913. 6ta ad ki szerz6déses ajanlasokat, altalanos szerz6dési feltételeket. A sz6-
vetségnek jelenleg tébb mit 60 orszag tagja, és a vilag magan konzultans cégei-
nek a tébbségét képviseli. A FIDIC altal kidolgozott szerz6dési feltételeket Eurdpa-
ban gyakrabban, nalunk ritkabban alkalmazzak — elsésorban az infrastrukturalis
beruhazasok esetében. A FIDIC a kivitelezési munkak sajatosséginak figyelembe-
vételével tobb szerzddési feltételrendszert is kidolgozott, amelyek magyar nyelven
is kiadasra kerultek, bar alapvetéen az angol nyelvi valtozatok tekintend6k
iranyadonak. A szerzédésmintak tartalmaznak Gn. *Altalanos feltételeket’, és egy-
ben utmutatét is nyljtanak a vonatkoz6 szerzddés kialakitasahoz, dsszeallitasa-
hoz. A FIDIC az alabbi szerzédéstipusokra készitett szerzé6désmintakat:

— Epitési Munkak Szerzédéses Feltételei — Megbizé altal megtervezett ma-
gas- és mélyépitési munkakhoz (Un. piros kdnyv)

— A Vallalkozé Altal Tervezett Gépészeti és Villamos Berendezések Tervezé-
se- Epitése Szerzédéses Feltételei A vallalkozo altal tervezett kiegészité
magas és mélyépitési munkakhoz (un. régi sarga kdnyv)

— Rodvid szerzddéses forma (Un. zdld kdnyv)

— Kulcsrakész Létesitmények Szerzédéses Feltételei (tervezés, beszerzés,
épités) (an. ezust kényv)

— Tervezés, épités és lUzemeltetési projekiek FIDIC Szerzédéses Feltételei
(4n. arany kényv)

2. Fobb szabalyok

A FIDIC szerz6dések konstrukci6jaban jellemz8en az alabbi dokumentumok ké-
pezik a szerz8dés részét altalaban az alabbi fontossagi sorrendben:

— Szerzédéses Megallapodas (amennyiben készlilt)

— Elfogado levél

— Ajanlati nyilatkozat

— Kuilénos feltételek

— Altalanos feltételek (kiadvanyokban)

— Részletes eldirasok, kdvetelmények

— Tervdokumentaciok

— Barmely mas dokumentum.

Szo6hasznalatdban egyes megfogalmazasok eltérhetnek a hazai gyakorlattél,
azonban a szerzddés mintdk a magyar jogrenddel érdemben nincsenek ellent-
mondéasban, ugyanakkor a kivitelezésekre vonatkoz6 jogszabdlyi hattérre (pl.
Epkiv.) nyilvanvaléan ezen szerzédések alkalmazasa soran is figyelemmel kell
lenni. A FIDIC szerzddési feltételeket tartalmazd kotetek itthon beszerezhetdk
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a FIDIC hazai szervezete, a Magyar Tanacsadé Mérndkok és Epitészek Szovet-
sége (TMSZ) titkarsagan.

Alternativ vitarendezési forumként a FIDIC feltételek Dontndkok eljarasat java-
soljak, és annak a részletszabalyaira is ajanlast adnak. A FIDIC feltételek alapve-
téen valasztottbir6sag kikétését javasoljak, de ettdl a felek természetesen eltér-
hetnek.

3. Elonye, hatranya

A FIDIC feltételek nemzetkdzileg azonos, ismert, kiegyensulyozott szerzddési fel-
tételeket kinal, igy azok alkalmazasa kiléndésen nemzetkdzi partner esetén lehet
célszerl. Ebben az esetben koltséghatékonysag szempontjabdl fontos érv lehet
az is, hogy a FIDIC feltételek angol és magyar nyelven is elérhetdk, és a felek a
fenti konstrukciokbol kivalaszthatjak a kivitelezésliknek legmegfelelébb megol-
dast. AFIDIC feltételeket a felek a megallapodasuk szerint tudjak az adott beruha-
zashoz alakitani a ’Kilénleges feltételekben’. Mivel a szerz6dések sok kérdést
alapos részletezettséggel rendeznek, alkalmazasukkal sok vita elkerllhetd.
A FIDIC feltételek alkalmazéasa azonban Magyarorszagon sokak szamara idegen,
és dontéen meggatolhatja az egyoldall, kikényszeritett feltételeket a szerz6dés-
ben. A vitarendezés soran kulféldi dontnok is igénybe vehet6, nemzetkdzi projekt-
nél ez a felek kdzotti bizalmat is erdsitheti.

4. Vonatkoz6 jogszabaly
Nincs kulén jogszabaly, hattérszabalyként elsédlegesen a Ptk. valamint az épi-

t6ipari kivitelezésre vonatkozé egyéb jogszabalyi rendelkezéseket (pl. Epkiv.) el6-
irasait kell alkalmazni
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Fizetési és szamlazasi
szabalyok

1. Fogalma és jellemzoi

A felek érdeke nyilvanval6an megkivanja és ennek okan az Epkiv. is eléirja, hogy
a feleknek a kivitelezési szerz6désben rogzitenitk kell a vallalkozoéi dij 6sszege
mellett az elszamolas formajat, maédjat, a fizetés maodjat, hataridejét. Ezen szerz6-
déses rendelkezéseken tulmenden azonban jogszabalyi rendelkezések is szaba-
lyozzak ezt a kérdést — annak érdekében, hogy a felek kdzétti kiegyensulyozott
szerzddéses viszony alljon fenn.

Megjegyezziik, hogy jogszabaly (Epkiv. 17.§ (2) b) pont) altal eléirt esetben az
epittetdi fedezetkezel6 kdzremikddése a fizetési folyamat soran is kotelezé.

2. Szabalyok a k6zbeszerzésben

A kdzbeszerzési munkakhoz kapcsolddo fizetési feltételekrdl a Kbt. 135.§ elbirja,
hogy: a felek a szerz6désben az ellenérték kifizetésére iranyadd jogszabalyokat
figyelembe véve rendelkeznek a teljesités tényének irasbeli elismerésérdl, a telje-
sitésigazolas kiallitasarol. Epitési beruhazasok esetén a szerzédésben foglalt el-
lenérték kifizetésére kormanyrendelet a Ptk. 6:130. § (1)—(3) bekezdésétdl eltérd,
sajatos szabalyokat allapithat meg. Ha a felek részteljesitésekben allapodnak
meg, akkor minden részletre alkalmazni kell a térvényben vagy kormanyrendelet-
ben a kifizetésre elGirt szabalyokat.

Fontos szabaly az is, hogy a kbzbeszerzésben az ajanlatkér a szerz6désen
alapul6 ellenszolgaltatasboél eredd tartozasaval szemben csak a jogosult altal elis-
mert, egynemU és lejart kdvetelését szamithatja be.

Epitési beruhazasokkal kapcsolatban a 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az
alabbi, Iényegesebb rendelkezéseket tartalmazza:

— hat honapot meghaladé teljesitési id6szakrol rendelkezd és egyben 6tven-
millié forintot meghalad6 6sszegl nettd ellenszolgaltatast tartalmazo6 szer-
z6dések esetén az ajanlatkéré az adott épitési beruhazas jellemzéinek
megfeleld idészakonként vagy kivitelezési szakaszonként részszamlazasi
lehet&séget biztosit;

— specialis szabalyok vonatkoznak arra az esetre, amikor ajanlattevéként
szerz6do fél a teljesitéshez alvallalkozét vesz igénybe, mivel ebben az eset-
ben az alvallalkozok részére jar6 még ki nem fizetett dijak medfizetése el-
sGbbséget élvez, az feltétele a févallalkozot megilletd dij fizetésének.
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3. F6bb szabalyok az AFA-torvény alapjan

A véllalkozasi dij megallapitasa kapcsan fokozottan figyelemmel kell lenni az un.
forditott ad6zéas feltételeire az altalanos forgalmi adérél szo6ld6 2007. évi CXXVII.
térvény 142. § (1) b) pontja szerint. Ezen rendelkezés kimondja, hogy az ado6t a
termék beszerzdje, szolgaltatas igénybe vevlje (vagyis a megrendeld) fizeti ,a
szolgaltatas nydjtasanak mindsild olyan épitési-szerelési és egyéb szerelési mun-
ka esetében, amely ingatlan létrehozatalara, bévitésére, atalakitasara vagy egyéb
megvéltoziatasara — ideértve az ingatlan bontassal tbrténd megsziintetését és ren-
deltetésének megvaltoztatasat is — iranyul, feltéve, hogy az ingatlan létrehozatala,
bdvitése, atalakitasa, egyéb megvaltoztatasa épitési hatosagi engedély-koteles,
vagy hatésaghoz térténd bejelentéshez kotétt, amelyrdl a szolgaltatas igénybe ve-

A szamlakiallitds kapcsan természetesen valamennyi egyéb, szamviteli és
addjogszabalyok altal el6irt, szamlara vonatkozé rendelkezést figyelembe kell
venni.

A fentiek alapjan a teljesitésigazolas kiallitdsanak hataridejét mindenképpen
szikséges egyértelmlien rogziteni a szerz6désekben.

4. Fizetési hatarido a Ptk. szerint

Fontos tudni azt is, hogy a Ptk. alapjan — ha a felek a szerzddésben fizetési hata-
ridében nem éallapodtak meg — a pénztartozast a jogosult fizetési felszélitasanak
vagy szamlajanak kézhezvételétdl szamitott harminc napon belil kell teljesiteni.

A Ptk.6:130. § alapjan a jogosult teljesitésétdl szamitott harminc napon beldl
kell teljesiteni a pénztartozast, ha

»a) a jogosult fizetési felszolitasanak vagy szamlajanak kézhezvétele a jogosult
teljesitéseét (vallalkozasi szerz6dés esetén az atadas-atvételi eljaras befejezését)
megeldzte;

b) nem allapithaté meg egyértelmlien a jogosult fizetési felszdlitasa vagy szam-
laja kézhezvételének idépontja; vagy

c) a kételezettnek fizetési felszdlitas vagy szamla bevarasa nélkiil teljesitenie
kell fizetési kbtelezettségét.”

Vallalkozasok kozotti szerzddés esetén a fenti 30 naposnal hosszabb fizetési
hatarid6t a jogosult megtamadhatja, ha azt a johiszemUség és tisztesség kovetel-
ményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul allapitottdk meg a jogo-
sult hatranyara. Az ellenkez bizonyitasaig tisztességtelen kikdtésnek kell tekinte-
ni a jéhiszemUiség és tisztesség kdvetelményének megsértésével egyoldalian és
indokolatlanul a jogosult hatranyara eltérd olyan szerz8dési feltételt, amely hatvan
napnal hosszabb fizetési hataridét hataroz meg.

Amennyiben a kotelezett valamely hatésag, a jogosult pedig vallalkozas, akkor
a szabalyok némileg eltérnek, mivel 30 napnal hosszabb fizetési hataridé csak ak-
kor kéthetd ki, ha a szerz6désben a felek a pénztartozas halasztott teljesitésében
allapodtak meg, feltéve, hogy a szerzddés jellege miatt ez tényszerlien indokolt,
de a pénztartozas teljesitésére kikotott id6 ebben az esetben sem haladhatja meg
a 60 napot. A 60 napnal hosszabb fizetési hataridd a 60 napot meghalad6 részé-
ben alapvetéen semmis.
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5. Elonyok-hatranyok

A feleknek minden esetben indokolt a teljesitésigazolas és a szamlafizetés fel
tée-teleiben megallapodni — a vonatkoz6 — kdtelezd jogszabalyi eldirasok keretein
belil (pl. adébefizetések stb.).

Amennyiben a teljesitésigazolas kiadasa elmarad, és ezt valamelyik fél vitatja,
a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett mikdd6 Teljesitésigazolasi Szakér-
t6i Szerv szakvéleményét ajanlott bekérni. Ezen eljaras részletes szabalyait lasd
a Teljesitésigazolasi Szakértdi Szerv c. szdcikkben.

6. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgéri Torvénykodnyvrél (Ptk.) 6:130.§, 6:247.§;

2007. évi CXXVII. torvény az altalanos forgalmi adorél — 142.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsol6dé tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzéseé-
nek részletes szabalyair6l — 30.§-32/A.8.

2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrdl 135.§ (1) — (2) bek.
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Jogszabalyvaltozasok hatasa
a kivitelezési szerzodésekre

1. Fogalma és jellemzoi

Napjainkban elmondhaté, hogy a jogalkot6 meglehetésen gyakran hoz Iétre, vagy
modosit olyan, az élet valamely jelentds teruletét altalanos, vagy részletes jelleg-
gel szabalyoz6 jogszabalyt, melynek nyomon kdvetése nagyfoku naprakészséget
kdvetel meg a jogalkalmazoktoél, vagyis azoktdl az allampolgéaroktol, gazdalkodo
szervezetektdl, akikre az adott jogszabaly rendelkezést tartalmaz.

Az épitbiparban is végbemend gyakori jogszabalyvaltozasok igen nagy meg-
prébaltatasnak teszik ki a vallalkozasokat, kuldndsen azokat, amelyek nem ren-
delkeznek megfelel jogi apparatussal, hogy a valtozasokat naprakészen nyomon
tudjak kovetni. Ezen vallalkozok nem ritkan csak akkor szembestinek a jogsza-
balyvaltozasokkal, amikor a megrendel6 eléjiik teszi a kivitelezési szerz6dés ter-
vezetét, mely mar tartalmazza az adott valtozast. Javasoljuk, hogy amennyiben a
véllalkozd6 nem rendelkezik kelld jogi apparatussal, abban az esetben vegye
igénybe a szakmai kamarak, érdekvédelmi szervezetek segitségét és tajékoztatod
anyagait, melyek nem pusztan a jogszabalyi valtozasokat kozlik, hanem azok ért-
het6 magyarazatat is adjak.

Afenti jogszabalyvaltozasok okan a gyakorlatban szamtalan alkalommal el6for-
dul, hogy egy huzamosabb, évekig tartd épitési munka targyaban létrejévé szer-
zOdés aléirasa és a teljesités befejezése kdzotti idészakban, illetve a szerz6dés-
ben kikotott jotallasi idészakban valamely, a szerzédésre vonatkoz6 jogszabaly
megvaltozik.

A visszahaté hatalyl jogalkalmazas tilalma az Alkotmanybirésag itélkezési
gyakorlatdban és a jogalkotasrol sz6l6 2010. évi CXXX. térvényben is (a tovabbi-
akban: Jat.) is fellelhetd. Utdbbi deklaralja, hogy: ,Jogszabaly a hatalybalépését
megelézé iddre nem allapithat meg kételezettséget, kételezettséget nem tehet
terhesebbé, valamint nem vonhat el vagy korlatozhat jogot, és nem nyilvanithat
valamely magatartast jogellenessé.”

Avisszahato hatalyu jogalkalmazas tilalma megjelenik még a Jat.-ban a Szaba-
lyozasi atmenet ciml pontban is, amikor arra ad iranymutatast a térvény, hogy a
hatalyba 1ép6 és a hatalyat veszité jogszabaly kdzil melyik alkalmazandé. A Jat.
15.§ (1) bekezdése kimondja, hogy: ,A jogszabalyi rendelkezést — ha jogszabaly
eltéréen nem rendelkezik — a hatalybalépését kévetéen

a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint

b) megkezdett eljarasi cselekményekre kell alkalmazni.”

A fentiekkel 6sszefliggésben kimondja a jogszabaly azt is, hogy ,A jogszabalyi
rendelkezést — ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik — a hatalya alatt

a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint

b) megkezdett eljarasi cselekményekre a jogszabalyi rendelkezés hatalyvesz-

téset kovetden is alkalmazni kell.”
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Tekintettel arra, hogy a szerz6dés megkétése utan bekdvetkezett jogszabaly-
véaltozasok olyan objektiv kérilmények, amelyekre a feleknek semmilyen rahata-
suk nincs, viszont azok adott esetben tébbletterhet, vagy kételezettséget héarithat-
nak valamelyik félre, célszer(i rendezni a szerz6désben azt, hogy amennyiben a
szerzddés hatalya alatt jogszabalyvaltozas kovetkezik be, és ez a felek részére
tobbletkdtelezettséget allapit meg, vagy téle jogot von el, ennek kévetkezményei,
tobbletkdltségei nem képezik a szerz6dés részét, és errdl a feleknek kilén meg
kell allapodniuk. Megjegyezzik, hogy ezen tébbletkéltségeket — ha azok szoros
értelemben a kivitelezéshez kapcsolodnak (pl. szigoribb energetikai eléirasok) —
jellemzéen a megrendelének kellene viselnie, hiszen maga a szerzddés az 6 ér-
dekében jon létre. Olyan kéltségeket pedig, amelyek a vallalkozé sajat mikddésé-
re vannak inkabb kihatassal (pl. szigorUbb munkavédelmi szabalyok, Uj
adatvédelmi rendelkezések), célszerl a vallalkozora telepiteni — azonban ezek-
nek a kérdéseknek a rendezése nyilvanvaloan a felek szerz6déses megéllapoda-
sanak figgveénye.

2. Elonyok-hatranyok

Mivel a jovébeli jogszabalyvaltozasbol eredé bizonytalansagot, kockazatot a felek
nem tudjak érdemben korlatozni vagy kizarni, feltétlenil javasolt az ilyen esetek-
bél ered6 koltségviselést elére rendezni a szerzédésben, vagy arrél megallapodni,
hogy amennyiben ilyen felmertl, akkor a felek ezen koéltségekrol esetileg fognak
megallapodni.

Javasoljuk tehat, hogy ilyen esetben a vallalkozé mindenképpen kezdemé-
nyezzen egyeztetést a megrendelével. A vallalkozétol nem véarhatéd el ugyanis,
hogy a szerz6dés alairasa el6tt kalkulaljon olyan elére nem lathatd kéltségekkel
és korilményekkel, amelyek egy esetleges, a szerz6dés teljesitése soran beko-
vetkez§ jogszabalyvaltozas okan mertlnek fel — bar az nyilvanvaldéan elvarhato
t6le is, hogy a mar elfogadott, kihirdetett, de még hatalyba nem lépett rendelkezé-
sekkel kalkulaljon mar az ajanlataban is.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2010. évi CXXX. térvény a jogalkotasrol — 2.§, 15.§;
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Kivitelezéssel kapcsolatos
biztositasok

1. Fogalma és jellemzoi

Tekintettel arra, hogy az épitdipari tervezési és kivitelezési tevékenység sok le-
hetséges kockazatot hordoz magéaban, a felek megallapodhatnak, ill. bizonyos
esetekre a jogalkoto6 el6irja, hogy a vallalkozdé meghatarozott biztositasok meg-
kotésére ill. fenntartasara koteles. Ezek a biztositasok jellemzéen a kévetkezék
lehetnek:

2. Jellemzo biztositasok az épitoiparban

2.1. Tervezo, illetve kivitelezo felel6sségbiztositasa

A kdzbeszerzési térvéeny hatalya alé tartoz6 esetekben 322/2015. (X. 30.) Korm.
rendelet 11. § alapjan tervezési és mérndki szolgéltatas megrendelése esetén az
ajanlattevd koteles legkésdbb a szerz6déskotés idépontjara — vagy a szerzddés-
ben meghatéarozott, a szerz6dés hatalybalépését kdvetd, de a felel6sségbiztosi-
tassal érintett tevékenység megkezdését megel6z6 idépontig — felelésségbiztosi-
tasi szerzbdést kotni, vagy meglévd felelésségbiztositasat kiterjeszteni az
ajanlatkérd altal az eljarast megindito felhivasban vagy a kdzbeszerzési doku-
mentumokban el&irt mértéki és terjedelmi felel6sségbiztositasra.

2.2. Kotelezo biztositas a bejelentéssel érintett lakoépiilet
tekintetében

A 155/2016. (VI. 13.) Korm. rendelet értelmében a bejelentéssel érintett lakdéplilet

tekintetében

a) az épittetével kozvetlen szerz6déses kapcsolatban allé épitész vagy mas
szakagi tervez0 az altala vallalt tervezési és tervezdi miivezetési tevékeny-
seg,

b) a févallalkozé kivitelezd az altala vallalt épit6ipari kivitelezési tevékenység-
kérében okozott kar megtéritésére koteles felelésségbiztositasi szerz6dést
kétni, és azt a rendeletben meghatarozott ideig fenntartani.

A felelésségbiztositassal a tervezének legkésébb a tervezési szerz6dés meg-
kotésekor, a févallalkozé kivitelezének pedig legkésébb a munkaterilet atadasa-
kor rendelkeznie kell.

A felel@sségbiztositasnak fedezetet kell nyUjtania a biztositott tevékenység ko-
rében felmerul6 dologi és személyben térténd karokozas esetére.

A tervezli felel6sségbiztositasnak ki kell terjednie a tervezd és alvallalkozéja
altal a tervezési tevékenységgel, és a tervezd, vagy az altala barmilyen jogvi-
szonyban foglalkoztatott masik tervezd altal végzett tervez6i miivezetéssel oko-
zott karokra.
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A févallalkozo6 kivitelezé felel6sségbiztositasanak ki kell terjednie a felel6s-
ség-biztositasi szerz6dés hatalya alatt a févallalkozd kivitelezé és alvallalkoz6i
altal az épitbipari kivitelezési tevékenységgel érintett lak6éplilet hibas épitési te-
vékenységével okozott dologi karok, a févallalkozé kivitelezd és alvallalkozoi altal
harmadik személyeknek okozott karok, valamint az altala barmely jogviszonyban
foglalkoztatott felelés miiszaki vezetd altal okozott karok biztositasara. A felel6s-
ségbiztositasnak legalabb a rendeletben meghatarozott 6sszegli fedezetet kell
biztositania ezen biztositasok esetében.

A felel6sségbiztositasnak a felelésségbiztositasi szerz6dés hatalya alatt oko-
zott és legkéstbb a szerz6dés megszlinését kovetd 3 éven belll bekdvetkezett, a
biztosité részére bejelentett, biztositasi eseménynek minésild karokra kell fede-
zetet nyujtania. A szerz6désnek fenn kell allnia a tervezd esetében legalabb az
elektronikus épitési fénaplé megnyitasat kdveto 2 évig, févallalkozo kivitelez6 ese-
tében legalabb a lakdépulet miszaki dtadas-atvételének lezarasaig.

A biztositasra vonatkoz6 fedezetigazolast az elektronikus épitési napléba is fel
kell télteni.

2.3. Egyéb biztositasok

A fenti épitbipari tevékenységhez kapcsol6dod, jogszabalyi kételezettség alapjan
megkdtendd biztositasokon felll a felek természetesen a szerz8dési szabadsag
keretein belll egyéb biztositasok megkétésében is megallapodhatnak. A felek
gyakran megallapodnak abban, hogy a vallalkozé kételes a szerzédés teljes id6-
tartamara az alvallalkozokra is kiterjed6 teljes korl épitési-szerelési, valamint fe-
lel6sségbiztositast kdtni €s azt folyamatosan fenntartani. A biztositasra vonatkoz6
fedezetigazolast a vallalkozé jellemzéen legkésdbb a kivitelezés megkezdésekor
koteles a megrendel6nek atadni. Sok esetben Ugy allapodnak meg a felek, hogy a
megrendeld a biztositasban kedvezményezettként van feltintetve, vagyis adott
esetben a biztosité kdzvetlenll neki fogja fizetni a biztositasi 6sszeget.

3. Elonyok-hatranyok

Amint a fentiekbdl latjuk, a biztositas megkotése sok esetben jogszabalyi kétele-
zettség, azonban azokban az esetekben is célszer( ilyen biztositast megkdvetelni
a vallalkozo6tél, ha az egyébként nem kotelezd, mivel a megrendeld poziciojat je-
lentésen kénnyebbé teszi, és biztositja azt, hogy egy esetleges karesemény ese-
tén valdban megtériinek a felmerult karok, kéltségek. Bar a biztositas a vallalkozé
oldalan nyilvanvaléan koltséggel jar, a véllalkoz6 szamara elényds, hogy egy va-
ratlan karesemény nem lehetetleniti el a vallalkozas helyzetét, mivel a biztosit6 a
bekovetkezett — vallalkoz6 vagy harmadik személy vagyonaban ill. személyi séri-
Iéssel 6sszefliggben felmerilt — kart a biztositasi szerzédés feltételei szerint meg-
teriti.
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4. Vonatkozo6 fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl (Ptk.) 6:439.§-474.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsolddd tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzése-
nek részletes szabalyair6l 11.§, 26.§;

155/2016. (VI. 13.) Korm. rendelet — a lak6épllet épitésének egyszeri bejelenté-
sérél -6/A-6/E.§.
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Kooperacios értekezletek
rendje, dokumentalasa

1. Fogalma és jellemzoi

A kooperacios értekezletek meghatarozasa nem szerepel jogszabalyban, azokat
a gyakorlat alakitotta ki; jogi gyokeruk a Ptk. azon alapelve lehet, miszerint a szer-
z6dés teljesitése soran a feleket egylttmikddési kotelezettség terheli. Ezek az
értekezletek egyrészt a teljesitésben részt vevd felek egyeztetésének szinterei,
masrészt, olyan forumok, ahol a felek alkalmanként a kivitelezés aktualis kérdése-
it egyeztetik a tervez6, megrendeld és a beruhazas-lebonyolitd, valamint a m-
szaki ellendr részvételével.

A kooperacios értekezlet a kivitelezés kdzben — nagyobb projekteknél — rend-
szerint heti rendszerességgel kerll megtartasra, ahol altalaban a beruhazaslebo-
nyolitd vezeti és késziti a jegyzékdnyvet. A kooperaciod célja, hogy a felek régzit-
sék az aktualis feladatokat, felvessék a problémékat és az esetleges megoldasi
lehetéségeket, kijeloljék a feladatok felelGseit, a teljesitési hataridéket.

A kooperaciok alkalmaval felvett jegyz6kdényvek célja, hogy pontos, hiteles ké-
pet adjanak minden résztvevé szamara a beruhazéas aktudlis helyzetérdl és el6re-
haladasardl a teljesités alatt, konkrétan meghatarozzak az aktualis feladatokat és
nyomon kdvethetévé tegyék a projektet.

Lényeges az is, hogy a kooperacios értekezleten sziletett megéllapodasok,
dontések jogkovetkezménye egyértelmien rogzitésre keriljon. Amennyiben a
megallapodas a felek k6z6tt fennallé szerz6dés modositasaval jar egydtt (pl. pot-
munka megrendelése, vagy valtoztatas esetén), akkor a feleknek gondoskodni
kell arr6l, hogy a jegyz6kdnyvi megallapodast az arra jogosult személyek altal
cégszerlen alairt, irasbeli szerz6désmoédositasban rogzitsék.

Célszer( a szerz6désben vagy annak mellékletében rdgziteni, hogy a koopera-
ciok mely napokon kerlilnek megtartasra, hogy minden fél tudjon ahhoz elére iga-
zodni. Meghatarozand6 a meghivas rendje és moddja, a témafelvetés el6zetes
szlikségessége, hogy mindenki tudjon késziini és igy a megbeszélés hatékony
legyen. A hatékonysag érdekében célszeri elbre jelezni a tervezdi részvétel szlk-
ségességét, illetve azt is, hogy milyen kérdések kerulnek megtargyalasra.

A jegyz6kdnyv vezetésének célszerli elére meghatarozott format is adni, igy
mindenki kénnyen tajékozadik benne. irasban, révid Gton meg kell killdeni a részt-
vevOknek és rovid véleményezési, jovahagyasi id6 megszabasaval véglegesiteni,
egy elére meghatarozott helyen tarolni és mindig hozzaférhetévé tenni. Erre az
egyre altalanosabba valé IT-megoldasok széles lehetéséget kinalnak (lasd a
Szerver alapu dokumentacio-kezelés cim( szocikket is).
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2. Elony6k-hatranyok

A megfeleléen el6készitett kooperéacios értekezlet hatékonyan tudja a felek k6zot-
ti egyUttmikodést el6segiteni, és egydttal teret ad annak is, hogy a felek ezen
megbeszélés keretében gyorsan és hatékonyan egyeztessék, megoldjak az 6sz-
szes vitas, vagy tisztazatlan kérdést is, ami a kivitelezés soran felmerdl. Minde-
mellett javasolt a megrendeld és beruhazaslebonyolité/miszaki ellendr kdzétt ki-
I16n rendszeres megbeszélést is tartani.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrél (Ptk.) 6:62.§
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Koéltségvetések, koltségvetési
kiirasok

1. Fogalma és jellemzoi

A kivitelezési dokumentacio az Epkiv. értelmében alapvetéen a tervezési program-
ban megadott alapvetd kdvetelmények és egyéb eldirasok — ellendrizhetd mddon
torténd — kielégitését bizonyitd, az épitmény megvalositasahoz szikséges tervet,
mUszaki leirast, informacidt, teljesitménynyilatkozatot és utasitast tartalmazo egy-
séges dokumentum, amely alapjan a tervezett épitmény célszerlien és gazdasa-
gosan megvalosithat6. A kivitelezési dokumentaciénak tovabba egyértelmien
meg kell hataroznia az épitmény részévé vald désszes anyag, szerkezet, termék,
beépitett berendezés Epkiv-ben elgirt jellemzdit.

A kiviteli tervek, mint a kivitelezési dokumentéacio részei meg kell, hogy felelje-
nek az Epkiv. 1. szam( mellékletében eldirt tartalmi kévetelményeknek. A kivitele-
zési dokumentacio munkarészeit a felelés tervezé a Magyar Epitész Kamara és a
Magyar Mérnéki Kamara szabalyzatainak figyelembevételével hatarozza meg.

Afenti felhatalmazas alapjan a Magyar Mérnéki Kamara Epitési engedélyezési
— épitési miszaki kivitelezési tervdokumentaciok tartalmi és formai kévetelmé-
nyei — |. kétet: Epliletekre vonatkozd szabalyok cim(i szabalyzata (hatalyos 2017.
majus 26-t6l) — a tovabbiakban: Szabalyzat — 4.2 pontja (az Alaptervek tartalmi
kdvetelményeinek meghatarozasat tartalmazo 4. ponton belll) az alabbiak szerint
rendelkezik:

,4.2. Arazatlan kéltségvetés tételes mennyiségi kiiras

A terveken abrazolt szerkezetek és anyagok fobb volumenét meghatarozo teé-
teles arazatlan kéltségvetési kiiras, a kiviteli tervek részletességén alapulo mély-
ségben kidolgozva. A kiirasban megadott tételekhez a kivitelezének kell kalkulalni
az adott munkakhoz tartozo kiegészité elemek és anyagok beszerzésével és be-
épitesével is ... A tervdokumentacioban jelezni kell, hogy a kéltségvetés Kiiras
egylitt kezelendd a tervdokumentacioval, a kiirt mennyiségek ellendrzése a kKivite-
lez6 feladata és feleldssége, illetve, hogy a kdltségvetési Kiiras és a tervek kdzott
jelentkezd esetleges eltérések esetén a tervek a mérvaddak.”

Ebbdl megallapithatéan az arazatlan kéltségvetés az alapterv kotelezd részét
képezi. Ennek megfeleléen a kdltségvetési kiirast a megrendeld készitteti el a ter-
vezd bevonasaval.

Az épitbipar valamennyi szerepl6jének érdeke, hogy a kiirasok mindig a lehet6
legmagasabb szakmai szinvonalat képviseljék, ezért térekedni kell a mindenki
szamara egyarant hozzaférhetd és bevalt, folyamatosan karbantartott kdltségve-
tés készitdé programok alkalmazasara, mely széles korl tétel valasztékot is biz-
tosit.

A koltségvetésnek tartalmaznia kell minden olyan tételt, amely a kivitelezéshez
sziikséges. A koltségvetést a koltségvetés készitd programokban fellelhetd tételek
segitségével a lehetd legrészletesebb tételbontasban kell elkésziteni. Altalanos-
sagban a tervrél a mennyiségi adatok kiszamolhatok, de lehetnek olyan munkaré-
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szek, melyek mennyisége kizarolag a koéltségvetésben hatarozhatok meg. Az ,1
készlet”, mint mennyiségi egység gyakori alkalmazasa kerilendé.

A koltségvetésben szerepeltetni kell minden olyan ideiglenes melléklétesit-
ményt (utak, keritések, konténerek stb.), és koltségelemet (pl. viztelenités, kdzte-
rilet foglalasi dij, biztositas, ideiglenes energiak dija) is, mely a kivitelezéssel 6sz-
szefliggésben mertl fel.

A koltségvetési tétel a tétel szévegébdl, a mennyiség €s a mennyiségi egység
eltlintetésébdl tevddik 6ssze. A munkanemeket minden esetben 6sszesiteni kell,
ezekrol pedig egy f6dsszesitot kell késziteni. A kdltségvetésnek alkalmasnak kell
lennie arra, hogy abbdl a havi teljesitmények ismeretében a részszamla értéke ki-
szamithato legyen.

A Ptk. 6:252. § (3) el6irja, hogy a kivitelezd koételes a megrendeld altal atadott
tervdokumentéciét a szerz6dés megkotése eldtt megvizsgalni és a megrendeldt a
terv felismerhet6 hibaira, hianyossagaira figyelmeztetni. Amennyiben a terv vala-
mely hibaja vagy hianyossaga csak a kivitelezés folyamatéaban valik felismerhet6-
vé, a kivitelezé késedelem nélkul kételes errél a megrendel6t tajékoztatni.

Hasonl6an kimondja az Epkiv. 3.§ (1) bekezdés is, hogy: ,A kivitelezési szerz6-
dés megkdtését kbvetden a vallalkozo kivitelezd viseli annak jogkévetkezményeét,
amely a tervdokumentacio olyan hianyossagabol adodik, melyet a vallalkozo kivi-
telezének a téle elvarhato szakmai gondossag mellett észlelnie kellett volna, de a
szerzédéskétést megelbzéen nem jelzett.”

Ennek értelmében tehat a mennyiségek ellenérzését a vallalkozonak el kell vé-
geznie még a szerz6déskotés elbtt, hiszen adott esetben abbdl indulunk ki, hogy
a megrendeld laikus, nem szakmabeli, és 6 a kéltségvetés hibait, hianyossagait
— még kell6 gondossag mellett sem — ismeri fel feltétlenll. A Szabalyzat is kifeje-
zetten utal arra, hogy a kiirt mennyiségek ellendrzése a kivitelezd feladata és fe-
leléssége.

Amennyiben a véllalkozé részben el kivan térni a kéltségvetési tétel tartalmatol,
Ugy az adott tételnél jeleznie kell a valtoztatast (kivéve a kdzbeszerzési eljarasok
soran, ahol altalaban a tétel bearazasa kotelez6, esetleg az ajanlat mas részében
jelezhetd az eltérés, ha azt a kiiras megengedi).

Akoltségvetés fellilvizsgalatanak fontossagat kuléndsen hangsulyossa teszi az
a korllmény, hogy az atalanyaras szerzddés esetén a koltségvetés mennyiségi
hibaira a kivitelez6 a szerz6dés alairasa utan nem hivatkozhat. A koltségvetésben
nem, de a kiviteli tervdokumentécidéban szerepl6 tételeket pedig tébbletmunkaként
a kivitelezOnek tovabbi dijazas nélkul el kell végeznie, ha az a szerz6dés meg-
kotésének idépontjaban elbrelathatd volt. (Lasd még a Pétmunka-tébbletmunka
cikket.) Ezzel kapcsolatban utalunk arra, hogy a kivitelezésnél iranyadd dokumen-
tumok fontossagi sorrendjét a szerzédésben — utdlagos viték elkerilése érdeké-
ben — célszeri régziteni. Ezen sorrendet a felek szabadon allapitjak meg, azon-
ban célszeri e kdvetkez6 sorrendet kdvetni: terv, miszaki leiras, koltségvetés. E
szerint kell tehat dénteni a szerzddésszer( kivitelezés feltételeirél amennyiben a
dokumentumok kdzétt ellentmondéas mutatkozik.

Az éallami épitési beruhazasokrél sz616 2023. évi LXIX. térvény akként rendel-
kezik, hogy a tervezd a tételes koltségvetési kiirast az egységesen alkalmazni
rendelt kéltségvetési tételrendszerben késziti el [19. § (5)], a kivitelezd a kivalasz-
taséara iranyul6 kdzbeszerzési eljarasban az ajanlattevd a kivitelezési dokumenta-
ci6 attekintését kdvetben, az abban szerepl6 tételes arazatlan koltségvetés alap-

53



jan ad ajanlatot, tovabba a kivitelezd nem készit sajat koltségvetést, hanem a
kivitelezési dokumentacidban foglaltakra figyelemmel a kiadott tételes arazatlan
koltségvetés szerint ad ajanlatot [44. § (1) és (3)].

Megjegyezzik, hogy ezen jogszabaly az allami épitési beruhazasok rendjérol
altalanossagban eldirja, hogy a kivitelezési szerz6désben rogziteni kell az elére
nem lathatd6 mértékl épitéanyagar-valtozassal és a munkadijjal 6sszefliggésben
jelentkezd kéltségvaltozas kockazata kezelésének objektiv piaci mutatdk alapjan
torténd, képletszerlen kiszamithaté modjat is.

2. Elonyok-hatranyok

A Kkiviteli dokumentéacio részét képezd dokumentumok ésszhangja és a kéltségve-
tés tervnek valé megfelelése alapvetd fontossagu a kivitelezés soran. Kiléndsen
igaz ez azért, mivel a kivitelezési szerz6déseknél a felek kdzotti vitak alapjat sok
esetben az ezen eltérésekbdl, téves szamitasokbol, kimaradt tételekbdl stb. ado-
do szakkérdések képezik.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a Polgari torvenykonyvrél 6:244-245.§, 6:252.§; )
191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrol (Epkiv.)

3.8, 1. Melléklet.
2023. évi LXIX térvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl 19. §, 44. §, 47. §
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Kotbér

1. Fogalma és jellemzoi

A kotbér szerz6dést biztositd mellékkotelezettség, mellyel a kotelezett pénz fize-
tésére kételezheti magat arra az esetre, ha olyan okbdl, amelyért felelés, megsze-
gi a szerzédést.

A kotbért tehat a Ptk. a szerz6dés megszegésének egyik szankcidjaként neve-
siti.

Fontos, hogy kétbért kikdtni csak irasban lehet, és pontosan meg kell hatarozni
a kivitelezési szerzédésben, hogy milyen jellegl szerz6désszegés (pl. késedelem,
teljesités meghilsuléasa, vagy hibas teljesités) esetén all fenn kotbérfizetési kdte-
lezettség.

A kotbér atalanykartérités jellegl, ezért a jogosult (kivitelezési szerz6désekben
jellemzéen a megrendel®) kdtbérigényének érvényesitéséhez mar az is elegendo,
ha a szerzddésben kikotdtt szerz6désszegésre alapot ado feltétel (pl. késedelem,
hibas teljesités, meghitsulas) objektive bekdvetkezett. A kdtbérre jogosultnak
csak a szerz6désszegés bekdvetkezését kell bizonyitania, nem sziikséges, hogy
a szerz6désszegesbll eredben kara szarmazzon. A kétbért tehéat attol fliggetlendl
lehet érvényesiteni, hogy a jogosultnal keletkezett-e kar, ill. milyen 6sszegl kar
keletkezett. Amennyiben a jogosultnak a kotbéren felll kara keletkezik, azt a kot-
bér mellett is jogosult érvényesiteni, s6t akkor is jogosult kartéritést kdvetelni, ha
a kotbérigényét nem érvényesitette.

Megjegyezziik, hogy a szerz6dé felek szerzédésben biztositott jogai és kotele-
zettségei egyensulyanak biztositasa érdekében célszerl lehet a szerz6désben a
megrendel6t terheld kotbérfizetési kdtelezettséget is el6irni. A kdtbérfeleldsség
alol a kotelezett csak akkor mentesiilhet, ha bizonyitja, hogy a szerz6désszegést
az ellendrzési korén kivil es6 olyan kérilmény okozta, amely a szerz6déskétés-
kor nem volt elére lathatd, és nem volt elvarhatd, hogy a kérilményt elkerilje,
vagy a kart elharitsa. E feltételek konjunktivak, azaz a mentesuléshez mindegyi-
kik egyidejl fennallasa szikséges.

A kivitelezési szerz6désekben az alabbi kétbérfajtak fordulnak elé legnagyobb
gyakorisaggal:

1. Késedelmi koétbér,

2. Meghiusulasi kétbér,

3. Hibas teljesitési kotbér.

Mivel a fenti haromtipusu kétbérrel 1ényegében barmilyen szerzédésszegést
szankcionalni lehet, a fenti kétbérek adott esetben megfeleld biztositékot jelente-
nek a megrendeld szamara a teljesités kikényszeritése és a nem, vagy nem szer-
z6désszer( teljesités szankcionalasa érdekében.
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2. Kotbérfajtak

2.1. Késedelmi kotbér
Késedelmi kotbér kikotése esetén a kotelezett akkor koteles kotbért fizetni, ha a
szerz8désben meghatarozott (akar rész-, akar vég-) hataridokre, neki felrbhatéan
nem teljesit. A késedelem esetére kikoétott kdtbér megfizetése nem mentesit a tel-
jesitési kotelezettség alol.

2.2. Meghiusulasi kdtbér

A meghilsulasi kétbér a kivitelezési szerzédés targyat képezé munkalatok kotele-
zettnek felrbhatoan t6rténd nem teljesitése esetén szolgal biztositékul a jogosult
szamara. A teljesités elmaradasa esetére kikoétott kdtbér érvényesitése a teljesités
kovetelését kizarja.

2.3. Hibas teljesitési kdtbér

A hibas teljesitési kotbér alapvetéen abban kiilénbdzik a a meghitsulasi kbtbértdl,
hogy a kotelezett ebben az esetben teljesiti a szerz6déses kotelezettségét, azon-
ban az altala teljesitett szolgaltatas nem felel meg a jogszabalyban meghataro-
zott, vagy a szerzdédésben kikotott mindségi kdvetelményeknek.

A Ptk. elvi éllel mondja ki, hogy a szintén hibas teljesités esetén alkalmazhat6
jogkbévetkezménnyel, a szavatossaggal kapcsolatos igény nem érvényesithetd,
amennyiben a jogosult a hibas teljesitési kotbér irant igényét kivanja érvényesi-
teni.

A késedelmi, a meghiusulasi és a hibas teljesitési kdtbér 6sszehasonlitasa és
egymashoz val6 viszonya tekintetében kilén kiemelendd, hogy:

— késedelmi/hibas teljesitési kotbér érvényesitése esetében a jogosult a két-
bér szerz8désben rogzitett mértékének megfeleld 6sszegben torténd megfi-
zetése mellett valtozatlanul kdvetelheti a kotelezett teljesitését is, mig a
meghilsulasi kétbér 6sszegének kdvetelése a teljesités kdvetelését kizarja,

— meghiusulasi kotbér érvényesitése a késedelmi/hibas teljesitési kdtbér érvé-
nyesitését kizarja. A meghiusulasi kdtbér kdvetelése mellett ugyanis egyide-
jlleg teljesitést nem lehet kdvetelni, tehat a késedelmi/hibas teljesitési kot-
bér egyidejli kovetelése (amelyekkel parhuzamosan teljesités is kovetelhetd)
fogalmilag kizart.

3. A kotbér mértéke

A kotbér mértékére vonatkozoan elbirast a Ptk. nem tartalmaz, annak meghataro-
zasa — a szerzddési szabadsag alapelvébdl kiindulva — a felek déntési autonémi-
aja korébe tartozik.

Az épitész szakma, valamint a biréi itélkezés altal kialakitott és allandoan for-
malodo, iranyado, évtizedes gyakorlat azt mutatja, hogy a kdtbér mértékének ki-
alakitdsa soran az aranyossag kdvetelményét szilkséges figyelembe venni, vagy-
is a kotbér mértékét a szerz6désben rogzitett szolgaltatas értékéhez javasoljuk
igazitani.
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Javasoljuk, hogy a felek a kiegyensulyozott szerzédéses jogviszony érdekében
olyan kivitelezési szerz6dést kdssenek, melyben a kikoétott kdtbérek mértéke limi-
talva van.

A Ptk. vonatkozé rendelkezései a kdtbér mértékét és maximumat nem hataroz-
zak meg, azonban a jogszabaly kimondja, hogy a tulzott mértéki kétbér 6sszegét
a kotelezett kérelmére a birdsag mérsékelheti. Tulzott mértéklinek — az iranyadd
birosagi itéletek altal kimunkalt joggyakorlat alapjan — akkor minésul a kétbér, ha
annak mértéke a szerz6dés alapjan nyudjtandé szolgaltatas értékéhez képest fel-
tiinden aranytalan. A kotbér 6sszegének birésag altali mérséklése esetén tehat a
birésag elsédlegesen a nyilvanvalé aranytalansagot veszi alapul, emellett pedig
kisebb sullyal ugyan, de vizsgalja a jogosultnak a teljesitéshez fiz6d6 érdekét, a
szerzbdésszegés enyhébben, vagy sulyosabban megitélhetd voltat, az okozott
hatrany nagysagat és a felek helyzetét.

Kivételes esetekben jogszabaly a kétbér mértékét elbirhatja, vagy maximalizal-
hatja PI. a 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az
épitési beruhazasokhoz kapcsolodé tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbe-
szerzésének részletes szabalyairdl 27.§ szakasza alapjan a nyertes ajanlat-
tevOkeént szerz6dd fél az alvallalkozéval kdtdtt szerz6désben az alvallalkozo telje-
sitésének elmaradasaval vagy hibas teljesitésével kapcsolatos igényeinek
biztositékaként legfeljebb a szerz6dés szerinti, afa nélkll szamitott ellenszolgélta-
tas 10-10%-at elérd biztositékot kothet ki.

4. Elonyok-hatranyok

Amint az a fentiekbdl lathaté, kotbér érvényesitéséhez nincs szlkség kar bekovet-
kezésére és a kar bizonyitasara, a kikétott kotbér mint atalanykartérités énmaga-
ban a szerz6désszegés kovetkezményeként jar. Mivel a kar és az 0sszegszer(l-
ség bizonyitasa egy perben mindig nehéz és kockazatos, nyilvanvald, hogy a
koétbér birdsagi érvényesitése — ahol ezen tényeket nem kell bizonyitani — mindig
sokkal kénnyebb és kedvezébb helyzetbe hozza a jogosultat. A kétbér elénye
alapvet6éen ebben all.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrél (Ptk.) 6:186-189.§;
322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-

ruhdzasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének
részletes szabélyairdl 27.§.
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Mentesililés a szerzodésszegés
kovetkezményei aldl — vis maior

1. Fogalma és jellemzoi

A szerzédéses kapcsolatokban — kiiléndsen a kivitelezési szerz6dések esetében
— gyakran eléfordul, hogy valamelyik fél a szerzédésben vallalt valamely kotele-
zettséget nem, vagy késedelemmel tudja teljesiteni, tekintettel arra, hogy olyan
neki fel nem rohato, elére nem lathatd, elharithatatlan esemény kévetkezik be,
amely kizarja a szerz6d6 fél felelésségét a késedelmes teljesitésért, vagy nem tel-
jesitésért.

A szerz6désszegéssel okozott karok esetére a Ptk. 6:142. § el6irja, hogy aki a
szerz6dés megszegésével a masik félnek kart okoz, koteles azt megtériteni. Men-
tesll azonban a felel6sség aldl, ha bizonyitja, hogy a szerz6désszegést ellendrzé-
si korén kivll es6, a szerz6déskotés idépontjaban elére nem lathatd kdrtilmény
okozta, és nem volt elvarhatd, hogy a kérilményt elkerllje vagy a kéart elharitsa.

Ahhoz tehéat, hogy az adott fél a szerz6désszegéssel okozott karok megtérité-
sének kotelezettsége aldl mentesuljon, a fenti harom konjunktiv feltételnek min-
denképpen fenn kell allnia:

1.1. A szerzodésszego fél ellendrzési kérén kiviili korilmény
Tipikusan ilyenek lehetnek a természeti csapasok (arviz, tornado, tlizvész stb.),
bizonyos tarsadalmi-politikai események (haboru, forradalom stb.), bizonyos alla-
mi intézkedések (embargo, drasztikus adévaltozas), radikalis piaci valtozasok (ki-
vételes arfolyamvaltozas, vagy inflacio, rendkivuli helyzetek okozta anyagellatasi,
arubeszerzési nehézségek stb.) — ezeket, a felek altal el nem harithaté kérilme-
nyeket nevezik ,vis maior” -nak. Nem tartoznak viszont ide az adott fél belsd tzemi
rendjének zavarai, az adott fél alkalmazottainak magatartasa (példaul sztrajk, bal-
eset stb.).

1.2. El6re nem lathatésag

Az eseménynek objektive varatlannak, kiszamithatatlannak kell lennie. Nem vezet
a fél mentesuléséhez tehat, ha az adott eseménnyel (pl. haborus helyzet egy adott
terlileten) mar a szerz6dés megkodtésekor szamolnia kellett volna. A biréi gyakor-
lat szerint példaul — amennyiben egy adott foldrajzi terlileten a haborus helyzet
mar a szerz6déskotéskor nyilvanvalo volt — az ebbdl eredd szerzé6désszegés ko-
vetkezményei aldl a fél még akkor sem mentesiilhet, ha a haborl egyébként vis
maior eseménynek minésuine.
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1.3. Nem volt elvarhaté, hogy a fél a kériilményt elkeriilje vagy

a kart elharitsa
Mivel egyre b&évil azon események kére, amelyek a technika adott szinvonalan
megfeleld raforditas mellett elkertilheték vagy elharithatok lennének, ezért a biroi
gyakorlatban az kerdl el6térbe, hogy adott esetben elvarhaté volt-e a féltél az
adott kérilmény elharitasa észszer(l koltségraforditas mellett.

2. Események dokumentalasa

Az épitbiparban a gyakorlatban szamos alkalommal eléfordul, hogy a fenti felso-
rolasban szerepld, elére nem lathato, elharithatatlan események — jellemzéen a
természeti erbknek vagy idéjarasi jelenségeknek koszénhetben — kdvetkeznek
be, amelyek a véllalkozdnak fel nem réhatdak, mégis akadalyozhatjak, adott eset-
ben meg is hilsithatjak a vallalkoz6 szerzédésszer( teljesitését. llyen események
bekovetkezésekor javasoljuk az esemény részletes, egzakt leirasat az épitési
napléba, tovabba amennyiben az olyan jellegl, hogy az a munkavégzést huzamo-
sabb ideig lehetetlenné teszi és ez a szerzédésben foglalt (rész)hataridékben tor-
ténd teljesitésre is kihatassal van, agy mindenképpen javasolt irasban, levél utjan
tajékoztatni a megrendel6t, részletezve a helyzet kialakulasanak okéat és annak
hatasait, valamint kérni a kivitelezési szerz6dés k6z6s megegyezéssel torténd
modositasat a teljesitési (rész)hataridé tekintetében. (Javasolhat6 példaul rendki-
vuli id6jaras, felnészakadas stb. esetén a részletes, folyamatos adatrégzités, fug-
getlen szakeértd folyamatos vizsgalata stb.)

Ennek kapcsan fontos tisztaban lenni azzal is, hogy a Ptk. alapjan a felek aka-
dalykodzlési kdtelezettséggel tartoznak egymas felé, vagyis a ,felek kételesek egy-
mast értesiteni, ha a szerzédésben vallalt valamely kételezettség teljesitése eldre
lathatéan akadalyba (itkézik, kivéve, ha az akadalyt a masik félnek kézlés nélkdl
is ismernie kellett.” Ezen kotelezettség elmulasztasaval okozott karért a mulaszté
fél a szerz6désszegésért vald felelésség szabalyai szerint felelds.

3. A karosult kozrehatasa

A Ptk. egyebekben kar fogalmara és a kartérités modjara, valamint a szerzé-
désszegéssel okozott karokkal kapcsolatban a karosult karmegel6zési, karelhari-
tasi és karenyhitési kételezettségére, tovabba a kdzos karokozok felelésségére a
szerzédésen kivil okozott karokért valo felel6sség szabalyait rendeli alkalmazni.

Ebben a kérben fontos kiemelni, hogy a karosultat karmegel6zési, karelharitasi
és karenyhitési kotelezettség is terheli. Az e kételezettségek felrohaté megszegé-
se miatt keletkezett kart — vagyis amennyiben a karosult nem tesz meg minden
elvarhatét a kar enyhitése érdekében — a karokozd nem koteles megtériteni.

Amennyiben a jogosult (pl. megrendel) is kdzrehatott a kar bekdvetkezésé-
ben, a kdrokoz6 és a karosult kdzott a kart magatartasuk felrbhatosaga aranya-
ban, ha ez nem megéllapithato, kézrehatasuk aranyaban kell megosztani. Ha a
kézrehatas aranyat sem lehet megallapitani, a kart a karokozo és a karosult kozott
egyenl6 aranyban kell megosztani.
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4. Elonyok-hatranyok

Afelek alapvet6en felelések a szerz6désszegésikbol keletkezé karokért, ezen fe-
lel6sség alél amint az a fentiekbdl kitlinik — csak nagyon szik kérben tudnak men-
tesulni. Megjegyezzik, hogy a felek a szerzédésszegéesbdl eredé felelésséguket
jogosultak k6z8s megegyezéssel kizarni vagy korlatozni, azonban a szandékosan
okozott, tovabba emberi életet, testi épséget vagy egészséget megkarositod szer-
z6désszegésért vald feleldsséget korlatozé vagy kizard szerz6dési kikotés
semmis.

Amennyiben a szerz6désszegés folytan kar keletkezne, akkor pedig a jogosul-
tat (aki rendszerint a megrendel?) is felelésség terheli, hogy tegyen meg mindent
a karenyhitési kotelezettsége keretén belll — ellenkezb esetben ez is a terhére
esik.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrol 6:126.§, 6:142.§, 6:144.§, 6:152.§,
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Meérfoldkovek

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitbipari projektek altalanos ,mérféldkd” elnevezést jogszabaly kifejezetten
nem definidlja. A mérféldkd a projekt menedzsmentben hasznalt olyan eszkdz,
amelynek az a funkciéja, hogy a projekt itemtervében meghatarozott — a megren-
deld, illetve sok esetben minden fél szamara fontos — mlszaki készUltségi ponto-
kat (komplex el6rehaladasi pontokat) megjeldljon a szerz6désben és azokhoz
szerzbdéses jogkdvetkezményeket (szamla kibocsatasi lehetéség, kotbér, fel-
mondas stb.) flizzén. Hasonlé megkézelitésben szol az Epkiv. is tobb helyen tel-
jesitési szakaszrol”, ill. kivitelezési szakaszrol”. A mérfoldkd jogi szempontbdl bi-
zonyos esetekben, oszthat6 szolgéaltatas esetén részteljesitésnek mindsilhet.

Egy komplex projekt megvalésitasa szamos kisebb részfeladat kivitelezését,
teljesitését jelenti. E feladatcsoportok szakaszoljak is a projektfolyamatot, és ez-
zel azonos id6ben lehetéséget biztositanak a projektimenedzsment szamara,
hogy a projektfeladatok kivitelezése kdzben is ellenérizni tudjak a munka eléreha-
lad4séat.
zik a projekt mérféldkdveinek.

A mérféldké altalaban két elemet tartalmaz:

— az elérend6 allapot leirasat,

— akivant allapot eléréséhez szlikséges feltételeket és kritériumokat, amelyek

specifikusak és mérhetéek (példaul idépontokat).

Az utobbi évek gyakorlata azt mutatja, hogy az épit6ipari kivitelezési projektek
Osszetettsége és a kivitelezési folyamatok dsszefliggései miatt a mérféldkdvek ki-
kétésére megalapozott megrendel6i igény mutatkozik.

A meérfoldkd akar a szerz6dés teljesitése érdekében teendd jogi lépések, akar
a tervezés egyes fazisai, akar a kivitelezés elvart elérehaladasanak szamonkéré-
sére alkalmas eszkdz a megrendel6 kezében. Lényege, hogy a vallalkozé szerz6-
désszer( teljesitése egy adott idépontban valamely elére meghatarozott késziilt-
ségl/ismérv elérésével vagy esemény bekdvetkezésével igazolhato legyen.

A Felek a mérféldkdvek teljesitésére a szerzédésben hataridét kétnek ki, ame-
lyek elmulasztasahoz szankciok is tarsulhatnak. A mérféldkévek célja végsé soron
a projekt teljesitésének folyamatos nyomon kdvethetdsége. A mériéldkévek lehe-
tévé teszik azt is, hogy a teljesités esetleges késedelmét a megrendeld idejében
érzékelje, és a késedelem altal okozott karokat, kovetkezményeket idejében eny-
hitse vagy megel6zze.

2. A mérféldkévek funkcidja
Egy beruhazas hataridére toérténé megvalosulasat sok tényezd befolyasolhatja.

A megrendel6 egy szerz6dés teljesllését a szerz6déshez rendelt Gtemterv alap-
jan ellenérzi, s az ehhez képest megallapithatd késedelem esetén a vallalkoz6tol
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intézkedéseket kérhet (pl. munkavégzés felgyorsitasa, tébb munkaerd bevonasa
stb.), a szerz6dés szerint szankciét alkalmazhat, stlyos szerz6désszegés esetén
pedig a szerzddést is felmondhatja (a szerzédés teljesitésének megkezdése elétt
attol eléllhat), illetve adott esetben masik vallalkozo6t vonhat be.

A kivitelezés folyamatos finanszirozasa szempontjab6l nagyobb volumen( pro-
jekteknél mindenképpen szlikséges a részszamlak elszamolasanak lehetésége,
amelyek jellemz6en mérféldkdvekhez kétddnek. Ha ezeknek az 6sszege és a rész-
szamla kibocsatas feltétele egyértelmlien meg van hatarozva és egy objektiv felté-
telhez van kétve, az nagymértékben csokkenti az elszamolasi vitak lehetéségét.

A mérfoldkd teljesitése akkor igazan szamonkérhetd a kivitelezén, ha annak el-
mulasztasa vagy késedelme jogkdvetkezménnyel jar. Ennek okan a felek gyakran
ugy allapodnak meg, hogy a kivitelezési szerzédésben az egyes kiemelt jelentd-
ségl mérfoldkévekhez, azok jelentdségének megfeleld mértéki kotbér, — a mér-
foldké teljesitésére el6irt hataridd jelentésebb késedelme esetén pedig — felmonda-
si jog kikdtésére kerll sor. Sok esetben a felek ugy allapodnak meg, hogy egy
~-meérfoldk6” késedelmes teljesitéséhez kapcsolt kdtbér vagy visszatartas a kovet-
kez6 ,merféldkd” vagy a teljes kivitelezés hataridében torténd teljesitése esetén
visszajar a véllalkozonak. A kivitelezési szerzddésben részletesen célszeril szaba-
lyozni az egyes mérfoldkdvek teljestlésének/elmaradasanak dokumentalasi méd-
jat, amelyek adott esetben a sikeres igényérvényesités alapjat képezhetik. A mér-
foldkovek teljestlését minden esetben jegyz6kdnyvben célszer( igazolni.

3. A mérfoldkdvek miiszaki tartalmanak megfogalmazasa

Mindkét fél érdekét az szolgalja, ha a mérféldkdvek szdvegszerl tartalméban a
lehet6 legegyszer(ibb, miszakilag egzakt és jogilag is egyértelmii megfogalma-
zasban jelennek meg a megrendeld elvarasai. Ezeknek az elvarasoknak az adott
hatéarid6 lejaratakor egyszer( médon ellendrizhetének kell lennilk, vitara nem ad-
hatnak okot.

Néhany gyakorlati példa a mérféldkdvekre egy tervezést és kivitelezést egya-

rant tartalmazo szerz6dés esetében (zaréjelben az igazolas maédja):

— az Ajanlati Dokumentaciéban kiadott tender tervek alapjan a vallalkozé altal
elkészitett engedélyes tervek az engedélyezéshez sziikséges egyéb iratok-
kal egytitt benyujtasra kertiltek az épitési hatésaghoz (ETDR + jegyz6ékdnyv)

— az épitési engedély kiadasra kerllt (jogerds épitési engedély vallalasa bi-
zonytalan és kockazatos lehet, a jogerére emelkedés ugyanis nemcsak a
véllalkoz6 tevékenységén, hanem rajta kivilallo harmadik személyeken is
mulhat) (ETDR + jegyzékényv)

— a kiviteli tervek a megrendeld részére atadasra kerliltek, (jegyzékényv)

— a mélyalapozasi munkak elkésziiltek, a c6l6p6k visszaveésése befejezdddtt,
a szerkezet tovabbépitése nem akadalyozott, (jegyzdkdnyv)

— a monolit vasbeton szerkezet épitési munkai befejezddtek, a kizsaluzas
megtértént, a merfoldkd napjat kévetden a betonfelliletek mindségi javitasa
megengedett/nem megengedett, (jegyzékényv)

— az épllet beazas-mentes allapotba kerlilt, a tetdszigetelés elkészlilt, a hom-
lokzati nyilaszarok az organizacios terven jelolt k6zlekedési utvonalakra esd
ajtok kivetelével a helyiikdn vannak, (jegyzdkdnyv)
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— a technolégiai szerelés altal érintett, a szerz6désben kiilén listan meghata-
rozott helyiségekben a padioburkolat és a festés elkésziilt, a technologia
beszallitasa elkezdddhet (jegyzdkényv).

A mérféldkévek meghatarozasakor fokozott figyelmet kell forditani arra, hogy
azok meghatarozasa tokéletesen illeszkedjen az ttemtervhez, a technoldgiai sor-
rendhez, azaz egy-egy mérfoldkd teljesitése ne akadalyozza a technologiailag
utana kdvetkezd kivitelezési fazis teljesitését (pl. ha a mérféldkd ugy kerdlt meg-
hatarozasra, hogy valamennyi kilsé nyilaszaré behelyezésével teljesul, akkor en-
nek teljesitését akadalyozhatja, ha a kdvetkezd fazisban pl. olyan gépészeti, vagy
technologiai berendezéseket kell az épliletbe beszallitani, amelyek csak a nyilas-
zaro szerelést megeléz6en, a nyilaszarék szamara szabadon hagyott nyilasan
férhetnek be stb.).

Esetleges késedelem esetén két jarhat6 at van:

— a felek a szerzédést a mérféldké hatarideje elétt e tekintetben modositjak
k6z0s megegyezéssel, vagy a vallalkozé jogos akadalykozlésének elfoga-
déasa utan;

— a hataridé eredményteleniil eltelik, de ezt kdvetden a vallalkoz6 kimenti a
késedelmet, melyet megrendel6 tudomasul vesz.

Amennyiben a felek a kivitelezési szerzédésben tulzott és indokolatlan mennyi-
ségl mérféldkdvet hataroznak meg, ezek folyamatos nyomonkdvetése adott eset-
ben akadalyozhatja a kivitelez6 tevékenységét, illetve allandé vitdkhoz vezethet a
megrendeld és a vallalkozd kozott. Ennek soran figyelemmel kell lenni arra is,
hogy a megrendeld jogosult ugyan a vallalkozét utasitasokkal ellatni, azonban
ezen utasitas nem terjedhet ki a tevékenység megszervezésére, és nem teheti a
véllalkozé teljesitését terhesebbé — vagyis a mérféldkd nem szlkitheti indokolat-
lanul a kivitelezési Gtemterv keretei kdz6tti kivitelez6i mozgasteret.

4. Elonyok-hatranyok

A felek altal észszerlien megallapodott, és indokolt esetben szankcionalt mérféld-
kévek tehét a fentiek szerint 6szténzéleg hatnak a felek egyuttmikddésére, idejé-
ben jelezhetik a teljesités hibajat, késedelmét, és alternativ megoldasok, atszer-
vezések stb. révén késdbbi jelentdsebb, nagyobb kévetkezményekkel jar6 hibak,
késedelmek is megel6zhettk vagy kdévetkezményei enyhitheték.

Amennyiben azonban a mérféldkdvek tulzott szama a kivitelezé munkaszerve-
zését akadalyozza, az indokolatlan terhet r6 a kivitelezére (és adott esetben a
folytonos bejarasok, ellenérzések miatt a megrendelére is).

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrdl (Ep-

kiv.);
2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykodnyvrol 6:240.§.
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Muszaki tartalomhoz rendelt
minoségi kdvetelmények
megfogalmazasa

1. Fogalma és jellemzoi

A miszaki tartalomhoz rendelt mindségi kdvetelmények megfogalmazasara els6-
sorban a kiviteli tervekben kertl sor.

Az Etv. 38.§ alapjan épitési tevékenységet — ha kormanyrendelet eltéréen nem
rendelkezik — kivitelezési dokument4cio alapjan lehet végezni. Az 4ltalanos kivite-
lez6i gyakorlat azt mutatja, hogy az el6z6é bekezdésben foglaltakra figyelemmel a
kiviteli tervdokumentaciot akkor is célszerli megkdvetelni, ha jogszabaly annak
hianyaban is lehetdvé teszi a kivitelezést. A birdésagi gyakorlat szerint a terveket a
megrendeld utasitasanak kell tekinteni.

Akiviteli tervdokumentaciot tébbnyire a megrendeld készitteti el, igy a tervezés
folyaman szamara miszaki és kéltség szempontbdél egyarant optimalis megolda-
sok kertinek a tervbe.

A kivitelezési munka minden esetben kizarolag olyan kiviteli tervdokumentéacio
birtokaban végezhetd, mely megfelel az Epkiv-nek, igy kiléndsen az 1. szamu
mellékletében eldirt tartalmi kdvetelményeknek, s amelyet a megrendeld jovaha-
gyasa, egyetértése jeléll alairt, és amely tartalmaz minden informaciot a kivitele-
zés soran felhasznaland6 anyagok, illetve az elkészitendd szerkezetek mindségi
kévetelményei tekintetében. A kivitelezési dokumentéacio tartalmi kdvetelményei
tekintetében figyelembe kell venni a Magyar Epitész Kamara és a Magyar Mérné-
ki Kamara szabalyzatait.

A terv helyességéért ugyan elsdsorban a tervezd felel, de a szakkivitelezének
minden esetben felll kell vizsgalnia a terveket és koteles a szerz6dés megkotése
elétt a megrendel6t tajékoztatni, amennyiben a terv, vagy annak egy része a kivi-
telezé véleménye szerint kivitelezésre alkalmatlan. Amennyiben ezt a kivitelez
nem teszi meg, az ebbdl szarmazd késébbi jogkdvetkezmények ra harulnak.

A Ptk. 6:252. § (3) el6irja, hogy a kivitelezd koteles a megrendel6 altal atadott
tervdokumentacioét a szerz6dés megkdtése elbtt megvizsgalni és a megrendel6t a
terv felismerhetd hibaira, hianyossagaira figyelmeztetni. Amennyiben a terv vala-
mely hibaja vagy hianyossaga csak a kivitelezés folyamatéaban valik felismerhet6-
vé, a kivitelez6 késedelem nélkiil kdteles errél a megrendelét tajékoztatni.

Ezzel 6sszecseng az Epkiv. 3.§ (1) bekezdés utols6 mondata, amely az alabbi-
ak szerint rendelkezik:

LA Kivitelezési szerz6dés megkdtését kévetden a vallalkozo kivitelezd viseli an-
nak jogkévetkezményét, amely a tervdokumentacio olyan hianyossagabdl adodik,
melyet a vallalkozo kivitelezének a tdle elvarhaté szakmai gondossag mellett ész-
lelnie kellett volna, de a szerz6déskdtést megelézéen nem jelzett.”

Idedlis esetben tehat egy hibatlan terv all a rendelkezésiinkre, amelyben az
egyes munkarészek miiszaki tartalmara vonatkoz6an régzitve vannak a szabva-
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nyok, és ezen tul a felhasznalandé anyagok konkrétan nevesitve szerepelnek. Ez
esetben a szabvanyokban és a gyartok altal kiadott felhasznéalasi utmutatoékban
megfogalmazott kévetelményeknek megfeleléen kell a kivitelezési munkat elvé-
gezni. Fontos tudni, hogy a nemzeti szabvanyositasrol sz616 1995. évi XXVIII. tor-
vény 6.§ szerint a nemzeti szabvanyok alkalmazasa 6nkéntes, erre figyelemmel
célszerl az egyes szabvanyok alkalmazasat a tervekben minél teljesebb kdériien
régziteni, s ezen elbirasokat a szerz6dés mellékletévé tenni, vagy az adott teri-
letre vonatkoz6 szabvanyok alkalmazasara utalni.

A szerz6dés szerinti mindségi kdvetelmények meghatarozasanal a szolgaltatas
min6éségének tekintetében mindenkor a Ptk. 6:123. § azon szabalyabol kell kiin-
dulni, miszerint a szolgaltatasnak a teljesités idépontjaban alkalmasnak kell lennie
a rendeltetése szerinti célra, illetdleg, hogy a szolgaltatasnak a rendeltetés szerin-
ti célra vald alkalmassaga szempontjabdl a minéségi elbirasokat is figyelembe kell
venni, s ha a felek a minséget nem hataroztak meg, a kotelezettnek a forgalom-
ban szokasos j6 minéségben kell teljesitenie.

Amennyiben szabvanyok nem allnak rendelkezésunkre, gy a szerz6d6 fele-
ken mulik, hogy valamely Miiszaki Iranyelvként kiadott konkrét kdvetelményrend-
szert alkalmazzanak-e, azonban ezt a szerzddésben elére irasban régzitenitk
szikséges.

Ezek kdrében mar ma is rendelkezésre éallnak a kilénféle szakmai szervezetek
iranyelvei, melyek j6 alapot biztositanak a szerz6dés mliszaki tartalmanak megité-
léséhez. llyenek példaul az EMSZ (Epiiletszigetel, Badogosok és Tetéfeddk Ma-
gyarorszagi SzOvetsége) tetOszigeteléssel, homlokzatszigeteléssel, badogos
munkakkal kapcsolatos kiadvanyai.

Megjegyezzik, hogy az épitbipart teljes mértékben atfogd Miiszaki Iranyelvek
kidolgozasaval a 36/2016. (XII. 29.) MvM rendelet megbizta az Epitésiigyi Mlisza-
ki Szabalyozasi Bizottsagot, amelynek koordinalasara az EMI Nonprofit Kft. kapott
megbizast. Az 4ltala elfogadott iranyelveket az EMI Nonprofit Kft. honlapjan, az
Jranyelvek, fejlesztések” meniben lehet megtalalni.

Amennyiben a felek konkrétan nem kivannak megallapodni valamely konkrét
Muiszaki Iranyelv alkalmazasarol, agy helyes gyakorlatként a dokumentumok fon-
tosséagi sorrendjének szerzédésben térténd rogzitését ajanljuk az aldbbiak szerint:

1) MSZ EN Szabvany

2) Miszaki Iranyelv

3) Alkalmazastechnikai kézikdényv

4) Esetileg elkészitett Technolégiai Utasitas (TU)

2. Elonyok-hatranyok

Fontos, hogy a megrendel6 altal elvart minéségi kbvetelmények egyértelmien,
kell6 részletességgel legyenek meghatarozva a kiviteli dokumentéaciéban illetve a
kivitelezésre vonatkoz6 szerzddésben, hiszen ellenkez6 esetben az is vitatott le-
het, hogy pontosan milyen minéségben kellett volna a kivitelezének teljesitenie.

Akivitelezés megkezdése el6tt tehat az alkalmazastechnikai kézikényvet, vagy
technologiai utasitast a tervezd részére at kell adni jovahagyasra, ugyanis a ké-
sOGbbiekben barmilyen probléma felmeriilése esetén a tervezéi felelésség csak
ebben az esetben kérhetd szamon.
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llyen dokumentumok hianyaban — klléndsen a kildnleges kockazatokkal jaro
szerkezetek esetében — nagyon fontos a szabvanyok szerinti, vagy miszaki irany-
elv szerinti részletességgel kidolgozott, minden sziikséges miszaki informaciot
tartalmazé egyedi miiszaki leiras.

A Ptk. egyértelm(vé teszi azt is, hogy a terv hibaja miatt mindaddig érvényesit-
hetéek a szerz8désszegésbdl fakadd jogok a tervezdvel szemben, amig a terv
alapjan kivitelezett szolgaltatas tervhibaval 6sszefliggd hibas teljesitése miatt jo-
gok gyakorolhatok, hiszen adott esetben a tervek hibéaja a kivitelezés soran fog
manifesztaldédni és nyilvanvaléva valni.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgéri Torvénykonyvrél (Ptk.) 6:123.§, 6:251-252.§;

1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérél (Etv.)
38.§,;

191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitéipari kivitelezési tevékenységrdl (Ep-
kiv.);

1995. évi XXVIII. térvény a nemzeti szabvanyositasrol.
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Mintavételi és minositési terv
a kivitelezési szerzodésben

1. Fogalma és jellemzoi

Amennyiben a felek errdl megéllapodtak, a munkaterilet atadas-atvételét kdvet6-
en a vallalkozé Mintavételi és Mindsitési Tervet (a tovabbiakban: MMT) készit és
ad at a megrendeld részére.

Kbzbeszerzések esetén az unibs értékhatart elérd vagy meghalado értéki épi-
tési beruhazas esetén a nyertes ajanlattevének a kivitelezés soran kilén jogsza-
balyban meghatarozott tartalmd mintavételi és megfeleléség-igazolasi tervet kell
készittetni, amelynek teljesiilését az EMI Epitésiigyi Minéségellenérzé Innovéacios
Nonprofit Korlatolt Felel6sségl Tarsasag vizsgalhatja.

Az MMT-t ugy kell 6sszeallitani, hogy az adott szerz6dés teljesitése soran el-
végzendl Osszes tevékenység, munkafolyamat a kivitelezés soran a szabvanyok-
nak és a (miszaki) el6irasoknak megfeleléen ellendrzésre kerlljon. Az MMT min-
den szlikséges kivitelezési szakagban (épitészet, tartdszerkezet, éplletgépészet,
épuletvillamossag stb.) elkészitend6 és tartalmaznia kell az adott munkanemre
vagy munkarészre vonatkoz6 miszaki elGirasokat, szabvanyokat, az ellenérzé-
sekre vonatkoz6 elbirasokat, leirasokat, az ellenérzések dokumentalasat és a
megengedett eltéréseket.

A MMT-ben meg kell hatarozni, hogy az adott munkarész mindsitése mi alapjan
térténik. Ezek az alabbiak lehetnek:

— vonatkoz6 szabvanyok (MSZ, MSZ EN, DIN. ISO stb.) a véllalkozasi szerz6-

désben meghatarozottak szerint,

— egyedi megallapodas alapjan,

— projekt mlszaki el6irasok,

— kiviteli tervdokumentacio,

— technolégiai utasitas(ok),

— gyartoi el6iras(ok),

— alkalmazastechnikai el6iras(ok).

Az MMT-nek tartalmaznia kell tovabba azt is, hogy az adott munkarész ellen6r-
zése ki altal és milyen gyakorisaggal térténik, illetve az ellenérzés soran milyen
vizsgalati modszereket alkalmaznak, illetve régziteni kell, hogy az elvégzett vizs-
galat dokumentalasa milyen formaban térténik. Ezek az alabbiak lehetnek:

— épitési naplébejegyzések,

— atadas-atvételi jegyz6konyvek,

— mérési, vizsgalati jegyzékonyvek,

— szakvélemények,

— helyszini szemrevételezési lapok.

A vizsgalatok, ellenérzések elvégzése és dokumentalasa a projekt megvaldsu-

kell meghatarozni, hogy a hiba kijavitasahoz milyen intézkedésekre van szikség.
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2. Elony6k — hatranyok

Az MMT

— a megbizé/beruhazé szamara: biztosithatja az elvart anyagminéség, mun-
kamin&seég tisztazasat eldre, tehat meggy6z6dhet arrol, hogy milyen teljesit-
ményt fog kapni;

— a kivitelezd szamara: biztos lehet abban, hogy milyen dokumentumokkal
igazolhatja a teljesitését, és ha azokat megfelel6en szolgaltatja, a teljesitése
szerz8désszerl lesz;

— amiszaki ellendr szamara: rendszer szintl elkdtelezé6dés a megfelel6 miné-
ség és a jogszabalyok kielégitése vonatkozasaban.

Megemlitjtik, hogy az Epitésiigyi Miiszaki Szabalyozasi Bizottsag (EMSZB)
6_2020. EPMI (v2_ 2022. III. 29.) jelzettel épitésiigyi mliszaki iranyelvet adott ki
LA mintavételi és megfeleldségi igazolasi terv alkalmazasa, tartalmi és formai ké-
vetelményei” cimmel, melynek online elérhetésége:

https://www.emi.hu/EMI/web.nsf/Pub/ZZQYM9/$FILE/MINTAV%C3%89TE-
L1%20%C3%89S%20MEGFELEL%C5%90S%C3%89G%20igazol%C3%A-
1si%20terv%20alkalmaz%C3%A1sa.pdf

3. Fobb jogszabalyok
322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsol6dod tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzéseé-

nek részletes szabalyairol 29. §.
2023. évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 53 §.
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,Mintaztatas” —
A megrendelonek az anyagokra,
szerkezetekre vonatkozo

LI 4 ry

jovahagyasai és ellenorzései

1. Fogalma és jellemzoi

Kézismert, hogy a piacgazdasag velejardja a verseny; ez az épitési beruhazasok
tervezése és kivitelezése soran nemcsak a vallalkozok, hanem a miszaki megol-
dasok versenyét is jelenti: a versenyre bocsatott, kivitelezendé munka terveinek,
és egyéb jellemzék szinvonalanak szem el6tt tartasaval — kiilbnbdzd megoldasok-
kal, termékekkel, technoldgiakkal versenyezzenek. A piaci verseny ilyesfajta szé-
lesitése az utébbi évtizedben nagy jelentéséget adott annak az elvarasnak, hogy
a verseny alapjaul szolgéalé ajanlati dokumentaciokban a tervezé a miszaki tartal-
mat teljesitmény-, illetve funkcionalis kdvetelmények megadasaval, valamint
szabvanyokra, mlszaki leirasokra torténd hivatkozasokkal fogalmazza meg. Az
az altalanos megrendel6i elvaras (k6zbeszerzések terén kotelezd eléiras), hogy a
tervez6 ne hivatkozzon meghatarozott gyartmanyu vagy eredetli dologra, illetve
konkrét eljarasra, ha ez az egyes gazdasagi szerepl6k, termékek elényben része-
sitéséhez vezetne; az ilyen megnevezés csak kivételes esetben engedheté meg
és mellette a ,vagy azzal egyenértékd” kifejezést szerepeltesse a tervezd.

Ezzel az elvvel szinkronban |épett hatalyba a 275/2013. (VII. 16.) Korm. rende-
let az épitési termék épitménybe torténd betervezésének és beépitésének, ennek
soran a teljesitmény igazolasanak részletes szabalyair6l; ez a jogszabaly az épi-
tési termékek éplletekbe, épitményekbe torténd betervezésének és beépitésé-
nek részletes szabalyait tartalmazza. Emellett természetesen az épitdipar jelentés
mértékben felhasznal olyan termékeket is, amelyek az itt emlitett jogszabaly értel-
mezési kérén kivil esnek: ezek a ,nem épitési termékek” és rajuk az egységes,
jogszabalyban régzitett teljesitmény-igazolasi szabalyok direkt médon nem vonat-
koznak.

Ezek a tények adnak kilénds hangsulyt annak, hogy a kivitelezési szerz6dé-
sekben a megrendeld az altalaban kévetelmény-eléirasokkal meghatarozott (ter-
vez6i) milszaki tartalmat konkretizalni akarja az anyagok, szerkezetek, berende-
zések beépitése elbtt; ennek az eljarasnak a rendjét mindenképpen sziikséges
szabalyozni a szerzédésekben, hiszen mind a megrendeld, mind a vallalkoz6 sza-
mara lényeges feladatokrél van szo6.

Minden esetben épitési anyagokrél, és ,nem épitési anyagokrol’, berendezé-
sekrél kell dontést hozni, aminek soran az el6terjesztést a vallalkoz6, mint szak-
cég teszi meg, majd a megrendeld (altaldban a tervezd bevonasaval) elfogadja
vagy elutasitja a vallalkozéi javaslatot. Célszer( legalabb harom valtozatot bemu-
tatni, ha ez mlszakilag lehetséges.
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A dontés elbkészitése komoly véllalkozéi munkat igényel és jelentds szallitdi,
alvallalkoz6i egyuttm(ikddés nélkil nem vezethet eredményre. Javasoljuk, hogy a
szerz6dés egyértelmlen rogzitse: milyen modon kell ezt az elbterjesztést megten-
ni, milyen kellékekkel, dokumentacibval; azaz

— szlkséges kézzel foghaté moddon, targyi valosagaban és meghatarozott

mennyiségben bemutatni a szdéban forgo, javasolt anyagot, berendezést,

— nagyobb kiterjedésd, terjedelmes vagy ,célgyartmany’ esetében hol tekint-

hetd meg az adott termék (referencia-latogatas, gyartémii szemle stb.),

— csatoland6 részletes magyar nyelv(i termékismertet6, gyartéi teljesitmény-

nyilatkozat,

— szintén csatoland6 (ha van) hatésagi engedély, mindsités,

— mellékelendd a vonatkoz6 karbantartasi és/vagy Gzemeltetési leiras,

— célszerl el8irni a benyujtasat altalaban minden tovabbi dokumentumnak,

aminek birtokéban a felelés megrendeldi/épittetéi déntés meghozhat6.

A szinte kezelhetetleniil nagyszamu beépitendd termékre vald tekintettel min-
denképpen érdemes kildn szerzédéses mellékletben meghatarozni, hogy nevesi-
tetten mely mlszaki megoldasok, kéltségvetési tételek konkretizalasahoz sziiksé-
ges a fentiek szerinti bemutatasi (mintaztatasi) eljaras. Fontos a szerz6désben
rendelkezni arrdl is, hogy

— az adott terméket, berendezést mikor kell a vallalkozénak bemutatnia (nyil-

vanvalbéan ennek idépontjat a vonatkoz6 anyagrendelés legkésébbi idépont-
ja determinalja),

— amegrendelének a bemutatast kdvetéen hany nap all rendelkezésre a min-

ta elfogadasara, illetve

— elutasitas esetén milyen indoklasi kételezettsége van a megrendelének.

2. Kdozbeszerzési eljarasban iranyado specialis szabalyok

Sz6Inunk kell arrél is, hogy az épitési beruhazasokhoz kapcsol6do tervezdi és
mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének részletes szabalyairdl sz6l6 322/2015.
(X. 30.) Korm. rendelet 28. §. (1) bekezdése rendelkezése szerint ,az ajanlatkerd-
ként szerz8dd fél és a nyertes ajanlattevéként szerzddd fél a szerzédés megkdteé-
sét kdvetden az arazott kbltségvetés tételei tekintetében egyeztetést folytathat-
nak, amely soran a beépitésre kertild egyes tételeket véglegesithetik.”Ajogszabaly
idevagd megkotést is tartalmaz a (2) bekezdése szerint: ,a felek az egyeztetésen
csak az ajanlattevd altal az ajanlataban megjeldlt épitéanyagokkal, termékekkel
mlszakilag egyenértékl vagy magasabb mindségl helyettesitd termékben egyez-
hetnek meg.” Ez az el6iras a teljesitmény-jellemzékkel meghatarozott miszaki
tartalom konkretizalasanak folyamatat hosszabbitja meg és teszi ,életszer(ivé” az-
zal, hogy a kivitelezés folyamataba illeszti a vallalkoz6i el6készitést és a megren-
del6i dontést — lasd errdl a Mlszaki egyenértékliség cimi szocikket is.

Nagy a hangsulya ennek abban az esetben, ha a tervezés és kivitelezés egy-
azon szerzddés keretében zajlik és az anyagok, szerkezetek, berendezések csak-
is a kiviteli tervezési munka soran hatarozhaték meg. Ebben az esetben a meg-
rendelének nyilvanvaléan a tervezdn kivili szakiranyl déntés-tdmogatasra van
szliksége a mintaztatds soran — ennek idGigénye miatt is fontos a jovahagyasi
idétartamot a szerz8désben egyértelmden régziteni.
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A megrendel6nek a beépitésre kerlld anyagok, szerkezetek vonatkozasban a
fentieken talmenden a beépités folyamataban, illetve a mar beépitett anyagokra,
szerkezetekre is fennall ellenérzési jogosultsaga, ill. kotelezettsége, aminek alta-
laban a miszaki ellenérok Gtjan tesz eleget. Megjegyezzilkk ugyanakkor azt is,
hogy a Ptk. szerint a vallalkozd szerzédésszegésért vald felel6sségét nem érinti
az a tény, hogy a megrendeld a vallalkoz6 tevékenységét nem vagy nem megfe-
lel6en ellenérizte.

3. Elonyok-hatranyok

Az éplletbe beépitendd termékek nagy valasztékara tekintettel a megrendelék
szeretnék azt eldénteni, hogy pontosan milyen paraméterekkel rendelkezé termeé-
ket kell a kivitelezés soran felhasznalni. Ez egyrészt a kivitelezének is elényos,
hiszen a megrendeld elézetesen jovahagyja a felhasznalandd terméket, és igy
utodbb a kivalasztott — és esetleg mar beépitett termék — megfelelésége nem vitat-
hat6, masfel6él a megrendel§ is biztos lehet abban, hogy a kivitelezd az 6 igényei-
nek megfeleld minéségl terméket hasznal fel a kivitelezés soran.

Afentiek értelmében fontos ugyanakkor, hogy a szerzédésben pontosan régzit-
ve legyen, hogy a megrendel6 milyen hataridén beldl gyakorolhatja a mintak kiva-
lasztasaval kapcsolatos jogait.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykényvrél (Ptk.) —, 6:134.§, 6:181.§, 6:242.§;
322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet épitési beruhazasokhoz kapcsolodo tervezéi és
mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének részletes szabalyairol 28.§;

275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet az épitési termék épitménybe térténé beterve-
zésének és beépitésének, ennek soran a teljesitmény igazolasanak részletes
szabalyairol.

2028. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 49 §.
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Munkahelyi biztonsag,
munkavédelem

1. Fogalma és jellemzoi

Magyarorszag Alaptérvényének XVII. cikkének (3) bekezdése alapjan ,minden
munkavallalonak joga van az egészségét, biztonsagat és méltésagat tiszteletben
tart6 munkafeltételekhez.” Ennek az elvnek megfeleléen tdbb jogszabaly szaba-
lyozza az egészséget nem veszélyeztetd és biztonsagos munkavégzés személyi,
targyi és szervezeti feltételeit a szervezetten munkat végz6k egészségének, mun-
kavégz6 képességének megdvasa és a munkakorilmények humanizalasa érde-
kében, megelézve ezzel a munkabaleseteket és a foglalkozassal 6sszefliggd
megbetegedéseket. llyen mddon a jogalkotdk kotelezd jelleggel meghatarozzak
az allam, a munkaltatok és a munkavallalok feladatait, jogait és kotelességeit ezen
a tertleten.

Kéztudott, hogy az épitési, kivitelezési tevékenység fokozottan élet- és baleset-
veszélyes; emiatt is fontos hangsulyozni, hogy a munkavéllalok biztonséga, a bal-
esetmentes munkavégzés feltételeinek megteremtése minden projektcélt meg-
eléz. Evidens, hogy tilos munkat végezni olyan munkateruleten, ahol a megfelel
munkavédelmi feltételek nem biztositottak. Altalanos esetben igen sok veszélyes
munkafolyamat jellemzi az épitdipart (példaul magasban végzett munka, anya-
gok, szerkezetek emelése stb.), am a kildnleges feltételek (példaul mikodé tize-
mekben végzett munkak, elektromos feszlltség alatti munkavégzés stb.) annak
megfelel6 figyelmet, egyedi mlszaki, szervezési, organizacios megoldasokat igé-
nyelnek.

Nyilvanvalé, hogy a megrendel6 és a vallalkozd kdzétti kivitelezési szerz6dés
miszaki tartalma, térbeli és idébeli organizacios feltételei, a teljesités korilme-
nyei, a hataridék, munkaszervezési megoldasok mind alapvetéen determinaljak
ezt a folyamatot, amely soran a munkabiztonsagi szempontoknak elsédlegesnek
kell lenniiik. Emiatt iranyitjuk a szerz6d6 felek figyelmét arra az egylttmikddési és
tajékoztatasi kotelezettségre, amelyet a szerzédési jog alapelvei kdzott a Ptk. igy
hataroz meg a 6:62. § (1) bekezdésében:

JA felek ktelesek a szerzddéskotesi targyalasok alatt, a szerzédés megkdtéseé-
nél, fennallasa alatt és megsziintetése soran egylittmikddni és tajekoztatni egy-
mast a szerzddést érintd lényeges kérilményekrdl.”

Ugy véljiik, hogy a munkavédelemmel 6sszefiiggd kérdések minden esetben
ilyen ,lényeges kértilménynek” mindsulnek, bar az eziranyu elsdleges felel6sség
nyilvanvaldan a kivitelez6€, a megrendel6 és a vallalkoz6 egyuttmikoédése elen-
gedhetetlen az indokolt terlileteken; gondoljunk példaul arra, amikor

— a megrendeld mikddé Gzeme terlletén kell kivitelezési munkat végezni,

— a megrendeld mikodés alatt all6 vezetékei mellett, k6z6tt van a munka-

tertlet,

— a megrendel6 tarsvallalkozéi minéségben tobb kivitelez6t foglalkoztat egy-

azon munkateruleten,
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— a megrendeld érdekkdrében kell az altalanostol eltérd munkaidében, mun-

karendben kivitelezni stb.

Ezeknek az egylttmikodést igényld kérdéseknek a kivitelezési szerz6désben
egyértelmlien helye van a felel6sség elhatarolasatol a munkavégzésre gyakorolt
hatasokig.

Fontos tisztaban lenni ebben a kérben azzal is, hogy a vallalkoz6 a Ptk. 6:240.§
(2) alapjan nem jogosult, hanem kifejezetten kételes megtagadni a megrendelé/
févallalkozo utasitasanak teljesitését, ha annak végrehajtasa jogszabaly vagy ha-
t6sagi hatarozat megsértéséhez vezetne, vagy veszélyeztetné masok személyeét
vagy vagyonat. Ezen rendelkezés alapjan tehéat a vallalkoz6 akar a megrendeld
ilyen utasitasa ellenére sem mell6zheti a kételezd jellegli munkavédelmi jogsza-
balyok alkalmazasat és betartasat.

A felek szerzddéses egyuttmiikddését erdsiti és a munkavédelem fontossagat
hangsulyozza az Epkiv. 22. § (3) bekezdése is, amely a kivitelezési dokumentacié
részeként hatdrozza meg a kivitelezd altal készitett, és a tervezdi koordinator altal
ellen6rz6tt munkabiztonsagi és egészségvédelmi tervet. Célszeri tehat, ha ezen
terv elkészitési hataridejérdl, az ellenérzés modjardl, itemezésérdl szintén ren-
delkezik a kivitelezési szerzédés, ha a tervezé a megrendelével kotott tervezési
szerz6dés alapjan késziti a kiviteli tervdokumentaciot.

2. Elonyok-hatranyok

Fentiek alapjan lathatd, hogy a munkavédelemre vonatkoz6 rendelkezések és
elbirasok a kivitelezés mindegyik szakaszaban — a tervezéssel kezdédéen — ki-
emelt szerephez jutnak, és ezeket a teljesitésben részvevé feleknek kdlcsdndsen
figyelembe kell vennitk. Emiatt a feleknek a kivitelezés soran célszer( azt is meg-
fontolni, hogy a kockazatcsokkentés érdekében megfelel6 fedezetet nyUjtd bizto-
sitdsokat kdssenek — hiszen még a vonatkoz6 munkavédelmi rendelkezések be-
tartasa esetén is bekdvetkezhetnek személyi sériiléssel vagy dologi karokkal jaré
karesemények.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrél (Ptk.);

1993. évi XCIII. térvény a munkavédelemrdl;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrél (Ep-
kiv.);

5/1993. (XII. 26.) MiM rendelet a munkavédelemrdl sz616 1993. évi XClII. tdrvény
egyes rendelkezéseinek végrehajtasarol;

4/2002. (II. 20.) SzCsM-EUM egydttes rendelet az épitési munkahelyeken és az
épitési folyamatok soran megval6sitandé minimalis munkavédelmi kévetelmé-
nyekrol.
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Muszaki egyenértéklség

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési beruhazasok megvalositasa soran a termékek, megoldasok, projekte-
lemek egyenértékiiségének kérdése rendszeresen vita targya: az ajanlatkérok,
megrendeldk, kllonféle kdzbeszerzési ellendrzé szervezetek, illetve a tervezok,
kivitelez6k értelmezése sokszor igen kulénbdzé. Az egyenértékliség kérdése mar
az el6készités és annak is jellemzben a tervezési fazisdban megjelenik, mig a
megvalbsitassal kapcsolatos kézbeszerzési eljarasok soran elészér az alkalmas-
sagi kdvetelmények kérében merl fel, maskor az egyenértékiliség értékelése bar-
mely miszaki kontextusban, a kivitelezési tevékenység kdzben jelentkezik, ese-
tenként az 0 innovacidés megoldasok az ajanlattevd vallalatok kdrében meriinek
fel. igy az egyenértékiiség kérdése a projekt életciklusanak barmely részére befo-
lyassal lehet. A versenysemlegesség érdekében a kdzbeszerzésekrél sz6l6 2015.
targya altal indokolt esetek kivételével — csak példa jelleggel engedi meg egy
konkrét termék, mliszaki megoldas meghatarozasat, és kételezévé teszi a misza-
ki megoldasok versenyét azzal, hogy az esetleg megnevezett termékkel egyenér-
tekl mas termék is beépithetd legyen az éplletbe, épitménybe. Az egyenértéki
termék vagy miiszaki megoldas alkalmazasa a kivitelezés alatt is rendre felmerdl,
a beszerezhet6ség, a gazdasagossag vagy a technikai fejlédés kdvetkeztében;
mindemellett rendszeresen megjelenik a kivitelezés alatti helyettesité termék vagy
megoldas alkalmazasa is.

Egyéb altalanosan elfogadott meghatarozas hianyaban a kdzbeszerzési tor-
vény korabbi meghatarozasat idézzuk: a mlszaki egyenértékiliség a létesitmeny,
termék vagy szolgaltatas olyan meghatarozé miszaki paramétere, amely mérhe-
t6, és amelynek el6irt mér6szamat tébb létesitmény, termék vagy szolgéltatas is
teljesitheti. Ez természetesen nem jelenti azt, hogy a miszaki egyenértékliség
csakis a kozbeszerzés Gtjan megvaldsuld épitési beruhazasokhoz lenne kapcsol-
hat6; az minden épitési beruhazasra jellemz6 kategoria, igy a maganfejlesztések
esetén is vizsgalhatd/vizsgalando kérdés lehet. A definiciébdl fakadéan miszaki
paraméterek dsszehasonlitasarol szo, ezért az erre vonatkozo6 vizsgalatnak mu-
szaki jelleglinek kell lennie.

A széban forgb paraméterek az épitési termék esetén az épitési termék épit-
ménybe torténd betervezésének és beépitésének, ennek soran a teljesitmény iga-
zolasanak részletes szabalyairol sz6l6 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendeletbdl szin-
te teljeskorlen kiolvashatok — ezek kdzll kell az adott alkalmazasra relevansakat
kivalasztani. A nem épitési termékek esetén a megrendeld, illetve a tervez6 hata-
rozza meg azokat a jellemzoéket (paramétereket), amelyek a miszaki egyenér-
tékliség szempontjabdl vizsgélatra érdemesek. Javasoljuk, hogy erre vonatkozé-
an a szerzédés fogalmazza meg az egyenérték( termékek, megoldasok,
projektelemek meghatarozasanak és elfogadasanak eljarasrendjét; ehhez meg-
emlitjuk, hogy mlszaki egyenértéklség kérdésével komplex modon foglalkozik a
Magyar Mérnéki Kamara kiadvanysorozatanak 85. kotete, melynek
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— cime: A miszaki egyenértéklség és helyettesitd termék egyenértékliségé-
nek megallapitasi modjai (2021)

— jelzete: Epitési Tagozat FAP-2021/207-ET;

— online elérhetdsége: https://www.mmk.hu/tagjainknak/segedletek/fap#epitesi

Az allami épitési beruhazasok rendjérdl szol6 2023. évi LXIX. toérvény 49. §-a
kifejezetten foglalkozik ezzel a kérdéskdrrel és deklaralja, hogy ebben a beruha-
zasi kérben a miszakilag egyenértéki kivaltasrol a tervez6 és a muszaki ellenér
egylttesen dont [49. §].

2. Elonyok — hatranyok

Ugy véljilk, hogy a miiszakilag egyenértékii termékek, anyagok, szerkezetek, pro-
jektelemek vizsgalata és annak alapjan a korébban tervezett megoldasok, alkal-
mazasok megfelel6 megvaltoztatasa egyértelmiien a miiszaki megoldasok verse-
nyét és helyesen lefolytatott eljaras esetén az az adott épllet, épitmény javat
szolgélja. Ennek a korszerliségnek legjobban megfeleld, a legujabb innovaciok
felhasznalasat lehetévé tevd, a megrendel6 — tervezé — kivitelezd k6zds tudasat
és tapasztalatat Otvdz6, a résztvevOk partnerségére alapoz6 munkéanak kell
lennie.

Ennek nyomatékot ad, hogy az épitési beruhazasok kézbeszerzésének részle-
tes szabalyai kdzott helyet kapott az a rendelkezés is, miszerint a szerzédés telje-
sitése soran a felek — a miszaki egyenértékliséget szem el6tt tartd egyeztetések-
kel — véglegesithetik a miszaki tartalmat, a 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet
28. §-a szerint.

Ezen egyértelm( elény mellett nemegyszer hatranyként jelentkezhet, ha az
emlitett partnerség helyett a projektben résztvevok egyéni (vélt vagy valés gazda-
sagi, presztizs, egyéb) érdekei az eredeti céltdl eltéritik ezt a miiszaki egyenér-
téklségen alapul6 valtoztatasi folyamatot.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

321/2015. (X. 30.) Korm. rendelet a k6zbeszerzési eljarasokban az alkalmassag
és a kizar6 okok igazolasanak, valamint a kdzbeszerzési miiszaki leiras meghata-
rozasanak maodjarol

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhdzasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének
részletes szabalyairdl
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A muszaki tartalom

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitdipari kivitelezések soran a felek jellemzéen kivitelezési vagy vallalkozéasi
tipusl szerz6dést kdtnek egymaéssal. A Ptk. értelmében kivitelezési szerzddés
alapjan a véllalkoz6 tevékenységgel elérheté eredmény megvalésitasara, a meg-
rendel6 annak atvételére és a vallalkozdi dij megfizetésére koteles.

Kivitelezési szerz6dés alapjan a kivitelezd épitési, szerelési munka elvégzésé-
re és az elballitott mi atadasara, a megrendel6 annak atvételére és dij fizetésére
koteles. A vallalkozasi tipusl szerz6dések tehat alapvetéen Un. eredménykotel-
mek, ami a gyakorlatban azt jelenti, hogy a vallalkoz6 valamely konkrétan meg-
hatarozott eredmény, mi megalkotasara kételes. Ahhoz azonban, hogy jévében
létrehozand6 eredményt a vallalkozd meg tudja alkotni és az eredmény megfele-
I6ségét a megrendel6 ellendrizni tudja, kelld részletességgel korul kell irni mindazt
a tevékenységet, amelyet a vallalkoz6 a szerz6dés alapjan elvégez — ezt nevezik
a szakmagyakorlok a szerz8dés miszaki tartalmanak. Nyilvanvaloéan a szerz6dés
terjedelmétdl fliggden ez lehet ,csak” épitési, szerelési munka, de kiterjedhet a
mUszaki tervezés teljes skalajara és technolégiai szerelési munkék elvégzésére
is. Ez a tevékenység minden esetben igen szertedgazo, 6sszetett és nagy felelds-
séggel jar, ezért mindkét fél k6zds érdeke a miiszaki tartalom pontos meghataro-
zasa a szerzédésben. Az Epkiv. 3.§ (2) ¢) pontja is kifejezetten eléirja, hogy a ki-
vitelezési szerz6désben meg kell jeldIni a vallalt épitbipari kivitelezési tevékenység
vagy épitési-szerelési munka pontos megnevezését, az épitményre, épitési tevé-
kenységre vonatkozo6 kdvetelmény (mennyiségi €s mindségi mutatok) meghataro-
zasaval.

2. A felek megallapodasa a miiszaki tartalom kialakitasaban

A szerzddés miszaki tartamanak kialakitasaban a feleknek konszenzusra kell jut-
niuk. Targyalasaik soran nyilvanval6an a megrendeld igényeit tikr6zd ajanlatkére-
si dokumentaciébol, és a mar esetlegesen meglevd tervekbdl indulnak ki a felek.
Ezekhez kapcsolddik, ezt egésziti ki a vallalkozd, mint a szakmaban jartas szak-
cég ajanlata. ldedlis esetben a két dokumentum maradéktalanul megfelel egy-
masnak, és ez képezi a szerz6dés miszaki tartalmat, azonban a gyakorlat azt
mutatja, hogy 6sszetett beruhazasoknal, kivitelezéseknél ezen dokumentumok-
ban a legnagyobb korultekintés és szakmai felkészlltség mellett is lehetnek hibak,
hianyossagok, téves szamitasok stb., amelyeket adott esetben a megrendelé sem
vesz észre — aki egyébként sem feltétlendl jartas az adott szakmaban. Ebben az
esetben kerll a vitdk kd6zéppontjaba az, hogy a megrendeld altal rendelkezésre
bocsatott ajanlatkérés vagy pedig a vallalkoz6 altal készitett ajanlat képezi-e a
szerzdédés miszaki tartalmat.

Célszer( tehat, ha a felek err6l egyértelmien rendelkeznek a szerzédésben,
akar agy is, hogy a szerzédés részét képez6 dokumentumokat felsoroljak, és
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meghatarozzak azt, hogy az azok kdzott felmerilé esetleges eltérések esetén me-
lyik, milyen sorrendben lesz iranyado.

A megrendel6 nyilvanvaldéan a sajat szempontjait és elvarasait szeretné els6d-
legesen érvényesiteni, mar csak azért is, mivel a laikus megrendel6k szamara
sokszor kevéssé kovethet6 és ellendrizhetd a vallalkozo6i ajanlat és az ajanlatké-
rés egyez6sége; kdzbeszerzési palyazat esetén a kettbnek teljesen azonosnak
kell lennie.

A véllalkozéi oldal ugyanakkor érthetéen amellett érvel, hogy a szerzédés mi-
szaki tartalmat a vallalkozé nyertes ajanlata jelentse, hiszen azt a megrendel6 (a
korabbi ajanlatkérd) altal rendelkezésére bocsatott ajanlattételi, ajanlatkérési do-
kumentéacio6 alapjan éllitotta 6ssze a vallalkoz6 (a korabbi ajanlatado), aki az ajan-
latdban figyelembe vette az altala tervezett megvalésitas minden kérilmeényét és
kondicioit. Ezen tulmenéen a megrendeld a vallalkoz6 ajanlatat megismerte, atta-
nulmanyozta és azt elfogadta.

Fontos tehét, hogy a felek az ajanlat részleteit pontosan leegyeztessék, azt do-
kumentaljak, illetve arrél megallapodjanak, és ezen megegyezésik alapjan k6z6-
sen kialakitott dokumentumok utols6 verzidja képezze a szerzddés alapjat. Lé-
nyeges, hogy a szerz6dé felek az ajanlatkészitési és egyeztetési folyamatot ne
hagyjak figyelmen kivil; térekedjenek arra, hogy az ezek soran egyeztetett médo-
sitasok, konkretizalt miiszaki megoldasok részletesen dokumentalva legyenek és
a miszaki tartalom részét képezzék.

A fentiek soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az el6z6ek szerint megfogal-
mazott mliszaki tartalom

— egyrészt a tervekben ,06lt testet”, azaz mindazokat a valtozasokat, amelyek
ezen atéren bekdvetkeztek az ajanlati folyamatban, at kell vezetni a miisza-
ki dokumentaciéban, hiszen az ebben a fazisban fontos szerepet jatsz6 kie-
gészitd tajékoztatasok, ajanlatkérdi valtoztatasok a végsé miszaki tartalmat
jelentik,

— masrészt a vallalkozo végleges ajanlataban konkreétta valtak azok a miszaki
megoldasok (anyagok, szerkezetek, termékek, berendezések), amelyek a
miszaki egyenértékliség szempontjai szerint a dokumentaciéban ,megne-
vezett, vagy azzal egyenérték(” meghatarozas miatt nyitottak maradtak,

— harmadrészt a véllalkozé végleges ajanlati kéltségvetésében egységarak,
munkanemi rész0sszegek szerepelnek, amelyek a szamlazashoz, a kés6b-
bi p6tmunkakhoz, valamint a megrendeld befejezéskori szamviteli-pénzigyi
aktivalasi munkajahoz elengedhetetlenek.

Fontos megemiliteni, hogy az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruha-
zasokhoz kapcsolddo tervezdi és mérnoki szolgaltatasok kdzbeszerzésének rész-
letes szabalyairdl sz6l6 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet 28. §-a kifejezetten le-
het6séget ad a feleknek a miszaki tartalom véglegesitésére a szerz6dés egész
teljesitési idészakaban — azzal a megkotéssel, hogy a felek az egyeztetésen csak
az ajanlattevd altal az ajanlataban megjeldlt épitdéanyagokkal, termékekkel m-
szakilag egyenértékli vagy magasabb mindségl helyettesité termékben egyez-
hetnek meg.

Az egyértelmiien meghatarozott miiszaki dokumentacié az objektiv alap ahhoz
a kérdéshez is, hogy mit kell potmunkanak, tébbletmunkanak tekinteni a megvalo6-
sitas soran — err6l a vonatkoz6 szécikkben sz6lunk.
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3. Elonyok-hatranyok

Amint az a fentiekbdl kitlinik, mindkét fél érdeke, hogy a szerzédés alapjat pontos
és egyértelm( miiszaki dokumentacié képezze. Amennyiben a szerz6dést meg-
el6z6 targyalasok soran tébb, eltérd tartalmi dokumentum (terv, ajanlatkérési do-
kumentacio, ajanlat stb.) késziilt, feltétlenll sziikséges, hogy a szerzédés részét
képez6 dokumentumokat felsoroljak, és meghatarozzak azt, hogy az azok kdzotti
eltérés esetén melyik, milyen sorrendben lesz irdnyadd. Természetesen az, hogy
a megrendel6 vagy a vallalkozé dokumentumai lesznek a sorrendben el6bb, a fe-
lek szerz6dési szabadsagaba tartozo6 kérdés.

4. Vonatkozo fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél (Ptk.) 6:238.§, 6:252.§;

191/2009. (1X.15.) Korm. rendelet az épitéipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
3.8.

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsol6doé tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzéseé-
nek részletes szabalyairél 28. § (1)

2023. évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 5 §, 49 §.
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Szavatossag, jotallas

1. Fogalma és jellemzoi

A Ptk. altalanos rendelkezései értelmében a szolgaltatasnak a teljesités idépont-
jaban alkalmasnak kell lennie a rendeltetése szerinti célra, igy

»a) alkalmasnak kell lennie a jogosult altal meghatarozott célra, ha azt a jogo-
sult a szerzédéskotés eldtt a kotelezett tudomasara hozta;

b) alkalmasnak kell lennie azokra a célokra, amelyekre mas, azonos rendelte-
tésl szolgaltatasokat rendszerint hasznalnak;

c¢) rendelkeznie kell azzal a mindséggel, és nyujtania kell azt a teljesitményt,
amely azonos rendeltetésli szolgaltatasoknal szokasos, és amelyet a jogosult el-
varhat, figyelembe véve a kételezettnek vagy — ha nem a kételezett allitia el a
szolgaltatas targyat — a szolgaltatas eldallitojanak és ezek képviseldjének a szol-
galtatas konkrét tulajdonsagaira vonatkozo nyilvanos kijelentését;

d) rendelkeznie kell a kételezett altal adott leirasban szerepld vagy az altala a
jogosultnak mintaként bemutatott szolgaltatasra jellemzd tulajdonsagokkal; és

e) meg kell felelnie a jogszabalyban meghatarozott mindségi kévetelmények-
nek.”

Visszterhes szerzddések esetén a kotelezett a hibas teljesitésért kellékszava-
tossaggal tartozik. Ha tehat valamelyik fél a szolgaltatasat hibasan teljesiti, vagyis
a szolgaltatas a teljesités idépontjaban nem felel meg a fenti feltételeknek, akkor
azért un. kellékszavatossaggal tartozik.

2. Kellékszavatossag

A szavatossaggal kapcsolatban fontos megemliteni, hogy ez egy objektiv jellegi
felel6sség, vagyis a véllalkoz6 felel6sségét nem mentheti ki azzal az indokkal,
hogy a hibés teljesitést ellenbrzési korén kivil esd, elére nem lathaté esemény/
koérilmény okozta. MentesUl azonban a felelésség alol, ha a hibat a megrendel6 a
szerzOdéskotéskor ismerte, vagy azt ismernie kellett.

Kellékszavatossagi igény esetében a jogosult valasztasa szerint érvényesithe-
ti az Un. szavatossagi jogait, amelyek a kdvetkezéek. A Ptk. fogalom rendszere és
a kapcsolédé birdi gyakorlat megkllénbdzteti az un. elsd kérds és masodik kéros
szavatosségi jogokat:

Az Un. elso kords szavatossagi jogok:

1. kijavitas

2. kicserélés

Az Un. masodik koros szavatossagi jogok:

3. arleszallitas

4. a hiba massal torténd kijavittatasa

5. elallas

Fontos szabaly, hogy mindig a jogosult és nem a kételezett valaszthatja ki azt,
hogy melyik szavatossagi jogot érvényesiti, azzal, hogy ezen valasztasi joga nem
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korlatlan. Ebben a vonatkozasban van jelentésége a fenti megkulénbdztetésnek,
mivel a jogosult els6dlegesen az els6 kérds szavatossagi igények kdzul valaszt-
hat, és csak abban az esetben térhet at a masodik kérés szavatossagi igényekre,
ha az els6 kords szavatossagi igények valamiért nem alkalmazhatoak (azaz (i) ha
a kotelezett a kijavitast vagy a kicserélést nem vallalta, (ii) e kotelezettségének
megfelel6 hataridén belll vagy jogosult érdekeit kimélve bekezdés szerinti feltéte-
lekkel nem tud eleget tenni, vagy (iii) ha a jogosultnak a kijavitashoz vagy kicse-
réléshez f(iz6d6 érdeke megsziint).

Tovabbi szabaly az ésszeriiség elve, azaz habar mind a kijavitas, mind pedig
a kicserélés els6 kords szavatossagi jog, azonban valamely szavatossagi jog ér-
vényesitése a kotelezettnek nem okozhat aranytalan tébbletkdltséget. Masképp
megfogalmazva, 6nmagaban kisebb jelentdségu, és kénnyen javithatd hiba miatt
nem lehet az eszkdz kicserélést kérni. Ugyanigy, a Pik. elbirja, hogy jelentéktelen
hiba miatt nincs helye elallasnak.

Szintén fontos szabadly, hogy a hibat annak felfedezését kdvetéen késedelem
nélkil kell a kdtelezettel k6zéini. Onmagaban ennek a szabalynak az elmulaszta-
sa még nem zarja ki igényérvényesités lehetéségét (amennyiben az igényérve-
nyesités az arra nyitva allé hataridén belll térténik) azonban a kdzlés késedelmé-
b6l eredd karért — ideértve az esetleges bizonyithatatlansag kdvetkezményeit
is — a jogosult felelds.

Kellékszavatossagi jogok igényérvényesitése

Az Uj Ptk. merében Uj valtozasokat hozott a szavatossag tekintetében a korabbi
szabalyozashoz képest. Az egyik ilyen kardinalis valtozas, hogy megsziintek a
kellékszavatossagi igények érvényesitésére vonatkozo6 jogvesztd hataridok, ehe-
lyett a jogosult a térvényben roégzitett elévilési idon belll érvényesitheti szavatos-
sagi igényeét.

F& szabaly szerint az elévilési hataridd teljesitéstol szamitott 1 év (ingatlan
esetében 5 év), mig fogyaszté és vallalkozas k6zotti szerz6dés esetén 2 év
azzal, hogy a Felek a szerz6désukben ettdl eléréen is megallapodhatnak. Fo-
gyasztd és a vallalkozas kdzétti szerzddés esetében a Felek csak abban az eset-
ben allapodhatnak meg roévidebb elévilési id6ben, amennyiben a szerzddés tar-
gya hasznalt dolog, azonban egy évnél révidebb elévilési hataridd ebben az
esetben sem kothetd ki érvényesen.

Az elévilési id6 vonatkozasaban a Ptk. két specialis szabalyt fogalmaz meg:

— Az eléviilési id6be nem szamit bele a kijavitasi idének az a része, amely
alatt a jogosult a dolgot rendeltetésszeriien nem tudja hasznalni.

— Adolognak a kicseréléssel vagy a kijavitassal érintett részére a kellékszava-
tossagi igény elévilése Ujbol kezdbdik. Ezt a szabalyt kell alkalmazni arra az
esetre is, ha a kijavitas kdvetkezményeként Gj hiba keletkezik.

Szavatossagi igényérvényesitési idd esetében beszélhetlink az eléviilés nyug-
vasarol a Pik. altalanos szabalyai szerint, azaz amikor az igényérvényesitésre
menthetd okbdl kifolyolag nem kerl sor. Ez jellemzden akkor all eld, ha valamely
rejtett hiba a szavatossagi idén belll nem volt felismerhetd (nem jelentkezett) és
emiatt a jogosult szavatossagi igényét hataridén bellil nem tudta érvényesiteni.
Ebben a eseten a szabaly az, hogy a jogosult a szavatossagi igényét az akadaly
megsziinésétol szamitott harom hénapon beliil akkor is érvényesitheti, ha az
elévulési idd mar eltelt vagy abbdl harom honapnal kevesebb idd van hatra.
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Fontos tudni, hogy az Uj Ptk. az igényérvényesités alatt tébbek k6zott a per
meginditasat (pontosabban a kereset benyujtasat) érti, azaz — hacsak a felek
szerzddéslkben ezt nem szabalyoztak — 6nmagéaban egy irasbeli felszolitas meg-
kuldése — ellentétben a régi Ptk.-val — mar nem elegendd az eléviilési id6 megsza-
kitasara, amelynek az a joghatésa, hogy az elévilési id6 Gjrakezdddik.

Kellékszavatossagi jogok gyakorlasaval 6sszefiiggo kéltségek

A szavatossag jellegébdl adddik, hogy ezen kételezettség teljesitésével kapcsola-
tos koltségek alapvetbéen a kodtelezettet terhelik. Ha azonban a dolog meghibaso-
dasaban a jogosultat terhel6 karbantartasi kotelezettség elmulasztasa is kdzreha-
tott, a szavatossagi kotelezettség teljesitésével felmerult kdltségeket kdzrehatasa
aranyaban a jogosult kételes viselni, ha a dolog karbantartasara vonatkozé isme-
retekkel rendelkezett, vagy ha a kotelezett e tekintetben tajékoztatasi kételezett-
ségének eleget tett. Kicserélés vagy elallas esetén azonban a jogosult nem kéte-
les a dolognak azt az értékcsokkenését megtériteni, amely a rendeltetésszeri
hasznalat kbvetkezménye.

Uj rendelkezése a Ptk-nak az is, hogy amennyiben a dolog kicserélésére az
elévilés nyugvasa miatt a kellékszavatossagi hataridd jelentds részének eltelte
utan kerll sor, és ez a jogosult szamara szamottevd értékndvekedést eredmeé-
nyezne, a kbtelezett a gazdagodas megtéritésére tarthat igényt. Fogyaszt6 és val-
lalkozéas kozotti szerz6désben azonban e rendelkezést nem lehet alkalmazni.

3. Jotallas (Garancia) — Jotallas elhatarolasa a szavatossagtol

A Ptk. alapjan, aki a szerz6dés teljesitéséért jotallast vallal vagy jogszabaly alap-
jan jotallasra koteles, a jotéllas idétartama alatt a jotallast keletkeztetd jognyilatko-
zatban vagy jogszabalyban foglalt feltételek szerint kdteles helytallni a hibas telje-
sitésért. Mentesll a jotallasi kotelezettség aldl, ha bizonyitja, hogy a hiba oka a
teljesités utan keletkezett.

A jotallasi igény érvényesitésére a kellékszavatossagi jogok gyakorlasara vo-
natkoz6 szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. Jotéllasi igény érvényesitése
esetén a jogosultat ugyanugy a fent ismertetett szavatossagi jogok illetik meg.

Kellékszavatossag — Jotallas kézotti kiilbnbégek
A kellékszavatossag valojaban két f6 dologban kilénboézik a jotallastol (kdznapi
nevén garanciatol):

a).Bizonyitasi teher tekintetében; és

b).lgényérvényesités idétartama és az elévilési szabalyok tekintetében.

Egy harmadik kiilbnbség lehetne az, hogy mig a kellékszavatossagi kételezett-
ség jogszabalyon alapul, addig a jotallas (garancia) jellemzden szerz6déses kote-
lezettségként jelentkezik ez azonban nincs minden esetben igy, azaz jotallasi (ga-
rancialis) kotelezettséget és annak idGtartamat jogszabadly is eldirhatja (pl. az
egyes javitd-karbantarté szolgéaltatasokra vonatkoz6 kételez6 jétallasra vonatkozéd
249/2004. (VIII. 27.) Korm. rendelet vagy az alabbi 5. Fejezetben hivatkozott jog-
szabalyok)
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A) Bizonyitasi teher

Mig a szavatossag esetében a jogosult kételes bizonyitani az igényérvényesités
soran, hogy a hiba oka mar az eszkdz részére torténd atadasakor fennallt (azaz
az eszkdz mar eleve hibas volt), addig a jotéllas (garancia) esetében ez pont for-
ditva van. Jotallas esetében a jogosultnak elegendd annak igazolasa, hogy a hiba
fennall és a kotelezettnek kell — a hibas teljesités szerinti feleléssége aldli mente-
sliléshez —igazolnia azt, hogy a hiba oka az eszkdz atadasat kdvetden keletkezett
(azaz az eszkdz meghibasodasa a jogosultra vagy az 6 érdekkdrébe tartozo6 okra
vezethetd vissza).

Mindez a gyakorlatban Ggy néz ki, hogy egy esetleges per soran az tigyben jel-
lemzden eljar6 igazsagugyi szakértd koltségeit a bizonyitasra kotelezett fél elble-
gezi (akire a bizonyitasi teher esik) és az esetleges bizonyithatatlansag kévet-
kezményeit is a bizonyitasra kotelezett fél viseli. A jotallashoz (garanciahoz)
kapcsolédo, a kotelezettet terheld bizonyitasi teher miatt az adott eszkdz esetle-
ges meghibasodasa esetén a kotelezettek jellemzéen eleget szoktak tenni a sza-
vatosagi kotelezettségliknek és a hiba okat nem szoktak vitatni, azonban — amint
arra a fentiekben is utaltunk — jotallas (garancia) esetében is van lehetéség a hi-
bas teljesités szerinti felelésség aloli mentestulésre.

A fentiekhez kapcsol6doé fontos szabaly, hogy fogyasztd és vallalkozas kdzotti
szerzddés esetén az ellenkezd bizonyitasaig vélelmezni kell, hogy a teljesitést ko-
vetd hat hdnapon belil a fogyaszt6 altal felismert hiba mar a teljesités idépontja-
ban megvolt, kivéve, ha e vélelem a dolog természetével vagy a hiba jellegével
Osszeegyeztethetetlen. Masképp megfogalmazva, fogyasztd és vallalkozas ko-
z0Otti szerz8dés esetén a fogyasztot megilletd szavatossag az elsd hat hdnapban
— bizonyitéasi teher tekintetében — 4gy miikddik, mintha a fogyaszt6 javara jotallas
ker(lt volna kikotésre, még abban az esetben is, ha egyébként a felek jétallasban
nem éallapodtak meg.

B) Igényérvényesités idotartama és az eléviilési szabalyok
Jotallas esetében a f6 szabaly szerint az eléviilési hataridé az, amiben a Felek
szerzodésiikben megallapodtak vagy amit a vonatkoz6 jogszabaly elGir.

Lényeges eltérés az igényérvényesités tekintetében, hogy jotallas (garancia)
esetében nem beszélhetink a hataridé nyugvasaroél, azaz a jotallasi igényt jotal-
lasi hataridoben érvényesiteni kell. Ez még arra az esetre is igaz, ha a hiba an-
nak jellege folytan (rejtett hiba) hataridében nem volt felismerhet6. Amennyiben az
igényérvényesités hataridbben nem toértént meg, ugy jotallasi igény a tovabbiak-
ban nem érvényesithetd — a hataridd elmulasztasa ugyanis jogvesztéssel jar.

A Ptk. annyi kisegité szabalyt tartalmaz, hogy ha a jotéllasra kételezett kétele-
zettségének a jogosult felhivasara nem tesz eleget, a jotallasi igény a felhivasban
tlizott hatarido elteltétol szamitott harom hénapon beliil akkor is érvényesit-
hetd birdsag el6tt, ha a jotallasi id6 mar eltelt. Ez azt jelenti, hogy a jotallasi igény
akar az arra nyitva allé hataridd utolsé napjan is bejelenthetd és ebben az esetben
a jogosultnak harom hénapja van arra, hogy igényét érvényesitse és meginditsa a
pert (amennyiben a kbtelezett nem teljesit vagy nincs egyezség a Felek kdzott).

Jotallas és szavatossag egyiittes érvényesitése

Fontos még tudni, hogy a kellékszavatossag és a jotallas egymassal parhuzamo-
san futnak, azaz 6nmagaban att6l, hogy valamely termék vonatkozasaban jotallas
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(garancia) all fenn, ett6l még — ezzel parhuzamosan — a kellékszavatossag is
fennall. Mindezeknek a gyakorlati jelentésége ott van, ha — a fenti példaval élve —
valamely rejtett hiba miatt a hiba jotallasi (garancialis) hataridén beltl nem volt
felismerhet6 és emiatt jotallast mar nem lenne érvényesiteni. Ebben az esetben
belépnek a szavatossagi rendelkezések, amelyek alapjan kellékszavatossag — az
arra nyitva allé hataridén belil, tovabba a jotallashoz képest forditott bizonyitasi
teher mellett — még érvényesithetd.

igy pl. a kételezett valamely termékre 2 év jotallast (garanciat) véllaltat, mig a
Ptk. altalanos szabalyai szerint a kellékszavatossag 1 év. A termék annak atada-
sat (azaz a teljesitést) kdvetd 2,5 év leteltével meghibasodik és kider(l, hogy a
hibat valamilyen, addig nem felismerhet6 rejtett hiba okozta. Ebben az esetben
jotallas mar nem érvényesithetd, hiszen az arra nyitva all6 2 éves hataridé eltelt.
Szavatossag alapjan ugyanakkor fel lehet 1é€pni, hiszen — habar az 1 éves szava-
tossagi hatarid6 eltelt — azonban a szavatossagi hataridé (a jotéllassal ellentét-
ben) nyugszik akkor, ha az igényérvényesitésre menthetd okbol nem kerdlt sor,
marpedig a rejtett hiba menthet6 oknak minésil. Ebben az esetben a jogosultnak
a fentiekben kifejtettek szerint a hiba felfedezésétdl szamitott 3 hobnapja van arra,
hogy igényét érvényesitse.

4. Kartérités

Fontos sz6t emliteni a hibas teljesitéssel 6sszefliggésben érvényesitett kartéritési
igényrdl is. A kartérités nem szavatossagi igény, azaz azokkal parhuzamosan is
kdvetelhet6 azzal, hogy kartérités csak akkor kdvetelhet, ha (i) kijavitasnak vagy
kicserélésnek nincs helye, vagy (ii) ha a kotelezett a kijavitast vagy a kicserélést
nem vallalta, e kotelezettségének nem tud eleget tenni, vagy (iii) ha a jogosultnak
a kijavitashoz vagy kicseréléshez fiz6d6 érdeke megsziint. Ez tehat azt is jelenti,
hogy hibés teljesités esetén amennyiben a hiba kijavitasara vagy kicserélésére
(azaz az els6 kords szavatossagi igények valamelyikére) sor kerlt, akkor nincs
lehetOség kartéritési igény érvényesitésére.

A hibas teljesitéssel 6sszefliggésben fenndll6 kartéritési igényre vonatkozd
elévilési hataridék vonatkozasaban Uj és Iényeges szabaly a régi Ptk.-hoz képest,
hogy ezen kartéritési igények nem az altalanos 5 éves elévilési id6 alatt, hanem
ennél joval révidebb, a kellékszavatossagi jogok érvényesitésére meghatarozott
hatarid6n belll évilnek el. Ez azt jelenti, hogy a kellékszavatossagi/jotallasi jogok
elévilésével egyltt a kartéritési igény is elévul.

5. Jotallasi kotelezettség az épitoiparban

2014. marcius 15. el6tt a lak6épuletek, igazgatasi és irodaéplletek, szocialis,
egészségvédelmi, mlvelddési, oktatasi, valamint ellatd és szolgaltatdé épiletek
szerkezeteinek kotelez6 alkalmassagi idejére, mint szavatossagi igényérvényesi-
tési jogvesztd hataridére vonatkozdan az egyes éplletszerkezetek és azok létre-
hozasanal felhasznalasra keril6 termékek kotelezé alkalmassagi idejérdl szo6lo
11/1985. (VI1.22.) EVM-IpM-KM-MEM-BKM egyiittes rendelet tartalmazott rendel-
kezéseket.
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A fenti rendeletet azonban az Gj Ptk. hatalyon kivil helyezte, annak okan, hogy
a kotelezd alkalmasséagi id6ket megszilintette. Miutan a rendelet helyébe a szava-
tossagi igényérvényesitési hataridéket meghataroz6 Gjabb rendelet nem Iépett,
ezért amennyiben egy vallalkozasi szerz6dés targya ingatlan, az ingatlannal kap-
csolatban szavatossagi igényét a megrendeld — amint arra a fentiekben utaltunk,
az ingatlan barmely része tekintetében merll fel a hibas teljesités — egységesen a
Ptk. 6:163. § (3) bekezdésében meghatarozott 6t éves elévilési jellegl szavatos-
sagi hataridében tudja érvényesiteni.

Ezen tilmenden a korabban EVM-IpM-KM-MEM-BkM egyiittes rendeletben
foglalt termékek listaja atkerlilt a lakasépitéssel kapcsolatos kdtelezé jotallasrol
sz06l6 181/2003. (XI.5.) Korméanyrendeletbe, és ezaltal azt eredményezte, hogy
ezen dolgokra mar nem szavatossag, hanem kotelez6 jotéllas all fenn.

Arendelet 1. és 2. sz. mellékletében a lakasok és lakoépliletek épliletszerkeze-
tei (pl. lakasok burkolata, tetézet és annak felépitményei, lak6épulet nyilaszarod
szerkezete stb.), valamint lakas — és éplletberendezések (pl. f6z6készUllék, fito-
berendezés stb.) tekintetében harom év, a 3. sz. mellékletben a lakéépiletek, la-
kasok, kézhasznalatl épitmények épuletszerkezetekre és azok Iétrehozasanal
felhasznalt anyagokra és termékekre (pl. tetéhéjalasok, csapadékviz és hasznala-
ti viz elleni szigetelés, vakolatok, burkolatok, fellletképzések stb.) 6t év, mig a 4.
sz. mellékletben meghatarozott épuletszerkezetekre és azok anyagaira, terméke-
ire (pl. alapozasi szerkezetek, teherhord6 vazak, fddémek, fedélszerkezetek, épu-
letgépészeti csOvezetékek, talajba keriild vezetékek stb.) tiz év kdtelezd jotallasi
idét ir el6.

A jelenleg hatalyban l1év6 kormanyrendelet alapjan tehat a vallalkozé kételes az
altala épitett lak6épulet, sét adott esetben kdzhasznalatu épitmény meghatarozott
szerkezete, vagy annak valamely terméke tekintetében keletkezett hibéért ter-
méktél fliggben akar 10 év kotelezd jotallast vallalni. Ez a szavatosséagi felel6s-
séghez képest tobblet-terhet r6 a vallalkozora, hiszen a bizonyitasi teher ebben az
esetben a vallalkozén van. Ez jelentés, elére nem kalkulalt tobbletkéltséggel is
jarhat, nem beszélve arrél, hogy a kimentés kérében 10 évvel a teljesités utan a
hiba kialakulasanak oka sokkal nehezebben, kéliségesebben tarhaté fel, mint
akar a teljesitést kdvetd 1-2 éven belll.

6. Elony6k-hatranyok

A kellékszavatossag-jotallas viszonylataban ki kell emelni azt is, hogy mig a sza-
vatossag a térvény erejénél fogva fennall, akkor is, ha arrél a felek kilén nem al-
lapodnak meg a szerzddésben, jotallasi kotelezettség csak akkor keletkezik, ha
jogszabaly igy rendelkezik, vagy errél a felek kifejezetten igy allapodnak meg —
vagyis varhatd, hogy utobbi esetben a jotallasi kotelezettséget a kotelezett be-
arazza az ajanlataban, adott esetben emelve ezzel a szerz6déses ellenértéket.

Fontos tudni ugyanakkor azt is, hogy — amint azt fent részleteztik — jotallasi ko-
telezettséget sok esetben kotelezd jelleggel jogszabdly is megallapithat; kilono-
sen az épitbipari kivitelezésekkel kapcsolatban. Ezekben az esetekben a jotéllas
akkor is fennall, ha a felek erre kilén nem térnek ki a szerzédésukben.
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Varhat6é ugyanakkor az is, hogy a kételezé alkalmassagi igény, mint jogvesztd
hataridé megszilinése a gyakorlatban sok bizonytalansagot, vitat, kérdést vet fel,
amelyeknek a megvalaszolasa a birdi gyakorlatra var.

7. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:157-167.§, 6:171-173.§;
181/20083. (XI. 5.) Korm. rendelet — a lakasépitéssel kapcsolatos kotelez6 jotallas-
rol

2023. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 12 § (7), (9), 19 §,
20§ (2),
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Szerver alapu dokumentacio-
kezelés

1. Fogalma és jellemzoi

Adigitalizacio, a digitalis transzformacio elterjedése minden iparagban, igy az épi-
t6iparban is gyors Utemben zajlik, ami a korabbi papiralapt dokumentumok és
folyamatok atlltetését jelenti a digitalis vilagba. Ennek eredményeképpen a mi-
szaki dokumentaciokkal szemben tamasztott elvarasok is valtoznak, amely doku-
mentaciok sajatossagai miatt meglehetdsen dsszetettek, leginkabb a jogi anyagok
kezeléséhez hasonlitanak. llyenek példaul a gyartasi-, minéségiranyitasi- vagy
tervdokumentaciok, mérési jegyzékonyvek, hibalistak stb.
A miszaki dokumentéaciok jellemzéi:
— gyakran nagyméretlek,
— dokumentacio-egységeket alkotnak,
— folyamatosan és eltérd mértékben valtozhatnak (akar komplett egységek,
akar apro részletek),
— a moédositasok csak és kizarélag jovahagyas utan, az 0sszes kapcsol6do
dokumentum-egység aktualizalasa vagy cseréje utan valhat érvényesseé,
— a modositasanak szigoruan szabalyozott menete van,
— az aktualis dokumentaciok egy részének elérhetének kell lennilk kilénb6z6
eszkdzdkdn, akar terepen, mobil eszkdzokon is.
A dokumentaciok kezelését egyes esetekben kdzponti fél koordindlja, pl. flg-
getlen mérndk, mas eseteknél a projektben részt vevd fél, mar rendszeresitett
megoldasa kerul felajanlasra.

2. Technolégia

A mai napig elterjedt megoldas az un. FTP (File Transfer Protocol, azaz fajl atvite-
li szabvany) tarhely hasznéalata, szinte minden cég rendelkezik FTP szerverrel,
amelyen ellendrzétt kérilmények kdzott tud hozzaférést engedélyezni az adott
dokumentacio6 tarhelyéhez, oda dokumentum feltdltési és onnan letéltési lehet6-
séget biztositani. Ez a megoldas azonban méar nem a legkorszerlibb, nem min-
denben felel meg az igényeknek.

A mai korszer(i és biztonsagos, felhdalapu projekt-egyiittmiikddési és doku-
mentumkezelési megoldasok interneten keresztll, Software-as-a-Service (Saas)
— szolgaltatott szoftver — formajaban miikédnek. A rendszerint kiils6 cég altal tize-
meltetett szolgéltatast nyujtd szoftver egy kdzponti tarhelyen tarolja az adatokat
(felhében), ahol a felhasznal6i hozzaférés egy vékony kliensen keresztil (rend-
szerint web-bdngész6) valosul meg. Az igy mikédé dokumentéacio-kezelés tobb
szolgaltatast is nydjt: hozzaférés menedzselése, munkafolyamat és csoportmun-
ka tamogatas, kiegészitd modulok és interfészek hasznalata (pl. CAD, Office in-
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tegracio, OCR, konvertalas stb.), tevékenység napl6zasa, riportok készitése, hi-
vatkozas és megosztaskezelés, keresési lehetéség akar a tartalomban is stb.

Mar hazankban is épllt tdbb olyan nagy létesitmény, ahol a teljes folyamat alatt
nem készult papir alapi dokumentéacio; az elektronikus dokumentécié a digitalis
tarban létezett, beleértve a szamtalan modositast, kiegészitést; a (kozel)jovo fel-
tétlenul ebbe az iranyba fog elmozdulni.

3. Elonyok-hatranyok

A korszer(i web-alapt dokumentacio-kezeld rendszerek atlathatd, egységes és
szabvanyositott dokumentalast tesznek lehetévé rugalmas és gyors hozzaférést
biztositva a relevans és aktualis dokumentumokhoz. Biztositjak a verziok kezelé-
sét, a hataridok kezelését, csdkkentik a dokumentacio-kezelés adminisztrativ ter-
heit.

Ajovahagyott és érvényesitett revizidé azonnal hozzaférhetd, automatikusan ér-
tesithetéek (pl. email) az arra jogosultak, aminek koévetkeztében nagyban né a
mikodési hatékonysag, a szlikséges informaciok lathatésaga. A projekt végezté-
vel a végs6 dokumentaciok egységes archivalasa egyszeribb és gyorsabb.

A rugalmasan elérhetd, egységes és kdzponti dokumentécio-kezelés a projekt
Osszes résztvevojénél eldnyt biztosit a projekt folyaman, példaul a hatékonyséag-
ndvelésben, az informéaciéaramlasban, a koltségcsdkkentésben, vagy minéség-
biztositasban (tervezok, kivitelez6k, beruhazék, izemeltetdk).

Az elektronikus dokumentacio-kezelésnél figyelembe kell venni a bekapcsolt
és eltérd méretl cégek lehetbségeit, belsd IT szabalyait (policy), infrastrukturajat,
eszkdzallomanyat, és tekintettel kell lenni az aldbbiakra:

— megfeleld internetelérés,

— adatbiztonséag, biztonsagi mentés kérdése,

— eltér6 szoftveres kdrnyezet (Windows, Machintos, iOS, Android)

— technikai tamogatas,

— feladatkdrok kiosztasa, jogosultsagkezelés.

Egyre fontosabb, hogy a dokumentaciok elektronikus kezelése a szerz6dések-
ben régzitve legyen; mivel ehhez tébb felhasznalé fél IT-eszkdzeinek/rendszerei-
nek dsszehangolasa is szempont lehet, az erre vonatkozé konkrét megallapoda-
sokban nem nélkilozhetd a felek relevans szakembereinek kdzremikddése.
Emellett szlikségszerl a projektben résztvevok kdzoétti szerzddéseket is dssze-
hangolni a szolgaltatott szoftveres dokumentéacié-kezelési megoldasok felhaszna-
16i szerz6déseivel (rendelkezésre-allas, technikai feltételek stb.). Amennyiben a
dokumentacio-kezelést kils6é cég végzi, a vonatkozd szolgaltatasi szerz6désben
rendelkezni kell a dokumentaciok szerzdi jogi, technologiai védelmérdl és az Gzle-
ti titkok védelmérdl is.

Megjegyezziik, hogy az Epkiv. ltal szabalyozott e-naplé is egyfajta szerverala-
pu dokumentéacio-kezeld felllet, a hivatalos adatszolgaltatas eszkdze (szerzédé-
sek, nyilatkozatok, jegyz6kdnyvek), ez azonban a jellegénél fogva nem alkalmas
a projekt résztvevdi kozotti, szikségszerlien folyamatos, napi dokumenta-
ci6-aramlas biztositasara. Ugyanakkor a projektfigyel6/projektmenedzser rend-
szerek ugyancsak digitalisan alkalmasak készultség, hibak és azok pontos helyé-
nek fotordgzitésére, €s még sok, a projektet segitd funkciora.
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Az ezen a terileten foly6 informacio-technolégiai fejlédés fontos Gjabb alloma-
sa a BIM (Building Information Modelling), azaz épulet informaciés modellezés,
aminek alkalmazasi kérdéseirél szintén rendelkezni kell adott esetben a kivitele-
zési szerz6désnek. A BIM és hasonl6 rendszerek sok célra hasznalhatok: altala-
nos az Utkdzésvizsgalat, a részszamlak miszaki tartalmanak megjelenitése, pon-
tos méretek meghatarozéasara az el6készités soran, illetve anyagbeszerzésre is.
ben az épliletszerkezetek a késdbbi kivitelnek megfelel6en kertinek definialasra
térben, anyagmindségben és tulajdonsagokban. A modell alkalmas tervezésre,
tervmodositasok kezelésére, a kivitelezés koltségeinek eléallitasara, az épitési
id6 tervezésére és késbbbiekben Uzemeltetési feladatok tamogatésara. A techno-
l6gia mikddtetéséhez komoly, nagyteljesitményl informatikai eszk6zdkre, vala-
mint képzett, sokoldali mérndki munkatarsakra van szikség.

A BIM alapl projekttamogatas elényei egyértelmlien az épitési feladatok eg-
zakt definidldsban jelentkeznek; a pontos mennyiségek ismerete, valamint az ut-
kdzések, tervhibak kikuszobolése segiti a kivitelezési folyamatok iranyitasat, opti-
malizalasat. Mindezek mellett a térmodell lehetdséget nyuijt a laikusok szamara a
tervezett épllet funkcionalis és esztétikai megértéséhez is.

A modellépitéssel kapcsolatban tisztazni kell, kit terhel a felel6sség azért, hogy
a modell minden téren megfeleljen a tervezett épitménynek. Ki a modell épitdje,
hogyan definialja az épitési elemeket stb.

Az allami épitési beruhazasok rendjérdl szold 2023. évi LXIX. térvény elbirja,
hogy az unios kozbeszerzési értékhatart elérd vagy meghalado becstilt értéki al-
lami beruhazasok esetében az épittetd koteles elbirni az épitményinformacios
modell (BIM) alapt miszaki megvalositas rendszerének a beruhazas teljes élet-
ciklusaban — beleértve a tervezést is — torténd alkalmazasat.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)

24-28.8.
2023. évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl 38 §.
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Szerzodés megsziintetése

1. Fogalma és jellemzoi

A szerz8dések fészabaly szerint kétféle médon sziintethetéek meg a felek altal:
a felek k6z6s akaratabdl a megallapodasuk alapjan, vagy pedig egyik fél akarata-
bél, egyoldalu jognyilatkozat folytan.

1.1. Megsziintetés a felek megallapodasa alapjan

Egy szerz6dés megszintethet6 a felek k6z6s megegyezésével, ha megegyeznek
arrol, hogy a kdzottik létrejott szerzédést vagy a jévére nézve szlintetik meg, vagy
a szerz6dés megkotésének idépontjara visszamend hatallyal felbontjak.

Ha a k6z6s megegyezésben a jovére nézve szlintetik meg a szerzédést, akkor
tovabbi teljesitésre egyik fél sem koteles, és a kdzos megegyezés elbtt teljesitett
szolgaltatasokkal egymas kdz6tt el kell szamolni. Utblagos vitak elkerllése érde-
kében célszerli ezeket az elszamolasi kérdéseket a megszlntetésre vonatkoz6
megallapodasban régziteni.

A szerz6désnek a megkotésének idépontjara visszamend hatallyal térténd
megsziintetését (a Felek koz0s megegyezése folytan) nevezzik a szerzédés fel-
bontasanak. llyen esetben a mar teljesitett szerz6déses szolgaltatasok visszajar-
nak. Ha a szolgaltatast nem lehet visszaadni (pl. az épulet mar félig elkészult), és
emiatt az eredeti allapot nem allithatd helyre, gy a szerz6dés felbontasara nincs
lehetéség, azt tehat csak a j6vére nézve lehet megszintetni, egyideji elszamola-
si kotelezettség mellett.

1.2. Megsziintetés egyoldalu jognyilatkozattal

A szerz6dés megszintetésének masik esete, amikor valamelyik fél egyoldalu nyi-
latkozattal jovOre nézve felmondja a szerzddést vagy attol a szerz6dés megkoté-
sére visszamendleges hatallyal elall.

Felmondés esetén a szerz6dés — a fenti 1.1 pontban foglaltakhoz hasonl6an —
a jovére nézve szlinik meg, elallas esetén pedig a szerz6dés megkotésére vissza-
men6 hatéllyal. Az elszamolasnak és — elallas esetén — a szolgaltatas visszaada-
sanak kotelezettsége ugyanugy terheli a feleket, mint az 1.1 pontban részletezett
k6zds megegyezés esetén.

Az elallas vagy felmondés joga a feleket megilletheti jogszabalynal vagy szer-
zG6désnél fogva. Ha ilyen eléllasi/felmondasi jogot adott esetben sem jogszabaly,
sem pedig a felek k6z6tti megéllapodas nem hataroz meg, akkor — azt feltételez-
ve, hogy nem toértént a masik fél részérdl a felmondasra vagy eléllasra okot add
szerzbdésszegés (amely esetben a felmondas vagy elallas a Ptk. vagy mas jog-
szabaly alapjan gyakorolhat6) — a szerzddést egyoldalian egyik fél sem jogosult
megszlntetni, az csak mindkét fél k6zés megegyezése alapjan lehetséges. Ez
alol képez kivételt az a Ptk. szabaly, amely szerint tartés jogviszonyt Iétrehozo,
hatarozatlan idére kotott szerz6dést megfeleld felmondasi idé alkalmazasaval
barmelyik fél felmondhatja. Az ilyen szerz6dések esetében a felmondasi jog kiza-
rasa semmis.
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A szerzOdés egyoldali megszlntetésére (azaz felmondasra vagy elallasra) ti-
pikusan szerz6désszegés esetén keril sor. Megilleti példaul az elallas joga a felet
a masik fél késedelme esetén, ha a szerzédésszegést elszenvedd félnél érdek-
mulas allt el6, vagyis a teljesités mar nem all érdekében, vagy hibas teljesités ese-
tén akkor, ha a kotelezett a kijavitast vagy a kicserélést nem vallalta, e kotelezett-
ségének nem tud megfeleld hataridén belll eleget tenni, vagy ha a jogosultnak a
kijavitashoz vagy kicseréléshez fiz6d6 érdeke megszint. Jelentéktelen hiba miatt
azonban elallasnak nem lehet helye.

Fontos intézmény a Ptk-ban az Un. elézetes szerz6désszegés, amely kimond-
ja, hogy amennyiben a teljesitési hataridd lejarta elétt nyilvanvaléva valik, hogy a
kotelezett a szolgaltatasat az esedékességkor nem tudja teljesiteni, és a teljesités
emiatt a jogosultnak mar nem all érdekében, a jogosult gyakorolhatja a késede-
lembdl eredd jogokat — ennek koérében akar el is allhat a szerz6déstél/felmondhat-
ja azt. Hasonl6an fennall ez a lehet6ség akkor, ha a teljesitési hatarid6 lejarta el6tt
nyilvanvaldva valik, hogy a teljesités hibas lesz, és a hiba kijavitdsara vagy kicse-
rélésre tlzott hataridé eredménytelendl telik el.

Specidlis elallasi/felmondasi okokat a Ptk.-ban az egyes szerzédéstipusoknal
is fellelhetlink.

2. Specialis elallasi jogok kivitelezési szerzodés esetén

A Ptk. 6:249. § értelmében a megrendeld a szerzddéstdl a szerzédés teljesitésé-
nek megkezdése el6tt barmikor elallhat, ezt kdvetéen a teljesitésig a szerzédést
felmondhatja (altalanos elallasi jog). llyen esetben a megrendeld kételes a vallal-
kozoénak a kikétott vallalkozéi dij aranyos részét megfizetni, és a szerz6dés meg-
szluntetésével okozott kart megtériteni. Az ilyen kartalanitds azonban a vallalkozéi
dijat nem haladhatja meg. Amennyiben a megrendel6 ezen altalanos elallasi/fel-
mondasi jogat kivanja gyakorolni, akkor célszer( erre a felmondasban hivatkozni,
ebben az esetben ugyanis a megrendeld nem kételes a felmondasat indokolni,
annak érvényességéhez nem szlkséges a vallalkoz6 szerzé6désszegése sem.

A Ptk. alapjan a vallalkozét illeti meg eléllasi jog abban az esetben, ha a meg-
rendel6tdl célszerltlen vagy szakszer(tlen utasitast kap, és ezt az utasitast
megrendeld a vallalkoz6 figyelmeztetése ellenére fenntartja. llyen esetben termé-
szetesen a vallalkoz6 donthet Ugy, hogy a teljesitést folytatja a megrendeld kocka-
zatara, az elallas csak egy jogosultsag.

Szintén a vallalkozo6t eléllasi jog illeti meg abban az esetben, ha a megrendeld
a munkateriletet a vallalkoz6 felszélitasa ellenére sem biztositja részére. Ebben
az esetben a vallalkoz6 kartéritést kovetelhet a megrendel6tol.

Mint lathattuk, a jogszabaly altalanos jelleggel vagy az egyes szerzédések kap-
csan biztositja a feleknek az elallasi, felmondasi jogot. Célszerl lehet az egyér-
telImlség érdekében a szerzddésben meghatarozni azokat az eseteket, amikor
valamelyik fél a szerzddés felmondasara/elallasra jogosult a masik fél szerzé-
désszegése kapcsan (pl. véallalkoz6 eléllhat a megrendeld x napot meghalado fi-
zetési késedelme esetén; a megrendeld elallhat, ha a vallalkozéra kikotott kése-
delmi koétbér elérte a maximalis 6sszeget stb.).
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A miszaki késziltség régzitése, a kdvetelések egyeztetése utan vallalkozo6 ké-
teles az éplletet az adott allapotédban visszaadni megrendelének a tovabbi kése-
delmek, karok megelézése érdekében.

3. Elonyok-hatranyok

Megitéléslink szerint a szerz6désben felmondasra, illetve elallasra okot add koril-
ményeket célszeri lehet megjeldlni, de ezt feltétleniil csak példa jelleggel tegyiik,
mivel ellenkezé esetben olyan esetek is kimaradhatnak a felsorolasbol, amelynek
alapjan a felek kozott vitas lehet, hogy az adott, szerz6désben nem nevesitett
szerzbdésszegb magatartas képezheti-e felmondas alapjat.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. toérvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:212. — 6:214§; 6:123.§,

6:251-6:252.§, 6:151.§; )
191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrol (Epkiv.).

91



Szerzodések nyelve

1. Fogalma és jellemzoi

A magyar jog nem irja el6 kotelezd jelleggel, hogy a véllalkozasi, kivitelezési szer-
z6dések magyar nyelven kell, hogy ir6djanak. Nem kizart tehat az sem, hogy a
kalfoldi féllel kotott szerz6dés csak idegen nyelven vagy esetleg mindkét szerz6d6
fel nyelvén készuljon.

A szerz6dés nyelvének meghatarozasakor figyelemmel kell lenni arra, hogy a
Ptk. el6irja ,az olvasni nem tudo, tovabba az olyan személy esetén, aki nem érti
azt a nyelvet, amelyen az irasbeli nyilatkozatat tartalmazo okirat késziilt, az iras-
beli jognyilatkozat érvényességének tovabbi feltétele, hogy magabol az okiratbdl
Kitlinjon, hogy annak tartalmat a tanuk egyike vagy a hitelesité személy a nyilatko-
z0 félnek megmagyarazta.” Ezen kellék hianyara, mint érvénytelenségi okra csak
a nyilatkozattevd személy érdekében lehet hivatkozni (pl. akkor, ha a magyar nyel-
ven szerz6dd idegen nyelvli megrendelé utbbb megtadmadja ezen szerz6dését,
mivel nem érti a magyar nyelvet).

Fentiekbdl kiindulva — kllféldi szerz6d6 felek esetén — célszer(ibb kétnyelv(i
szerzddéseket késziteni és ebben az esetben a szerz6dés altalanos rendelkezé-
sei k6z6tt meg kell hatarozni azt is, hogy a szerz6dés értelmezése, illetve a két-
nyelvi valtozat kdzotti ellentmondas vagy eltérés esetén melyik nyelvii széveg az
iranyado, és melyik csak tajékoztato jellegu.

Az esetleges jovObeni jogvitak esetére, a jogérvényesités megkdnnyitése érde-
kében fontos a szerz8dés iranyad6 nyelvének a magyar nyelvet kikétni. Szintén
célszerli ugy meghatarozni a szerz6déses rendelkezéseket, hogy a szerzédés-
nyelve, a jogvita esetén eljar6 birésag nyelve, és a jogvita esetén alkalmazando6
jog nyelve azonos legyen, mivel ebben az esetben nem mertl fel a szerz6désnek
a birdsag részére magyar nyelvre térténd lefordittatasanak szikségessége és az
azzal egyutt jar6 forditas koltségek.

Megjegyezzik, hogy a Magyarorszag hatara altal kérbezart teriileten |évé nem-
zeti vagyonra vonatkoz6 polgari jogi szerz6dések esetén — a nemzeti vagyon vé-
delme érdekében — iranyadd nyelvként fészabaly szerint csak a magyar nyelv kot-
het6 ki.

2. Elonyok-hatranyok

Kulfoldi felek esetén célszer( kétnyelvii szerz6déseket kétni és egyidejlleg meg-
allapodni az eltérés esetén iranyado valtozatrol.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:7.§,
2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonroél 17.§ (3).
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Tartalékkeret felhasznalasnak
szabalyai

1. Fogalma és jellemzoi

Az Epkiv. 3.§ (2) eléirja tdbbek kdzott, hogy a kivitelezési szerzédésnek tartalmaz-
nia kell a tartalékkeret felhasznalasanak részletes szabdlyait, ha a szerz6d6 felek
a potmunka, vagy valtoztatasok fedezetének biztositasara tartalékkeretet kdtnek
ki.

1.1. Tartalékkeret a kbzbeszerzésben

A tartalékkeret jellemzden a kdzbeszerzési eljaras hatalya ala tartoz6 szerzédé-
sekbdl ismert jogi fogalom, melyet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolddo tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének
részletes szabalyairdl sz6l6 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet szabalyoz — a Kbt.
hatélya ala tartozd beszerzések, kivitelezések esetére.

Tartalékkeret alkalmazasa esetén a szerz6déses feltételekben részletesen rog-
ziteni szlikséges a tartalékkeret felhasznalasanak szabalyait, valamint meg kell
jelélni annak mértékét. A tartalékkeret mértéke legfeljebb a szerzddés szerinti tel-
jes ellenszolgaltatas 10%-a lehet, és kizardlag az épitési beruhazas teljesitéshez,
a rendeltetésszer( és biztonsagos hasznalathoz szikséges munkak ellenértéke-
nek elszamolasara hasznalhaté fel.

A tartalékkeret kikbtésének lényege kdzbeszerzési szempontbdl, hogy a tarta-
Iékkeret felhasznalasa a Kbt. alapjan nem vonja maga utan szerz6désmodositas
vagy Ujabb kdzbeszerzési eljaras lefolytatdsanak szikségességét, hanem az utoé-
lag felmeriilt (jellemzéen po6t-) munka kivitelezése a tartalékkeret terhére térténhet
meg. Garancidlis jellegl szabaly a kézbeszerzési eljarasok megkerilését meg-
akadalyozando, hogy a szerzédésben egyértelmlien, minden ajanlattevé szamara
elére megismerheté modon régziteni kell a tartalékkeret felhasznalasanak lehet-
séges eseteit és pénzlgyi feltételeit.

Idevagoban jegyezzik meg, hogy az allami épitési beruhazasok rendjérdl sz6l6
térvény elGirja, hogy a kivitelezési szerz6désben legalabb 5% tartalékkeretet kell
képezni, amely kizar6lag azon munkara hasznalhato fel, amely a beruhazas telje-
sitéséhez sziikséges, valamint a szerz6déskétés idépontjaban elére nem lathatod
koértlmény miatt indokoltta valt. A tartalékkeret felhasznalasahoz a tervez6, a ma-
szaki ellendr és a koltségszakértd irasbeli nyilatkozata sziukséges; arrol az épitte-
t6 dont.

1.2. Tartalékkeret egyéb szerz6désekben

A tartalékkeret alkalmazdsa nemcsak kdzbeszerzésekben szokasos, de a magan
megrendelbkkel kotott szerz6dések esetén is elényds, mert gyorsitja és megkony-
nyiti az igényérvényesitést, tovabba a fizetési kockazatot is csdkkenti abban az
esetben, ha a tartalékkeret 6sszegéig a megrendeld az alapszerz6déses 6sszeg-
gel azonos biztositékot nyuijt.
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Fontos, hogy a szerzddésben a tartalékkeret felhasznalasanak szabalyai, igy

kllondsen az alabbiak pontosan meghatarozasra keruljenek:

— atartalékkeret terhére elszamolhatdé munkak kére: pdtmunkak, és a tébblet-
munkaval kapcsolatban felmerilt olyan kéltségek, amelyek a szerz6dés
megkotésének iddpontjaban egy kell6 gondosséaggal eljar6 szakvallalat (val-
lalkozd) altal sem voltak el6re lathatdak;

— a tartalékkeret terhére elszamolhaté munkak bejelentésének médja, mun-
kakezdés idépontja;

— amiszaki ellendr jogai a tartalékkeret terhére elszamolhaté munkak misza-
ki tartalma és koltségvetése kapcsan;

— ajovahagyas.

2. Elonyok-hatranyok

A tartalékkeret kikOtése esetén a felek az altaluk elére meghatarozott mechaniz-
mus szerint gordulékenyebben tudjak az esetlegesen felmerilt, tébbletmunkak ill.
pétmunkak ellenértékét egymassal elszamolni és megfizetni.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:244-245.§;

191/2009. (1X.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
3.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervez6i és mérndki szolgaltatasok kézbeszerzésének
részletes szabdlyairdl 20.§.

2023. évi LXIX. térvény az allami beruhazasok rendjérél 17. § 46 §, 48 §.
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Teljesités

1. Fogalma és jellemzoi

A teljesités, mint fogalom egzakt jogi értelemben a szerz8d6 felek szerzédésben
véllalt kotelezettségeinek a szerzédésszer( végrehajtasat jelenti. Fontos szabaly,
hogy a teljesités soran a szerzddést koto felek a Ptk. 6:62.§ értelmében egyuttm(-
kddni kotelesek — ennek az épitési szerz6dések teljesitésével kapcsolatban (a
szerzbdés teljesitése réven létrejovo épllet, épitmény kiléndsen nagy értéke, bo-
nyolultsaga, jelentés kooperéaciods igénye, hosszu atfutasi ideje miatt) kilénds je-
lent6sége van.

Ennek megfelel6en kiemelten fontos, hogy a felek a kivitelezésre vonatkozé
szerz6déslkben mikor tekintik a szerzédést teljesitettnek, vagyis mikor allnak be
a teljesitéshez fliz6d6 jogkdvetkezmények, mint példaul a végszamla kiéllitasa és
kiegyenlitése, jotallasi id6 kezdete stb. Ez kétddhet a sikeres atadas-atvételhez
vagy az atadas-atvétel soran feltart hibak elharitasahoz stb.

a) Miiszaki atadas-atvétel

A vallalkozé, kivitelez6 altalanos esetben a sikeres (miszaki) atadas-atvételi elja-
rassal teljesiti a szerzddésben vallalt kotelezettségeit; ennek szabalyai a Ptk.
6:247. §-ban, az épitett kOrnyezet alakitasarél és védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIII. tdrvényben, az Etv-ben és Epkiv-ben is régzitve vannak. Fontos, hogy
a vonatkoz6 szerzddésben a felek ne mondjanak le a Ptk. 6:247.§ szakaszaban
foglalt (jellegébdl fakadban diszpozitiv) rendelkezések alkalmazasaroél, mert ezal-
tal a vallalkozé, kivitelez6 atadasi feltételei hatranyosabba valhatnak, ebben a vo-
natkozasban a szerz6dés egyensulya felborulhat.

Az Epkiv. értelmében ,a miiszaki dtadés-atvételi eljaras célia annak ellendrzé-
se, hogy az épittetd és a févallalkozo kivitelezd kbzotti kivitelezési szerzédés tar-
gya szerinti épitési tevékenység vagy a technolégiai szerelés a szerz6désben és
jogszabalyban eldirtak alapjan, a kivitelezési dokumentacioban meghatarozottak
szerint maradéktalanul megvaldsult-e, és a teljesités megfelel az eldirt miiszaki és
a szerzddésben vallalt egyéb kévetelményeknek és jellemzbknek.”

A beruhazasi tevékenyseég, illetve az épitbipari termelés sajatossagaibdl faka-
dban sok esetben tényleges megrendeldi tevékenység is szikséges ahhoz, hogy
a sikeres atadas-atvételi eljaras feltételei adottak legyenek; példaul a végleges-
k6zmU-szolgaltatasi szerz6dések megkdtése, a méréorak felszerelése stb. Fontos
tehat, hogy a szerzédés arrdl is rendelkezzen, hogy ezeket a megrendeld milyen
idépontra és feltételekkel koteles biztositani.

Fontos tisztaban lenni azzal is, hogy a Ptk. szerint, ha a megrendel6 az at-
adas-atvételi eljarast nem folytatja le, a teljesités joghatasai a tényleges birtokba-
vétel alapjan allnak be. Ez a vallalkozét védé rendelkezés olyan esetekre irany-
ado, amikor a megrendeldé — feltehetéleg rosszhiszemiien — nem veszi &t a
kivitelezést, azonban ténylegesen hasznalatba veszi azt. Ekkor tehat a teljesités
joghatasai formalisan nem élltak be, azonban a jogalkoté szerint mégis ugy kell
tekinteni, mintha a teljesités megtértént volna.
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A sikeres atadas-atvételi eljarashoz nem egyszer kildnleges feltételek tarsul-
hatnak, példaul a vallalkozé el6zetesen koteles betanitani a megrendeld Gzemel-
tetési személyzetét az elkészitett mi hasznalatara, kezelésére, karbantartasara
stb. Fontos, hogy ezeknek a vallalkozo altal (példaul a megrendelé személyzeté-
vel) teljesitendd vallalasoknak a feltételeit (példaul ehhez milyen dsszetétell lize-
meltetdi Iétszam, milyen idépontban alljon a helyszinen rendelkezésre stb.), a val-
lalkoz6 altal biztositandé tartalékalkatrészeket stb. a szerzédés egyértelmien
régzitse.

Az atadas-atvételi eljarasok sikerességének feltétele, hogy az elkészult mi le-
gyen alkalmas a rendeltetésszer(i hasznalatra — azonban lehetségesek olyan hi-
bak, amelyek kijavitasa vagy potlasa nem akadélyozza ezt a rendeltetésszer(
hasznalatot. A gondosan megfogalmazott szerz6désnek ki kell térnie a hibak, hia-
nyossagok megszintetésére is, példaul azok atfutasi idejére, a nem javithaté hi-
bak miatt értékcsdkkenés szamitasi mddjara, megismételt atvételkori prébakra
stb.

Fontos és a vallalkoz6t védd Ptk. szabaly, hogy nem tagadhaté meg az atvétel
a mi olyan hibaja miatt, amely, illetve amelynek kijavitasa vagy potlasa nem aka-
dalyozza a rendeltetésszer( hasznalatot. Ez a szabalyozas és a kapcsolddo birdi
gyakorlat abbol indul ki, hogy 100%-0s hiba és hianymentes teljesités nincs, ebbdl
adodoan a megrendelének a mivet at kell vennie, amennyiben az mentes a ren-
deltetésszer(i hasznalatot akadalyozé hibaktél. Amennyiben a mi ilyen hibat nem
tartalmaz és megrendeld a mlvet ennek ellenére nem veszi at, gy a megrendeld
maga is szerzédésszegést kdvet el (kdzbensd szerz6désszegés). Mindez termé-
szetesen nem azt jelenti, hogy ilyen esetben a miben még fennallo, rendelte-
tésszerli hasznalatot nem akadalyozé hibakat a véallalkozénak ne kellene kijavita-
nia; ezen hibak kijavitasa a vallalkozé szavatosségi/jotallasi kotelezettsége
keretében torténik.

b) Hasznalatbavételi engedély

Sok esetben a megrendeld a szoban forgd szerz6dés teljesitését nem sikeres at-
adas-atvételi eljarashoz kéti, hanem az épulet, épitmény hasznalatbavételi eljara-
sanak lezarasahoz. Amennyiben a (kiviteli) tervezés és kivitelezés egy szerzédés
keretében valésul meg (tehat févallalkozés, illetve kvazi févallalkozas esete), ez a
megrendelbi elvaras sok vonatkozasban megalapozott lehet; kevesebb azonban
az alapja akkor, ha ,,egyszer(” generalkivitelezési munka lezarasaként kivanja ezt
a megrendeld. Ha elvallalja ezt a teljesitési feltételt a vallalkozo6, akkor a haszna-
latbavételi eljarasnak az iddigényét nyilvanvaldan a teljesitési hataridé szamitasa-
kor figyelembe kell venni.

Egyértelmien kiegyensulyozatlan vallalasi feltételként fogalmazédhat meg a
megrendel6 azon igénye, hogy a vallalkozd jogerds (végleges), végrehajthatd
hasznalatbavételi engedély atadasaval teljesitse a szerzddést — ekkor ugyanis
olyan feltételekhez van kétve a vallalkozéi teljesités, amelyet sok vonatkozasban
nem tud kézben tartani, befolyasolni (példaul fellebbezés miatti elhizédas, a meg-
rendel® eziranyu koételezettségeinek hianyossagai stb.) — ezekkel az ismeretlen
tényezbkkel egyltt ez a teljesitési feltétel varhatdan komoly vitakat general majd.

Megjegyezzik, hogy a kormany altal kiemelt projektek esetében egyszeriibb
lehet a helyzet az el@irt szigoribb hatésagi hataridék miatt.

96



c) Kivitelezés, munkateriilet birtokbaadasa

Az elkészilt épllet, épitmény birtokbaadasaval torténd szerzddés teljesitése szin-
tén sok vitara adhat okot. Ez az aktus a megrendel6 szamara az elkészult m fe-
letti rendelkezés tényleges lehet0ségét biztositja — és a vallalkoz6 szamara az
utolso biztositékot a megrendelével esetleg fenndlld vitdja fedezetére. A szerz6-
désnek a teljesitését sikeres birtokbaadashoz csak akkor javasoljuk kétni, ha az
idevago jogszabalyokat a felek maradéktalanul be fogjak tartani; nevezetesen:

— aPtk. 6:247. § (5) bekezdése, azaz ,ha a szerzddés teljesitéséhez a vallal-
kozo dolog tulajdonjoganak atruhazéasara kételes, a dolog a mi atadasaval
és az ellenérték megfizetésével kerlil a megrendeld tulajdonaba”;

— és az Epkiv. 33. § (1) bekezdése, azaz ,a miiszaki dtadés-atvételi eljardson
felmertilt és jegyzdkdnyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat, a teljesités-
igazolas kiadasat, tovabba a teljesitésigazolas alapjan kiallitott szamla el-
lenértékének kézhezvételét kévetden a févallalkozo kivitelezd atadja az épit-
tetének az épitési munkatertiletet, tovabba ... ,(lasd ehhez még az
Atadas-atvétel c. valamint a Végszamla c. szocikket.)

Mint lathat6, mind a két alapvet6 jogszabaly az elkészitett éplilet, épitmény
megrendelének torténd atadasat 6sszekdti az ellenérték megfizetésével; ezért fel-
tétlenul indokolt, hogy a birtokba-adassal teljesité vallalkozo, kivitelez6 gondosan
és korlltekintden jarjon el, és a fenti vallalasat megfeleld és aranyos fizetési bizto-
sitékhoz kdsse.

2. Elonyok-hatranyok

Fontos, hogy a felek jogaik tudataban allapodjanak meg a szerz6désben arrol,
hogy a teljesités feltételei pontosan mikor, milyen feltételek bekdvetkezése esetén
allnak be. Ennek soran fokozottan mérlegeljék, hogy milyen munkafolyamatra van
rahatasuk, illetve milyen biztositék marad a kezlikben arra az esetre, ha a szerz6-
désszer( teljesitéslk ellenére a végszamlajuk nem kerl kiegyenlitésre.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Torvéenykonyvrél (Ptk.) 6:62.§, 6:150§ — 6:151.§
6:247.§;

1997. évi LXXVIII. tdrvény az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérd! (Etv.)
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
32.§, 33.8.

2028. évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl.
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Teljesitésigazolasi Szakértoi
Szerv

1. Fogalma és jellemzoi

A 2013. évi XXXIV. térvény, valamint a 236/2013 (VI. 30.) Korm. rendelet hivta
életre 2013. nyaran a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett fliggetlen szer-
vezetként miikddo Teljesitésigazolasi Szakért6i Szervet (TSZSZ). ATSZSZ eljara-
sa a Magyarorszagon tortén6 épitési beruhazasokra terjed ki. A TSZSZ a kivitele-
zési szerzddés teljesitését hivatott vizsgalni, szakvéleményt vagy kivonatot ad ki,
amely alapjan megallapithatd, hogy a szerzddés teljesitése megtortént-e, vagy
nem a szerz6désnek megfelelé6 modon tértént meg, és a teljesitésért jaro ellenér-
tek medfizetése — adott esetben a szerz6dést biztosité mellékkdtelezettség érvé-
nyesitése — milyen 6sszegben indokolt.

Fontos tudni, hogy a TSZSZ véleménye a szerzddést biztositd mellékkodtele-
zettségek érvényesithetdségéhez is kérhetd, amennyiben az érvényesités kérdé-
se vitds a szerzddd felek kozétt. llyen szerz8dést biztositd mellékkotelezettség,
amely esetén a TSZSZ eljarasa kérhet6: a garancia, a zalogjog és a kezesség.

ATSZSZ {6 szabalyként 3 f6bdl allé tanacsban jar el. ATSZSZ szakvéleményé-
nek elkészitésére 30, ill. bizonyos esetben 60 nap all rendelkezésre. Megfontolan-
d6 a TSZSZ bevonasa soran az a szempont is, hogy a TSZSZ szakvéleményének
dija Iényegesen alacsonyabb a szakért6i vélemény piaci dijanal (jelenleg a vitatott
0sszeg 1 %-a, de min. 60.000 Ft, de legfeljebb 2.000.000 Ft).

Lényeges, hogy semmisnek tekintenddk azok a szerzédéses kikdtések, ame-
lyek a TSZSZ eljarasat kizarjak vagy korlatozzak, vagy a TSZSZ eljarasanak kez-
deményezéséhez negativ jogkdvetkezményt fliznek.

Az allami épitési beruhazasok rendjérél szol6 LXIX. térvény elbirasa szerint az
allami épitési beruhazasokkal kapcsolatos épitészeti-miszaki tervezési, épitési
és kivitelezési szerz6dések teljesitésébdl fakado vitak esetében a TSZSZ szakér-
t6i véleményét kell kérelmezni; ezzel a szakvéleményével szemben jogorvoslat-
ként a felek a vélemény kézhezvételét kbveté hat honapon, de legkésébb a mu-
szaki atadas-atvételi eljaras lezarasatol szamitott harminc napon belll keresetet
terjeszthetnek el6 a bir6sagnal. A nettd6 200 milli6 forintot meghaladé pertargyér-
téki polgari jogvita elbiralasara a Févarosi Toérvényszék kizarélagosan illetékes.

Rendkivil el6nyds a feleknek az is, hogy a TSZSZ szakvéleményére alapitott
pereket a bir6sag soron kivll targyalja, vagyis ezen perek elénye tdbbek k6z6tt a
révidebb eljarasi hataridékben rejlik, igy a per sokkal révidebb idén belll jogers
itélettel zarulhat, mint egyéb esetekben. A felek méltanyos gazdasagi érdekét
szolgalja az is, hogy ezen perekben a bir6sag kérelemre — a rendelkezésre allé
iratok alapjan, a felek meghallgatasa nélkil — ideiglenes intézkedéssel elrendeli a
kereseti kérelemben (viszont keresetben), illetve az ideiglenes intézkedés iranti
kérelemben foglalt azon 6sszeg birdsagi elndki letétbe helyezését, amely a TSZSZ
szakvéleménye szerint teljes bizonyossaggal megallapithatoéan teljesitett munkak
szerz6dés szerinti értéke.
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Felhivjuk a figyelmet. hogy a TSZSZ a Bankszévetség és az EVOSZ egyetér-
tésével 2016. aprilisaban készilt Utmutatot adott ki a TSZSZ épitési beruhazasok-
hoz kapcsolodé vitds bankgarancia lehivdsok esetében alkalmazandé eljarasa-
hoz, amelyet minden érintettnek érdemes attanulmanyozni és kdvetni. Ennek
ertelmében, ha a véallalkoz6 az igénybejelentés jogossagat vitatja, akkor a TSZSZ-
hez fordulhat az alapjogviszony szerzddés teljesitésének kivizsgalasa céljabol.

A TSZSZ a kérelem benyujtasarél értesiti a pénzintézetet, amely az igénybeje-
lentésre torténd teljesitést jogosult felfliggeszteni a kérelem befogadasanak elbi-
ralasaig, illetve a szakvélemény elkészultéig, azaz a pénzintézet a Ptk. szerinti
késedelembe nem esik, igy vele szemben a késedelem jogkévetkezményei a fen-
ti idészak alatt nem érvényesithetéek. A TSZSZ szakvéleményében megallapitja,
hogy a lehivas indokolt (és milyen 6sszegben), nem indokolt, vagy részben indo-
kolt volt-e (és milyen 6sszegben) miiszaki szakértdi szempontbdl. A pénzintézet a
szakvélemény ismeretében dont a kifizetésrdl, vagy annak megtagadasarol.

2. Elonyok-hatranyok

Mikddésének els6 néhany éve alapjan a vitarendezés ezen specidlis intézménye
alapvetéen sikeresnek mondhaté, a vitaban all6 feleknek ugyanis sok esetben si-
ker(lt a jogvitajukat a TSZSZ igénybevételével, birdi at nélkil rendezni. Feltétlendl
javasoljuk tehat a teljesitéssel kapcsolatos vitas szakkérdések esetén ezen szer-
vezet igénybevételét, amely révid hataridon belil kedvezd dijazés ellenében ad ki
szakvéleményt, és adott esetben a szakvéleményre alapitott perre is soron kivul
kerulhet sor.

A TSZSZ véleményével és eljarasaval kapcsolatban felmerultek olyan gyakor-
lati problémak, hogy bonyolult, 6sszetett miiszaki problémat tartalmazé lgyekben,
illetve valamely specialis szakkérdést tartalmazo6 ligyekben — mar csak az eljaré
szakérték rendelkezésére allo id6 révidségeére tekintettel, illetve az eljarasi dij
mértékére figyelemmel — TSZSZ nem feltétlenll tud megfeleld, az igazsagugyi
szakeért6i véleményt kivaltdé véleményt adni. Az igy elkészitett, nem kell6éen meg-
alapozott TSZSZ vélemény egy esetleges birdsagi eljarasban eredményesen ta-
madhato.

Fontos azonban kiemelni azt is, hogy sem jogszabaly, sem pedig joggyakorlat
nincs arra nézve, hogy —amennyiben a TSZSZ véleményét biztositék lehivasahoz
veszik igénybe a felek — a TSZSZ szakvéleménye meddig akadalyozhatja meg
joghatélyosan a biztositék érvényesitését és mikor éledhet fel ismét a biztositék-
nyuijté teljesitési ktelezettsége. A TSZSZ szakvéleménye ugyanis sem biréi ité-
letnek, sem pedig kételezd erejl hatosagi dontésnek nem mindsul. Ennek okéan a
gyakorlatban sokszor felmerdl ugyanis a kérdés, hogy meddig tudja a szakvéle-
meény a biztositék igénybevételét meghilsitani és lehivhatova valik-e biztositék,
ha pl. az els6foku birésag a szakvéleménnyel ellentétes dontést hoz vagy jogerds
itélet sziikségeltetik ehhez.
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3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi XXXIV. térvény — az épitmények tervezésével és kivitelezésével kapcso-
latos egyes vitak rendezésében kézremiikodd szervezetrdl;

236/2013. (VI. 30.) Korm. rendelet — a Teljesitésigazolasi Szakért6i Szervvel kap-
csolatos egyes kérdésekrdl 2013. évi V. torvény a polgari térvénykdényvrol 6:436.§.
2023.évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl 54. §
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Vallalkozo teljességi
nyilatkozata

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési palyazatokban vagy szerz6désekben a megrendel6 gyak-
ran kéri a vallalkozo teljességi nyilatkozatat. Ezen dokumentum éltalaban arra vo-
natkozik, hogy a kivitelezével megallapodott vallalkozéi dij a kivitelezés teljes
megvalositasanak 6sszes koltségét tartalmazza. Ez a nyilatkozat jellemzéen
olyan szerzddések esetében lehet relevans, ahol a felek atalanydijban allapodtak
meg, hiszen ellenkezd esetben a kivitelez6 a tételes elszamolas szerint jogosult
vallalkozéi dijra a ténylegesen felmerllt és elvégzett munka alapjan.

A teljességi nyilatkozat definiciojat jogszabalyban nem taléljuk meg, sét az
ezen nyilatkozathoz fiz6d6 jogkdvetkezmények sem allapithatok meg teljesen
egyértelmlen. A teljességi nyilatkozat alapvetéen abbdl a szempontbdl lehet rele-
vans, hogy egy kivitelezés esetén adott esetben melyik fél viseli a tdbbletmunka
kéltségeit.

Tobbletmunkanak mindsul a Ptk. szerint a kivitelezési szerz6dés tartalmat ké-
pezd, de a vallalkozéi dij meghatarozasanal figyelembe nem vett munka és az
olyan munka is, amely nélkil a md rendeltetésszer( hasznalatra alkalmas megva-
|6sitdsa nem térténhet meg. Ezzel szemben a pétmunka az utélag megrendelt,
kildnosen tervmobdositas miatt szikségessé valdé munka (a pétmunka/tébbletun-
ka fogalmanak részletes ismertetését|sd. az alabbi ezzel kapcsolatos Fejezetben)

A Ptk. 6:245.§ (1) kimondja, hogy amennyiben ,a felek atalanydijban allapodtak
meg, a vallalkozé az atalanydijon fellil a pétmunka ellenértékeét igényelheti, a tébb-
letmunka ellenértékének megtéritésére nem jogosult. A megrendeld kételes azon-
ban megtériteni a vallalkozonak a tébbletmunkaval kapcsolatban felmertilt olyan
koltséget, amely a szerzddés megkdtésének idépontiaban nem volt eldrelathato.”
Ha tehat a felek atalanydijat kotottek ki, akkor az esetleges tobbletmunkak elére
lathaté ellenértékét a vallalkozo fészabaly szerint egyébként sem — vagyis teljessé-
gi nyilatkozat nélkil sem — kdvetelheti, mivel azok a vallalkoz6i kockazat kérébe
tartoznak. Kérdéses lehet ugyanakkor, hogy a felek teljességi nyilatkozata adott
esetben arra is iranyult-e, hogy a megrendelé megtéritési igényét a Ptk. fenti sza-
kaszanak utolsé fordulata tekintetében is kizarjak, vagyis olyan kéltségek esetére,
amelyek a szerz6dés megkotésének idépontjaban nem voltak elérelathatok.

A megrendel6k torekvései a megallapodott atalanydij szavatolasa érdekében
észszerlek lehetnek annak érdekében, hogy bujtatott vallalkozéi dijemeléseket
probaljanak kizarni, masfel6l azonban a teljességi nyilatkozat tul altalanos és pon-
tatlan megfogalmazasa okot adhat elére nem lathaté miszaki elemek dijazasanak
elutasitasara és felek kdzotti vitakra is. Ezen okok miatt — és késdbbi jogvitakat
elkerlilend6 — a szerz6dés kiegyensulyozottsaga érdekében feltétlendl indokolt
magaban a szerzédésben egyértelmlien és vilagosan megfogalmazni, hogy a fe-
lek hogyan jarnak el azon olyan kéltségek tekintetében, amelyek a szerz6dés
megkdtésének idépontjaban nem voltak el6relathatok.
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2. A teljességi nyilatkozat tartalma

A fentiek alapjan nagyon fontos tehét, hogy a teljességi nyilatkozatot a felek valo-
ban a szerzédéses akaratuknak megfeleléen, kell6 pontossaggal régzitsék — lehe-
t0ség szerint magaban a szerzédésben és ne egy kilén dokumentumban. Az al-
talanos megfogalmazasok ugyanis a felek kdz6tt komoly jogvitakhoz vezethetnek.
Amennyiben azonban a felek mégis kulén dokumentumba foglaljak ezen nyilatko-
zatot, akkor abban feltétlenll sziikséges pontosan definialni a miiszaki tartalmat
amire a megallapodott atalanydij vonatkozik. Kiléndsen indokolt tehat pontosan
régziteni az alabbiakat:

— az adott kivitelezés/projekt adatait,

a tervezési fazist, a tervek statuszat,
a miszaki tartalom allapotat,

— a megvalédsitasi idészakot.

Fontos régziteni, hogy a teljességi nyilatkozat arra a szerzé6déses miszaki tar-
talomra vonatkozik, amelyet a vallalkozé utolsé ajanlataban, mint miszaki tarta-
lom régzitett, vagy amelyet a szerz6déshez mellékletként csatolt. A nyilatkozatban
kifejezetten kerllend6k olyan altalanos megfogalmazasok, mint ,a kor miszaki
szinvonalanak megfeleld” vagy ,az adott idészakban elfogadott”.

A nyilatkozat kiéllitasakor meg kell gy6zddni arrél, hogy az ar valéban tartal-
mazza a megvalosulas dsszes koltségét, a tervek és a bearazott kéliségvetés
olyan részletes, hogy ennek megitélésében biztos lehet a nyilatkozatot tevd kivite-
lezé.

3. Elony6k-hatranyok

A teljességi nyilatkozat kiéllitasa és ezaltal valamennyi tébbletmunka kéltségének
vallalkozéra haritdsa nagyon egyoldall és kiegyensulyozatlan poziciot hoz létre a
felek kodzott. A johiszemUség és tisztesség altalanos Ptk.-beli elvébdl is kdvetke-
zik, hogy ezen kartelepitési szabaly kikotése — amely arra sincs tekintettel, hogy
az adott t6bbletmunka a szerz6déskotéskor kellé koriltekintés mellett elére latha-
t6 volt-e vagy sem — allaspontunk szerint erésen vitathat6. Ezen okbol kifolyolag a
teljességi nyilatkozat kiéllitasa csak indokolt esetben, szlk keretek kozott vagy
egyaltalan nem javasolt.
Lasd még a Tébbletmunka-potmunka szécikket.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:244-245.§;
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet — az épitGipari kivitelezési tevékenységrdl

(Epkiv.) 2§ e); )
2023. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 54. §

102



Tervezési feladatok
a kivitelezési szerzodésekben

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési szerzédések jellemzen tipikusan vallalkozasi szerz6dések,
azonban — a felek szerz6dési szabadsagukbodl eredéen egyre gyakrabban élla-
podnak meg abban tervezési feladatok ellatasarol is. Tekintettel a tervezési tevé-
kenység specialis jellegére és a tervezési szerz6dés sajatossagaira, ezen konst-
rukciok sok esetben komoly kockazatot jelenthetnek a tervezésben jaratlanabb
véllalkozdsoknak.

A Ptk. értelmében a tervdokumentacionak miszakilag kivitelezhetd, gazdasa-
gos és célszerli megoldasokat kell tartalmaznia, és alkalmasnak kell lennie a
megrendel6 felismerhetd, a felhasznalas céljabdl kbvetkezd igényeinek kielégité-
sére. Az Etv. és az Epkiv. el6irja tovabba, hogy épitészeti-miiszaki tervezésre vo-
natkoz6 szerzddést irasban kell megkétni, tehat a felek szobeli megéllapodasa
ebben az esetben nem elegendd.

Atervezl csak a szerz6désben meghatarozott esetben és médon vehet igény-
be tarstervezdt, illetve szakagi tervezét — tehat adott esetben ezt a kérdést feltét-
lendl rendezni kell a szerzédésben. Fontos tisztdban lenni azzal is, hogy a terv
hibdja miatt mindaddig érvényesithetéek a szerzédésszegésbdl fakad6d jogok,
amig a terv alapjan kivitelezett szolgaltatas tervhibaval 6sszefiiggd hibas teljesité-
se miatt jogok gyakorolhatok. A tervezéi feladatokat vallalé vallalkoz6 jogszava-
tossaggal tartozik azért is, hogy harmadik személynek nincs olyan joga, amely a
terv felhasznalasat akadalyozza vagy korlatozza.

Az épitésligyi és az épitésliggyel 6sszefliggh szakmagyakorlasi tevékenysé-
gekrdl sz6l6 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet eléirja, hogy cég csak akkor kezd-
heti meg és folytathatja a jogszabalyban meghatarozott tervezési tevékenységet,
ha személyesen kézrem(ikddd tagja, vezeto tisztségviseldje vagy munkavallaléja
rendelkezik ilyen tervezési jogosultsaggal.

2. Tervezési feladatok fajtai

2.1. Gyartmanytervezés

A leggyakoribb kivitelezdi tervezési feladat a gyartmanytervezés, ami bonyolult
egyedi termékek pontos gyartasahoz szlkséges tervez6i munka. A szakkivitele-
zOk jartas, szakmajukat jol ismerd tervezdket foglalkoztatnak. A gyartmanyterve-
zés soran nem folyhat olyan munka, ami a kiviteli terveket médositja vagy hia-
nyossagait megoldja, inkabb csak a gyartdshoz szikséges adatok pontositasa
folyik.

103



2.2. A kiviteli tervezés

Korszer( véllalkozasi forma az dUn. funkciondlis kiirds keretében meghatarozott,
a kiviteli tervezést is magaba integral6 épitési vallalkozas. Ebben az esetben az
épittetd mentesul a miszaki részletekben rejl6 kockazatoktél, az éplletet csak
formajaban és minéségében specifikalja, részleteiben nem. Ekkor a kiviteli terve-
zés feladata és felel6ssége a vallalkozoi oldalhoz keril annak ésszes lehetéségé-
vel és kockazataival. Ebben a konstrukciéban az épitteté alapvetd érdeke, hogy
az épllettel kapcsolatos elvarasait pontosan specifikalja a szerzédésben.

2.3. A Design & Build (D & B)

A Design and Build tipusu szerz6dések megkotésénél javasolt a késObbiekben
targyalt tervezési kockazatok alapos elemzése, vagy egy mar kidolgozott szerz6-
déses moédszer (pl. FIDIC sarga kdnyv) alkalmazasa. Itt altaldban mar a koncepciod
tervet, jovdhagyéasi és engedélyezési tervet is vallalkozod késziti (készitteti) az
elébbiekben emlitett két fazis mellett.

3. Tervezési feladatok kockazatai

Az engedélyezési eljarasok bizonytalansagait — igy példaul a sziikséges engedé-
lyek joger6ssé valasat akadalyozo, késleltetd korilmeényeit, mint pl. fellebbezések
—amunka és a hatéarid6 vallalasakor kalkulalni kell.

Rogziteni javasolt azt, hogy Etv. szerint az engedélyek megszerzése épittetdi
feladat, a vallalkoz6 csak meghatalmazottként jarhat el. Célszer( lehet a szerz6-
désben rdgziteni azt is, hogy mi torténik, ha az igényelt engedélyt a hatésag vala-
mi okbdl kifoly6lag nem adja meg.

Atervezési folyamatok soran a felek egylttmikdodése, és igy kiléndsen a meg-
rendel6i adatszolgaltatas kiemelt fontossagu. Ennek elmaradasabol vagy kése-
delmébdl a teljesitéssel kapcsolatban jelentés kockazatok mertlhetnek fel. Pon-
tatlan vagy késedelmes adatszolgéaltatas elhizodd tervezéshez a felek kozott
jogvitéakhoz is vezethet. Az adatok atvételénél tigyelni kell a pontos dokumentéalas-
ra, az irasbeliség ebben a kérben elengedhetetlentl szikséges.

A tervezési folyamatokat megfeleld idében kell kezdeni, mert azok a tevékeny-
ség jellege folytan hosszu id6t is igénybe vehetnek. A tervek épittetd altali jovaha-
gyatasa iddigényes és nehézkes folyamat lehet, azonban nyilvanvaléan nem kifo-
gasolhato6, hogy a megrendeld szeretné latni és ellendrizni a végleges, kivitelezés
alapjaul szolgal6 terveket. Johiszemien térekedni kell tehat a feleknek arra, hogy
ez a folyamat gordllékenyen, a lehetd legrévidebb idén — és a felek altal megalla-
podott hataridén — bellil végbe menjen, hogy ne késleltesse ezzel a kivitelezésre
nyitva all6 hataridét. Torekedni kell a tervek jovahagyasanak alapos dokumentala-
sara.

Ne felejtsiik el, hogy minden mérndéki szolgaltatasnak ara van, vagyis amennyi-
ben a kivitelez6 egyben tervezési feladatokat is ellat, annak a dijat nyilvanval6an
érvényesiteni fogja a megrendel6 felé.

Fontos szempont a tervezési feladatokkal kapcsolatban, hogy a folyamat nehe-
zen ,szeletelhetd”, hiszen ennek a szellemi terméknek a Iényege, a tervezési kon-
cepcié mar a folyamat elején 6sszeall mind a (general)tervez6, mind a szakterve-
z6k tevékenységét illetéen. Ezért indokolt lehet kikotni a kdvetkezoket:
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— amennyiben a megrendel6 a tervezési folyamat egy adott pontjan a tervezé-
si munkak leallitdsa, megszakitasa mellett dont, Ugy a tervez6 a megbizasi
dij teljes 6sszegére jogosult lehet a felek elszamolasa alapjan — erre az eset-
re ugyanakkor méltanyosnak tartjuk, ha a tervez6 a mar elkészllt terveket,
szerz8i mulveket atadja a megrendel6nek Ugy, hogy az jogosult legyen a ter-
vek modositasat, befejezését maga elvégezni vagy massal elvégeztetni;

— abban az esetben, ha a tervezés részletes Utemtervvel, mérféldkdvekkel,
logikai egységekre, illetve részfeladatokra (pl. engedélyezési terv, kiviteli
terv, statika, épitészet stb.) van bontva, akkor a tervezé a legkisebb folya-
matban 1év, megkezdett és bGnmagaban értelmezhetd egység tervezési di-
jara jogosult.

Fentiek kapcsan javasoljuk, hogy a megrendeld elallasa vagy felmondasa ese-
tén a tervezdnek fizetendd dij minden esetben aranyos legyen az elkészllt terve-
zési munkaval és a szerz6dés megsziintetésével okozott karral — tekintettel a Ptk.
altalanosan alkalmazandé 6:249.§-ra is.

4. Elonyok-hatranyok

A megrendel6é szamara elényds és egyszeriibb lehet, ha bizonyos tervezési fel-
adatokat a kivitelez6 vallal magéra, és a feleknek nem kell kiilon tervezét is bevon-
ni a folyamatba.

Akivitelezdi iparag is abba az iranyba mozog, hogy a vallalatok, akar sajat tech-
nolégiaik felhasznalasanak érdekében is, 6nallo tervezési feladatokat vallalnak a
kivitelezési szerz6déseikben, és ezt nyilvanvalban megjelenitik a dijazasukban is.
Fontos azonban, hogy ezekben a konstrukciokban mindkét fél tisztaban legyen az
egylttmikodés fontossagaval és az ezzel kapcsolatos egyedi kockazatokkal, és
azok kovetkezményeivel. Ennek érdekében a felek kotelezettségeit és felel6ssé-
gét a lehetd legrészletesebben definialni kell a szerz6désekben.

Sokszor vitatott kérdés a 'Szerz6i jog’ kérdése, kiléndsen késdbbi modosita-
sok, illetve késdbbi, méas altal t6rténd attervezések soran. A hazai gyakorlatban
mai tendencia, hogy a megrendeld altalaban ragaszkodik a szerz6i jog megszer-
zéséhez is a szerz6dés keretében; ebben az esetben ezt Vallalkozénak az ajan-
lataban az ellenértékét kalkulalnia kell. Amennyiben tervez6 tulajdonaban marad
a szerz6i jog, kés6bb kuldn dijéert megvasarolhato altalaban.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:251.§; )
1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérdl (Ept.)
32-33.§

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrdl (Epkiv.)
9.§;

266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet — az épitésugyi és az épitésuggyel sszefliggd
szakmagyakorlasi tevékenységekrdl;
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322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési

beruhdzasokhoz kapcsolédé tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésé-
nek részletes szabdlyairol.

1999. évi LXXVI. térvény a szerzéi jogrol
2023. évi LXIX.térvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl

106



Tobbletmunka és a poétmunka

1. Fogalma és jellemzoi

Jol tudjuk, hogy az épitbipari termelési folyamat hosszu atfutasi idejébdl, 6ssze-
tettségébdl, a létrejovo épllet, épitmény miszaki bonyolultsagabdl és egyedi jel-
legébdl fakaddan csaknem minden épitési beruhazéas velejaroja, hogy elére, azaz
a szerz6déskotéskor altalaban még nem lathato Uj feladatokat is el kell végezni a
kivitelezés soran. Tipikusan ezek a tdbbletmunkak, vagy a p6tmunkak, amelyek
altalaban (elszamolasi és jellemzden legtdbb) vitat generalnak a megrendeld és a
kivitelez6 kdzott.

A Ptk. ezzel kapcsolatban a kovetkezdképpen rendelkezik:

»6:244. § [Tébbletmunka. Pétmunka]

(1) A vallalkozo kételes elvégezni a vallalkozasi (kivitelezési) szerzédés tartal-
mat képez6, de a vallalkozoi dij meghatarozasanal figyelembe nem vett mun-
kat és az olyan munkat is, amely nélkil a md rendeltetésszerii hasznalatra alkal-
mas megvalositasa nem térténhet meg (tébbletmunka).

(2) A véllalkoz6 kételes elvégezni az utélag megrendelt, kiil6nésen tervmodo-
sitas miatt sziikségessé valo munkat is, ha annak elvégzése nem teszi feladatat
aranytalanul terhesebbé (potmunka).

6:245. § [A vallalkozéi dij]

(1) Ha a felek atalanydijban allapodtak meg, a vallalkoz6 az atalanydijon felil a
potmunka ellenértékét igényelheti, a tébbletmunka ellenértékének megtéritésére
nem jogosult. A megrendeld kbteles azonban megtériteni a véllalkozonak a tébb-
letmunkaval kapcsolatban felmertilt olyan kéltségét, amely a szerz6dés megkdteé-
sének iddpontjaban nem volt eldrelathato.”

Ezek diszpozitiv eléirasok, azaz csak abban az esetben koétik a szerz6d6 fele-
ket, ha eltér6en nem allapodnak meg; ugyanakkor kogens, tehat kételezéen alkal-
mazandé jogszabaly az Epkiv., amelynek az idevagd megfogalmazasai az elmlt
idészakban teljesen szinkronba kerultek a Ptk. eléirasaival. Nyilvanvaloéan az err6l
a moédositasrol sz6l6 295/2019. (XII. 10.) Korm. rendelet hatalybalépését megel6-
z0 idészakban (tehat 2020. januar 2. el6tt) kotott szerz6dések esetében fenndll a
korabbi diszkrepancia a két emlitett jogszabaly kézoétt a pdtmunka és tébbletmun-
ka meghatarozasa esetében, tehat ezekben az esetekben mindenképpen alapos
el6készités szlikséges az esetleges jogvitakban.

Megemlitjik, hogy mindezek mellett a k6zszféra megrendeléseire, illetve szer-
z6déseinek teljesitésére tovabbi kogens jogszabaly vonatkozik: a kdzbeszerzé-
sekrol sz616 2015. évi CXLIII. térvény. Ennek 141. §-a foglalkozik a szerz6désmo-
dositas kérdéseivel; bar itt sem a pétmunka, sem a tdbbletmunka fogalmaval,
illetve a mlszaki sziikségesség megfogalmazasaval nem talalkozunk, ez a jog-
szabalyhely vonatkozik a kdzbeszerzési eljaras eredményeként megkétott szer-
zO6dés modositasanak lehetéségeire — kdzbeszerzési szempontbdl egyértelmien
lehet6vé téve az indokolt szerz6désmodositast, nyilvanvaldéan beleértve a tobblet-
munkak, pétmunkak miatti indokoltsagot is. A térvény mellett fontos szerepe van
az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruhazasokhoz kapcsolddo tervezdi
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és mérndki szolgaltatdsok kdzbeszerzésének részletes szabalyairdl sz6ld
322/2015. (X. 30.) Kormanyrendeletnek; ennek az épitési beruhazas szerzédésbe
foglalt tartalékkeretének felhasznalaséat szabélyozé 20. §-a ekként szdl:

»(3) A tartalékkeret kizardlag az épitési beruhazas teljesitéshez, a rendelte-
tés-szertli és biztonsagos hasznalathoz szlikséges munkak ellenértékének elsza-
molasara hasznalhato fel.

(5) A tartalékkeret a szerzddés teljesitése soran sziikségessé valo, a Polgari
Toérvénykdnyvrdl szolé 2013. évi V. térvény 6:244. § (2) bekezdése szerinti pot-
munka elvégzésére is felhasznalhato, feltéve, hogy a (3) bekezdésben foglaltak-
nak megfelel.”

Felhivjuk ugyanakkor a figyelmet arra, hogy a jogszabalyok nyomatékosan
hangsulyozzak: a miiszaki szikségesség, illetve a rendeltetésszeri és biztonsa-
gos hasznalhatdésag miatt sziikséges tébbletmunkat és a pétmunkat a vallalkozé
koteles elvégezni — utobbit akkor, ha az nem teszi a feladatat aranytalanul terhe-
sebbé. Amennyiben aranytalanul terhesebbé tennék ezek a munkak az elvallalt
feladatot, akkor a vallalkoz6 annak elvégzésére nem koteles.

Ugy véljtik, hogy ebben az — elszamolasi szempontbdl — valtozatlanul sokszor
nem egyértelm( jogi kdrnyezetben a kivitelezési szerz6dés megkdtése soran az
épitési vallalkoz6 akkor jar el kérultekintéen, ha

— a szerzdédésben nem mond le az el6z6ekben hivatkozott Ptk.-eldirasok,
azaz a 6:244. § és a 6:245. § alkalmazasarodl, mert ezzel besz(kiti az eset-
legesen felmerild tébbletmunkak és pétmunkak ellenértékének elszamolha-
tosagat;

— ha a masik fél feltétlenll ragaszkodik a fenti jogszabalyhelynek a kizarasa-
hoz, illetve ahhoz, hogy semmilyen tdbbletmunka ellenértékét nem kivanja
megtériteni, akkor indokolt lehet az ezzel 6sszefliggd kockazatok névekedé-
se miatt ezt a helyzetet az ajanlati (vallalasi) ar el6kalkulaciéja soran figye-
lembe venni;

— az altala tébbletmunkanak, illetve pétmunkanak itélt és a mlszaki sziksé-
gesség, illetve a rendeltetésszer( és biztonsagos hasznalhatosag miatt el-
végzendd feladatokat elvégzi addig a mértékig, ameddig azok nem teszik az
eredeti vallalasat a vallalasi dijban és a befejezési hataridében, atfutasi idé-
ben, egyéb feltételekben aranytalanul terhesebbé,

— ugyanakkor ezen feladatoknak az ellenértékét és a hataridére, valamint
egyéb relevans feltételekre vald kihatasat pontosan és megalapozottan ki-
kalkulalja, azt mielébb hivatalosan kézli a megrendelével és errdl a kdvete-
|ésérél nem mond le.

Felhivjuk tovabba a figyelmet arra, hogy ezen munkék gyakran elmarad6 mun-

kakkal jarnak, amelyekkel kapcsolatban lasd részletesen a Valtozaskezelés sz6-
cikket. Célszer( a tartalékkeret felhasznalasanak, a valtoztatasokkal egyuttjaro Uj

elkerilése céljabol.
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2. Pétmunka-tobbletmunka dokumentalasa

Szocikkiinkben a szerz6déskotési javaslatokon talmenden kitériink egy, a témaba
vago, am a szerzddés teljesitésének idészakaban relevans kérdésre: a pétmunka
és a tébbletmunka irasbeli dokumentalasanak sziikségességére. A mar idézett, az
épitbipari kivitelezési tevékenységrdl szo6l6 191/2009. (IX. 15.) Kormanyrendelet
(Epkiv.) igy fogalmaz:

2L4/A § (5): Az e-épitési naploban kételes haladéktalanul k6z6Ini

a) a févéllalkozo, generélkivitelezd az épittetével a tébbletmunka, potmunka
mliszaki szlikségességét,

b) az épittetd a févallalkozéval, generélkivitelezdvel a tébbletmunka, potmunka
igényét.”

A gyakorlatban ez a legritkabb esetben val6sul meg, altalanos a felek kozétti
sz6beliség. Egyértelmi szakértdi, illetve bir6sagi peres tapasztalat, hogy fentiek
kozlésével egy id6ben, illetve az azt kdvetd legrévidebb idén bellil célszer( a val-
lalkozonak irasban jeleznie, hogy

— a modositast mi indokolja (természetesen, ha nem tervmodositasrél van
sz0, mert akkor ez egyértelm(),

— amennyiben megitélése szerint pétmunkanak minésil az adott teljesités, a
jelzett munka elvégzése jar-e a szerz6désben megallapodott ar és hataridd
maodositasaval, és ha igen, akkor milyennel.

Ha a vallalkoz6 ezeket kell6 id6ben nem jelzi, akkor a masik fél feltételezheti,
hogy a vallalkoz6 a szerz6désben megadott ar és hataridé modositasa nélkll a
szbban forgd munka elvégzését elvallalta.

Szamos utblagos vita megel6zhet6 a kell6 dokumentélassal — bar nyilvanvald,
hogy menet kdzben minden vitat, killéndsen az ilyeneket, nem lehet lezarni, de az
irasbeliség (vagy annak hianya) egy esetleges perben dontd tényez6 lehet.

Végezetll sziikséges megemliteni, hogy az épitdiparban — jellemz6en nagybe-
ruhazasok esetében — szamos esetben el6fordul, hogy rendkivil egyoldalu szer-
z6dést erbltetnek ra a vallalkozéra akként, hogy a vallalkoz6 vagy valtozatlan tar-
talommal elfogadja ezeket a szerz6déses feltételeket vagy pedig nem kapja meg
a munkat. (llyen egészen abszurd szerzédéses feltétel pl. hogy ha a Felek kdzott
vitatott, hogy valamely munka pétmunkanak minésul-e vagy sem, a vallalkoz6 ak-
kor is kételes az adott munkat elvégezni és teljesitésével nem allhat le azzal, hogy
a teljesitést kdvetden ezen pétmunkakat a Felek egyeztetik. Szintén abszurd és
egyoldalu szerz6déses kikotés, ha a pétmunka alkalmazhatésagat szerz6désmo-
dositashoz kétik).

Nyilvanvald, hogy a vallalkoz6k tdbbsége a munka reményében bevallalja ezen
egyoldalu és szamukra kedvezétlen szerzddéses feltételeket. Mindezt felismerte
a biréi gyakorlat is. igy pl. a Karia XXXII. szamu Polgari Elvi Déntésében tébbek
kdzott azt mondta ki, hogy ha a birésag ,azt allapitia meg, hogy a vallalkozoé olyan
szolgaltatast is nyujtott, amelyre az eredeti vagy esetleg modositott szerzédés — a
valésagos tartalma szerint — nem terjedt ki, ilyenkor a megbizas nélkdili (gyvitel
szabalyainak megfelel6 alkalmazasaval lehet a szolgaltatas dija irant tamasztott
igény tekintetében dénteni.” Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a megrendel6 hia-
ba korlatozza le a szerz6désben a pétmunka alkalmazhatésagat (pl. szerzédés-
modositashoz kétve), ha a bir6sag azt allapitja meg, hogy a vallalkozénak a szer-
z6déses miszaki tartalomhoz képest teljesitéséhez tovabbi munkat kellett
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elvégeznie, akkor ezen tovabbi munkéak ellenértékét megbizas nélkili Ggyvitel
vagy mas jogcimen (pl. tébbletszolgaltatas) megitélhetének tartja.

3. Elony6k-hatranyok

Sokszor komoly vita generalédhat a pétmunkak, tébbletmunkak miatt ,aranytala-
nul terhesebbé valo” szerz6déses feltételekrél — erre csakis ezeknek a pontos és
objektiv szambavétele, a kdveteléseknek és azok indokainak miel6bbi hivatalos
kozlése lehet a jogos érdekeit képvisel6 vallalkozo valasza.

Végsd soron az ilyesfajta munkék elszamolasa nem egyszer jogi Utra kerll —
am itt is hangsulyozzuk a feleknek a szerzddés teljesitése érdekében fennalld
egyuttmikodési kotelezettségét: a létrehozand6 mdi kivitelezése, teljesitése mind-
két johiszem( félnek fontos érdeke.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdérvény a Polgari Térvénykoényvrél (Ptk.) 6:244-245.§;

2015. évi CXLIII. torvény a kdzbeszerzésekrdl 141.§.;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
2.§1),3.8 ()} p)

322/2015. (X.30.) Korm. rend. az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruha-
zasokhoz kapcsolddo tervezdi és mérndki szolgaltatasok kbzbeszerzésének rész-
letes szabalyairdl — 20.§ (3), (5);

2023. évi LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjérél. 46 §. (2)
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Utemtervek, mint a kivitelezési
szerzodések fontos kellékei

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési szerz6dések szinte legfontosabb eleme a véllalasi hataridd
és az ezzel 6sszefonddo bonyolult feltételrendszer, altalanosabb megfogalmazas-
sal a kivitelezési munkak idébeli organizaciéja. Ezen komplex kapcsolati rendszer
részletes kialakitasanak eszkdze az Utemterv, amelyben hataridékoén kivil sok
egyéb kapcsolati elem is megadhatd. Ennek megfeleléen az Epkiv. 3.§ (2) d) pont-
ja is eldirja, hogy a teljesitési szakaszokat, hataridéket részletesen szabalyozni
kell a kivitelezésre vonatkoz6 szerzédésben. Hangsulyoznunk kell, hogy az adott
kivitelezési munka id6ébeli organizacioja elvalaszthatatlan annak térbeli organiza-
az abban rejl6, az épitbipari vallalkozasok szamara kockazatokat rejté dsszeflig-
géseket tekintjuk at.

2. Az iitemtervek, mint az épitési szerzodések
elvalaszthatatlan részei

Az épitési, kivitelezési szerz6dések altaldban tartalmaznak Gtemterveket, ame-
lyekben a befejezési hatarid6é egyszer(i adatszer( régzitésén tul, sok egyéb fontos
informécio is régzitésre kerllhet, igy kuldndsen:

a) A munkafolyamatok és azok kapacitas-, valamint id6igénye:

Az Gtemtervekben kllénbdz6 részletességgel rogzithetjik a sziikséges munkafo-
lyamatokat és azok kapacitasigényeit. A rendelkezésre all6 kapacitasoktél és az
elvégzendd munkamennyiségtél fligg az adott munkafolyamat id6igénye. Ez egy
tudatos tervezés végeredménye, hogy a koltségszinthez optimalizalt kapaci-
tas-munkaidd igény j6jjon létre.

b) A munkafolyamatok idobeli és térbeni lefutasa:
Az Utemtervek éltalaban alkalmasak arra, hogy a munkafolyamatok id6beli és tér-
beli elhelyezkedését is abrazoljak.

c) A munkafolyamatok kapcsolatai:

Az egyedi épitési részfolyamatok kdzoétt épitéstechnoldgiai, munkaszervezési és
egyéb Osszefliggések, kapcsolatok vannak, amelyek az épités soran egy térben
és idében komplex, bonyolult folyamatot alkotnak. Ezen kapcsolatrendszer a
szakemberek éltal jol definialt, igy az épitési folyamat az Gtemtervekben j6l bemu-
tathatova valik, és igy abrazolhatok az épitési vallalkozasok legfébb hataridés
kockazatai.
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Megjegyezzik: szamtalan esetben megrendeldi igény az GUtemterv melléklete-
ként organigram (a kulcsszemélyzet szervezeti rendszerét bemutatd, f6bb munka-
nemenkeént részletezett) elkészitése is.

3. Az iitemtervekben bemutathaté kockazati elemek

a) A munkateriilet atadasanak hatarideje

Minden épitési folyamat a munkaterulet atvételétél indul, ezért annak pontos, da-
tumszer( vagy mérfoldkéves megadasa szlikséges. Ezt az e-épitési naploban is
régziteni kell.

b) Az adatszolgaltatasok hataridéinek régzitése

Az Utemtervekben roégzithetk olyan mérfoldkdvek, amelyek megrendeldi teljesi-
tése dont6 fontossagu szerepet jatszik a vallalkozo6i hataridé betartasanal. llyenek
pl. a tervek atadasa, épittetdi dontések, jovahagyasok meghozatala stb. Ezen ké-
sedelmek esetén a megrendel6 részérdl a kdzbensd szerz6désszegés esete all-
hat be, amennyiben az adott nyilatkozat vagy intézkedés a vallalkozé megfeleld
teljesitését kizarja (Ptk. 6: 150.§).

c) Kézbenso hataridok megadasa

Az Utemtervekben régzithetdk az épitéshez vagy tovabbépitéshez fontos kézben-
s6 mérfoldkdvek, ugymint szerkezetkész allapot, zart, beazasmentes épiilet, tech-
nolégiai elészerelés kezdete stb. llyen mérféldkdvek kijeldlése segit az épitési
folyamat ellenérzésében, azonban ez sok esetben kotbérfizetési kdtelezettséggel
is parosul, ha az adott hataridé betartasdhoz a megrendel6nek fontos érdeke
flizédik (pl. a technologia szerelési munkalatokat meg kivanjak kezdeni a zart, be-
azasmentes éplletben stb.). Amennyiben a felek igy allapodnak, akkor bizonyos
esetekben méltanyos lehet kdzbensd hataridékre vonatkoz6 kdtbérigényrdl vald
lemondas, ha a vallalkoz6 a véghatarid6t egyébként betartja. Természetesen nem
varhat6 el ugyanez a rendelkezés abban az esetben, ha a véghatarid6 pontos be-
tartdsa nem teszi jova a késedelmes kdézbensé hataridét (pl. belsd technologiai
szerelések nem tudnak idében megkezdddni).

d) A kritikus Uton Iévo folyamatok abrazolasa

Az épitési részfolyamatok dsszekapcsolddasa utan kijeldlhetéek a kritikus Uton
lévd folyamatok. Ezt praktikus lehet latni ahhoz, hogy tudjuk, mely folyamatok ké-
sedelme vezet automatikusan a véghataridé eltolédasahoz.

e) Az atadas-atvétel folyamatanak pontos abrazolasa
Sok esetben latjuk, hogy a megrendel6k és a vallalkozdk az litemtervekben a vég-
hatarid6t masként értelmezik. Ezért célszerl pontosan definialni:

— az épulet fizikai elkészult allapotat,

— az atadas-atvétel folyamatat,

— a megallapitott hibak kijavitasanak idészakat,

— avégszamla kiallitasanak és kifizetésének idejét,
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— a hasznalatbavételi engedély beszerzését,
— avégso birtokbaadas
épitési jogszabalyokban megfogalmazottak szerinti lefutasanak rendjét.

4. Elonyok-hatranyok

Az Gtemtervek az épitési szerz6dések alapvetden fontos részei. A munkafolyama-
tok pontositasaval sok kockazati elem kiszlrhetd, és ez a vallalkozok, végsé so-
ron minden kézremiik6dd szamara elényt biztosit. Az Gtemterv lehetéséget nyujt
tovabba sok esetben a vallalkoz6i szerz6désben nem targyalt folyamat konkreti-
zalasara is.

A fentiek miatt mindenképpen ajanlott, hogy a felek — jellemzden a vallalkoz6
— pontos Utemterveket készitsenek és fogadjanak el megfeleld részletezettséggel,
kidolgozottsaggal. Fontos tovabba, hogy az litemtervek a vallalt miiszaki tartalom-
ra készlljenek és redlis hataridoket tartalmazzanak az id6jaras és az évszakok-
nak megfeleld redlis atfutasi idék figyelembevételével.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 6:35.§, 6: 150.§,

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitSipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
3.§(2) d).
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Valtozaskezelés,
valtozaskovetés

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitipari termelés sajatossagaibdl kdvetkezéen a kivitelezési szerzédések
teljesitésének csaknem allando velejar6i a megvaldsitas idészakaban bekovet-
kezd valtozasok, valtoztatasok. Ezek a mddositasok igen sokfélék lehetnek —
azokat kezdeményezheti akar a megrendeld, akar a vallalkozé; a valtozas, val-
toztatas targya lehet a miszaki tartalom, a hatarid6, a kivitelezési és pénzlgyi
Utemezés, lényegében barmely szerzédéses feltétel. A felek kbnnyebben és gor-
dilékenyebben tudjak ezen modositasokat kezelni, ha arra mar a szerz6désben
elére rogzitenek egy eljarasmodot, ezért javasoljuk, hogy a kivitelezési szerz6-
dés rendelkezzen az ilyesfajta valtozasok kezelésére szolgalo eljarasrendrdl, an-
nak kévetkezményeirdl.

A valtoztatasok, valtozasok kezelésének és kdvetésének alapelve, hogy mind
a megrendeld, mind a vallalkozé jogosult azt kezdeményezni és adott esetben an-
nak a kévetkezményeit viselni.

A valtoztatas, valtozas alapvetden a kivitelezési szerz6dés modositasaval jar
egyutt, amelyre els6dlegesen a Ptk. rendelkezései lesznek az iranyadok. Ennek
megfeleléen a szerzddés barmilyen modositasa csak a felek k6z6s megegyezése
alapjan lehetséges — kivéve, ha a szerz6dés vagy jogszabaly valamelyik felet fel-
jogositja az egyoldalu médositasra.

Specialis esete ezen médositasnak a kdzbeszerzési eljaras eredményeként
kotott szerz6dés miszaki tartalomra vonatkoz6 modositasa, tekintettel arra, hogy
az épitési beruhazasokhoz kapcsolddo tervezdi és mérndki szolgaltatasok kézbe-
szerzésének részletes szabalyair6l sz6l6 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet 28. §.
(1) bekezdése rendelkezése szerint ,az ajanlatkéréként szerz6do fél és a nyertes
ajanlattevéként szerz6dd fél a szerzdes megkdtését kévetden az arazott kiltség-
vetés tételei tekintetében egyeztetést folytathatnak, amely soran a beépitésre ke-
rild egyes teteleket véglegesithetik.” A jogszabaly idevagdé megkéteést is tartalmaz
a (2) bekezdése szerint: ,a felek az egyeztetésen csak az ajanlattevd altal az ajan-
lataban megjeldlt épitéanyagokkal, termékekkel miiszakilag egyenértékli vagy
magasabb mindségl helyettesité termékben egyezhetnek meg.” Amennyiben a
felek a helyettesité termék beépitésérdl allapodnak meg, a szerzé6dés modositasa
a Kbt. rendelkezéseinek megfelelen Uj kdzbeszerzési eljaras lefolytatasa nélkul
is kivitelezhetd lehet.

Minden szerzédésmodositas esetén javasoljuk, hogy a véglegesitett szerzddé-
si feltételeket, megnevezésekkel konkrétta tett miiszaki tartalmat a felek egyértel-
mUen régzitsék irasbeli szerz6désmodositasban, hiszen ez az a tartalom, aminek
a megvalositasara a vallalkozé, az atvételére pedig a megrendeld a szerz6désben
kotelezettséget vallal.
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2. Szerzodésmodositasok altalaban

Sok esetben a megrendeld kezdeményezi a véaltoztatast, jellemzden a szerzédés
mUszaki tartalmaban; ennek oka sokféle lehet: tdbbek kdz6tt megrendelbi (illetve
a megrendel6 érdekkdrében felmerild, példaul bérléi, végfelhasznaldi stb.) igény-
valtoztatas, korszerlibb anyagok, technolégiak megjelenése az épités idétartama
alatt, hatésagi el6iras, médosul6 jogszabalyi vagy mas szabalyozasi (példaul mi-
szaki szabvany) valtozdsok, tervhianyossagok és tervhibak korrekcidja, adatszol-
géltatasi problémak (példaul kdzmivek, talajszennyezettség stb.). Azt javasoljuk,
hogy a szerzddés egyértelmlen rendelkezzen a felek altal kdvetend6 eljarasrol:

— milyen miszaki dokumentacioval kezdeményezhet6 a valtoztatas a vallalko-
zonal,

— erre a vallalkozé milyen idétartamon belll ad arajanlatot (adott esetben az Uj
Ggyi Utemezési javaslatot, illetve kozli a valtoztatas hatasat a szerz6dés
egészére nézve,

— ennek kézhezvételét kovetden milyen id6tartamon belul dont a valtoztatasrol
a megrendel6 oly médon, hogy a valtoztatast megrendeli a vallalkozonal —
vagy elveti azt és ekkor az eredeti mlszaki tartalmat kell kivitelezni.

Javasoljuk, hogy a szerzddés tartalmazzon rendelkezést arra nézve is, hogy az
emlitett modositasra vonatkozé arajanlatot a vallalkozénak milyen feltételek alap-
jan kell megadnia (normak, kondiciok, hasonl6 tételek 6sszehasonlito arai, eset-
leg a szerz6déshez csatolt egységarlista, rezsioradijak alapjan stb.). Mindezzel
egydtt nem ritka, hogy a megrendeld nem ért egyet a vallalkoz¢ altal adott arajan-
lattal és a felek nem tudnak megéallapodni a valtoztatassal érintett mlszaki tarta-
lom ellenértékében. Erre az esetre ajanljuk annak rogzitését, hogy a megrendel6-
nek joga van ilyenkor mas szallitotél vagy kivitelez6t6l megrendelni ezt az Uj
munkat és a széban forgd Uj vallalkozo, szallitd az eredeti (szerz6doétt) vallalkozé
partnere lesz (alvallalkozokent, szallitoként), a vallalkozéi fedezete felszamitasa
mellett.

Fontos szempont a megrendeldi valtoztatasi igények kezelése soran, hogy az
adott valtoztatas milyen milszaki és egyéb 0sszefliggésekkel jar — alapvetd kér-
dés, hogy azok ered6jeként nem véltozik-e meg az adott épulet, épitmény hasz-
nalhatosaga, azaz az eredeti, tehat a szerz6désben foglalt rendeltetésnek meg
fog-e felelni. Ez olyan kérdés, amire a vallalkozonak ismernie kell a korrekt va-
laszt.

Sok esetben a valtoztatast a vallalkozd kezdeményezi, példaul anyagbeszerzé-
si nehézségek, szlkds alvéallalkozéi vagy szolgaltatéi kapacitdsok, munkaszerve-
zési vagy épitéstechnolégiai ésszer(isités okan, adott esetben az atfutasi id6
gyorsitasi szandékaval stb. Ezekben az esetekben az eljarasrend hasonlé — az
érintett Uj munka ellenértékére vonatkozé arajanlatot, itemezéseket a vallalkozo6-
nak eld kell terjesztenie és a megrendelének a szerzédésben rogzitett idétarta-
mon belll érdemben reagalnia kell ra.

Nemegyszer a megrendelé formalizalt valtozaskdvetd Grlap alkalmazasat ki-
vanja meg, ami altalaban az ¢ sajat dontési, jovahagyasi mechanizmuséanak felel
meg; fontos, hogy ennek formaja is a megrendel6 és a vallalkozo6 kiegyensulyozott
viszonyait, egyenrangusagat tukrozze.
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Nagyon gyakran alakul ki vita a megrendel6 és a vallalkozd k6zétt az adott val-
toztatds mindsitését illetéen: pdtmunkaroél vagy tdbbletmunkarél van-e szé. Ezt a
kérdést kuldn szbcikkben targyaljuk, am itt is felhivjuk a figyelmet: fontos a szer-
z6désben szabalyozni, hogy miként kell eljarnia a feleknek ilyen vita esetében. A
felek jézan Uzleti megfontolasain tulmenden a Ptk. is deklarélja a szerz6dés telje-
sitése soran is a felek egylttmikddési kételezettségét (lasd Ptk. 6:62 § (1) bekez-
dését). Ezt szem el6tt tartva azt javasoljuk, hogy bizonyos ésszer( hatarig a poét-
munka-megitélés vitdja okan a felek ne tegyék lehetévé a kivitelezési munkak
akadalyozasat, akadalyoztatasat. Ennek megfeleléen azt ajanljuk, hogy fenntart-
va az adott munkak jellegének (pétmunka-tébbletmunka) mindsitésével kapcsola-
tos allaspontjukat és a vallalkoz6 elszamolasi jogat, a megrendelé jelentGsebb
késedelmek és ebbdl eredd karok megelézése érdekében rendelje el az adott
munka elvégzését, a vallalkoz6 pedig végezze el azt. Az emlitett ,&sszer( hatar”
példaul a szerzddés tartalékkerete lehet — am a nagyobb 6sszegl mar teljesitett
munkak jellegével kapcsolatos pétmunka-vitak indokolatlanul nagy vallalkozéi
kockazatot jelenthetnek.

A véltoztatasok kapcsan szoInunk és a szerzédésben rendelkezni kell arrél az
esetrdl is, amikor a megrendeld a szerzédéses miszaki tartalmat csdkkenti, azaz
elmarad6 munkakrél van sz0; ebben az esetben is fontos, hogy a szerzddés
egyértelmlen fogalmazza meg, hogy

— erre kdvetkezmények nélkil milyen idépontig, idétartamig van joga a meg-
rendelének, hiszen az ilyesfajta valtoztatas érinthet mar megrendelt, beépi-
tendd anyagot, szerkezetet, szakkivitelez6i munkat, illetve kapcsoléddé mas
munkakat,

— milyen aron veszik figyelembe a felek ezen elmaradé munkak ellenértékét.

A valtoztatassal érintett munkéak elszamolasat illetéen javasoljuk figyelembe
venni, hogy az elszamolasi forméat tekintve ezen munkéknak &ltaldban a tételes
elszamolasa a szokasos, atalanyaron elszamolni csak egészen egyértelmdi fel-
adatokat érdemes.

Megjegyezzik, hogy témankhoz kapcsolédik a Mdszaki egyenértékliségrol
sz016 szocikkink is.

Az eléz6ekben a szerzddés mliszaki tartalméanak valtozasaira, valtoztatasaira
koncentraltunk; nyilvanvaldéan az egyéb szerz8déses feltételek mddositasa is igen
gyakori és ezekre is fel kell készlini az adott szerz6dés megfogalmazasakor. Jel-
lemz&en gyakori esetek példaul a kdvetkezdk:

— muszaki Gtemterv, hatarid6, részhataridé médositasa — mivel az atfutasi idd
hosszabbodasaval az eredeti arajanlat, illetve a szerz6déses ar kialakitasa
sorén az arvaltozasok idészakaként figyelembe vett idétartam megnévek-
szik, javasoljuk a tobblet-atfutasi idére szamitasba veend6 arvaltozasi index,
vagy metédus rogzitését a szerz6désben; megjegyezzik, hogy 2023. évi
LXIX. térvény az allami épitési beruhazasok rendjéerdl altalanossagban el6-
irja, hogy a kivitelezési szerz6désben régziteni kell az elére nem lathato
mértékl épitbanyagar-valtozassal és a munkadijjal 6sszefiggésben jelent-
kez6 koltségvaltozas kockazata kezelésének objektiv piaci mutatok alapjan
torténd, képletszerlen kiszamithaté modjat is;

— pénzigyi Gtemterv médositasa: amennyiben a szerz6désben meghatarozott
részszamlazasi idépontok, idétartamok valtoznak, vagy az eléleg megfizeté-
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sének idépontja valtozik, a feleknek ennek a hatasaival szamolni kell; java-
soljuk pénzpiaci mutatdkhoz kététt indexalasi médszer bevezetését;

— tovabbi véllalkoz6 belépése a munkaba: altalaban a megrendeld kdzvetlen
megrendelésére munkaba Iépd tarsvallalkozo6 (példaul technologiai szereld)
munkateruleti és organizacios igényeinek kielégitését a mar ott [évé épitési
vallalkozétol kéri a megrendeld; ajanljuk ennek feltételeit (ar, hataridé stb.)
mar a szerz6déskotéskor rendezni;

— munkaterllet-szolgaltatasi problémak, organizécid: gyakori, hogy a kivitele-
zési id6szakban a megrendel6 az altala biztositani vallalt szolgaltatasokkal,
feltételekkel kapcsolatban médosit vagy moédositani kényszeril; amennyi-
ben ez elére lathato, javasoljuk az erre az esetre vonatkoz¢ feltételek rogzi-
tését a szerz6désben.

3. Elonyok-hatranyok

Tekintettel arra, hogy a kivitelezés soran sok olyan el6re nem lathaté kortiimény
allhat el6, amelyek a szerz6dés moédositasat igénylik, a szerz6désnek a menet-
kdézben bekdvetkezd valtozasokkal, valtoztatasokkal kapcsolatban szlikséges
modositasa mindkét fél alapveté érdeke. Ennek polgéri jogi akadalya altaldban
nincs és ezt a kdzbeszerzési eljarasok eredményeként kétott szerz6dések eseté-
ben a kdzbeszerzésekrodl szo6l6 térvény is (a korabbinal egyszeriibb szabalyozas-
sal) lehet6vé teszi. Fontos ugyanakkor, hogy a tipikus szerz6désmaodositast igény-
|16 esetekre vonatkozd szabalyokat a felek lehetéleg mar elére rogzitsék a
szerzbdésben, és a modositas soran is johiszemUlen, egylttmikddve jarjanak el
egymassal.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykodnyvrél (Ptk.) 6:191.§;

2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrdl 28.§.
2028. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérél 47. §
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Végszamla

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitbipari kivitelezési tevékenység végsd pénzigyi mozzanata a végszamla
kiallitdsa, annak kiegyenlitése és a végszamlahoz kapcsol6dé feladatok elvégzé-
se. A végszamla kiallithsa a szerz6dés hianytalan teljesitésekor nyuljthaté be. A
végszamlahoz kapcsolddo teljesitésigazolas kiadasat megeldzi a készre jelentés,
az annak alapjan kit(izétt miszaki atadas-atvételi eljaras. Jellemzben az itt felme-
rult és jegyzOkdnyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat kévetéen kiadott telje-
sitésigazolas alapjan térténhet meg a végszamla kiallitasa. A Ptk. a kivitelezési
szerz6dések kapcsan kimondja, hogy nem tagadhaté meg az atvétel a ml olyan
hibaja miatt, amely, illetve amelynek kijavitasa vagy potlasa nem akadalyozza a
rendeltetésszer(i hasznalatot. Ha a megrendel6 az atadas-atvételi eljarast nem
folytatja le, a teljesités joghatasai a tényleges birtokbavétel alapjan allnak be.

2. A kivitelezo jogai a végszamla kiegyenlitése kapcsan

A megrendeld végszamlahoz kapcsoldédd feladatainak elvégzése, illetve a vég-
szamla kifizetésének meggyorsitasahoz az Epkiv. jelentds lehetéséget biztosit a
kivitelezé szamara, mellyel a kivitelezék jobbara nincsenek tisztaban. Az Epkiv.
33.§. azonban ugy rendelkezik, hogy a miiszaki atadas-atvételi eljarason felmeralt
és jegyz6konyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat, a teljesitésigazolas kiada-
sat, tovabba a teljesitésigazolas alapjan kiallitott szamla ellenértékének kézhez-
vételét kdvetben a févallalkozo kivitelezé atadja az épittetének az épitési munka-
tertletet, tovabba a kiviteli, illetve megvalosulasi dokumentaciot, €s minden olyan
dokumentumot, amely a hasznéalatbavételi engedély megkéréséhez szikséges.
Tekintettel arra, hogy az Epkiv. rendelkezései kotelezéen alkalmazandok, ettél a
felek jogszerlGen nem térhetnek el, vagyis ezzel ellentétes szerz6déses kikotés
érvénytelennek tekinthet6. Amennyiben a kivitelezék a jogszabaly altal biztositott
jogukkal nem élnek — vagyis a végszamla kifizetése el6tt visszaadjak a munkate-
riletet — olyan biztositékr6l mondanak le, amely Iényegesen elémozdithatta volna
a megrendeld fizetési hajland6sagat.

Altalaban a végszamla benyujtasaval egy idében kell a megrendeld rendelke-
zésére bocsatani a joteljesitési biztositékot a szerz6désben meghatarozott forma-
ban. Szintén a végszamlahoz kapcsolodo tétel az eldleg eddig figyelembe nem
vett 6sszegének elszamolasa.

A végszamla benyujtasaig ajanlott leegyeztetni és megallapodni valamennyi
megrendeldi és kivitelezdi igényrdl: potmunkak, kdtbér, esetleges karigények, be-
szamitasok stb.
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3. Elonyok-hatranyok

A végszamla benyujtasa és annak kiegyenlitése a kivitelezési munkék lezarasat
jelenti, ezért ennek kapcsan gyakorta vita merilhet a felek k6zo6tt. Ennek okan
minden kivitelezének fontos lenne tisztaban lenni azzal, hogy az Epkiv. alapjan
milyen erds jogositvannyal rendelkezik a munkaterilet atadasanak visszatartasa
kapcsan, és hogy ezaltal ra tudja szoritani a megrendel6t a végszamla jogos 6sz-
szegének medfizetésére.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykodnyvrél (Ptk.) 6:247.§;
2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrdl 54.§, 134.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrél 33.§.
2028. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok rendjérdl

119



Vitarendezés, iranyado jog

1. Fogalma és jellemzoi

Ugy véljilk, hogy a beruhazasi folyamat 6sszetettségébdl és az épitéipari termelés
sajatossagaibol fakaddan a kivitelezési folyamat természetes velejaroi a teljesi-
téssel kapcsolatos szakmai vitak, a dokumentaciorol és a szerzédésrél szolo ér-
telmezési egyeztetetések. A jol elbékészitett és megfogalmazott kivitelezési (vallal-
kozasi) szerz6désnek ki kell térnie az efféle vitak konstruktiv rendezésére: annak
mederben tartdsara, a vitatott kérdésekkel kapcsolatos eljarasrendre, a felek
megegyezését elésegitendd igénybe veendd (kilsd) eszkdzdkre.

A szerzédéssel, illetve annak teljesitésével kapcsolatos vitak esetében a kiin-
dulasi alapnak tekintjik a Ptk. 6:62.§ (1) bekezdésének rendelkezését, amely sze-
rint ,a felek kotelesek a szerz6déskotési targyalasok alatt, a szerzédés megkote-
sénél, fennallasa alatt és megsziintetése soran egylittmiikédni és tajékoztatni
egymast a szerzddeést érintd lényeges kériilményekrdl”. Emellett sz6l a felek jol
felfogott Uzleti érdeke is, hiszen a felek johiszem( egyuttmikoédése révén sok jog-
vita megel6zhetd.

1.1. Irdnyado jog

A szerzddésben foglaltak alapjan kialakuld barmiféle vita nem nélkilézi a jogi ala-
pokat — ebbdl a szempontbdl alapvetd kérdés, hogy a szerz6désre magyar vagy
kulféldi jogszabalyok az iranyaddk.

A magyar jogalanyok alapvetéen a hazai jog hatalya alatt allnak. Kulf6ldi elemet
tartalmazé maganjogi jogviszonyokban azonban a feleket altalaban megilleti a
jogvalasztas szabadsaga. Kulfoldi illetékességli megrendelé Magyarorszéag teru-
letén is gyakran torekszik arra, hogy az 6 orszaga szerinti joganyag legyen a szer-
z6dés alapja, hiszen 6 annak a rendelkezéseit ismeri behatéan. Epit&ipari kivite-
lezési szerz6dések esetén a kilféldi jog kikdtése alapvetéen azért lehet problémas,
mivel a hazai jog sok olyan kételez6 jellegli rendelkezést tartalmaz ezen jogviszo-
nyokra, amelyektdl nem lehet eltérni — még akkor sem, ha egyébként kulféldi jog-
ban allapodnak meg a felek. Célszer(ibb és egyszer(ibb tehat, ha a Magyarorszag
tertletén teljesitendd kivitelezési szerz6dés esetében a magyar jog szerint szer-
z6djenek a felek. Kalféldi és magyar fél k6z6tt hasonl6an fontos kikotés a joghato-
sagban val6 megallapodas: melyik orszag, milyen bir6saga hataskdrébe tartozik
majd a felek k6zotti adott peres Ugy. Ezt a kérdést sok esetben klldén jogszabalyok
is szabalyozzak, tehat mindenképpen felkészilt jogi szakembert indokolt ezekben
a kérdésekben igénybe venni (lasd még a Birdsag valasztasa c. szocikket).

Megjegyezzik tovabba, hogy Magyarorszag hatara altal kdrbezart terileten
lévd nemzeti vagyonra vonatkozo6 polgari jogi szerzddésben a felek kizarolag a
magyar jog alkalmazasét, és a magyar birésag kizarolagos joghatésagat kéthetik
ki.
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1.2. Alternativ vitarendezés

Mivel Magyarorszagon a polgari perrendtartasrél sz6l6 2016. évi CXXX. térvény
sok tekintetben Uj alapokra helyezte a polgari perrendtartast és a valasztottbirdsa-
gi eljarast szabéalyoz6 2017. évi LX. térvény is Uj, ezen valtozasok miatt a ,régi ru-
tin” alkalmazasa sok probléma forrasa lehet; az alkalmazasuk kapcsan egyértel-
mien ajanljuk, hogy jogi kdzrem(kddést vegyenek igénybe a szerzddo felek.

Ezeknek a bir6sagi utaknak az elkeruilése érdekében azonban feltétlenil java-
soljuk: a megkoétott szerz6dés rendelkezzék arrél, hogy a kialakul6 vitéak rendezé-
sére a szerz6d6 felek a bir6sagi utat megel6zéen szakértét, illetve mediatort vesz-
nek igénybe. A szakértd legyen elézetesen, a felek altal a szerz6désben elfogadott,
szakteruleten jartas nevesitett személy vagy szervezet, aki/amely jellemz&en mi-
szaki kérdésekben foglal allast. Mivel nem kizart, hogy a felek valamelyike vitatja
a felkért szakért6 megéallapitasait, nem tlnik célszerinek, ha a felek a szakértd
alkalmazésa esetén lemondanak arr6l, hogy az adott vitajukat birésag elé vigyék
— bar az elézetes szakért6i vélemény egyérteimiien segithet a mindkét fél szama-
ra elfogadhato, j6 és gyors kompromisszumos megoldas megtalalasaban, am el6-
fordulhat, hogy ez mégsem vezet eredményre; erre az esetre nyitva kell hagyni a
bir6séagi utat.

A mediacid egy olyan sajatos permegel6zd vagy birésagi, illetve hatosagi elja-
ras befejezését el6segitd, konfliktuskezeld, vitarendezé eljaras, amelyet a legki-
I6nfélébb, igy gazdasagi, Uzleti vitas helyzetek megoldasa érdekében is lehet al-
kalmazni. Ennek a kdzvetitdi eljarasnak a legfontosabb jellemzdje, hogy két vagy
tébb fél vitajaban, a felek dnkéntes beleegyezésével, egy semleges, vitaban nem
érintett harmadik fél (mediator/kdzvetitd) jar kdzben. Ez a felek altal a névjegyzék-
bél kivalasztott mediator fliggetlen és partatlan, titoktartasi kotelezettség terheli,
segit tisztdzni a konfliktus természetét és olyan megoldast talalni, amely mindkét
fél szamara kielégitd, teljesithetd, ugyanakkor a megegyezés feltételeirdl, illetve
annak tartalmardl nem a kozvetitd, hanem a felek dontenek. Sikeres mediacios
eljaras esetén a felek irdsban megallapodast kdtnek. A kdzvetitéi eljarasban létre-
j6tt megallapodas azonban nem érinti a feleknek azt a jogat, hogy a vitas tigyben
igényuket birésagi vagy valasztottbirosagi eljaras keretében érvényesitsék.

Fontos azonban tisztaban lenni azzal, hogy — ha térvény méasként nem rendel-
kezik és a felek masként nem allapodtak meg —, a kdzvetitdi eljaras befejezését
kévetben indult birosagi vagy valasztottbirdsagi eljarasban a felek nem hivatkoz-
hatnak:

a) a masik fél altal, a vita lehetséges megoldasaval 6sszefliggésben a kdzveti-

t6i eljarasban kifejtett allaspontra, javaslatra, és

b) a masik félnek a kdzvetitdi eljarasban tett elismerd, joglemondé nyilatkoza-

tara.

Fontos megemliteni azt is, hogy a FIDIC alapl szerz6dések altalaban részle-
tes és kidolgozott eljarasrendszert tartalmaznak a vitarendezésre, amely maga-
ban foglalja a pert megel6z6 déntdbizottsagi eljaras menetét és részletes szaba-
lyait is. A Magyar Tanacsadd Mérndkok és Epitészek Szovetsége kiilon
Szabalyzatot alkotott a , TMSz FIDIC Déntndkdk Listaja létrehozasara, nyilvan-
tartasara és mlukddtetésére” cimmel. Ennek alapjan a déntnokédk listdja a
http://tmsz.org/hu/dontnokilista.html cim alatt érhet6 el. Kevésbé ismert, hogy
szerz6déses szabadsaguknal fogva, a felek abban esetben is alkalmazhatjak
ezen dontObizottsagi eljarasokat és utalhatjak lgylket képzett, szakmaban jartas
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déntnékdk kezébe, ha nem FIDIC-alapu szerzédést kotottek; célszeri tehat a bé-
kés megegyezés érdekében adott esetben ezt a forumot igénybe venni. Ha az
el6zéekben kérvonalazott szakért6i, mediatori vitarendezési folyamat nem hoz
mindkét fél szamara megfelel6 eredményt, az lgy valészinlileg a szerz6désben
kikotott birosag elé kertil.

Specialis, Magyarorszagon torténd épitési beruhazasok esetén igénybe vehetd
forum a Teljesitésigazolasi Szakért6i Szerv (TSZSZ) amely a 2013. évi XXXIV. t6r-
vény alapjan az épitészeti-miszaki tervezési, épitési és kivitelezési szerz6dések
teljesitésébdl fakado vitak Ggyében tud eljarni — a térvény szerint jogosultak meg-
bizasara szakért6i véleményt ad, ha a teljesitésigazolas kiadasa nem tértént meg,
a kiadasa vités, vagy a teljesitésigazolas kiadasra kertlt, de a kifizetés nem tortént
meg. Ez a mintegy 2013. 6ta miik6d6 szervezet a Magyar Kereskedelmi és Iparka-
mara mellett dolgozik, és nagy szerepe van az épitdipari, illetve tervezési teljesitée-
si vitdk rendezésében; igénybevételére viszonylag szigoru eljarasi rend vonatkozik.
ATSZSZ véleménye a szerzddést biztositdé mellékkotelezettségek érvényesithet6-
ségéhez is kérhetd, amennyiben az érvényesités kérdése vitas a szerz6do6 felek
kozott. (Lasd még a Teljesitésigazolasi Szakértdi Szerv c. szocikket.)

A Teljesitésigazolasi Szakértéi Szerv szakvéleménye valasztottbirosagi elja-
rasban is Felhasznéalhato6.

A TSZSZ-hez fordulas lehet6ségét nem szikséges a kivitelezési, tervezési
szerzbdésben szabalyozni, arra a jogszabaly egyértelm( lehetéséget ad.

2. Elonyok-hatranyok

A kivitelezési eljarasok soran szinte elkerllhetetlenek a felek kdzétti vitak, ellent-
mondasok. Ezek feloldasa azonban sok esetben gyorsabb és kéltséghatékonyabb
békés aton, alternativ vitarendezési utak igénybevételével. Ha ezek nem vezetnek
eredményre, akkor természetesen végs6 soron birdsag fog donteni a jogvitaban
— ez azonban mindenképpen hosszadalmasabb eljaras.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (Ptk.) 1:6.§

2017. évi LX. térvény a valasztottbiraskodasrol;

2002. évi LV. térvény a kdzvetitdi tevékenységrél 36.§;

2013. évi XXXIV. térvény az épitmények tervezésével és kivitelezésével kapcso-
latos egyes vitak rendezésében kozrem(kddd szervezetrdl, és egyes térvények-
nek az épitésligyi lanctartozasok megakadalyozasaval, valamint a késedelmesfi-
zetésekkel 6sszefliggd modositasarol;

2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonroél 17.§ (3).
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A SZOVEGBEN HASZNALT ROVIDITESEK

AFA-tv = 2007. évi CXXVII. térvény az altalanos forgalmi adérdl
Epkiv. = 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitéipari kivitelezési

tevékenységrdl

Etv. =1997. évi LXXVIII. tdrvény az épitett kdrnyezet alakitasarol és
védelmérdl

Jat.  =2010. évi CXXX. térvény a jogalkotasrdl

Kbt. =2015. évi CXLIII. térvény a kbzbeszerzésekrél

Pp. =2016. évi CXXX. térvény a polgéri perrendtartasrol

Ptk. =2013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrél
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