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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 korszakalkoté épitész Hundertwasser megfogalmazta, egyedlil, el-
szigetelten az ember nehezen tud valtoztatni a kérnyezetén, 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 dolgozé 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.

Gébnczol Péter



Bevezetés

Az Epitési Vallalkozok Orszagos Szakszdvetsége (EVOSZ) az épitdipari szakem-
berek elvarasanak tesz eleget, amikor szakmai szévetségként a szakmagyakorlok
széles kore rendelkezésére bocsétja ezt a kiadvanyat. Az §sszeallitas elsésorban
az éplletek kivitelezési szerzédéseinek megkétéséhez javasol szempontokat,
megfogalmazasokat, ugyanakkor nem nélkllézi a teljesités idészakaban is hasz-
nosithat6 ajanlasokat sem.

A kiadvany célja, hogy segitse az éplletek épitési folyamataban részt vevok — a
megrendeld, a tervezd és a kivitelezd szervezetek — kdzotti kiegyensulyozott szerz6-
déses és munkakapcsolat kialakitasat. Meggy6z6désink, hogy a létesitmények sike-
res megvalositasanak egyik alapvet6 zaloga a kdzrem(ikddd felek érdekeinek minél
inkabb megfeleld kivitelezési szerz6dés, aminek keretei k6z6tt a felek elsésorban a
létrehozand6 mire koncentralhatnak. A hazai épitési piac viszonyai k6z6tt a szerz6-
déseket egyenrangu felek kétik, egyezd és szabad akaratukbol, minden olyan kérdés-
re kiterjedéen, amelyeket barmelyik fél Iényegesnek mindsit. Az igy létrejétt szerz6-
dés megfeleld kereteket szab a kdzrem(ikdddk tevékenységéhez, illetve konstruktiv
és felel6s egyuttmikodést kivan meg a felektél a teljesités id6szakaban.

A létesitmények kivitelezését, az egyittmiikddést tAmogatjuk ezzel az 6sszealli-
tassal, amely javaslatokat, ajanlasokat tartalmaz. Ezek altalanos megfogalmaza-
sok, mikézben minden épllet, épitmény egyedi mi. Ennek megfeleléen mas és
mas 6sszefliggésrendszerben lehet a leirtakat alkalmazni az egyes kivitelezési fo-
lyamatokban. Ehhez nem nélkilézhet6 a felel6s szaktudassal, jogi ismeretekkel
rendelkezé szakemberek kdzrem(ikddése a szerzédéses targyalasok soran. Erre
figyelemmel javasoljuk hasznalni ezt a kiadvanyt, amely 34 szocikk kdré csoporto-
sitva foglalkozik azokkal a szerz6déses és kivitelezési kérdésekkel, amelyek jellem-
z06ek az épuletek megvaldsitasa soran. A szocikkek felépitése egységes: a fogalom-
meghatarozast kdveti a részletes tartalmi kifejtés, majd az elénydk és hatranyok
Osszefoglalasa utan a vonatkoz6 jogszabalyok felsorolasa zarja a leirasokat.

Az itt olvashato jogszabalyok, azok keretei kit6ltésének lehetéségei, a jogilag
nem szabélyozott, de a szakmagyakorlds altalanos szabalyai szerint kialakult
rend attekintése sok kis- és kdzépvallalkozas szamara Uj szempontokat, rendsze-
rezett ismereteket jelenthet, ugyanakkor ugy véljik, hogy a nagyvallalatok is talal-
hatnak benne relevans megfogalmazasokat. A szécikkek megfogalmazasa soran
figyelmet forditottunk arra, hogy azok alkalmazésa ne sértse a versenykorlatozas
tilalmarél sz616 elbirasokat. A kiadvanyt az épitbipari szakmaban nagy gyakorlattal
rendelkez6 szakemberek irtak és lektoraltak. Nevikben is kérjik, hogy a felhasz-
nalas soran szerzett tapasztalataikat osszak meg az ajanlast kiadé6 EVOSZ szer-
vezetével. A kiadvanyt a jogszabalyvaltozasok figyelembevételével id6rél-idére
aktualizalni tervezzik.

Reméljuk, hogy ezzel az 6sszedllitassal hozza tudunk jarulni ahhoz, hogy a be-
ruhazasi, épitbipari folyamatokban résztvevékre mindinkabb a kiegyensulyozott
szerzddéses viszony legyen jellemzd, a teljesités idészakaban altalaban elker(l-
hetetlen szakmai vitédk partneri keretek k6z6tt maradjanak.

Budapest, 2018. julius

Weéber LaszIo
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Alternativ megoldasok
integralasa az épitési
feladatokba

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési palyazatok soran egyre gyakrabban fordul el8, hogy a vég-
s6 megallapodott ar és miszaki tartalom a vallalkozok altal kidolgozott alternativ
megoldasokat tartalmaz. Az alternativak alkalmazasa altaldban a kivitelezési kélt-
ségek csokkentését célozza, de el6fordulhat szamos mas ok is, mint pl. a gyor-
sabb kivitelezés vagy kisebb szerkezeti méret stb. Az alternativakat altalaban a
kivitelez6k javasoljak és dolgozzak ki a versenypozicidjuk javitasa érdekében.
Néha a megrendel6k tesznek javaslatokat a kivitelezdk felé alternativ megoldasok
bearazéasara.

Jogi szempontbdl az ilyen jellegli megoldasok un. vagylagos szolgaltatasnak
mindsulhetnek. llyen megoldasok esetén a feleknek célszeri kikotni a szerz6dés-
ben, hogy melyik fél (megrendel6 vagy kivitelezd) jogosult arrél dénteni, hogy az
alternativ megoldasok korll melyiket kivitelezzék. Ennek hianyaban a Ptk. lesz
iranyadd, amely kimondja, hogy ha a kételezettség tébb szolgaltatas kézil barme-
lyikkel teljesithetd, a valasztas joga a kotelezettet (kivitelezét) illeti. A Ptk. azt is
régziti, hogy amennyiben a jogosultat (megrendeld) illeti meg a valasztas joga, és
a vélasztassal késedelembe esik, a valasztas joga a kotelezettre, vagyis a kivite-
lezbre szall at.

Nyilvanval6, hogy amennyiben a vagylagos szolgaltatasok kézil valamelyiknek
a teljesitése lehetetlenné valik, a szerz6dés a tébbi szolgaltatasra (vagyis a fenn-
maradoé alternativakra) korlatozédik. Ha viszont a szolgaltatas lehetetlenné vala-
saért a valasztasra nem jogosult fél a felelds, a masik fél valasztasa szerint a le-
hetséges szolgaltatast kell teljesiteni vagy a szolgaltatas lehetetlenné valasanak
jogkdvetkezményeit kell alkalmazni — ekkor tehat a jogosult dénthet ugy, hogy
nem kéri a fennmaradt, lehetséges alternativat, helyette inkabb a lehetetleniilés
szabalyait szeretné alkalmazni (vagyis lényegében kartéritést érvényesit).

Az alternativ miiszaki megoldasok integralasa az épitési vallalkozasokba el6-
nydket (pl. kdltségmegtakaritas) és kockazatokat egyardnt magéaval hozhat (alter-
nativak megvalésitasanak egyéb kdvetkezményei a tervre stb.).

2. Az alternativak fajtai

Gyartmany alternativak:

A leggyakoribb és legegyszer(ibb kivitelezdi alternativa a betervezett anyagok és
felszerelések tipusanak, gyartmanyanak alternativajaval torténd kivaltasa. A leg-
egyszerlibb, ha a beépitendd tipus helyett pontosan megadjuk a javasolt mas
gyartmany adatait. De el6fordulhat olyan megoldas is, hogy csak azon gyartma-
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nyok dsszefoglalasat adjuk meg, amelyekbdl valasztani kivanunk a miszaki para-
méterek azonos szinten tartasa mellett. A gyartmanyalternativak felajanlasakor ne
felejtsuk el felhivni a megrendel6k figyelmét arra, hogy azok azonos vagy mas
mUszaki tartalmu megoldast jelentenek, hiszen ennek a kivitelezés mas részére is
kihatasa lehet.

Alternativ miiszaki megoldasok:

Akivitelezbk az épitési koltségek csokkentése érdekében szivesen élnek a felhal-
mozott tapasztalatukbdl szarmazé alternativ megoldasok felajanlasaval, melybdl
versenyeldnyt szeretnének kovacsolni. Eléfordulhat, hogy emiatt ezeket a megol-
dasokat nem kidolgozottan, kell6 részletezettséggel tarjak a megrendel6 elé, hogy
versenytarsaik minél nehezebben tudjak meg a versenyelény alapjat. llyen ese-
tekben a megrendeldnek kell6 korultekintéssel kell eljarnia és meg kell ismernie
az adott miiszaki megoldéas Iényegét, hogy megalapozott déntést tudjon hozni an-
nak érdekében, hogy melyik megoldast kivanja a kivitelezével megvalésittatni.

Alternativ technoldgiai megoldasok:

Az épitési technologia fejlédésének egyik mozgatGereje, hogy a vallalatok ver-
senyképesebbek legyenek a piacon. Ezek a fejlesztések teszik lehetévé a korab-
ban nem megoldhat6 feladatok végrehajtasat vagy koltséges, idéigényes munkak
gyorsabb, olcsobb megvalésitasat. Ezen technologiai fejlédés jelentkezik a meg-
ajanlott alternativ megoldasokban fejlettebb, jobb megoldasokat kinalva az épitte-
t6k szamara.

3. Elony6k-hatranyok

Tervezési kockazatok:

Fontos szem el6tt tartani, hogy a megajanlott alternativak megval6sitasa sokszor
tervmodositasokkal, akar az épitési engedély médositasaval is jarhat, és ennek
id6, valamint kéltségkihatasait figyelembe kell venni az ajanlat készitésénél. Sok
esetben — amennyiben az alternativa megvalositasa jelentés attervezési munka-
val jarna — az attervezéssel a megtakarithato koltségek jelentds része elvész, igy
értéktelenné valik a javaslat.

Szerz6déses kockazat:

A szerzddéskotést megel6z6 targyaladsok soran megajanlott alternativakat feltét-
lendl régziteni kell a szerzédés miiszaki tartalméban is. A kockazat még ebben az
esetben is fenndll, hogy tervezési vagy egyéb vonalrél a megoldas elutasitasra
keriil és akkor keressUk kit terhel a felelésség. A szerz6désben valé régzités annal
bonyolultabb, minél 6sszetettebb alternativarél van szé. A gyartmanyok valtozta-
tasa egyszerlen roégzithetd, miiszaki vagy technologiai médositasokat mar rész-
letes leirasokkal, tervekkel javasolt alatamasztani.

Célszer( a szerzddésben azt régziteni, hogy az adott alternativarél a valasz-
tasra jogosult fél legkésébb milyen hataridén belil kell, hogy dontsén. Ez azért
fontos, hogy egy ilyen déntés késedelme ne hatraltassa a teljesités menetét és
lényeges azért is, mivel a hataridd lejarta utan a Ptk. szerint a felek valasztasi joga
megfordul (lasd az 1. pontot).
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A bonyolultabb alternativak alkalmazhatdsagarél célszeri elézetesen megis-
merni a tervezdk véleményét.

Amennyiben az alternativa nem kerill a szerz8désben rogzitésre — és eltérésre
a szerz6dés mas rendelkezése sem ad lehet6séget —, annak megvalositasara
csak akkor kotelezhetd a fél, ha ebben a felek szerz6désmodositas Gtjan megal-
lapodnak. Ellenkezd esetben a kivitelezének az eredeti mlszaki tartalmat kell
megvalositani.

4. Az alternativak kéltségmegtakaritasainak felosztasa

Mindig kérdéses, hogy a felajanlott alternativak megtakaritasait ki kell, hogy élvez-
ze?

Ez leginkabb attol fligg, hogy mikor kerul felajanlasra az alternativa. Amennyi-
ben az ajanlati szakaszban, akkor a vallalkozas a piaci helyzetének erésitésére
hasznélhatja fel a keletkez el6nydket és donthet ugy, hogy a nagyobb részt aten-
gedi a megrendelének.

Amennyiben az Gj megoldas mar a kivitelezési fazisban lesz bevezetve ugy a
keletkezé elénydkbdl javasolt nagyobb részben a véllalkozéi oldal részesuljon, hi-
szen § a javaslat kidolgozéja, 6 fekteti be eddigi tapasztalatait, a megrendelé csak
haszonélvezéje a véllalkozéi tudasnak. Ebben az esetben azonban figyelemmel
kell lenni a megrendeldi 6szténzésre, hiszen, ha nincs anyagi eredmény akkor ne-
héz az Uj megoldas elfogadtatasa.

5. Az alternativ megoldasok tudasanyaganak védelme

Alegegyszer(ibb anyag vagy gyartmanykivaltasokon kivil minden, a véllalatok ta-
pasztalatan alapuld, nem kdzismert egyedi megoldas, az azonositasra alkalmas
modon rogzitett, vagyoni értéket képviselé miszaki, gazdasagi vagy szervezési
ismeret, tapasztalat vagy ezek dsszeallitasa, a vallalat sajat know-how-jat képezi
és, mint ilyen a polgari jog altal védett ismeretnek mindsil. Amennyiben a kivitele-
z6nek ilyen van a birtokaban, akkor térekednie kell arra, hogy a felajanlott megol-
déas a lehetéségek szerint tovabbra is védve legyen a tébbi versenytarssal szem-
ben.

6. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény — a Polgari Térvénykényvrél — 2:47. §, 6:134. §, 6:181. §.

13



Alvallalkozok

1. Fogalma és jellemzoi

Napjaink egyre 6sszetettebbé valo éplleteit, épitményeit a generalkivitelezok, f6-
véllalkozék a mindinkabb specializalédo 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
— egyfeldl kimondja, hogy a felek kotelezettségik teljesitéséhez vagy joguk
gyakorlasahoz méas személy kézremlikddését vehetik igénybe — lasd 6:129.
§ (1) bekezdés,

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

Fontos tudni, hogy felek Ugy is megéllapodhatnak, a kivitelezé nem jogosult a
teljesités soran alvallalkoz6t igénybe venni. Ha azonban a kivitelez6 ezen koétele-
zettség ellenére kdzremiik6dot vett igénybe, akkor felelds mindazokért a karokért
is, amelyek e személy igénybevétele nélkil nem kévetkeztek volna be (pl. adott
esetben a jogosulatlanul igénybe vett alvallalkoz6nal — annak vétlensége mellett
bekbvetkezett — tlizeset kdvetkezményiért).

Itt emlitjuk meg, hogy a bevont személlyel, szervezettel szemben a megrende-
I6je mindaddig érvényesitheti a szerz6désszegés miatti jogait, amig az 6 megren-
del6je (praktikusan az épittetd) felé helyt kell alinia — lasd a Ptk. 6:148. § (3) be-
kezdés.

Az idézett jogszabaly-hely megteremti az alvéllalkoz6 bevonasanak a lehetdsé-
gét, egyben szigorl kotelezettséget r6 az igénybevevlére (azaz a generalkivitele-
z6re, févallalkozéra).

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

Forditott helyzet is elképzelhetd: amikor a megrendelé (épittetd) korlatozza a
generalkivitelezd, févallalkozé lehetéségét az alvallalkoz6 (vagy bizonyos alvallal-
kozd) igénybevételében — lasd errdl az épitbipari kivitelezési tevékenységrél sz616
191/2009. (IX. 15.) Kormanyrendelet 3. § (2) f) pontjat, amely a kivitelezési szer-
z6désben rogziteni rendeli, ha az épittetd vagy a megrendeld vallalkoz6 kivitelezd
alvallalkoz6 igénybevételéhez nem jarul hozza. Mivel a Ptk. alapjan f6szabalyként
jogszerl és megengedett az alvallalkoz6 igénybevétele, minden ettél eltéré kiko-
tést szabalyozni kell a szerzédésben — akar azt is, ha a megrendelé ugyan nem
tiltja meg, de el6ézetes bejelentéshez vagy jovahagyashoz kéti a bevonni kivant
alvallalkozok igénybevételét.

Fontosnak tartjuk hangsulyozni: erre a megkdtésre
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— kelld 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 lehet6sége az ajanlatkérének — erre a késébbiekben
visszatérink.

Az emlitett megk6tés 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
egyensullya, a viszonossag elve alapjan javasoljuk a szerzdédésben régziteni,
hogy

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

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

— egyetértés szikséges a kijelolt alvallalkozd munkavégzési, illetve térbeli or-
ganizacios feltételeit illetéen: a felvonulasi létesitmények, az ideiglenes mel-
Ieképitmények, a segédszerkezetek, az iddaranyos gépkdliségek hasznala-
ta, illetve az ezek miatt fizetendd téritési dijak mértéke, 6sszege,

— ezt ki felé, és milyen litemezésben érvényesitheti a generalkivitelez6, féval-
lalkozo,

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

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

Ugy véljik, hogy a kijeldlt alvallalkozé utani teljes felelésségvallalas csakis a
felsorolt feltételekrél sz616 egyértelmi (sokszor haromoldalu) 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 tevékenységroél sz6lé 191/2009. (IX. 15.)
Kormanyrendelet 17. § — 21/A. § el6irasaival 6sszhangban.

2. Alvallalkozok a kdozbeszerzésben

A kbdzbeszerzésekrdl sz6l6 2015. évi CXLIII. térvény specialis eléirasokat is tartal-
maz az alvéallalkozokkal kapcsolatban: elsésorban 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 kdzbeszerzés
Gtjan megkotott szerz6dés teljesitésébe csakis ezeknek az emlitett kdzbeszerzési
feltételeknek megfeleld kdzremiikddoket (alvallalkozdkat) lehet bevonni. Arrol,
hogy a ténylegesen bevont alvallalkozok megfelelnek (majd) ezeknek a kbvetel-
ményeknek, a generalkivitelezének, févallalkozonak mar a benyujtott ajanlataban
[lasd a 67. § (4) bekezdését], illetve természetesen a kivitelezési szerzdésben is
nyilatkoznia kell.
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Emellett az ajanlatkéré elbirhatja a 66. § (6) bekezdése alapjan, hogy az ajanlat
tartalmazza

— azoknak a munkarészeknek a megnevezését, amelyek teljesitéséhez az

ajanlattevd alvallalkozékat kivan igénybe venni, illetve

— nevesitse is a mar ismert alvallalkozokat.

Az ilyen mdédon meghatarozott munkarészek, munkanemek, illetve alvallalko-
z6k a kivitelezési szerz6désbe keriilnek, azokhoz az ajanlattevd (kivitelezd) kdtve
van.

Bar nem tartozik a szerz6déses kotelezettségek kdzé, a kdzbeszerzés Gtjan
megvaldsuld épitési beruhazasok fontos szabalya, hogy a generalkivitelezd, f6-
vallalkozé teljesitése soran az alvallalkozéi részarany nem haladhatja meg a szer-
z6déses érték 65 %-at [lasd 138. § (1) bekezdését]; ugyanez a maximalt arany
érvényes az adott alvallalkozé alvallalkozéjanak bevonasara is (szubalvallalkozéi
részarany). Ennek az aranynak az ellenérzése nem tartozik a megrendeld (épit-
tetd) felelésségi kdrébe — a térvényi eldirasok a kivitelezére (k6zbeszerzési termi-
nolégiaval: az ajanlattevére) vonatkoznak, 6 felel annak a betartasaért.

Alapvet szabaly, hogy a szerz6dés teljesitése soran a kivitelezének valameny-
nyi alvallalkozéjat be kell jelentenie a megrendel6jének [lasd a 138. § (3) bekez-
dését], fuggetlendl attél, hogy nyilatkozott ezeknek az alkalmazhatésagi szaba-
lyossagarél; egyébként az épitési naploban is rogzitendbk a bevont kdzrem(ikodok.
Itt térlink vissza arra a specialis esetre, amikor a kbzbeszerzési eljarasban a meg-
rendel6 korlatozhatja az alvallalkozéi igénybevételt: erre csakis akkor keriilhet sor,
ha az ajanlati felhivasban (dokumentacioban) az ajanlatkérd el6irta, hogy bizo-
nyos ,alapvet6 fontossagu feladatokat” maga az ajanlattevd végezzen el [lasd a
65. § (10) és a 138. § (3) bekezdését]; itt tehat alvallalkozok bevonasa alapvetéen
lehetséges, de bizonyos ajanlatkérd altal eldirt korlatozasokkal.

Az éaltalanos szerzddés-szerkesztési elv szerint a szerzédések a vonatkozo
jogszabalyi el6irasokat hivatkozasszerlen tartalmazzak — am az el6z6ekben atte-
kintett k6zbeszerzési szabalyoknak a kivitelezési szerz6désben valé megjelenité-
se sok esetben azért szlikséges, hogy a szerz6d6 feleknek az ezekkel kapcsola-
tos tennivaloit egyértelmiien megfogalmazzak.

3. Elony6k-hatranyok

Komplexebb beruhazasok esetén — kilénds tekintettel arra, hogy az éptdipari
szakmakban is egyre jelentésebb mértékl a szakosodas — a kivitelez6 sok eset-
ben szlikségképpen vesz igénybe alvallalkozét, hiszen ellenkez 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, szerzddése fog fennalini (a kivitelezé févallalko-
zéval) és az alvéllalkozéval szemben fennall6 felel6sséget is rajta tudja érvénye-
siteni. Ez a megoldas tehat tulajdonképpen mindenkinek elényds, és — amint az
a fenti rendelkezésekbdl kitlinik — médot ad arra is, hogy a felek tzleti érdekiiknek
megfeleléen korlatozzak vagy kizarjak az alvallalkozok bevonasat a teljesitésbe.
valo jogait is jobban védik a garancialis rendelkezések, mint korabban [pl. Epkiv.

33.§ (5)-(6)]-
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4. Vonatkozo6 fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari torvénykdnyvrél 6:104.§, 6:129.§, 6:148.§;
2015. évi CXLIIL. térvény — a kdzbeszerzésekrél — 25.§, 36.§, 32-63.§,65.§, 67.§,
138.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet — az épitbipari kivitelezési tevékenységrol —
3.§.17-21.§, 33.6.
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Az atadas-atvételi eljaras

1. Fogalma és jellemzoi

Az atadas-atvételi eljaras egy-egy kivitelezési munka megfeleld teljesitésének
mUszaki ellenbrzésére, az épittetd és a févallalkozo-kivitelezd kdzotti pénzigyi el-
szamolés lezarasara szolgald aktus, amely soran:

— az épittetd és a févallalkozo-kivitelezd az elkészilt munka miszaki teljessé-
gét ellendrzi;

— hibalistat vesznek fel, amelyben foglalt, a rendeltetésszer(i hasznalatot gatlé
hib&k javitasa a miiszaki atadas-atvétel lezarasanak feltétele.

Az atadas-atvételi eljarast kovetben a felek kdzott teljeskorlen, a poétmunkakra
és az esetleges teljesitési biztositékokra is kiterjedéen megtérténik a pénzigyi el-
szamolas.

Az atadas-atvételi eljaras folyomanyaként a végszamla ellenértékének medgfi-
zetését kovetben a févallalkozo-kivitelezd atadja az épittetd részére a munkateri-
letet, ill. az 4tadasi dokumentécidt.

Az atadas-atvételi eljaras szabalyait egyrészrél a Ptk., illetve az Epkiv. szaba-
lyozza. A Ptk. szabalyai eltérést engedbek (diszpozitivak), tehéat a Felek a szerz6-
désben eltérhetnek attdl, mig az Epkiv. szabalyai kégensek, tehat azoktol a szer-
z6désben sem lehet érvényesen eltérni.

A Ptk. elbirja, hogy az atadas-atvételi eljaras keretében a felek elvégzik az
adott Gizletdgban szokasos azon vizsgéalatokat, amelyek a teljesités szerzédés-
szerliségének megéllapitasahoz szikségesek, ha tehat specilis rendelkezése-
ket nem kotottek ki, akkor alapvetéen ebbdl kell kiindulni.

Az atadas-atvételi eljaras egy-egy generalkivitelezés talan legkockazatosabb
és legtdbb kockazattal jar6 aktusa, hogy az épittetdk térekszenek a magyar jog-
szabalyokon, ill. kialakult szakmai szokasokon tllterjeszkedni és a févallalkozéval
szemben olyan feltételeket érvényesiteni, amelyek jelentésen meghaladjak a f6-
vallalkozé kivitelez6 jogszabalyban foglalt kdtelezettségeit. 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 4tadés-atvétel nem tagadhaté meg a mu olyan hibaja miatt, amely, illetve
amelynek kijavitasa vagy potldsa nem akadalyozza a rendeltetésszeri
hasznalatot. A felek ett6l a rendelkezéstdl eltérhetnek ugyan, de pl. egy
generalkivitelezési eljarasban nem méltanyos, hogy a megrendel6 kisebb
hibak miatt is megtagadhassa az atvételt.

b) Amennyiben olyan miiszaki tartalom is a szerzédés részét képezi, amelyet a
hatélyos MSZ (MSZ EN) szabvany nem szabalyoz, javasoljuk a miszaki tar-
talom széveges leirasaban régziteni ezen miszaki tartalmak minimum ko-
vetelményeit (pl. ipari padl6 felllete minéségi kdvetelményei), hogy ez ne
legyen vitathat6 az atadas soran.

c) Az atadas-atvételi eljaras megkezdése feltételeinek pontos szabalyozasa
sziikséges a szerz6désben, mert a hatélyos jogszabalyok szerint a vallalko-
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z6 eredményesen teljesitette a véghatarid6t, amennyiben az atadas-atvéte-
li eljaras a véghataridén belil megkezdddott, az eljarasnak nem kell tehat
ezen idépontig befejezédnie.

d) Az atadas atvételi eljaras id6tartama a hatalyos jogszabalyok szerint alapve-
téen 30 nap, azonban az eljaras folyamatat javasoljuk a jogszabalyoknal
részletesebben meghatarozni, ui. sajnalatos gyakorlat az, hogy az épitteték
ismételt — adott esetben a Iétesitmény egyes részei lizemszerl hasznalata
mellett felmerilé — Ujabb és Gjabb hibalistakkal akadalyozzak meg az at-
adas-atvétel lezarasat. Ennek elkeriilése érdekében javasoljuk, hogy a szer-
zG6désben egyértelmlien keruljon régzitésre az, hogy

i) a Felek az atadas-atvétel megkezdését kdvetden egy hibalistat vesznek
fel, amelyben az egyes hibakhoz hataridéket rendelnek, és a hibak javi-
tasdhoz pontos 6sszegek kerilnek rogzitésre. El6fordulhat ugyanis,
hogy a févallalkozé-kivitelez6 id6jarasi kéralmények miatt nem tud
egyes hibakat javitani (pl. kertépitészet), ugyanakkor ezen hibak ki nem
javitasa, egy-egy nagylétesitmény atadas-atvétele lezarasat nem aka-
dalyozhatja meg. Amennyiben a felek az egyes hibakhoz konkrét 6ssze-
geket rendelnek, az egy esetleges késébbi arleszallitas esetén nyujt se-
gitséget az elszdmolasban.

régziteni javasoljuk tovabba, hogy a hibalistdban feltlintetett, a rendelte-

tésszer(i hasznalatot gatl6 hibak javitasa esetén az atadas-atvételi elja-

ras lezarhatd. Ezzel egyutt célszerli mar a hibalistaban megjel6ini azt,
hogy melyik hibat tekintik a felek rendeltetésszer(i hasznalatot gatlo hi-
banak.

e) Fontosnak tartjuk régziteni, hogy a létesitmények hasznalatbavételi engedé-
lyének megszerzése, a hatalyos jogszabalyok szerint nem a févallalkozo ki-
vitelez6 feladata, igy javasoljuk, hogy a hasznéalatbavételi engedély beszer-
zését semmi esetre se vallaljak a fovallalkozok a véghataridé lejartaig,
kildbnésen amiatt, mert a hatésagi eljaras meginditasanak feltétele az e-nap-
16 és az atadas-atvételi eljaras lezarasa. Amennyiben a févallalkozo-kivitele-
z6 mégis ugy doént, hogy a hasznalatbavételi engedély beszerzésének tgy-
intézését a fovallalkozasi szerz6dés keretében vdllalja, javasoljuk
egyértelmlen régziteni, hogy a févallalkozo-kivitelezé eredmény felel6sség-
gel jaro hataridét nem tud vallalni a hasznalatbavételi engedély beszerzésé-
re, hiszen szamos téle fliggetlen koérilménytdl fligg az engedély kiallitasa
(pl. kdzmiszolgaltatokkal megkdtott kdzmlszolgéltatdi szerz6dések, kdz-
mUfejlesztési hozzajérulds, esetleges tarsvéllalkozd atadasa-atvételi eljara-
sa, e-napldja lezarasa kivll esik a févallalkozd érdekkdrén). Végleges (jog-
er6s) hasznalatbavételi engedély beszerzésének vallalasa szintén
kockazatos, hiszen a hatarozat véglegessé valasara a vallalkozénak aligha
van rahatésa. A févallalkozé6 kivitelezd birtokaban szamos olyan dokumen-
tum talalhat6, amelyek a létesitmény hasznéalatbavételi meginditdsdhoz
szlikségesek (igy tobbek kdzott a hulladék-nyilvantartd lapok, felelés m-
szaki vezetdi nyilatkozat, mérési jegyz6konyvek), ezeket a hatalyos jogsza-
balyok szerint a févallalkozé kivitelez6 végszamlaja ellenértéke megfizeté-
sét kdvetben koteles atadni. Javasoljuk, hogy a févallalkozé-kivitelezék ezen
jogszabaly alapjan fennalld joguk érvényesitéséhez fokozottan ragaszkodja-
nak (lasd a Végszamia c. szocikkhez irottakat).

=
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f) Felhivjuk a figyelmet arra is, hogy Ptk. szerint a hibas teljesitési kbtbér mel-
lett kellékszavatossagi igényt egyidejlleg nem lehet érvényesiteni.
Kellékszavatossag alapjan a megrendel6 kijavitast, cserét vagy arleszalli-
tast kérhet és ebben az esetben fészabalyként egyidejlleg nem lehet kot-
bért érvényesiteni.

g) Fontos tisztaban lenni azzal is, hogy a gyakorlat altal kimunkalt és alkalma-
zott azon rendelkezés is helyet kapott az 0j 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 rosszhiszemlien — nem folytatja le,
de a létesitményt érdemben birtokba veszi, hasznalja, akkor az atvettnek
minésil valamennyi jogkdvetkezmény tekintetében — vagyis pl. a végszamla
is esedékessé valik, megkezdddik a jotallas stb.

h) Az atadas-atvétellel a szerz6dés teljesitése Iényegében lezarul, ezért a vég-
szamlaban a févallalkozo kivitelez6 az utols6 vallalkozoi dij részletet érvé-
nyesiti, azaz a végszamla alapjat képez6 veégteljesitésigazolasban vala-
mennyi igénnyel el kell szamolnia a feleknek, azaz tdbbek kdzott:

i) afdvallalkoz6 valamennyi pétmunka igényérdl javasolt megallapodni;

ii) szlkséges rdgziteni valamennyi esetleges kotbér-, és karigényt, ill.
ezek hianyat;

ii.) szukséges rogziteni a févallalkozé jétallasi és kellékszavatossagi kdte-
lezettségeinek kezd6 napjat, amely jellemz8en az atadas-atvételi elja-
ras lezarasanak napja;

iv) szlikséges rogziteni az esetleges teljesitési pénziigyi visszatartasok
megfizetésének napjét, ill. a teljesitési biztositdi kotelezvény/bankga-
rancia visszaszolgaltatasanak napjat.

A fentieket a végteljesités igazolas minimum kellékeiként javasoljuk meghata-

rozni, azzal, hogy annak tovabbi tartalma a felek megallapodasan, 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 kivitelezd teljesitése
minden tekintetben szerzédésszeril 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 védik ezen
eljaras soran. llyennek tekintheté a kivitelez6t a szamla kiegyenlitéséig az Epkiv.
alapjan megillet, a munkaterulet visszatartasara vonatkozo jog ill. ezen vitak gor-
dulékenyebb elintézését célozza a TSZSZ eljarasa is. Utdbbi a jogosult felek meg-
bizasara szakértdi véleményt ad abban az esetben, ha a teljesitésigazolas kiada-
sa nem toértént meg, a kiadasa vitas, vagy a teljesitésigazolas kiadasra ker(lt, de
a kifizetés nem tértént meg (l&sd még a Teljesitésigazolasi Szakértbi Szervezet c.
szocikket).

Tekintettel arra, hogy a kivitelezések soran jellemzden egy tébb szerepldbdl
all6 vallalkozéi lancolat alakul ki, iranymutat6 lehet a Magyar Kereskedelmi és
Iparkamara mellett szervezett Véalasztottbirbsag egy hatarozata, amelyben ki-
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mondta, hogy amennyiben a megrendel6 a févallalkoz6tol a miivet atvette, és az
alvallalkozo6 teljes vallalkozéasi része tekintetében elismerte az atvételt, a févallal-
koz6 nem tagadhatja meg az alvéllalkozé munkajanak atvételét (1999/7.
Valasztottbir6sagi hatarozat). llyen esetekben tehat az alvallalkozo kivitelezé is
alappal kdvetelheti a teljesitésének atvételét és érvényesitheti annak jogkévetkez-
ményeit.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykodnyvrol 6:159.§, 6:187.§, 6:274.§;
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrél 33.§.
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Birosagi kikotés

1. Fogalma és jellemzoi

Ha felek kdzott a kivitelezési szerzédéssel dsszefliggésben olyan vita merl fel,
amelyet békés Uton nem tudnak megoldani, a felek jogaikat birésagi dton tudjak
érvényesiteni. A Ptk. kifejezetten rogziti, hogy az ott biztositott jogok érvényesité-
se —ha térvény eltér6en nem rendelkezik — birdi Utra tartozik. Ennek keretén belll
a felek mar a szerz6désben rendelkezhetnek arrol, hogy esetleges késébbi jogvi-
tajukban pontosan melyik bir6sag jarjon el. A felek a vitas Ugyuket utalhatjak un.
rendes bir6sagi hataskorbe, vagy valasztottbirosag elé.

2. Rendes birésag

Amennyiben a felek rendes (allami) birésagot kivannak kikdtni, arra az esetre va-
gyonjogi Ugyek tekintetében a felmerilt jogvitajukra vagy a meghatarozott jogvi-
szonybdl eredd jovobeli jogvitajuk esetére — tdrvény eltéré rendelkezése hianya-
ban — kikdthetik valamely biroséag illetékességét. A kikotott birosag — térvény
eltéré rendelkezése vagy a felek eltér6 megallapodésa hianyaban — kizarélagosan
lesz illetékes.

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

a) atoérvényszék hataskorébe tartozd Gigyben a Févarosi Térvényszék és a Bu-

dapest Kérnyéki Térvényszék,

b) a jarasbirosag hataskorébe tartoz6 ligyben a Pesti Kézponti Kerileti Biro-

sag

illetékességét.

A felek ilyen megéllapodésa tehat adott esetben érvénytelen lesz.

lletékességi kikdtés hianyaban, a jogvitaban az altalanos illetékességi szaba-
lyok szerinti birésag fog eljarni.

Megjegyezzik, hogy Magyarorszag hatara altal kérbezart terileten Iévd nem-
zeti vagyonra vonatkoz6 polgari jogi szerz6dések esetén csak a magyar bir6sag
joghatésagét lehet kikdtni — ez azonban énmagéban nem tiltja meg az alabbi 3.
pontban megjeldlt valasztottbirdsag igénybe vételét.

3. Valasztottbirésag

A valasztottbirdsagi eljarasban nem allami birésag, hanem a felek részérél kijeldlt
véalasztottbirésag dont a vithban. Két fajtaja lehetséges: eseti vagy allandé, utobbi
ma Magyarorszagon a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett mikodé allan-
do Valasztottbirésag.

Allami birosagi eljaras helyett valasztottbirosagi eljarasnak van helye, ha a fe-
lek ebben allapodnak meg. Nincs helye azonban valasztottbirésagi eljarasnak fo-
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gyasztbi szerz8désbél eredd jogvita esetén (ill. a tdrvény altal meghatarozott, épi-
tési kivitelezés soran nem relevans egyéb esetekben).

A valasztottbirosag kikotésérdl a feleknek szerzédésben kell megallapodniuk,
amelyben meghatarozott — akar szerz6déses, akar szerzédésen kivili — jogviszo-
nyukbdl keletkez6, kdztik mar felmerilt vagy a jévében felmerllé minden, vagy
valamely konkrétan meghatarozott vitat valasztott biraskodasnak vetik ala.
A vélasztottbirosagi szerzédés lehet mas szerzédés része vagy 6nallo szerzédés.
A vélasztottbirdsagi szerz6dést azonban minden esetben irasba kell foglalni.

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

Amennyiben klf6ldi fél is érintett az adott szerzédésben, indokolt, hogy a
vélasztottbir6sagi kik6tésben az eljaras nyelvérdl is rendelkezzenek a felek. Szer-
z6déses rendelkezések meghatarozasa soran célszeri tovabba ugy eljarni, hogy
a felek altal kik6tott birosag nyelvével 6sszhangban legyen a szerz6dés nyelve, és
a jogvita esetén alkalmazandoé jog nyelve egyarant.

Lehetséges a kulféldi székhelyl valasztottbirésagok kikétése is, amennyiben a
felek szandéka erre iranyul.

4. Elonyok-hatranyok

Fontos, hogy a felek tisztaban legyenek a kétfajta birdi Gt k6zotti érdemi kildnbsé-
gekkel. A valasztottbir6sag eljarasa kéltségesebb, de jellemzéen gyorsabb, mint a
rendes bir6sagi eljaras. Az allami birésag eljarasa soran az itélettel szemben jog-
orvoslattal lehet élni, a valasztottbirosagi itélet ellen azonban fellebbezésnek
nincs helye. A valasztottbirdsagi itélet rendes birdi uton csak a valasztottbirosagi
itélet érvénytelenitése irant inditott perben — specialis esetekben — vizsgalhat6
feldl.

A fentiek okéan jellemz6en nagyobb értéki kivitelezési szerzédések esetén, ill.
kilfoldi szerz6d6 felek esetén célszerlibb lehet a valasztottbirdi Gt igénybevétele.
Rendes bir6sag igénybevétele esetén lgyeljiink arra, hogy ne olyan birésagban
allapodjunk meg, amelynek az illetékessége nem kodthet6 ki (pl. PKKB).

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykodnyvrol 1:6.§;

2017. évi LX. toérvény a valasztottbiraskodasrél 1.§ (3), 8.8, 47.§ (1);
2016. évi CXXX. térvény — a polgari perrendtartasrol 27.§;

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

1. Fogalma és jellemzoi

Az aldbb taglalt jogintézmények, garanciék alapvetéen azt a célt szolgaljak, hogy
a feleket raszoritsak a szerz6désszer(i teljesitésre és adott esetben az egymassal
szembeni kdvetelések érvényesitését megkdnnyitsék. Az épitdipari kivitelezéshez
kapcsolédban a gyakorlatban alkalmazott legtipikusabb biztositékok az alabbi
csoportositasokban foglalhatok dssze:

1.1. Formai szempontbdl
— pénzlgyi intézmény vagy biztositd altal vallalt garancia vagy készfizet6 ke-
zesség vagy esetlegesen anyavallalat altal adott garancialevél,
— biztositasi szerz6dés alapjan kiallitott — készfizetd kezességvallalast tartal-
mazo — kotelezvény,
— Ovadékként a jogosult szamlajara térténd befizetés/atutalas,
— visszatartas a vallalkoz6 szamlaibol,

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

ajanlati biztositék

— teljesitési biztositék

— j6teljesitési biztositék

elbleg visszafizetési biztositék.

2. A biztositékok jellemzoi

A vallalkozasok koz6tti kiegyensulyozott szerz6déses kapcsolatban a felek jogaik
érvényesitése és biztositasa érdekében a fentiek szerinti biztositékokat kotnek ki
szerzddéseikben. A biztositékokra vonatkozé jogi szabalyozés egy része a Ptk-
ban talalhat6, sok intézményt viszont a Kbt. szabalyoz nagyobb részletességgel
— ez utdbbi azonban nyilvanvaldéan csak a jogszabaly hatélya ala tartoz6 eljara-
sokban kotelez6. Mas esetben a felek szerz6dési szabadsagaba tartozé kérdés,
hogy egymassal szemben milyen biztositékokat kdtnek ki.

A biztositékok alkalmazasa soran kivanatos, hogy azok célhoz kététtek legye-
nek, 6sszeglk, mértékik ne rojon aranytalan terhet a biztositékot add félre nézve
(pl. amennyiben egy bankgarancia tébb éves kivitelezésre vonatkozik, célszeri
annak 6sszegét az egyes fizetési itemekkel 6sszehangolni, és azt a mar kiegyen-
litett dij aranyaban csbkkenteni stb.).

Ugyanezen okbdl indokolt az is, hogy egy biztositék csak addig alljon fenn,
amig azt az érintett fél méltanyolhatd jogos érdeke indokolja (pl. joteljesitési bizto-
siték ne alljon fenn a jotallas leteltét kdvetéen hdnapokig, hiszen a jétallasi id6
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alatt, hataridében bejelentett igény a jotallasi id6 lejartat kdveté 3 hdnapon tul mar
birésagon sem érvényesithetd).

A biztositékok korében elérend6 cél, hogy valamennyi biztositéki format elfo-
gadjak a maganmegrendelfk is, tobbek kdzott a Kbt-ben bevezetett és elfogadott
biztositasi szerz6dés alapjan kiallitott — készfizeté kezességvallalast tartalmazé
— kételezvényt is. igy amennyiben kimertlében van egy vallalkozas bankgarancia
kerete, alkalmazni tudja az — ugyan valamennyivel dragabban igénybe vehet6 —
de egyre terjedében Iévd biztositasi szerz6dés alapjan kiallitott — készfizet6 ke-
zességvallalast tartalmaz6 — kotelezvényt.

Célszer( a biztositékok mértékének a szerz6déses id6tartam alatti cs6kkenté-
serdl megallapodni abban az esetben, amennyiben a szerzddés teljesitésével 6sz-
szefliggésben nyujtott elbleg elszamolasa nem egy dsszegben a végszamla be-
nyujtasanal térténik.

J6 gyakorlat az is, amennyiben az egyik fél altal adott biztositék (pl. teljesitési)
a teljesités lezarultaval a jotallasi igények biztositasara vonatkozé jotéllasi biztosi-
tékka alakul at, valamint az is, ha a félnek modjaban all a lehetséges biztositéki
formak kozotti atjarasra, valasztasra — a megrendeld érdekeinek sérelme nélkdl
— annak érdekében, hogy minél szabadabban tudjon a rendelkezésére all6 bizto-
sitéki keretekkel gazdalkodni.

3. Elonydk-hatranyok

A teljesitési biztositékok a szerz6désben barmelyik fél érdekét szolgalhatjak, a
megrendel6ét szolgalja pl. a joteljesitési garancia, mig a kivitelez6ét a megrende-
16 bankja altal az dij fizetésére vonatkoz6 bankgarancia, vagy egy anyavallalati
garancialevél. A garancia alapjan a jogosult fél kénnyebben, gyorsabban vagy na-
gyobb eséllyel érvényesitheti a masik féllel szemben fennalld kdvetelését. A tal-
zott 6sszegl ill. aranytalan ideig fenndllé garanciak azonban az azt biztositani
koteles félnek aranytalan kéltséget jelenthetnek.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari térvenykonyvrél 5:95.§ 6:416-438.§;

2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrél 54.§, 134.8.;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrol 3.§ (2)
0).
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Az eloleg

1. Fogalma és jellemzoi

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

Az elbleg elsddleges célja a projekt, vallalkoz6 altali finanszirozasanak kénnyi-
tése, emellett egyben a vallalkoz6 pénzigyi kockazatat is csokkenti. Az eléleg 1é-
nyegében a vételar ill. vallalkozasi dij része, abba minden esetben beszamit, ah-
hoz kullonleges jogkdvetkezmények nem flizédnek — szemben a foglaléval. Az
Epkiv. 3.§ (2) eléirja, hogy amennyiben az épitteté a févallalkozo kivitelezd részé-
re elbleg kifizetését biztositja, az eléleg 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 elbleg
szerzddésszerl elszamolasanak biztositékaként bankgarancia vagy biztositasi
szerzddés alapjan kiallitott készfizetd kezességvallalast tartalmazd koételezvény
szolgalhat.

Afentiek alapjan tehat, amennyiben a megrendeld kisebb mértéku el6leget biz-
tosit, akkor az el6leg visszafizetésére vonatkozo biztositék kikdtése nem feltétle-
nil indokolt és sziikséges.

Felhivjuk a figyelmet, hogy amennyiben az el6leg elszamolasa a végszamla-
ban torténik, akkor a finanszirozas mellett fizetési biztositékként is funkcional az
eléleg. Amennyiben viszont az el6leg elszamolasa a teljesités aranyaban folya-
matosan torténik, agy indokolt, hogy ennek megfeleléen az elblegvisszafizetési
biztositék 6sszege 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. Elonyok-hatranyok

Az elbleg fizetése nyilvanvaldéan kedvezébb anyagi helyzetbe hozza a vallalkoz6t,
hiszen nem kell a teljes kivitelezési koltséget megfinansziroznia, annak egy részét
a megrendeld el6legezi. Amennyiben pedig felek az el6leg elszamolasanak maéd-
jaban megfeleléen megallapodnak és az eléleg visszafizetésére biztositékot kot-
nek ki, akkor a megrendeld érdekei is kelléképpen biztositva lesznek.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2007. évi CXXVII. térvény az altalanos forgalmi adorol 59.§ (1);
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrol 3.§ (2) n).
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Fizetési biztositékok

1. Fogalma és jellemzoi

A kivitelezési szerzddések teljesitése jellemzéen arra a mechanizmusra épil,
hogy a kivitelezd vallalkozé sziikségszerlen a teljesitésben eldl jar, azaz fokozott
figyelmet kell arra forditania, hogy meggy6z6djon arrél, hogy az épittetd rendelke-
zik a kivitelezéshez sziikséges pénzUlgyi forrassal, ill. amennyiben az épittetének
nem all rendelkezésre a kivitelezéshez szlikséges forras, lehetésége legyen a tel-
jesités mielébbi felfliggesztésére, és az épitési terlilet birtokban tartasara.

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

2. A kivitelezo vallalkozé részére jogszabalyban régzitett
fizetési biztositékok

2.1. Az épittetonek rendelkeznie kell a kivitelezési tevékenység
ellenértékével

Az Epkiv. alapjan az épittetd koteles nyilatkozni arrél, hogy a kivitelezés ellenérté-
kével rendelkezik, azaz az épittetd kizardlag abban az esetben kdthet kivitelezési
szerzddést, amennyiben a szerz6dés alairasakor mar rendelkezésre all a kivitele-
zéshez szikséges teljes pénzlgyi forrds. Ezen alapfeltétel teljesilését azonban
szamos esetben ellendrizni szliikséges, hiszen ezen jognyilatkozathoz 6nmaga-
ban nem fliz6dik joghatéas, és ezaltal az épittetd fizetési készsége vagy képesseé-
ge sem lesz jobb.

2.2. Fedezetkezelo

Afedezetkezeld miikodését az Epkiv. szabalyozza. A fedezetkezels igénybevétele
kotelez6, a Kbt. szerinti k6zOsségi értékhatart (ez 2018. évben EUR 5.548.000,-
EUR, ill. 1.723.541.680,- Ft, mértékét a koltségvetési térvény hatarozza meg
évente) elérd vagy meghaladé épitbipari kivitelezési tevékenység esetén, ha a
beruhazas nem tartozik a Kbt. hatalya ala (maganberuhazas).

A fedezetkezel6 egyrészrol lehetévé teszi a kivitelezd vallalkozé részére, hogy
meggy6z6djon arrol, hogy az épittetd rendelkezik a kivitelezés ellenértékével, az
ellenérték hianya esetén jogosult a teljesitést felfliggeszteni, valamint biztositja a
kivitelez6 vallalkoz6 altal szolgaltatott teljesitési biztositék felhasznalasa ellendr-
zését:

i) az épittetd kodteles igazolni, hogy rendelkezésére all a kivitelezés teljes el-

lenértéke;

ii) koteles elhelyezni a fedezetkezel6i szamlan a soron kovetkezd teljesitési

Utem ellenértékét a teljesitési item 1. napjaig;

iii)amennyiben az épitteté a szerzddésben rogzitett teljesitési Utemek kezd6

napjaig nem helyezi el a pénzlgyi Gtemtervben az adott teljesitési Gtemre
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elbiranyzott sszeget, a kivitelez6 vallalkoz6 jogosult 30 napra felfliggeszte-
ni a teljesitést, ezt kdvetden pedig jogosult a févallalkozbi szerzédést fel-
mondani vagy a teljesitési hataridét a felfiggesztés idétartamaval meghosz-
szabbitani az ezzel Osszefliggd koltségeinek épitteté altali megtéritése
mellett.

2.3. Az atadasi dokumentacio, valamint az épitési teriilet

visszatartasa és az e-naplo lezarasa megtagadasa lehetoség
Az Epkiv. 33. § (1) bek. és (3) bek. alapjan a kivitelez6 vallalkozé jogosult a mun-
kateriletet birtokban tartani, az e-naplé lezarasat megtagadni és az atadasi doku-
mentaci6 atadasat a végszamla kifizetéséhez kotni.

A végszamla kifizetéséig a kivitelez6 vallalkozé az alabbi dokumentumokat tart-
hatja vissza:

a) a hulladék-nyilvantarté lapot,

b) a megvalésulasi tervdokumentéciot,

c) a kezelési-, és karbantartasi Gtmutatot;

d) minden olyan egyéb hat6sagi engedélyt, dokumentumot, nyilatkozatot, ami a

hasznalatbavételi engedély vagy tudomasul vétel megkéréséhez szlikséges,

e) jotallasi dokumentumokat, fébb mozgathatd épiletszerkezetek kezelési Gt-

mutatéjat, és egyéb hasznalati, izemeltetési és karbantartasi utasitasokat,
a nyomaspréba jegyz6koényveket,

f) a mérési jegyzOkdnyveket és az elvégzett miikddési probak jegyzékdnyveit,

g) a villamos berendezés els6 felulvizsgalatanak eredményérdl készitett miné-

sitd iratot,

h) a beépitett szerelvények, berendezések, burkolatok, egyéb tartozékok jotal-

lasi jegyét,

i) a kdzuzemi mérdorak jotallasi jegyeit, hitelesitési jegyzdkonyveit,

j) az épitmény biztonsagi és egészségvédelmi tervét.

Megjegyezzik, hogy a gyakorlatban, mivel a fenti dokumentumok jelentés ré-
sze, ill. az e-napl6 lezarasa elengedhetetlen az épllet hasznalatbavételi engedé-
lyéhez, a dokumentumok atadasat az épittetd szerzdédésben igyekszik elérébb
hozni (pl. dokumentaci6 részszamlanként valé atadasa, e-napl6 lezarasa kotbér-
terhes) a kivitelezési szerz8désben rogzitett rendelkezésekkel. Szeretnénk felhiv-
ni a kivitelezé vallalkozok figyelmét, hogy az Epkiv. rendelkezései kdgensek, azaz
azoktdl érvényesen nem lehet a kivitelezési szerz6désben sem eltérni (lasd még
a Végszamla és a Biztositékok, garanciak c. szocikkhez irottakat).

2.4. Felfiiggesztés

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

3. A kivitelezési szerzodésekbe beépiteni javasolt fizetési
biztositékok

A fentiek mellett szamos olyan fizetési biztositék all a kivitelez6 vallalkoz6 rendel-
kezésére, amelyek nem kozvetlenill jogszabalyon alapulnak, de jogszabalyban
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foglalt megrendelGi kételezetiségekbdl levezethetbek, és amelyek alkalmazasat
javasoljuk a kivitelez6 vallalkozoknak, annak érdekében, hogy a megfeleléen biz-
tositsak a sajat és az alvallalkozobik kifizetését.

3.1. El6leg, mint fizetési biztositék

Az el6leg egyrészrdl a kivitelezd vallalkozé eléfinanszirozasat 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 kivitelez6 vallalkozé végszamlaja 6sszegébdl kerdiljon
visszavonasra. Mivel az el6leg visszavonasa mértékére jogszabaly nem tartalmaz
rendelkezést, az elbleg visszavonas rendje a felek megallapodasatol fligg és azt
a kivitelezési szerz6désben sziikséges rogziteni (részletesebben lasd az Eldleg
szécikket).

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

Az Epkiv. alapjan az épittetd kételes nyilatkozni arrél, hogy a kivitelezés ellenérté-
kével rendelkezik, azonban az Epkiv. nem biztosit megbizonyosodasi lehetéséget
ennek rendelkezésre allasardl a kivitelezd vallalkozoé részére. Az épittetdi fedezet-
kezelés hatalya ala tartoz6 szerz6dések esetében az épittetdi forras rendelkezés-
re allasat a fedezetkezeld koteles ellendrizni, azonban az épittetdi fedezetkezelés
csak nagyobb &sszegl létesitmények esetén kételez6 (lasd: fent).

A fentiek miatt azt javasoljuk a kivitelezé vallalkozok részére, hogy az Epkiv. 3.
§ (1) bek. m.) pontjara hivatkozassal igényeljék a kivitelezési szerz6désekben
részletszabalyok régzitését annak érdekében, hogy a kivitelez6 vallalkozénak le-
gyen lehetésége folyamatosan meggy&z6dni arrél, hogy a soron kdvetkezd telje-
sitési Utem ellenértéke épitteté rendelkezésére all-e. Ennek talan a leghatéko-
nyabb szabalyozasa (amennyiben a vallalkozé jogait a megrendeld fizetését
biztosité bankgarancia nem védi) az, hogy az épittetének az adott teljesitési titem
(leggyakrabban hénap) megkezdése el6tt bankszamla kivonattal igazolnia kell,
hogy a kivitelezés ellenértéke a bankszamlajan rendelkezésre all, ill. irdsban ké-
teles arr6l nyilatkozni, hogy a pénzeszkozt elkilénitve kezeli és kizardlag a kivi-
telez6 véllalkoz6 dija medfizetésére forditja. A pénzeszkdz rendelkezésre allasa
igazolasa hianya esetére javasoljuk, hogy a kivitelez6 vallalkoz6 kdssén ki munka-
végzés felfiiggesztési jogot — bar ez a Ptk. alapjan is jogaban all.

3.3. A munkavégzés felfiiggesztésének lehetdsége

A korabbi Ptk. (Polgari Térvénykényvrél sz6l6 1959. évi V. térvény) kissé részle-
tesen szabalyozta a teljesités felfliggesztésének lehetéségeit az épittetdi fizetési
késedelem, vagy az épittetd vagyoni viszonyaiban bekdvetkezd negativ valtozas
esetén. Jelenleg hatalyos Ptk. altalanosabban szabalyozza ezt a helyzetet és a
felekre bizza a részletszabalyok kialakitasat.

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

— Amennyiben az épittetd barmely fizetési kdtelezettsége teljesitésével, vagy

a teljesitésigazolas kiallitasaval meghatarozott idejd (pl. 5 munkanap) kése-
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delembe esik, a kivitelezd vallalkoz6 jogosult a munkavégzést felfliggeszte-
ni, és a tovabbiakban kizarblag az allagmegobvashoz szikséges munkakat
végzi el, ill. az épitéshelyszin 6rzés-védelmét biztositja;

Félreértések elkerllése végett célszerli lehet azt is régziteni, hogy a kivite-
lez6 vallalkozé a felfliggesztés idGtartama alatt az épitési terllet jogszer(
birtokosa marad;

Amennyiben a Felek kdz6tt a szerz6désszegés (késedelem) jogkdvetkez-
ményei targydban megallapodas j6n létre vagy a késedelmes véllalkozdbi dij
medfizetésre kerllt, ezt kdvetben a kivitelezd vallalkoz6 a munkavégzést 3
(harom) munkanapon belil kdteles megkezdeni.

A miszaki Utemtervet a Felek a felfiggesztéstdl a munkavégzés megkezdé-
séig eltelt idétartammal vallaljak aktualizalni, vagyis a teljesitési hataridoket
aranyosan meghosszabbitjak.

Amennyiben a Felek k6z6tt nem jon létre megallapodas, a kivitelez6 vallal-
koz6 jogosult a szerzédést felmondani, és a Felek kotelesek a kivitelezd val-
lalkoz6 altal mar teljesitett munkakkal, beszerzett alapanyagokkal (30 napon
belil) elszamolni. Erre az esetre meghilsulasi kétbér kikétése is indokolt
lehet a meg nem val6sult munkék értékét alapul véve (lasd még a Kétbér c.
szécikket).

4. Elony6k-hatranyok

A fizetési biztositékok a szerz6désben a kotelezett fizetési képességét vagy fize-
tési készségét segitik eld. A fenti intézmények elsédlegesen azt a célt szolgaljak,
hogy a vallalkoz6 megbizonyosodjon arrél, hogy megrendelének a fedezet a ren-
delkezésére all és, hogy raszoritsék 6t a fizetési kotelezettségeinek teljesitésére
egy olyan esetben, amikor a kifizetés megtagadasanak nincs jogalapja. Olyan
esetekre, amikor a vallalkozd a megrendel6 fizetési képességét kivanja biztosita-
ni, bankgaranciat, kezességet stb. célszerli a szerz6désben kikétni (lasd a Bank-
garanciak, garanciak c. szocikknél irottakat).

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény — a Polgari Térvénykényvrdl -6:139.8.
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrdl 3.§,
18.§, 33.§.
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Fizetési és szamlazasi szabalyok

1. Fogalma és jellemzoi

Afelek érdeke nyilvanvaléan megkivanja és ennek okan az Epkiv. is el6irja, hogy
a feleknek a kivitelezési szerz6désben régzitenilk kell a vallalkoz6i dij 6sszege
mellett az elszamolas formajat, médjat, a fizetés modjat, hataridejét. Ezen szerz6-
déses rendelkezéseken talmenden azonban jogszabalyi rendelkezések is szaba-
lyozzék ezt a kérdést — annak érdekében, hogy a felek kdz6tti kiegyensulyozott
szerzddéses viszony fennélljon.

2. Szabalyok a kézbeszerzésben

A kézbeszerzési munkakhoz kapcsolodo teljesitésigazolasok kiadasanak rendjét
a Kbt. 135.§ (1) és (2) bekezdése szabalyozza az alabbi médon:

»135. § (1) Az ajanlatkéréként szerzddé fél a szerzddés teljesitésének elisme-
réserdl (teljesitésigazolas) vagy az elismerés megtagadasarol legkésébb az ajan-
lattevéként szerzddd fél teljesitésétdl vagy az errdl sz6l6 irdsbeli értesités kézhez-
vételetdl szamitott tizendt napon bellil irdsban kételes nyilatkozni.

(2) Epitési beruhazés megvalbsitaséra kétott kivitelezési szerzédés esetében,
ha az ajanlattevéként szerzddd fél irasbeli értesitésére (készre jelentés) az ajan-
latkéréként szerz6dd fél a szerz6désben az atadas-atvételi eljaras megkezdésére
meghatarozott hataridét kévetd tizendt napon beliil nem kezdi meg az atadas-at-
vételi eljarast, vagy megkezdi, de a szerz6désben — a Ptk. 6:247. § (2) bekezdé-
sére figyelemmel — meghatarozott hataridében nem fejezi be, az ajanlattevéként
szerzd8dd fel kérésére a teljesitésigazolast kételes kiadni.”

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

— Az ellenszolgaltatas kifizetésére csak az adott munkara, munkarészre vo-

natkozo6 teljesitésigazolas kiéllitasat kdvetden kerilhet sor.

— Hat hénapot meghalado teljesitési id6szakrol rendelkezé és egyben Gtven-
milli6 forintot meghaladé 6sszegli nett6 ellenszolgaltatast tartalmazo6 szer-
z6dések esetén az ajanlatkérd az adott épitési beruhazas jellemzbinek meg-
felel6 id6szakonként vagy kivitelezési szakaszonként részszamlazasi
lehetéséget biztosit.

— Specialis szabalyok vonatkoznak arra az esetre, amikor ajanlattevéként
szerz6do fél a teljesitéshez alvallalkoz6t vesz igénybe, mivel ebben az eset-
ben az alvallalkozok részére jar6 még ki nem fizetett dijak megfizetése el-
sObbséget élvez, az feltétele a févallalkozot megilletd dij fizetésének.

3. Fébb szabalyok az AFA-torvény alapjan
A véllalkozési dij megallapitasa kapcsan fokozottan figyelemmel kell lenni az un.

forditott ad6zéas feltételeire az altalanos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVII.
térvény 142. § (1) b) pontja szerint. Ezen rendelkezés kimondja, hogy az ad6t a
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termék beszerzdje, szolgaltatas igénybevevéje (vagyis a megrendel6) fizeti ,a szol-
galtatas nyujtasanak mindsuld olyan épitési-szerelési és egyéb szerelési munka
esetében, amely ingatlan létrehozatalara, bdvitésére, atalakitasara vagy egyéb
megvaltoztatasara — ideértve az ingatlan bontassal térténé megsziintetését is — ira-
nyul, feltéve, hogy az ingatlan létrehozatala, bévitése, atalakitasa, egyéb megval-
toztatasa épitési hatésagi engedeély-kételes, épitési hatosagi tudomasulveteli elja-
rashoz vagy egyszerdl bejelentéshez kététt, amelyrdl a szolgaltatas igénybevevdje

A szamlakiéllitas kapcsan természetesen valamennyi egyéb, szamviteli és ado-
jogszabalyok altal el@irt, szamlara vonatkozé rendelkezést figyelembe kell venni.

A fentiek alapjan a teljesitésigazolas kiallitasanak hataridejét mindenképpen
sziikséges egyértelmiien rogziteni a szerz6désekben.

4. Fizetési hatarido a Ptk. szerint

Fontos tudni azt is, hogy a Ptk. alapjan — ha a felek a szerzédésben fizetési hatar-
id6ben nem allapodtak meg — a pénztartozast a jogosult fizetési felszolitasanak
vagy szamlajanak kézhezvételétél szamitott harminc napon belll kell teljesiteni.
A jogosult teljesitésétdl szamitott harminc napon beldl kell teljesiteni a pénztarto-
zést, ha

»a) a jogosult fizetési felszolitasanak vagy szamlajanak kézhezvétele a jogosult
teljesitését (kivitelezési szerzddeés esetén az atadas-atvételi eljaras befejezését)
megeldzte;

b) nem allapithato meg egyértelmdiien a jogosult fizetési felszolitasa vagy szam-
laja kézhezvételének idépontja; vagy

c) a kételezettnek fizetési felszolitas vagy szamla bevarasa nélkil teljesitenie
kell fizetési kételezettségét.”

Vallalkozasok kdzotti szerzddés esetén a fenti 30 naposnal hosszabb fizetési
hatarid6t a jogosult megtadmadhatja, ha azt a johiszem(iiség és tisztesség kovetel-
ményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul allapitottdk meg a jogo-
sult hatranyara. Az ellenkez6 bizonyitasaig tisztességtelen kikdtésnek kell tekinte-
ni a johiszem(iség és tisztesség kdvetelményének megsértésével egyoldalian és
indokolatlanul a jogosult hatranyara eltérd olyan szerzddési feltételt, amely hatvan
napnal hosszabb fizetési hataridét hataroz meg.

Amennyiben a kételezett valamely hat6sag, a jogosult pedig vallalkozas, akkor
a szabalyok némileg eltérnek, mivel 30 napnal hosszabb fizetési hatarid6 csak ak-
kor kothetd ki, ha a szerz6désben a felek a pénztartozas halasztott teljesitésében
allapodtak meg, feltéve hogy a szerzddés jellege miatt ez tényszerien indokolt, de
a pénztartozas teljesitésére kikotott idé ebben az esetben sem haladhatja meg a
60 napot. A 60 napnal hosszabb fizetési hataridé a hatvan napot meghaladé reé-
szében alapvetéen semmis.
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5. Elony6k-hatranyok

A feleknek minden esetben indokolt a teljesitésigazolas és a szamlafizetés felté-
teleiben megallapodni — a vonatkozd — kotelez6 jogszabalyi eldirasok keretein
beldl.

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

6. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdrvény a polgari torvénykonyvrdl 6:130.§, 6:247.§;

2007. évi CXXVII. térvény az altalanos forgalmi adorol — 142.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsolddd tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzése-
nek részletes szabalyair6l — 30.§-32/A.§.
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Jogszabalyvaltozasok hatasa
a kivitelezési szerzodésekre

1. Fogalma és jellemzoi

Napjainkban elmondhatd, hogy a jogalkoté meglehetsen gyakran hoz létre, vagy
modosit olyan, az élet valamely jelentds teriiletét altalanos, vagy részletes jelleg-
gel szabalyoz6 jogszabalyt, melynek nyomon kévetése nagyfoku naprakészséget
kdvetel meg a jogalkalmazdktol, vagyis azoktdl az allampolgéaroktél, gazdalkodd
szervezetektdl, akikre az adott jogszabély rendelkezést tartalmaz.

igy van ez az épitdipar teriletén is, ahol a kdzelmultban szamos Uj jogszabaly,
illetve jogszabaly-médositas (pl. az épitésiigyi és épitésfelliigyeleti hatosagi eljara-
sokrol és ellendrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol sz6lé
312/2012. (X1.8.) Korm. rendelet; 155/2016. (V1. 13.) Korm. rendelet — a lak6épulet
épitésének egyszeri bejelentésérdl stb.) Iépett hatélyba, mellyel a jogalkotd szan-
déka az volt, hogy atfogéan megreformélja az agazatot.

Az épitbiparban is végbemend gyakori jogszabéalyvaltozasok tehat kiilbndsen
nagy megprébaltatasnak teszik ki a vallalkozasokat, kiilbnésen azokat, amelyek
nem rendelkeznek megfeleld jogi apparatussal, hogy a valtozasokat naprakészen
nyomon tudjak kdvetni. Ezen vallalkozok nem ritkan csak akkor szembesiilnek a
jogszabalyvaltozasokkal, amikor a megrendeld eléjik teszi a kivitelezési szerz6-
dés tervezetét, mely mér tartalmazza az adott valtozast. Javasoljuk, hogy ameny-
nyiben a vallalkoz6 nem rendelkezik kell6 jogi apparatussal, abban az esetben
vegye igénybe a szakmai kamarak, érdekvédelmi szervezetek segitségét és tajé-
koztat6 anyagait, melyek nem pusztan a jogszabalyi valtozasokat kézlik, hanem
azok érthetd magyarazatéat is adjak.

Afenti jogszabalyvaltozasok okan a gyakorlatban szamtalan alkalommal el6for-
dul, hogy egy huzamosabb, évekig tartd épitési munka targyaban létrejovd szer-
z6dés alairasa és a teljesités befejezése kdzotti idészakban, illetve a szerzédés-
ben kikotott jotallasi idészakban valamely, a szerz6désre vonatkoz6 jogszabaly
megvaltozik.

A visszahaté hatélyl jogalkalmazas tilalma az Alkotmanybir6sag itélkezési
gyakorlatdban és a jogalkotasrél széld térvényben is (a tovabbiakban: Jat.) is fel-
lelhet6. Utobbi deklaralja, hogy: ,Jogszabaly a hatalybalépését megel6zé idére
nem allapithat meg kételezettséget, kitelezettséget nem tehet terhesebbé, vala-
mint nem vonhat el vagy korlatozhat jogot, és nem nyilvanithat valamely magatar-
tast jogellenesse.”

Avisszahaté hatalyl jogalkalmazas tilalma megjelenik még a Jat.-ban a Szabé-
lyozasi atmenet ciml pontban is, amikor arra ad iranymutatast a térvény, hogy a
hatalyba Iép6 és a hatalyat veszitd jogszabaly koziil melyik alkalmazand6. A Jat.
15.§ (1) bekezdése kimondja, hogy: ,,A jogszabalyi rendelkezést — ha jogszabaly
eltéréen nem rendelkezik — a hatalybalépését kévetden

a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint

b) megkezdett eljarasi cselekményekre kell alkalmazni.”
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A fentiekkel 6sszefliggésben kimondja a jogszabaly azt is, hogy:

LA jogszabalyi rendelkezést — ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik — a hata-
lya alatt

a) keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint

b) megkezdett eljarasi cselekményekre

a jogszabalyi rendelkezés hatalyvesztését kbvetden is alkalmazni kell.”

A fenti jogszabalyhely rendelkezésébdl kévetkezben tehat, amennyiben a felek
kozott példaul 2014. februar 15-én létrejott egy kivitelezésre vonatkozé vallalkoza-
si (kivitelezési) szerz6dés, amelynek a teljesitési hatarideje 2015. majus 1. volt,
akkor a felek jogviszonyara akkor is a régi Ptk. (1959. évi IV. tv.) lesz irdnyad6 a
teljes teljesités soran, ha idékdzben 2014. marcius 15-én hatalyba lépett az U Ptk.
(2013. évi V. tv.). Adott esetben tehat egy 2015-ben felmerlt kellékszavatossagi
kérdésben is a régi Ptk. lesz az iranyado0, és az Uj Ptk. altal bevezetett, ingatlanok-
ra vonatkoz6 specialis szavatossagi szabaly nem lesz alkalmazand6. Fontos
ugyanakkor latni azt is, hogy az eljarasi toérvények, jogszabalyok iranyadok lesz-
nek a felekre minden esetben, ha magat az eljarasi cselekményt a megvaltozott
jogszabaly hatalyba lépését kdvetden kezdik meg a felek.

Tekintettel arra, hogy a szerz6dés megkotése utan bekdvetkezett jogszabaly-
véltozasok olyan objektiv kérilmények, amelyekre a feleknek semmilyen rahatéa-
suk nincs, viszont azok adott esetben tébblet-terhet, vagy kételezettséget harit-
hatnak valamelyik félre, célszer( rendezni a szerz6désben azt, hogy amennyiben
a szerz6dés hatalya alatt jogszabalyvaltozas kévetkezik be, és ez a felek részére
tébbletkdtelezettséget allapit meg, vagy téle jogot von el, ennek kévetkezményei,
tébbletkoltségei nem képezik a szerzddés részét, és errél a feleknek kilén meg
kell allapodniuk. Megjegyezzlk, hogy ezen tdbbletkdltségeket — ha azok szoros
értelemben a kivitelezéshez kapcsolodnak (pl. szigoribb energetikai eléirasok) —
jellemzéen a megrendelének kellene viselnie, hiszen maga a szerzédés az 6 ér-
dekében jon létre. Olyan kéltségeket pedig, amelyek a véllalkoz6 sajat mikodé-
sére vannak inkabb kihatassal (pl. szigorubb munkavédelmi szabalyok, Uj
adatvédelmi rendelkezések), célszerl a vallalkozora telepiteni — azonban ezek-
nek a kérdéseknek a rendezése nyilvanvaloan a felek szerzé6déses megallapoda-
sanak fuggvénye.

2. Elonyok-hatranyok

Mivel a j6vébeli jogszabalyvaltozasbol eredé bizonytalansagot, kockazatot a felek
nem tudjédk érdemben korlatozni vagy kizarni, feltétlendl javasolt az ilyen esetek-
b6l ered6 koltségviselést elére rendezni a szerzé6désben, vagy arrél megallapodni,
hogy amennyiben ilyen felmeriil, akkor a felek ezen koéltségekrél esetileg fognak
megallapodni.

Javasoljuk tehat, hogy ilyen esetben a vallalkoz6 mindenképpen kezdemé-
nyezzen egyeztetést a megrendelével. A véllalkozétol nem varhaté el ugyanis,
hogy a szerz6dés alairasa el6tt kalkulaljon olyan elére nem lathaté kéltségekkel,
amelyek egy esetleges, a szerz6dés teljesitése soran bekdvetkez6 jogszabalyval-
tozas okan meriinek fel — bar az nyilvanvaldan elvarhato, hogy a mar elfogadott,
kihirdetett, de még hatalyba nem lépett rendelkezésekkel kalkulaljon mar az ajan-
latéban is.
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3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2010. évi CXXX. térvény a jogalkotasrol — 2.8, 15.§;

312/2012. (XI1.8.) Korm. rendelet az épitésligyi és épitésfelligyeleti hatdsagi elja-
rasokrél és ellenérzésekrdl, valamint az épitésligyi hatésagi szolgaltatasrol;
155/2016. (V1. 13.) Korm. rendelet a lak6épllet épitésének egyszeri bejelentésé-
rél.
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Kivitelezéssel kapcsolatos
biztositasok

1. Fogalma és jellemzoi

Tekintettel arra, hogy az épitbipari tervezési és kivitelezési tevékenység sok lehet-
séges kockazatot hordoz magéban, a felek megallapodhatnak, ill. bizonyos ese-
tekre a jogalkot6 elBirja, hogy a vallalkoz6 meghatarozott biztositasok megkotésé-
re ill. fenntartasara koteles. Ezek a biztositasok jellemzéen a kdévetkezék lehetnek:

2. Jellemzo biztositasok az épitoiparban

2.1. Tervezo, illetve kivitelezo felel6sségbiztositasa

A kdzbeszerzési térvény hatalya ala tartoz6 esetekben 322/2015. (X. 30.) Korm.
rendelet alapjan tervezési és mérndki szolgaltatas megrendelése, valamint épitési
beruhazas esetén az ajanlattevé koteles — legkésdbb a szerz6déskotés idépontja-
ra — felelésségbiztositasi szerz6dést kotni, vagy meglévd felelésségbiztositasat
kiterjeszteni az ajanlatkéré altal az eljarast megindito felhivasban vagy a kézbe-
szerzési dokumentumokban el6irt mértéki és terjedelmi felel6sségbiztositasra.

2.2. Kotelezo biztositas a bejelentéssel érintett lakoépiilet
tekintetében

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

tekintetében

a) az épittetdvel kdzvetlen szerz8déses kapcsolatban allé épitész vagy mas

szakagi tervez6 az altala vallalt tervezési és tervez6i miivezetési tevékeny-
seg,

b) a févallalkozé kivitelez6 az altala vallalt épitdipari kivitelezési tevékenység
korében okozott kar megtéritésére koteles feleldsségbiztositasi szerzédést kotni,
és azt a rendeletben meghatarozott ideig fenntartani.

A felel6sségbiztositassal a tervezének legkésébb a tervezési szerz6dés meg-
kotésekor, a févallalkozo kivitelezének pedig legkésébb a munkateriilet atadasa-
kor rendelkeznie kell.

A felelésségbiztositasnak fedezetet kell nydjtania a biztositott tevékenység ko-
rében felmer(ld dologi és személyben t6rténé karokozas esetére.

A tervezli felelsségbiztositasnak ki kell terjednie a tervezd és alvallalkoz6ja
altal a tervezési tevékenységgel, és a tervezd, vagy az altala barmilyen jogvi-
szonyban foglalkoztatott masik tervezé altal végzett tervez6éi mivezetéssel oko-
zott kérokra.

A févallalkozo kivitelez6 felel6sségbiztositasanak ki kell terjednie a felel6sség-
biztositasi szerzddés hatalya alatt a févallalkozo kivitelezd és alvallalkozoi altal az
épitbipari kivitelezési tevékenységgel érintett lakdépllet hibas épitési tevékenysé-
gével okozott dologi karok, a févallalkozé kivitelez6 és alvallalkozéi altal harmadik
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személyeknek okozott karok, valamint az altala barmely jogviszonyban foglalkoz-
tatott felelés miszaki vezet6 altal okozott karok biztositasara.

A felel@sségbiztositasnak legalabb a rendeletben meghatarozott 6sszeg( fede-
zetet kell biztositania ezen biztositasok esetében.

A felelésségbiztositasnak a felel6sségbiztositasi szerzédés hatélya alatt oko-
zott és legkésbbb a szerz6dés megsziinését kdvetd 3 éven belll bekdvetkezett, a
biztosité részére bejelentett, biztositasi eseménynek minésuilé karokra kell fede-
zetet nyUijtania.

A biztositasra vonatkozé fedezetigazolast az elektronikus épitési naploba is fel
kell télteni.

2.3. Egyéb biztositasok

A fenti épitbipari tevékenységhez kapcsol6dod, jogszabalyi kételezettség alapjan
megkdtendd biztositasokon felll a felek természetesen a szerz6dési szabadsag
keretein belll egyéb biztositasok megkétésében is megéllapodhatnak. A felek
gyakran megéallapodnak abban, hogy a vallalkozé kételes a szerz6dés teljes id6-
tartamara az alvallalkozokra is kiterjed6 teljes korl épitési-szerelési, valamint fe-
lel6sségbiztositast kdtni és azt folyamatosan fenntartani. A biztositasra vonatkozé
fedezetigazolast a vallalkozé jellemzéen legkésébb a kivitelezés megkezdésekor
kételes a megrendelének atadni. Sok esetben ugy allapodnak meg a felek, hogy a
megrendeld a biztositasban kedvezményezettként van feltlintetve, vagyis adott
esetben a biztosité kdzvetlenll neki fogja fizetni a biztositasi 6sszeget.

3. Elony6k-hatranyok

Amint a fentiekbdl latjuk, a biztositas megkotése sok esetben jogszabalyi kétele-
zettség, azonban azokban az esetekben is célszer( ilyen biztositast megkdvetelni
a véllalkoz6tol, ha az egyébként nem koételez6, mivel a megrendeld poziciéjat je-
lentésen kénnyebbé teszi, és biztositja azt, hogy egy esetleges karesemény ese-
tén valoban megtériinek a felmerult karok, kéltségek. Bar a biztositas a vallalkozé
oldalan nyilvanvaléan koltséggel jar, a véllalkoz6 szamara elényds, hogy egy va-
ratlan kdresemény nem lehetetleniti el a vallalkozas helyzetét, mivel a biztosité a
bekdvetkezett — vallalkozé vagy harmadik személy vagyonéban ill. személyi séri-
Iéssel 6sszefliggben felmerilt — kart a biztositasi szerzédés feltételei szerint meg-
tériti.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari torvéenykonyvrdl 6:439.§-474.§;

155/2016. (VI. 13.) Korm. rendelet — a lak6épllet épitésének egyszerl bejelenté-
sérol;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhazasokhoz kapcsol6dé tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésé-
nek részletes szabalyair6l — 11.§, 26.§;

155/2016. (V1. 13.) Korm. rendelet — a lakdépulet épitésének egyszerl 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. Ezek az értekezletek egyrészt a teljesitésben részt vevd
felek egyeztetésének szinterei, masrészt, olyan forumok, ahol a Felek alkalman-
ként a kivitelezés aktualis kérdéseit egyeztetik a tervez6, megrendel6 és a beru-
hazas-lebonyolité miszaki ellendr részvételével.

A kooperaciots értekezlet a kivitelezés kézben rendszerint heti rendszeresség-
gel kerlil megtartasra, altaldban a beruhazas-lebonyolité vezeti és késziti a jegy-
z6kdnyvet.

Felek az egyeztetések alkalmaval bevonjak a tervezét a tervezéi miivezetés
keretében a tervismertetéshbe és a beruhazas aktudlis allapota, akadalykdzlés,
esetleges elmaradasok, pét- és tdbbletmunka igények felvetése is itt torténik.

A kooperaci6 célja, hogy a Felek rogzitsék az aktualis feladatokat, felvessék a
problémakat és az esetleges megoldasi lehetéségeket, és kijeldljek a feladatok
felelGseit, a teljesitési hatariddket.

A kooperaciok alkalmaval felvett jegyz6kdnyvek célja, hogy pontos, hiteles ké-
pet adjanak minden résztvevé szamara a beruhazas aktudlis helyzetérdl és elére-
haladasarol a teljesités alatt, és nyomon kovethetévé tegyék a projektet.

Lényeges az is, hogy a kooperéaciés értekezleten sziiletett megallapodasok,
dontések jogkovetkezménye egyértelmlien rogzitésre kerlljon. Amennyiben a
megallapodas a felek kdzétt fennallé szerz6dés modositasaval jar egyltt (pl. pot-
munka megrendelése esetén), akkor a feleknek gondoskodni kell arr6l, hogy a
jegyz6kodnyvi megéllapodast az arra jogosult személyek altal cégszeriien alairt
irasbeli szerz6désmodositasban rogzitsék. Célszer( lehet tovabba a kooperacios
jegyzékonyveket az e-épitési naploba mellékletként feltdlteni.

Célszer( a szerz6désben vagy annak mellékletében rdgziteni, hogy a koopera-
ciok mely napokon keriilnek megtartasra, hogy minden fél tudjon ahhoz elére iga-
zodni.

Meghatarozandd a meghivas rendje és médja, a témafelvetés elbzetes sziiksé-
gessége, hogy mindenki tudjon késziilni és igy a megbeszélés hatékony legyen.
A hatékonysag érdekében célszer(l elbre jelezni a tervezdi részvétel szlikséges-
segét, illetve azt is, hogy milyen kérdések kerllnek megtargyalasra.

A jegyz6kdnyv vezetésének célszeri elére meghatarozott format is adni, igy
mindenki kdnnyen tajékozadik benne. irasban, révid Gton meg kell kiildeni a részt-
vevéknek és rovid véleményezési, jovahagyasi id6 megszabaséaval véglegesiteni,
egy elére meghatarozott helyen tarolni és mindig hozzaférhetévé tenni.
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2. Elonyo6k-hatranyok

A megfelelben elb6készitett kooperacids értekezlet hatékonyan tudja a felek koz6t-
ti egyuttmlkodést elésegiteni, és egyuttal teret ad annak is, hogy a felek ezen
megbeszélés keretében egyeztessék, megoldjak az dsszes vitas, vagy tisztazat-
lan kérdést is, ami a kivitelezés soran felmerdil.
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Koéltségvetések, koltségvetési
kiirasok

1. Fogalma és jellemzoi

A kivitelezési dokumentéacio az (Epkiv.) értelmében alapvetéen a tervezési prog-
ramban megadott alapveté kdvetelmények és egyéb elbirasok — ellendrizhetd mo-
don térténd — kielégitését bizonyitd, az épitmény megvalbsitasdhoz sziikséges
tervet, mlszaki leirast, informaciét, teljesitménynyilatkozatot és utasitast tartalma-
z0 egységes dokumentum, amely alapjan a tervezett épitmény célszerlien és gaz-
dasagosan megvalésithaté. A kivitelezési dokumentacionak tovabba egyértelmi-
en meg kell hataroznia az épitmény részévé vald Osszes anyag, szerkezet,
termék, beépitett berendezés Epkiv-ben elbirt jellemzéit.

A kiviteli tervek, mint a kivitelezési dokumentacio részei meg kell, hogy felelje-
nek az Epkiv. 1. szami mellékletében eldirt tartalmi kdvetelményeknek. A kivitele-
zési dokumentacié munkarészeit a felelds tervezd a Magyar Epitész Kamara és a
Magyar Mérnoki Kamara szabalyzatainak figyelembevételével hatarozza meg.

A fenti felhatalmazas alapjan a Magyar Mérnéki Kamara Epitési engedélyezési
— épitési mlszaki kivitelezési tervdokumentaciok tartalmi és formai kbvetelményei
I. kétet: Epiiletekre vonatkozé szabalyok cim(i szabalyzata (hatalyos 2017. méajus
26-t6l) — a tovabbiakban: Szabalyzat — 4.2 pontja (az Alaptervek tartalmi kévetel-
ményeinek meghataroz4sat tartalmazé 4. ponton belul) az alabbiak szerint rendel-
kezik:

,4.2. Arazatlan kéltségvetés tételes mennyiségi kiiras

A terveken abrazolt szerkezetek és anyagok fébb volumenét meghatarozo té-
teles arazatlan kéltségvetési Kiiras, a kiviteli tervek részletességén alapulé mély-
ségben kidolgozva. A kiirasban megadott tételekhez a kivitelezének kell kalkulalni
az adott munkakhoz tartozé kiegészitd elemek és anyagok beszerzésével és be-
épitésével is, kllonds tekintettel, de nem kizardlagosan a szegélyképzésekkel, a
hézagtakardkkal, a régzitd- és tartéelemekkel, a ragasztasokkal és a témitések-
kel. A tervdokumentacioban jelezni kell, hogy a kéltségvetés kiiras egylitt kezelen-
dé a tervdokumentacioval, a kiirt mennyiségek ellendrzése a kivitelezé feladata és
feleldssége, illetve, hogy a kéltségveteési Kiiras és a tervek kdzétt jelentkezd eset-
leges eltérések esetén a tervek a mérvadoak.”

Ebbél megallapithatéan az arazatlan koltségvetés az alapterv kdtelezd részét
képezi. Ennek megfelel6en a kdltségvetési kiirast a megrendel6 készitteti el a ter-
vezd bevonéasaval.

Az épitbipar valamennyi szerepl6jének érdeke, hogy a kiirasok mindig a leheté
legmagasabb szakmai szinvonalat képviseljék, ezért tdrekedni kell a mindenki
szamara egyarant hozzaférhet6 és bevalt, folyamatosan karbantartott kdltség-
vetés készité programok alkalmazasara, mely széles kori tétel valasztékot is biz-
tosit.
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A kéltségvetésnek tartalmaznia kell minden olyan tételt, amely a kivitelezéshez
szlkséges. A koltségvetést a koltségvetés készitd programokban fellelhetd tételek
segitségével a lehetd legrészletesebb tételbontasban kell elkésziteni.

Altalanossagban a tervrl a mennyiségi adatok kiszamolhatok, de lehetnek
olyan munkarészek, melyek mennyisége kizardlag a kdltségvetésben hatarozha-
tok meg. Az 1 készlet”, mint mennyiségi egység gyakori alkalmazasa kerilendd.

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

A koltségvetési tétel a tétel szévegébdl, a mennyiség és a mennyiségi egység
feltintetésébdl tevddik Ossze. Az arazatlan koltségvetési kiiras kétoszlopos,
anyag és dij bontasu legyen. A munkanemeket minden esetben &sszesiteni kell,
ezekrél pedig egy f60sszesitot kell késziteni.

A koltségvetésnek alkalmasnak kell lennie arra, hogy abbél a havi teljesitmé-
nyek ismeretében a részszamla értéke kiszamithaté legyen.

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

Hasonl6an kimondja az Epkiv. 3.§ (1) bekezdés is, hogy:

LA Kivitelezési szerz6dés megkdtését kévetden a vallalkozo kivitelezd viseli an-
nak jogkévetkezményét, amely a tervdokumentacio olyan hianyossagabdl adddik,
melyet a vallalkozo kivitelezének a tdle elvarhaté szakmai gondossag mellett ész-
lelnie kellett volna, de a szerz6déskétést megel6zéen nem jelzett.”

Ennek értelImében 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 koéltségvetés hibait, hianyossagait
— még kellé gondossag mellett sem — ismeri fel feltétlenil. A Szabalyzat is kifeje-
zetten utal arra, hogy a kiirt mennyiségek ellendrzése a kivitelezé feladata és fe-
leldssége.

Amennyiben a vallalkoz6 részben el kivan térni a kdltségvetési tétel tartalmatol,
ugy az adott tételnél jeleznie kell a valtoztatast (kivéve a kdzbeszerzési eljarasok
soran).

Akéltségvetés felllvizsgalatanak fontossagat kiléndsen hangsilyossa teszi az
a kortlmény, hogy az atalanyaras szerzddés esetén a koltségvetés mennyiségi
hibaira a kivitelezd a szerz6dés alairasa utan nem hivatkozhat. A kdltségvetésben
nem, de a kiviteli tervdokumentéciéban szerepl6 tételeket pedig tébbletmunkaként
a kivitelezének tovabbi dijazas nélkiil el kell végeznie, ha az a szerz6dés megko-
tésének idépontjaban elérelathat6 volt. (Lasd még a Potmunka-tébbletmunka cik-
ket.) A kivitelezésnél iranyadd dokumentumok fontossagi sorrendjét a szerzddés-
ben — utélagos viték elkerilése érdekében — célszeri régziteni. Ezen sorrendet a
felek szabadon allapitjdk meg, azonban célszer( e kévetkez6 sorrendet kdvetni:
terv, mlszaki leiras, koltségvetés. E szerint kell tehat donteni a helyes kivitelezés
feltételeir6l amennyiben a dokumentumok kézétt ellentmondas mutatkozik.

42



2. Elonyok-hatranyok

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

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. térvény a polgari torvénykdnyvrol 6:244-245.§, 6:252.§;

191/2009. (1X.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
3.8, 1. Melléklet.
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Kotbér

1. Fogalma és jellemzoi

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

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

Fontos, hogy kétbért kikdtni csak irasban lehet, és pontosan meg kell hatarozni
a kivitelezési szerz6désben, hogy milyen jellegli szerz6désszegés (pl. késedelem,
teljesités meghilsulasa, vagy hibas teljesités) esetén all fenn kotbérfizetési kdte-
lezettség.

A kotbér atalanykartérités jellegl, ezért a jogosult (kivitelezési szerz8désekben
jellemzéen a megrendeld) kdtbérigényének érvényesitéséhez mar az is elegendd,
ha a szerzédésben kikotott szerz6désszegésre alapot adod feltétel (pl. késedelem,
hibas teljesités, meghilsulds) objektive bekdvetkezett. A kétbérre jogosultnak
csak a szerzddésszegés bekdvetkezését kell bizonyitania, nem sziikséges, hogy
a szerzGdésszegésbdl eredéen kara szarmazzon. A kétbért tehat attdl fliggetlentl
lehet érvényesiteni, hogy a jogosulinal keletkezett-e ill. milyen 6sszegl kar kelet-
kezett. Amennyiben a jogosultnak a kétbéren felll kara keletkezik, azt a kotbér
mellett is jogosult érvényesiteni, sét akkor is jogosult kartéritést kdvetelni, ha a
kétbérigényét nem érvényesitette.

A jogosult mentesul a kotbérfizetési kbtelezettség alol, ha szerz6désszegését
kimenti.

A kivitelezési szerz6désekben az alabbi kétbérfajtak fordulnak eld legnagyobb
gyakorisaggal:

1. Késedelmi kotbér,

2. Meghilsulasi kétbér,

3. Hibés teljesitési kotbér.

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

2. Kotbérfajtak

2.1. Késedelmi kétbér
Késedelmi kotbér kikdtése esetén a kotelezett akkor kételes kodtbért fizetni, ha a
szerz8désben meghatéarozott (akar rész-, akar vég-) hataridékre, neki felrohatéan
nem teljesit. A késedelem esetére kikdtott kdtbér megfizetése nem mentesit a tel-
jesitési kotelezettség alol.
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2.2. Meghiusulasi kotbér

A meghilsulasi kétbér a kivitelezési szerz6dés targyat képez6é munkalatok kotele-
zettnek felrbhatdan toérténé nem teljesitése esetén szolgal biztositékul a jogosult
szamara. A teljesités elmaradasa esetére kikotott kotbér érvényesitése a teljesités
kdvetelését kizarja. Megjegyezzik, hogy a szerz6dd felek szerz6désben biztosi-
tott jogai és kotelezettségei egyensulyanak biztositasa érdekében célszeri lehet
a szerzédésben a megrendel6t terheld meghilsulasi kétbérfizetési kotelezettsé-
get el6irni. Ezzel kapcsolatban a Legfelsébb Birosag GK. 57. szamu allasfoglala-
sa is tartalmaz — nem kotelez6 erejl — iranymutatast, mely kimondja, hogy ha a
teljesités a megrendeld érdekkdrében felmerdlt okbol valt lehetetlenné, a szerzé-
désben vallalt kotbérkodtelezettség alapjan koteles lehet meghiusulasi kétbért fi-
zetni.

2.3. Hibas teljesitési kotbér

Alapvetéen abban kllénbdzik a késedelmi a meghilsulasi kétbértél, hogy a kote-
lezett ebben az esetben teljesiti a szerzédéses kotelezettségét, azonban az altala
teljesitett szolgaltatas nem felel meg a jogszabalyban meghatarozott, vagy a szer-
z6désben kikétott mindségi kbvetelményeknek.

A Ptk. elvi éllel mondja ki, hogy a szintén hibés teljesités esetén alkalmazhato
jogkévetkezménnyel, a szavatossaggal kapcsolatos igény nem érvényesithet6,
amennyiben a jogosult a hibas teljesitési kétbér irant igényét kivanja érvényesi-
teni.

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

— késedelmi/hibas teljesitési kétbér érvényesitése esetében a jogosult a két-
bér szerz8désben rogzitett mértékének megfeleld dsszegben térténé megfi-
zetése mellett valtozatlanul kdvetelheti a kotelezett teljesitését is, mig a
meghilsulasi kétbér 6sszegének kovetelése a teljesités kovetelését kizarja,

— meghiusulasi kdtbér érvényesitése a késedelmi/hibas teljesitési kotbér érve-
nyesitését kizarja. A meghiusulasi kbtbér 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 dontési autonémi-
aja korébe tartozik.

Az épitész szakma, valamint a biréi itélkezés altal kialakitott és alland6an for-
malédo, iranyado, évtizedes gyakorlat azt mutatja, hogy a kétbér mértékének ki-
alakitdsa soran az aranyossag kdvetelményét sziikséges figyelembe venni, vagy-
is a kotbér mértékét a szerz6désben rogzitett szolgaltatas értékéhez javasoljuk
igazitani.

Javasoljuk, hogy a felek a kiegyensulyozott szerzddéses jogviszony érdekében
olyan kivitelezési szerz6dést késsenek, melyben a kikotétt kdtbérek mértéke limi-
talva van.
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A Ptk. vonatkozé rendelkezései a kdtbér mértékét és maximumat nem hatéroz-
zak meg, azonban a jogszabaly kimondja, hogy a tulzott mértékl kétbér 6sszegét
a kotelezett kérelmére a birosdg mérsékelheti.

Tulzott mértéklinek — az iranyadd birosagi itéletek altal kimunkalt joggyakorlat
alapjan — akkor mindsul a kdtbér, ha annak mértéke a szerz6dés alapjan nyujtan-
do szolgaltatas értékéhez képest feltinden aranytalan. A kétbér 6sszegének biro-
sag altali mérséklése esetén tehat a birésag elsédlegesen a nyilvanvalé arany-
talansagot veszi alapul, emellett pedig kisebb sullyal ugyan, de vizsgélja a
jogosultnak a teljesitéshez f(iz6d6 érdekét, a szerz6désszegés enyhébben, vagy
sulyosabban megitélhetd voltat, az okozott hatrany nagysagat és a felek hely-
zetét.

Kivételes esetekben jogszabaly a kétbér mértékét elbirhatja, vagy maximalizal-
hatja (pl. a kdzbeszerzésekrél sz6ld6 2015. évi CXLIII. térvény 134.§-a ill. a
322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatdsok kézbeszerzésének
részletes szabalyairdl 27.§-ban).

4. Elonyok-hatranyok

Amint az a fentiekbdl lathat6, kotbér érvényesitéséhez nincs sziikség kar bekdvet-
kezésére és a kar bizonyitasara. Mivel a kar és az dsszegszer(iség bizonyitasa
egy perben mindig nehéz és kockazatos, nyilvanvalé, hogy a kdtbér birosagi érve-
nyesitése — ahol ezen tényeket nem kell bizonyitani — mindig sokkal kénnyebb és
kedvez6bb helyzetbe hozza a jogosultat. A kétbér elénye alapvetéen ebben all.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdérvény a polgari térvénykdényvrdl 6:186-189.§;

2015. évi CXLIII. térvény kdzbeszerzésekrél 134.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatdsok kézbeszerzésének
részletes szabdlyairdl 27.§.
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A vallalkoz6 mentesiilése
a szerzodésszegeés
kovetkezményei aldél — vis maior

1. Fogalma és jellemzoi

A szerz6déses kapcsolatokban — kiilléndsen a kivitelezési szerz6dések esetében
— gyakran el6fordul, hogy valamelyik fél a szerzédésben vallalt valamely kétele-
zettséget nem, vagy késedelemmel tudja teljesiteni, tekintettel arra, hogy olyan
neki fel nem réhato, elére nem lathato, elharithatatlan esemény kdvetkezik be,
amely kizarja a szerz6d6 fél felel6sségét a késedelmes teljesitésért, vagy nem tel-
jesitéseért.

A szerzddésszegéssel okozott karok esetére a Pik. 6:142. § el6irja, hogy aki a
szerz6dés megszegésével a masik félnek kart okoz, koteles azt megtériteni. Men-
tesll azonban a felelsség aldl, ha bizonyitja, hogy a szerz6désszegést ellenérzé-
si korén kivll es6, a szerzddéskotés idépontjaban elére nem lathatd koérilmény
okozta, és nem volt elvarhatd, hogy a kériilményt elkerllje vagy a kart elharitsa.

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

1.1. A szerz6désszeg6 fél ellendrzési kérén kiviili koriilmény
Tipikusan ilyenek lehetnek a természeti csapasok (arviz, tlizvész stb.), bizonyos
tarsadalmi-politikai események (haboru, forradalom stb.), bizonyos allami intézke-
dések (embarg0), radikalis piaci valtozasok (drasztikus arfolyamvaltozas stb.) —
ezeket, a felek altal el nem harithaté kérilményeket nevezik ,vis maior’-nak. Nem
tartoznak viszont ide az adott fél belsd lizemi rendjének zavarai, az adott fél alkal-
mazottainak magatartadsa, arubeszerzési nehézségek stb.

1.2. El6re nem lathatésag

Az eseménynek objektive varatlannak, kiszamithatatlannak kell lennie. Nem vezet
a fél mentesulléséhez tehat, ha az adott eseménnyel (pl. haborus helyzet egy adott
terlleten) mar a szerz6dés megkodtésekor szamolnia kellett volna. A bir6i gyakor-
lat szerint példaul — amennyiben egy adott fdldrajzi teriileten a haborus helyzet
mar a szerz6déskotéskor nyilvanvald volt — az ebbdl eredd szerz6désszegés ko-
vetkezményei aldl a fél még akkor sem mentesiilhet, ha a haboru egyébként vis
maior eseménynek mindsiine.

1.3. Nem volt elvarhato, hogy a fél a kériilményt elkeriilje vagy

a kart elharitsa
Mivel egyre b&évil azon események kére, amelyek a technika adott szinvonalan
medfeleld raforditas mellett elkertilheték vagy elharithatok lennének, ezért a biroi
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gyakorlatban az kerll el6térbe, hogy adott esetben elvarhatd volt-e a féltdl az
adott kérulmény elharitasa észszer( koltségraforditas mellett.

2. Események dokumentalasa

Az épitbiparban a gyakorlatban szamos alkalommal el6fordul, hogy a fenti felso-
rolasban szerepld, elére nem lathatd, elharithatatlan események — jellemzéen a
természeti er6knek vagy id6jarasi jelenségeknek kdszonhetéen — kdvetkeznek
be, amelyek a vallalkozénak fel nem réhatéak, mégis akadalyozhatjak, adott eset-
ben meg is hiusithatjak a vallalkoz6 szerz6désszerd teljesitését. llyen események
bekdvetkezésekor javasoljuk az esemény részletes, egzakt leirasat az épitési
naploba, tovabba amennyiben az olyan jellegli, hogy az a munkavégzést huzamo-
sabb ideig lehetetlenné teszi és ez a szerzédésben foglalt (rész)hataridékben tor-
ténd teljesitésre is kihatassal van, gy mindenképpen javasolt irasban, levél Gtjan
tajékoztatni a megrendel6t, részletezve a helyzet kialakulasanak okat és annak
hatasait, valamint kérni a kivitelezési szerzddés k6z6s megegyezéssel torténd
mobdositasat a teljesitési (rész)hataridd tekintetében.

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

3. A karosult kozrehatasa

A Ptk. egyebekben kéar fogalmara és a kartérités modjara, valamint a szerzédés-
szegéssel okozott karokkal kapcsolatban a karosult karmegelézési, karelharitasi
és karenyhitési kotelezettségére, tovabba a kdzds karokozdk felelésségére a
szerz6désen kivil okozott karokért valé felel6sség szabalyait rendeli alkalmazni.

Ennek kérében fontos kiemelni, hogy a karosultat karmegelézési, karelharitasi
és karenyhitési kotelezettség is terheli. Az e kotelezettségek felrohaté megszegé-
se miatt keletkezett kart — vagyis amennyiben a karosult nem tesz meg minden
elvarhatét a kar enyhitése érdekében — a karokozé nem kételes megtériteni.

Amennyiben a jogosult (pl. megrendeld) is kdzrehatott a kar bekdvetkezésé-
ben, a k&rokoz6 és a karosult kdz6étt a kart magatartasuk felrbhatosaga aranya-
ban, ha ez nem megallapithato, kdzrehatasuk aranyaban kell megosztani. Ha a
kézrehatas aranyat sem lehet megallapitani, a kart a karokozo és a karosult kdzott
egyenl6 aranyban kell megosztani.

4. Elony6k-hatranyok
Afelek alapvet6en feleldsek a szerz6désszegésikbol keletkezé karokért, ezen fe-

lel6sség alol — amint az a fentiekbdl kitlinik — csak nagyon sz(ik koérben tudnak
mentesulni. Megjegyezzik, hogy a felek a szerz8désszegésbdl eredd feleléssé-
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guket jogosultak k6zds megegyezéssel kizarni vagy korlatozni, azonban a szan-
dékosan okozott, tovabba emberi életet, testi épséget vagy egészséget megkaro-
sitd szerzddésszegésért valo felelésséget korlatozd vagy kizaré szerzddési
kikotés semmis.

Amennyiben a szerzddésszegés folytan kar keletkezne, akkor pedig a jogosul-
tat (aki rendszerint a megrendeld) is felel6sség terheli, hogy tegyen meg mindent
a karenyhitési kotelezettsége keretén belil — ellenkezd esetben ez is a terhére
esik.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdrvény a polgari térvénykodnyvrél 6:126.§, 6:142.§, 6:144.§, 6:152.§,
6:192.§.
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A mérfoldkovek

1. Fogalma és jellemzoi

A mérféldkdvet jogszabaly kifejezetten nem definialja. A mérféldkd a projekt me-
nedzsmentben hasznélt olyan eszkédz, amelynek az a funkcidja, hogy a projekt
Utemtervében meghatarozott — a megrendel6 szamara fontos — miszaki készlilt-
ségi pontokat (komplex el6rehaladasi pontokat) megjeldljon a szerz6désben és
azokhoz szerz6déses jogkdvetkezményeket (szamla kibocsatasi lehetéség, kot-
bér, felmondas stb.) f(izzon. Hasonldé megkézelitésben szol az Epkiv. is tébb he-
lyen ,teljesitési szakaszrol”, ill. ,kivitelezési szakaszrol”. A mérféldkd jogi szem-
pontbdl bizonyos esetekben, oszthatdé szolgéltatds esetén részteljesitésnek
mindsulhet.

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

A mérfoldké két elemet tartalmaz:

— az elérendb6 allapot leirasat,

— akivant éllapot eléréséhez sziikséges feltételeket és kritériumokat, amelyek

specifikusak és mérhetbek.

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

A mérfoldkd akar a szerzédés teljesitése érdekében teendd jogi 1épések, akar
a tervezés egyes fazisai, akar a kivitelezés elvart elérehaladasanak szamonkéreé-
sére alkalmas eszkdz a megrendeld kezében. Lényege, hogy a vallalkoz6 szerz6-
désszer( teljesitése egy adott id6pontban valamely el6re meghatarozott készult-
ség/ismérv elérésével, vagy esemény bekdvetkezésével igazolhatd legyen.

A Felek a mérfoldkdvek teljesitésére a szerz6désben hataridét kotnek ki, ame-
lyek elmulasztasadhoz szankciok is tarsulhatnak. A mérféldkévek célja végsd soron
a projekt teljesitésének folyamatos nyomon kévethetésége. A mérféldkdvek lehe-
tévé teszik azt is, hogy a teljesités esetleges késedelmét a megrendeld idejében
érzékelje, és a késedelem altal okozott karokat, kévetkezményeket idejében eny-
hitse vagy megel6zze.

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

A megrendeld egy szerz4dés teljesulését a szerz6déshez rendelt itemterv alap-
jan ellendrzi, s az ehhez képest megallapithatdé késedelem esetén a vallalkozo6tol
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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 vallalkozét vonhat be.

Akivitelezés folyamatos finanszirozasa szempontjabol nagyobb volumend pro-
jekteknél mindenképpen sziikséges a részszamlak elszamolasanak lehetésége,
amelyek jellemzéen mérfoldkdvekhez kotddnek. Ha ezeknek az &sszege és a
részszamla kibocsatas feltétele egyértelmiien meg van hatarozva és egy objektiv
feltételhez van kotve, az nagymértékben csokkenti az elszamolasi vitak lehet6-
ségét.

A mérfoldko teljesitése akkor igazan szamonkérhetd a kivitelezén, ha annak
elmulasztasa vagy késedelme jogkévetkezménnyel jar. Ennek okan a felek gyak-
ran agy allapodnak meg, hogy a kivitelezési szerz6désben az egyes kiemelt jelen-
t6ségl mérféldkévekhez, azok jelentéségének megfeleldé mértékli koétbér, — a
mérfoldké teljesitésére eldirt hataridd jelentésebb késedelme esetén pedig — fel-
mondasi jog kikotésére keril sor. Sok esetben a felek ugy allapodnak meg, hogy
egy ,mérfoldkd” késedelmes teljesitéséhez kapcsolt kdtbér vagy visszatartas a
kévetkez6 ,mérféldké” vagy a teljes kivitelezés hataridében torténé teljesitése
esetén visszajar a vallalkozénak. A kivitelezési szerzédésben részletesen célsze-
r(i szabalyozni az egyes mérfoldkévek teljesilésének/elmaradasanak dokumenta-
lasi modjat, amelyek adott esetben a sikeres igényérvényesités alapjat képezhe-
tik. A mérfoldkovek teljestilését minden esetben jegyzkényvben célszer( igazolni.

3. A mérféldkévek miiszaki tartalmanak megfogalmazasa

Mindkét fél érdekét az szolgalja, ha a mérféldkdvek szdvegszerl tartalmaban a
lehet6 legegyszerlibb, mlszakilag egzakt és jogilag is egyértelm{ megfogalma-
zasban jelennek meg a megrendel6 elvarasai. Ezeknek az elvarasoknak az adott
hataridé lejaratakor egyszeri modon ellendrizhetdnek kell lenniik, vitara nem ad-
hatnak okot.

Néhéany gyakorlati példa a mérféldkévekre egy tervezést és kivitelezést egy-

arant tartalmaz6 szerz8dés esetében (zardjelben az igazolas modja):

— az Ajanlati Dokumentacioban kiadott tender tervek alapjan a vallalkozo altal
elkészitett engedélyes tervek az engedélyezéshez szlikséges egyéb iratok-
kal egylitt benydjtasra kerliltek az épitési hatésaghoz (ETDR + jegyzdkdnyv)

— az épitési engedély kiadasra kertilt (jogerds épitési engedély vallalasa bi-
zonytalan és kockazatos lehet, a jogerére emelkedés ugyanis nemcsak a
vallalkoz6 tevékenységén, hanem rajta kivilallok harmadik személyeken is
mdulhat) (ETDR + jegyzdkényv)

— a kiviteli tervek a megrendeld részére atadasra kertiltek, (jegyzdkényv)

— a meélyalapozasi munkak elkésziiltek, a c6l6pbk visszavésése befejezddtt,
a szerkezet tovabb épitése nem akadélyozott, (jegyzékényv)

— a monolit vasbeton szerkezet épitési munkai befejezddtek, a kizsaluzas
megtértént, a mérféldkd napjat kévetden a betonfelliletek mindségi javitasa
megengedett/nem megengedett, (jegyzékdnyv)
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— az épllet beazas-mentes allapotba kertilt, a tetészigetelés elkésziilt, a hom-
lokzati nyilaszardk az organizacios terven jelolt kézlekedési utvonalakra esé
ajtok kivetelével a helyiikdn vannak, (jegyzdkdnyyv)

— a technoldgiai szerelés altal érintett, a szerz6désben kuilén listan meghata-
rozott helyiségekben a padioburkolat és a festés elkésziilt, a technologia
beszéllitasa elkezdddhet(jegyzdkdnyv).

A mérféldkdvek meghatarozasakor fokozott figyelmet kell forditani arra, hogy
azok meghatarozésa tokéletesen illeszkedjen az ltemtervhez, a technoldgiai sor-
rendhez, azaz egy-egy mérfoldké teljesitése ne akadalyozza a technolégiailag
utana koévetkez6 kivitelezési fazis teljesitését (pl. ha a mérféldké ugy kerult meg-
hatarozasra, hogy valamennyi kiils6 nyilaszar6 behelyezésével teljesil, akkor en-
nek teljesitését akadalyozhatja, ha a kdvetkez6 fazisban pl. olyan gépészeti, vagy
technolbgiai berendezéseket kell az épiletbe beszallitani, amelyek csak a nyilas-
zar6 szerelést megel6z6en, a nyilaszarok szaméara szabadon hagyott nyilasan
férhetnek be stb.).

Amennyiben a felek a kivitelezési szerzé6désben tulzott és indokolatlan mennyi-
séglu meérfoldkdvet hataroznak meg, ezek folyamatos nyomon kovetése adott
esetben akadalyozhatja a kivitelezd tevékenységét. Ennek soran figyelemmel kell
lenni arra is, hogy a megrendeld jogosult ugyan a vallalkoz6t utasitasokkal ellatni,
azonban ezen utasitas nem terjedhet ki a tevékenység megszervezésére, és nem
teheti a vallalkozo teljesitést terhesebbé — vagyis a mérféldké nem sziikitheti indo-
kolatlanul a kivitelezési Gtemterv keretei kozotti kivitelez6i mozgasteret.

4. Elonyok-hatranyok

A felek altal észszerlien megallapodott, és indokolt esetben szankcionalt mérféld-
kévek tehat a fentiek szerint 6szténzéleg hatnak a felek egylttmikddésére, idejé-
ben jelezhetik a teljesités hibajat, késedelmét, és alternativ megoldasok, atszer-
vezések stb. révén egy késdbbi jelentdsebb, nagyobb kdvetkezményekkel jard
hibak, késedelmek is megelézhetdk vagy kdvetkezményei enyhithetdk.

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

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épit6ipari kivitelezési tevékenységrél

(Epkiv.);
2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl 6:240.§.
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A muszaki tartalomhoz rendelt
minoségi kdvetelmények
megfogalmazasa

1. Fogalma és jellemzoi

A miszaki tartalomhoz rendelt mindségi kbvetelmények megfogalmazasara els6-
sorban a kiviteli tervekben kerul sor.

Az Etv. 38.§ alapjan épitési tevékenységet — ha kormanyrendelet eltéréen nem
rendelkezik — kivitelezési dokumentacio alapjan lehet végezni. Az 4ltalanos kivite-
lez6i gyakorlat azt mutatja, hogy az el6z6 bekezdésben foglaltakra figyelemmel a
kiviteli tervdokumentaciét akkor is célszerli megkdvetelni, ha jogszabaly annak
hianyaban is lehetvé teszi a kivitelezést. A birdsagi gyakorlat szerint a terveket a
megrendel utasitasanak kell tekinteni.

A kiviteli tervdokumentaciot tdbbnyire a megrendeld készitteti el, igy a tervezés
folyaman szamara miszaki és kéltség szempontbdl egyarant optimalis megolda-
sok kertlnek a tervbe.

A kivitelezési munka minden esetben kizaroélag olyan kiviteli tervdokumentacio
birtokaban végezhetd, mely megfelel az Epkiv-nek, igy killéndésen az 1. szamu
mellékletében el6irt tartalmi kdvetelményeknek, s amelyet a megrendel6 jovaha-
gyasa, egyetértése jeléll aldirt, és amely tartalmaz minden informéciét a kivitele-
zés soran felhasznaland6 anyagok, illetve az elkészitendd szerkezetek mindségi
kévetelményei tekintetében.

A kivitelezési dokumentaci6 tartalmi kdvetelményei tekintetében figyelembe
kell venni a Magyar Epitész Kamara és a Magyar Mérnéki Kamara szabalyza-
tait is.

A terv helyességéért ugyan elsésorban a tervezd felel, de a szakkivitelez6nek
minden esetben felll kell vizsgalnia a terveket és koteles a szerz6dés megkéotése
elétt a megrendel6t tajékoztatni, amennyiben a terv, vagy annak egy része a kivi-
telez6 véleménye szerint kivitelezésre alkalmatlan. Amennyiben ezt a kivitelezd
nem teszi meg, az ebbdl szarmazd késdébbi jogkdvetkezmények ra harulnak.

A Ptk. 6:252. § (3) el6irja, hogy a kivitelezd kdteles a megrendeld altal atadott
tervdokumentaciét a szerz6dés megkotése el6tt megvizsgalni és a megrendelét a
terv felismerhetd hibaira, hianyossagaira figyelmeztetni. Amennyiben a terv vala-
mely hibaja vagy hianyossaga csak a kivitelezés folyamatéaban valik felismerhetd-
vé, a kivitelezd késedelem nélkul kételes errdl a megrendelét tajékoztatni.

Ezzel 6sszecseng az Epkiv. 3.§ (1) bekezdés utolsé6 mondata, amely az alabbi-
ak szerint rendelkezik:

LA Kivitelezési szerzédés megkédtését kévetden a vallalkozo kivitelezd viseli an-
nak jogkdvetkezményét, amely a tervdokumentacio olyan hianyossagabol adodik,
melyet a vallalkozo kivitelezdnek a tdle elvarhato szakmai gondossag mellett ész-
lelnie kellett volna, de a szerzédéskdtést megelézden nem jelzett.”
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Idedlis esetben tehat egy hibatlan terv all a rendelkezésiinkre, melyben az
egyes munkarészek miiszaki tartalmara vonatkoz6an régzitve vannak a szabva-
nyok, és ezen tul a felhasznalandé anyagok konkrétan nevesitve szerepelnek. Ez
esetben a szabvanyokban és a gyartok altal kiadott felhasznalasi utmutatékban
megfogalmazott kdvetelményeknek megfeleléen kell a kivitelezési munkat elvé-
gezni. Fontos tudni, hogy a nemzeti szabvanyositasrol sz6l6 1995. évi XXVIII. tér-
vény 6.§ szerint a nemzeti szabvanyok alkalmazéasa 6nkéntes, erre figyelemmel
célszerl az egyes szabvanyok alkalmazasat a tervekben minél teljesebb kériien
régziteni, s ezen el6irasokat a szerz6dés mellékletévé tenni, vagy az adott terulet-
re vonatkozé szabvanyok alkalmazasara utalni.

A szerzbdés szerinti minéséegi kdvetelmények meghatarozasanal a szolgaltatas
min6ségének tekintetében mindenkor a Pik. 6:123. § azon szabalyabdl kell kiin-
dulni, miszerint a szolgaltatasnak a teljesités idépontjaban alkalmasnak kell lennie
a rendeltetése szerinti célra, illetéleg, hogy a szolgaltatasnak a rendeltetés szerin-
ti célra valé alkalmassaga szempontjabél a minéségi eléirasokat is figyelembe kell
venni, s ha a felek a min6séget nem hataroztak meg, a kételezettnek a forgalom-
ban szokasos j6 minéségben kell teljesitenie.

Amennyiben szabvanyok nem allnak rendelkezéslinkre, Ugy a szerzdd6 Fele-
ken mulik, hogy valamely Mlszaki Iranyelvként kiadott konkrét kévetelményrend-
szert alkalmazzanak-e, azonban ezt a szerzédésben elbre irasban régziteniiik
sziikséges.

Ezek kérében mar ma is rendelkezésre allnak a kulénféle szakmai szervezetek
iranyelvei, melyek j6 alapot biztositanak a szerzé6dés miszaki tartalmanak megité-
léséhez. llyenek példaul az EMSZ (Epiiletszigeteld, Badogosok és Tetéfedsk Ma-
gyarorszagi SzoOvetsége) tetOszigeteléssel, homlokzatszigeteléssel, badogos
munkakkal kapcsolatos kiadvanyai.

Megjegyezzik, hogy az épitdipart telies mértékben atfogé Miszaki Iranyelvek
kidolgozasaval a 36/2016. (XII. 29.) MvM rendelet megbizta az Epitésiigyi Misza-
ki Szabalyozasi Bizottsagot, amelynek koordinalasara az EMI Nonprofit Kft. kapott
megbizast. Az altaluk elfogadott iranyelveket az EMI Nonprofit Kit. altal létreho-
zott, a Lechner Nonprofit Kft. altal (izemeltetett Epitésiigyi Miiszaki Adattarban
tlintetik majd fel, amely elektronikus Gton mindenki altal, ingyenesen elérhetd lesz.

Erdemes tehat rendszeres idékozonként felkeresni az EMI honlapjat és tajéko-
z6dni a fejleményekrol.

Amennyiben a felek konkrétan nem kivannak megallapodni valamely konkrét
Muszaki Iranyelv alkalmazasarol, ugy helyes gyakorlatként a dokumentumok fon-
tossagi sorrendjének szerzédésben torténd rogzitését ajanljuk az alabbiak szerint:

1) MSZ EN Szabvany

2) Miszaki Iranyelv

3) Alkalmazastechnikai kézikényv

4) Esetileg elkészitett Technol6giai Utasitas

2. Elonyok-hatranyok

Fontos, hogy a megrendel6 altal elvart minéségi kbvetelmények egyértelmiien,
kelld részletességgel legyenek meghatarozva a kiviteli dokumentaciéban ill. a ki-
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vitelezésre vonatkoz6 szerzddésben, hiszen ellenkez6 esetben az is vitatott lehet,
hogy pontosan milyen minéségben kellett volna a kivitelezdnek teljesitenie.

A kivitelezés megkezdése el6tt tehat az alkalmazastechnikai kézikdnyvet, vagy
technolbgiai utasitast a tervezd részére at kell adni jovahagyasra, ugyanis a ké-
sObbiekben barmilyen probléma felmerilése esetén a tervezdi felelésség csak
ebben az esetben kérhet6 szamon.

llyen dokumentumok hianyaban — kiléndsen a kildnleges kockazatokkal jaro
szerkezetek esetében — nagyon fontos a szabvanyok szerinti, vagy miszaki irany-
elv szerinti részletességgel kidolgozott, minden sziikséges miszaki informaciot
tartalmazé egyedi miszaki leiras.

A Ptk. egyértelmiivé teszi azt is, hogy a terv hibaja miatt mindaddig érvényesit-
hetéek a szerz6désszegésbdl fakadd jogok a tervezdvel szemben, amig a terv
alapjan kivitelezett szolgaltatas tervhibaval 6sszefliggd hibas teljesitése miatt jo-
gok gyakorolhatok, hiszen adott esetben a tervek hibaja a kivitelezés soran fog
manifesztalédni és nyilvanvaléva valni.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdrvény a polgari torvénykonyvrél 6:123.§, 6:251-252.§;

1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérdl 38.§.
(Etv.);

191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.);
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 err6l megallapodtak, a munkaterllet atadas-atvételét kdvetd-
en a vallalkozé Mintavételi és Mindsitési Tervet (a tovabbiakban: MMT) készit és
ad at a megrendel6 részére.

Kozbeszerzések esetén az unios értékhatart eléré vagy meghalado értéki épi-
tési beruhazas esetén a nyertes ajanlattevének a kivitelezés soran kiilén jogsza-
balyban meghatarozott tartalmi mintavételi és megfelel6ség-igazolasi tervet kell
készittetni, amelynek teljesiilését az EMI Epitésiigyi Mindségellendrzé Innovéacios
Nonprofit Korlatolt Feleldsségl Tarsaséag vizsgalhatja.

Az MMT-t agy kell 6sszeallitani, hogy az adott szerz6dés teljesitése soran el-
végzendd Osszes tevékenység, munkafolyamat a kivitelezés soran a szabvanyok-
nak és a (miszaki) elirasoknak megfeleléen ellenérzésre kerdljén. Az MMT min-
den szikséges kivitelezési szakagban (épitészet, tartdszerkezet, éplletgépészet,
épuletvillamossag stb.) elkészitend6 és tartalmaznia kell az adott munkanemre
vagy munkarészre vonatkoz6 miszaki el6irasokat, szabvanyokat, az ellen6rzé-
sekre vonatkoz6 eldirasokat, leirasokat, az ellen6rzések dokumentalasat és a
megengedett eltéréseket.

A MMT-kben meg kell hatarozni, hogy az adott munkarész mindsitése mi alap-
jan torténik. Ezek az alabbiak lehetnek:

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

désben meghatéarozottak szerint,

— egyedi megallapodas alapjan,

— projekt miszaki el6irasok,

— kiviteli tervdokumentacio,

— technolégiai utasitas(ok),

— gyartéi el6iras(ok),

— alkalmazastechnikai eléiras(ok).

Az MMT-knek tartalmaznia kell tovabba azt is, hogy az adott munkarész ellen-
Orzése ki altal és milyen gyakorisaggal torténik, illetve az ellenérzés soran milyen
vizsgélati modszereket alkalmaznak, illetve rogziteni kell, hogy az elvégzett vizs-
galat dokumentalasa milyen formaban térténik. Ezek az alabbiak lehetnek:

— épitési naplobejegyzések,

— atadas-atvételi jegyzdkodnyvek,

— mérési, vizsgalati jegyz6kdnyvek,

— szakvélemények,

— helyszini szemrevételezési lapok.

A vizsgalatok, ellenbrzések elvégzése és dokumentalasa a projekt megvalosu-

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

— Az MMT a megbizé/beruhdz6 szamara: biztosithatja az elvart anyagminé-
ség, munkamindség tisztazasat elére, tehat meggy6zddhet arrél, hogy mi-
lyen teljesitményt fog kapni;

— a kivitelez6 szamara: biztos lehet abban, hogy milyen dokumentumokkal
igazolhatja a teljesitését, és ha azokat megfeleléen szolgaltatja, a teljesitése
szerzédésszer( lesz;

— amiszaki ellen6r szamara: rendszer szintli elkételezé6dés a megfelel6 mind-
ség és a jogszabalyok kielégitése vonatkozasaban.

3. Fobb jogszabalyok
322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési

beruhazasokhoz kapcsol6doé tervezéi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésé-
nek részletes szabdlyairdl 29. §.
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A megrendelonek az anyagokra,
szerkezetekre vonatkozo

LY & /4

jovahagyasai és ellenorzései,
a ,,mintaztatas”

1. Fogalma és jellemzoi

Kézismert, hogy a piacgazdaséag velejardja a verseny; ez az épitési beruhazasok
tervezése és kivitelezése soran nemcsak a vallalkozok, hanem a miiszaki megol-
dasok versenyét is jelenti: a versenyre bocsatott, kivitelezendé munka terveinek,
és egyéb jellemzbk szinvonalanak szem el6tt tartasaval — kilénbdz6 megoldasok-
kal, termékekkel, technoldgidkkal versenyezzenek. A piaci verseny ilyesfajta szé-
lesitése az utobbbi évtizedben nagy jelentéséget adott annak az elvarasnak, hogy
a verseny alapjaul szolgalé ajanlati dokumentacidkban a tervez6 a miiszaki tartal-
mat teljesitmény-, illetve funkcionalis kdvetelmények megadéasaval, valamint
szabvanyokra, milszaki leirasokra t6rténé hivatkozasokkal fogalmazza meg. Az
az altalanos megrendel6i elvaras (k6zbeszerzések terén kbtelezd elbiras), hogy a
tervezd ne hivatkozzon meghatarozott gyartmanyu vagy eredetl dologra, illetve
konkrét eljarasra, ha ez az egyes gazdasagi szerepl6k, termékek elényben része-
sitéséhez vezetne; az ilyen megnevezés csak kivételes esetben engedhetd meg
és mellette a ,vagy azzal egyenérték(i” kifejezést szerepeltesse a tervezd.

Ezzel az elvvel szinkronban 6t esztendeje Iépett hatalyba a 275/2013. (VII. 16.)
Korm. rendelet az épitési termék épitménybe térténd betervezésének és beépité-
sének, ennek soran a teljesitmény igazoldsanak részletes szabalyairdl; ez a jog-
szabdly az épitési termékek épuletekbe, épitményekbe torténd betervezésének
és beépitésének részletes szabalyait tartalmazza.

Ezek a tények adnak kilénds hangsulyt annak, hogy a kivitelezési szerz6dé-
sekben a megrendel6 az altalaban kévetelmény-eldirasokkal meghatarozott (ter-
vezOBi) miszaki 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 véllalkozé sza-
mara lényeges feladatokrél van szo6.

Altalaban épitési anyagokrol, berendezésekrdl kell déntést hozni, aminek soran
az el6terjesztést a vallalkoz6, mint szakcég teszi meg, majd a megrendeld (altala-
ban a tervezé bevonasaval) elfogadja vagy elutasitja a vallalkozéi javaslatot.
A dontés el6készitése komoly vallalkoz6i munkat igényel és jelentds szallitéi, al-
vallalkozéi egyittmiikodés nélkil nem vezethet eredményre. Javasoljuk, hogy a
szerzddés egyértelmlen régzitse: milyen modon kell ezt az el6terjesztést megten-
ni, milyen kellékekkel, dokumentacibval; azaz

— szlkséges kézzel foghatdé modon, targyi valésagaban és meghatarozott

mennyiségben bemutatni a szdban forg6, javasolt anyagot, berendezést,

58



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

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

— csatoland6 részletes magyar nyelv(i termékismertetd, gyartoi teljesitmény-

nyilatkozat,

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

— mellékelendd a vonatkoz6 karbantartasi és/vagy lizemeltetési leiras,

— célszer( eldirni a benyujtasat altalaban minden tovabbi dokumentumnak,

aminek birtokaban a felelés megrendel6i/épittet6i dontés meghozhato.

A szinte kezelhetetlenlll nagyszamu épitési termékre valé tekintettel minden-
képpen érdemes kllén szerzé6déses mellékletben meghatarozni, hogy nevesitetten
mely mlszaki megoldasok, koltségvetési tételek konkretizalasdhoz szikséges a
fentiek szerinti bemutatasi (mintaztatasi) eljaras. Fontos a szerz6désben rendel-
kezni arr6l is, hogy

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

vanvaldan ennek idépontjat a vonatkozé anyagrendelés legkésébbi idépont-
ja determinalja),

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

ta elfogadasara,

— illetve elutasitas esetén milyen indoklasi kdtelezettsége van a megrendel6-

nek.

2. Kézbeszerzési eljarasban iranyadé specialis szabalyok

Sz6lnunk kell arrél is, hogy az épitési beruhazasokhoz kapcsol6do tervezdi és
mérndki szolgéltatasok kdzbeszerzésének részletes szabalyairdl sz616 322/2015.
(X. 30.) Korm. rendelet 28. §. (1) bekezdése rendelkezése szerint ,az ajanlatkerd-
ként szerz8d6 fél és a nyertes ajanlattevéként szerz6dd fél a szerz6dés megkdteé-
sét kdvetden az arazott kdltségvetés tételei tekintetében egyeztetést folytathat-
nak, amely soran a beépitésre kerlld egyes tételeket véglegesithetik.”A jogszabaly
idevag6 megkdtést is tartalmaz a (2) bekezdése szerint: ,a felek az egyeztetésen
csak az ajanlattevd altal az ajanlataban megjeldlt épitéanyagokkal, termékekkel
mlszakilag egyenértékli vagy magasabb mindségli helyettesitd termékben egyez-
hetnek meg.” Ez az el6iras a teljesitmény-jellemzékkel meghatarozott miszaki
tartalom konkretizalasanak folyamatat hosszabbitja meg és teszi ,életszeriivé” az-
zal, hogy a kivitelezés folyamataba illeszti a vallalkozéi el6készitést és a megren-
del6i dontést.

Nagy a hangsulya ennek abban az esetben, ha a tervezés és kivitelezés egy-
azon szerzO6dés keretében zajlik és az anyagok, szerkezetek, berendezések csak-
is a kiviteli tervezési munka soran hatarozhatok meg. Ebben az esetben a meg-
rendelének nyilvanvaléan a tervezdn kivlli szakiranyd ddntés-tamogatéasra van
sziksége a mintaztatas soran — ennek idéigénye miatt is fontos a jévahagyasi
idétartamot a szerz6désben egyértelmiien régziteni.

A megrendelének a beépitésre keril6 anyagok, szerkezetek vonatkozasban a
fentieken tiimenden a beépités folyamataban, illetve a mar beépitett anyagokra,
szerkezetekre is fennall ellenérzési jogosultsaga, ill. kdtelezettsége, aminek alta-
laban a miszaki ellenérék Utjan tesz eleget. Megjegyezziik ugyanakkor azt is,
hogy a Ptk. szerint a véllalkozé szerzé6désszegésért vald felelésségét nem érinti
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az a tény, hogy a megrendeld a vallalkozd tevékenységét nem vagy nem megfe-
leléen ellendrizte.

3. Elony6k-hatranyok

Az épitési termékek nagy valasztékéara tekintettel a megrendelék szeretnék azt
eldénteni, hogy pontosan milyen paraméterekkel rendelkezé terméket kell a kivi-
telezés soran felhasznalni. Ez egyrészt a kivitelez6nek is elényds, hiszen a meg-
rendel6 elzetesen jévahagyja a felhasznaland6 terméket, és igy utdbb a kiva-
lasztott — és esetleg mar beépitett termék — megfelelésége nem vitathatd, masfeldl
a megrendel6 is biztos lehet abban, hogy a kivitelezé az 6 igényeinek megfelelé
mindségu terméket hasznal fel a kivitelezés soran.

Afentiek értelmében fontos ugyanakkor, hogy a szerzé6désben pontosan régzit-
ve legyen, hogy a megrendel6 milyen hataridén belul gyakorolhatja a mintak kiva-
lasztasaval kapcsolatos jogait.

4. Vonatkozo fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény — a Polgari Toérvénykonyvrél — 2:47.§, 6:134.§, 6:181.§,
6:242.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet épitési beruhazasokhoz kapcsolodo tervezéi és
mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének részletes szabalyair6l — 28.§;
275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet az épitési termék épitménybe tdrténd beterve-
zésének és beépitésének, ennek soran a teljesitmény igazoldsanak részletes
szabalyairol.
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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 megfelel6en tébb jogszabaly szaba-
lyozza az egészséget nem veszélyeztetd és biztonsagos munkavégzés személyi,
targyi és szervezeti feltételeit a szervezetten munkat végz6k egészségének, mun-
kavégz6 képességének megbvasa és a munkakdrilmények humanizélasa érde-
kében, megelézve ezzel a munkabaleseteket és a foglalkozassal 6sszefliggd
megbetegedéseket. llyen mbddon a jogalkotdk kotelezd jelleggel meghatarozzak
az allam, a munkaltatok és a munkavallalok feladatait, jogait és kdtelességeit ezen
a terileten.

Kéztudott, hogy az épitési, kivitelezési tevékenység fokozottan élet- és baleset-
veszélyes; emiatt is fontos hangsulyozni, hogy a munkavallalok biztonsaga, a bal-
esetmentes munkavégzés feltételeinek megteremtése minden projektcélt meg-
eléz. Evidens, hogy munkat végezni olyan munkaterileten, ahol a megfeleld
munkavédelmi feltételek nem biztositottak, tilos. Altalanos esetben igen sok ve-
szélyes munkafolyamat jellemzi az épit6ipart (példaul magasban végzett munka,
anyagok, szerkezetek emelése stb.), am a kilénleges feltételek (példaul miikodd
Uzemekben végzett munkak, elektromos fesziltség alatti munkavégzés stb.) an-
nak megfeleld figyelmet, egyedi miszaki, szervezési, organizaciés megoldasokat
igényelnek.

Nyilvanval6, hogy a megrendeld és a vallalkozd kdzétti kivitelezési szerzddés
miszaki tartalma, térbeli és id6beli organizacios feltételei, a teljesités kérilmé-
nyei, a hataridék, munkaszervezési megoldasok mind alapvetéen determinaljak
ezt a folyamatot, amely soran a munkabiztonsagi szempontoknak elsédlegesnek
kell lennitk. Emiatt iranyitjuk a szerz6d6 felek figyelmét arra az egyuttmdikddési és
tajékoztatasi kotelezettségre, amelyet a szerz6dési jog alapelvei kdzétt a Ptk. igy
hataroz meg a 6.62. § (1) bekezdésében:

JA felek kbtelesek a szerzddéskdtési targyalasok alatt, a szerz6dés megkdtésé-
nél, fennallasa alatt és megsziintetése soran egylittmiikédni és tajékoztatni egy-
mast a szerzédést érintd lényeges kérilményekrdl.”

Ugy véljik, hogy a munkavédelemmel 6sszefliggé kérdések minden esetben
ilyen ,lényeges kdrilménynek” mindslinek — bar az eziranyu elsédleges felelds-
ség nyilvanval6éan a kivitelez6é, a megrendel6 és a vallalkozé egyittmikodése
elengedhetetlen az indokolt teruleteken; gondoljunk példaul arra, amikor

— a megrendelé m(ikodé Gizeme teriletén kell kivitelezési munkat végezni,

— a megrendel6 mikddés alatt allo vezetékei mellett, k6z6tt van a munkate-

rlet,

— a megrendeld tarsvallalkozéi mindségben tébb kivitelezét foglalkoztat egy-

azon munkaterileten,
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— a megrendeld érdekkdrében kell az altalanostél eltérd munkaidében, mun-

karendben kivitelezni stb.

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

Fontos tisztaban lenni ebben a kérben azzal is, hogy a vallalkozé a Ptk. 6:240.§
(2) alapjan nem jogosult, hanem kifejezetten kdteles megtagadni a megrendel&/
févéllalkoz6 utasitasanak teljesitését, ha annak végrehajtasa jogszabaly vagy ha-
tosagi hatarozat megsértéséhez vezetne, vagy veszélyeztetné masok személyét
vagy vagyonat. Ezen rendelkezés alapjan tehat a vallalkoz6 akar a megrendeld
ilyen utasitasa ellenére sem mell6zheti a kételezd jellegi munkavédelmi jogsza-
balyok alkalmazasat és betartasat.

A felek szerzédéses egylttmikodését erdsiti és a munkavédelem fontossagat
hangstlyozza az Epkiv. 22. § (3) bekezdése is, amely a kivitelezési dokumentaci6
részeként hatarozza meg a kivitelezd altal készitett, am a tervezdi koordinator al-
tal ellenérzétt munkabiztonsagi és egészségvédelmi tervet. Célszerl tehat, ha
ezen terv elkészitési hataridejérdl, az ellenbérzés maodjaroél, litemezésérél szintén
rendelkezik a kivitelezési szerzddés, ha a tervezé a megrendelbvel kétott terveze-
si szerzddés alapjan késziti a kiviteli tervdokumentaciot.

2. Elonyok-hatranyok

Fentiek alapjan lathaté, hogy a munkavédelemre vonatkoz6 rendelkezések és
elbirasok a kivitelezés mindegyik szakaszaban — a tervezéssel kezddédben — ki-
emelt szerephez jutnak, és ezeket a teljesitésben részvevo feleknek kdlcsdndsen
figyelembe kell vennitk. Emiatt a feleknek a kivitelezés soran célszer( azt is meg-
fontolni, hogy a kockazatcsdkkentés érdekében megfelel6 fedezetet nyuijtd bizto-
sitasokat kdssenek — hiszen még a vonatkozd munkavédelmi rendelkezések be-
tartasa esetén is bekdvetkezhetnek személyi sériiléssel vagy dologi karokkal jard
karesemények.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. tdérvény — a polgari térvénykodnyvrél;

1998. évi XClII. térvény a munkavédelemrdl;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet — az épitdipari kivitelezési tevékenységrél;
5/1993. (XII. 26.) MUM rendelet a munkavédelemrél sz616 1993. évi XCIII. tdrvény
egyes rendelkezéseinek végrehajtasardl;

4/2002. (Il. 20.) SzCsM-EUM egydttes rendelet az épitési munkahelyeken és az
épitési folyamatok soran megvalésitandé minimalis munkavédelmi kdvetelmé-
nyekrol.
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A muszaki tartalom

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitbipari kivitelezések soran a felek jellemzéen kivitelezési vagy vallalkozasi
tipust szerz8dést kdtnek egymaéssal. A Ptk. értelmében kivitelezési szerzédés
alapjan a vallalkoz6 tevékenységgel elérhetd eredmény megvalésitasara, a meg-
rendel6 annak atvételére és a vallalkozéi dij megdfizetésére koteles.

Kivitelezési szerz6dés alapjan a kivitelezd épitési, szerelési munka elvégzésé-
re és az elbéllitott mi atadasara, a megrendeld annak atvételére és dij fizetésére
koteles. A vallalkozasi tipust szerz6dések tehat alapvetéen un. eredménykotel-
mek, ami a gyakorlatban azt jelenti, hogy a vallalkozé valamely konkrétan megha-
tarozott eredmény, mi megalkotasara koteles. Ahhoz azonban, hogy j6vében
létrenozand6 eredményt a vallalkoz6 meg tudja alkotni és az eredmény megfele-
I6ségét a megrendeld ellendrizni tudja, kelld részletességgel koril kell irni mindazt
a tevékenységet, amelyet a vallalkoz6 a szerzddés alapjan elvégez — ezt nevezik
a szakmagyakorlok a szerz8dés miiszaki tartalmanak. Nyilvanval6an a szerz6dés
terjedelmétdl figgben ez lehet ,csak” épitési, szerelési munka, de kiterjedhet a
mUiszaki tervezés teljes skalajara és technolégiai szerelési munkak elvégzésére
is. Ez a tevékenység minden esetben igen szerteagazd, sszetett és nagy felelés-
séggel jar, ezért mindkét fél kbzds érdeke a miszaki tartalom pontos meghataro-
z&sa a szerzédésben. Az Epkiv. 3.§ (2) c) 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 vonatkoz6 kévetelImény (mennyiségi és mindségi mutatok) meghataro-
zasaval.

2. A Felek megallapodasa a muszaki tartalom kialakitasaban

A szerz8dés miszaki tartamanak kialakitasaban a feleknek konszenzusra kell jut-
niuk. Targyalasaik soran nyilvanval6an a megrendeld igényeit tiikr6z6 ajanlatkére-
si dokumentéaciébol, és a mar esetlegesen meglevd tervekbdl indulnak ki a felek.
Ezekhez kapcsolddik, ezt egésziti ki a vallalkozd, mint a szakmaban jartas szak-
cég ajanlata. Idedlis esetben a két dokumentum maradéktalanul megfelel egy-
masnak, és ez képezi a szerz6dés miiszaki tartalmat, azonban a gyakorlat azt
mutatja, hogy Osszetett beruhazasoknal, kivitelezéseknél ezen dokumentumok-
ban a legnagyobb kérultekintés és szakmai felkészlltség mellett is lehetnek hibak,
hianyossagok, téves szamitasok stb., amelyeket adott esetben a megrendeld sem
vesz észre — aki egyébként sem feltétlenul jartas az adott szakméban. Ebben az
esetben kerll a vitdk k6zéppontjaba az, hogy a megrendel6 altal rendelkezésre
bocsatott ajanlatkérés vagy pedig a vallalkozo altal készitett ajanlat képezi-e a
szerz6dés miszaki tartalmat.

Célszerl tehat, ha a felek err6l egyértelmlen rendelkeznek a szerz6désben,
akar ugy is, hogy a szerz6dés részét képez6 dokumentumokat felsoroljak, és
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meghatarozzak azt, hogy az azok kdzott felmerilé esetleges eltérések esetén me-
lyik, milyen sorrendben lesz iranyadé.

A megrendel6 nyilvanvaldéan a sajat szempontjait és elvarasait szeretné elséd-
legesen érvényesiteni, mar csak azért is, mivel a laikus megrendelék szamara
sokszor kevéssé kovethet6 és ellendrizhetd a vallalkozéi ajanlat és az ajanlatké-
rés egyezdsége.

A vallalkozéi oldal ugyanakkor érthetéen amellett érvel, hogy a szerzédés mi-
szaki tartalmat a vallalkozé nyertes ajanlata jelentse, hiszen azt a megrendel6 (a
korébbi ajanlatkérd) altal rendelkezésére bocsatott ajanlattételi, ajanlatkérési do-
kumentacio6 alapjan allitotta 6ssze a vallalkoz6 (a korabbi ajanlatadé), aki az ajan-
lataban figyelembe vette az altala tervezett megvalésitas minden kérilményét és
kondiciéit.

Fontos tehat, hogy a felek az ajanlat részleteit pontosan leegyeztessék, azt do-
kumentaljék, illetve arrdl megéllapodjanak, és ezen megegyezésiik alapjan k6z6-
sen kialakitott dokumentumok utolsé verzidja képezze a szerzddés alapjat.

Lényeges, hogy a szerz6d6 felek az ajanlatkészitési és -egyeztetési folyamatot
se hagyjak figyelmen kivil; térekedjenek arra, hogy az ezek soran egyeztetett mo-
dositasok, konkretizalt miszaki megoldasok részletesen dokumentélva legyenek
és a mlszaki tartalom részét képezzék.

A fentiek soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az eléz6ek szerint megfogal-
mazott mlszaki tartalom

— egyrészt a tervekben ,dlt testet”, azaz mindazokat a valtozasokat, amelyek
ezen a téren bekdvetkeztek az ajanlati folyamatban, at kell vezetni a misza-
ki dokumentacidban (legaldbb miiszaki leiras formajaban),

— masrészt a vallalkozd végleges ajanlatdban konkrétta valtak azok a miiszaki
megoldasok (anyagok, szerkezetek, termékek, berendezések), amelyek a
miiszaki egyenértékiiség szempontjai szerint a dokumentacidéban ,megne-
vezelt, vagy azzal egyenértékii” meghatarozas miatt nyitottak maradtak,

— harmadrészt a véllalkozd végleges ajanlati kéltségvetésében egységarak,
munkanemi részosszegek szerepelnek, amelyek a szamlazashoz, a késéb-
bi potmunkékhoz, valamint a megrendelé befejezéskori szamviteli-pénzigyi
aktivalasi munkéjahoz elengedhetetlenek.

Az egyértelmiien meghatarozott miszaki dokumentacio az objektiv alap ahhoz

a kérdéshez is, hogy mit kell pétmunkanak, tébbletmunkanak tekinteni a megvalo-
sitas soran — err6l a vonatkoz6 szécikkben szélunk.

3. Elony6k-hatranyok

Amint az a fentiekbdl kitlinik, mindkét fél érdeke, hogy a szerz6dés alapjat pontos
és egyeértelml miszaki dokumentacio képezze. Amennyiben a szerz6dést meg-
el6z6 targyalasok soran tébb, eltérd tartalmu dokumentum (terv, ajanlatkérési do-
kumentécio, ajanlat stb.) készilt, feltétlendl szlikséges, hogy a szerzddés részét
képez6 dokumentumokat felsoroljak, és meghatarozzak azt, hogy az azok kézotti
eltérés esetén melyik, milyen sorrendben lesz iranyad6. Természetesen az, hogy
a megrendel6 vagy a vallalkozé dokumentumai lesznek a sorrendben el6bb, a fe-
lek szerz6dési szabadsagaba tartoz6 kérdés.
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4. Vonatkozo6 fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a polgari torvénykonyvrdl 6:238.§, 6:252.§;

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

65



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 nydjtania kell azt a teljesitményt,
amely azonos rendeltetés(i szolgaltatasoknal szokasos, és amelyet a jogosult el-
varhat, figyelembe véve a kdtelezettnek vagy — ha nem a kételezett allitjia elé a
szolgaltatas targyat — a szolgaltatas eldallitojanak és ezek képviseldjének a szol-
galtatas konkrét tulajdonsagaira vonatkozo nyilvanos kijelentéseét;

d) rendelkeznie kell a kételezett altal adott leirasban szerepl6 vagy az altala a
jogosultnak mintaként bemutatott szolgaltatasra jellemzd tulajdonsagokkal; és

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

Visszterhes szerz6dések 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. kellékszavatosséaggal tartozik.

2. Kellékszavatossag

A szavatossaggal kapcsolatban fontos megemliteni, hogy ez egy objektiv jellegl
felelésség, vagyis a vallalkoz6 felel6sségét nem mentheti ki azzal az indokkal,
hogy a hibas teljesitést ellenbrzési korén kivil esé, elére nem lathaté esemény/
koérilmény okozta. Mentestl azonban a felel6sség alol, ha a hibat a megrendeld a
szerzddéskotéskor ismerte, vagy azt ismernie kellett.

Kellékszavatossagi igény érvényesitése esetén a megrendeld ,valasztasa
szerint

a) kijavitast vagy kicserélést igényelhet, kivéve, ha a valasztott kellékszavatos-
sagi jog teljesitése lehetetlen, vagy ha az a kételezettnek — masik kellékszavatos-
sagi igény teljesitésével 6sszehasonlitva — aranytalan tébbletkdltséget eredmé-
nyezne, figyelembe véve a szolgaltatas hibatlan allapotban képviselt értéket, a
szerzddésszegés sulyat és a kellékszavatossagi jog teljesitésével a jogosultnak
okozott érdeksérelmet; vagy

b) az ellenszolgaltatas aranyos leszallitasat igényelheti, a hibat a kételezett
koltségére maga kijavithatja vagy massal kijavittathatja, vagy a szerzédéstdl elall-
hat, ha a kételezett a kijavitast vagy a kicserélést nem vallalta, e kdtelezettsége-
nek (....) nem tud eleget tenni, vagy ha a jogosultnak a kijavitashoz vagy kicseré-
léshez fiizdd érdeke megsziint.”
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A megrendeld ezen felll a valasztott szavatossagi jogrol masikra is attérhet,
melynek koéltségét a vallalkozonak kdételes megtériteni, kivéve, ha az attérésre a
véllalkozd adott okot, vagy az attérés egyébként indokolt volt.

Az 0j Ptk. mer6ben Uj valtozasokat hozott a szavatossag tekintetében a korab-
bi szabalyozashoz képest. Az egyik ilyen kardinalis valtozas, hogy megszlntek a
kellékszavatossagi igények érvényesitésére vonatkozo6 jogvesztd hataridék, ehe-
lyett a jogosult a térvényben rogzitett elévilési idén belll érvényesitheti szavatos-
sagi igényét. Mivel a szavatossagi hataridok elévilési jellegliek ez a gyakorlatban
ahhoz fog vezetni, hogy a hibas teljesitésrdl addig beszélhetiink, amig az adott
szolgaltatas/dolog elvarhat6é hasznos élettartama fennall — ez pedig sok esetben
szakért6i kérdés lesz, vagyis a gyakorlatban bizonytalanabb lesz annak megitélé-
se, milyen id6étartamon belill lehet majd szavatossagi igényt érvényesiteni.

A kellékszavatossagi igény a teljesités idépontjatdl szamitott egy év, fogyasztd
és vallalkozas kozotti szerz6dés esetén két év alatt évil el. Ha a fogyaszt6 és a
véllalkozéas kodzotti szerzédés targya hasznalt dolog, a felek révidebb elévilési id6-
ben is megallapodhatnak; egy évnél révidebb elévilési hataridé ebben az esetben
sem kothetd ki érvényesen.

A masik jelentds valtozas, hogy a Ptk. kilén meghatarozza az ingatlanok tekin-
tetében érvényesithetd szavatossagi igények elévilési idejét (6t év).

Fontos tudni, hogy nem szamit bele az eléviilési idébe a kijavitasi idének az a
része, amely alatt a jogosult a dolgot rendeltetésszer(ien nem tudja hasznalni, va-
lamint azt is, hogy a dolognak a kicseréléssel vagy a kijavitassal érintett részére a
kellékszavatossagi igény eléviilése ujbol kezdédik.

A szavatossag jellegébél adddik, hogy ezen kotelezettség teljesitésével kap-
csolatos koltségek alapvetéen a koételezettet terhelik. Ha azonban a dolog meg-
hibasodasaban a jogosultat terhel6 karbantartasi koételezettség elmulasztasa is
kdzrehatott, a szavatossagi kotelezettség teljesitésével felmerilt kéltségeket kdz-
rehatdsa aranyaban a jogosult kételes viselni, ha a dolog karbantartasara vonat-
koz6 ismeretekkel rendelkezett, vagy ha a koételezett e tekintetben tajékoztatasi
kotelezettségének eleget tett. Kicserélés vagy elallas esetén azonban a jogosult
nem koételes a dolognak azt az értékcsdkkenését megtériteni, amely a rendelte-
tésszeril hasznélat kdvetkezménye.

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

3. Jotallas

Aki a szerzddés teljesitéséért jotallast vallal vagy jogszabaly alapjan jotallasra ko-
teles, a jotallas id6tartama alatt a jotallast keletkeztetd jognyilatkozatban vagy jog-
szabalyban foglalt feltételek szerint kdteles helytalini a hibas teljesitésért. Mente-
sul a jotallasi kotelezettség aldl, ha bizonyitja, hogy a hiba oka a teljesités utan
keletkezett.

A szavatossag és a jotallas kozotti kuldnbség tehat alapvetéen abban rejlik,
hogy a két intézmény esetében egy esetleges perben eltérd a bizonyitasi teher;
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szavatossag esetén a jogosulinak (vevd, megrendel6) kell bizonyitani, hogy a
hiba oka mar teljesitéskor megvolt, mig a j6tallas esetén a bizonyitasi teher meg-
fordul, hiszen ekkor a kételezettnek (elado, kivitelezd) kell azt bizonyitania, hogy a
hiba oka a teljesitést kdvetden keletkezett, tehat a vallalkozé szerzédésszerlien
teljesitett, a hiba pedig mas okbdl, pl. a megrendelé nem rendeltetésszer(i hasz-
nalata miatt kdvetkezett be. Mivel a bizonyitas sikeressége mindig kockazatot rejt
magaban, nyilvanvald, hogy a j6tallas esetén a jogosult sokkal kedvezdbb hely-
zetben van.

Tovabbi kedvezmény a jogosultnak az is, hogy a jotallasbol eredd jogokat a do-
log tulajdonjoganak atruhazasa esetén az Uj tulajdonos érvényesitheti a jotallast
vallalé kételezettel szemben.

A j6tallasi igény a jotallasi hataridében érvényesithet. Ha a jotallasra kotele-
zett kotelezettségének a jogosult felhivasara — megfelelé hataridében — nem tesz
eleget, a jotallasi igény a felhivasban tizott hataridé elteltétél szamitott harom hé-
napon belil akkor is érvényesithetd birdsag elétt, ha a jotallasi id6 mar eltelt. E
hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A jotallasi igény érvényesitésére egyebekben a kellékszavatossagi jogok gya-
korlasara vonatkozé szabalyokat kell megfelel6en alkalmazni.

4. Jotallasi kotelezettség az épitoiparban

2014. marcius 15. el6tt a lakoépuletek, igazgatasi és irodaépuletek, szocialis,
egészségvédelmi, mlvel6dési, oktatasi, valamint ellatdé és szolgaltatdé éplletek
szerkezeteinek kotelezé alkalmasséagi idejére, mint szavatossagi igényérvényesi-
tési jogvesztd hataridére vonatkozban az egyes épiletszerkezetek és azok létre-
hozasanal felhasznalasra kerilé termékek kotelezé alkalmassagi idejérdl szél6
11/1985. (VI1.22.) EVM-IpM-KM-MEM-BKM egyiittes rendelet tartalmazott rendel-
kezéseket.

A fenti rendeletet azonban az Gj Ptk. hatalyon kivUl helyezte, annak okan, hogy
a kotelezd alkalmasséagi id6ket megszilintette. Miutan a rendelet helyébe a szava-
tosséagi igényérvényesitési hataridbket meghatarozé ujabb rendelet nem Iépett,
ezért amennyiben egy vallalkozasi szerz6dés targya ingatlan, az ingatlannal kap-
csolatban szavatossagi igényét a megrendel6 — az ingatlan barmely része tekinte-
tében meril fel a hibas teljesités — egységesen a Ptk. 6:163. § (3) bekezdésében
meghatarozott 6t éves elévilési jellegl szavatossagi hataridében tudja érvényesi-
teni.

Ezen tilmenéen a korabban EVM-IpM-KM-MEM-BkM egylittes 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 koételez6 jotéllas all fenn.

Arendelet 1. és 2. sz. mellékletében a lakasok és lak6épliletek épliletszerkeze-
tei (pl. lakasok burkolata, tetézet és annak felépitményei, lak6épulet nyilaszarod
szerkezete stb.), valamint lakas — és éplletberendezések (pl. f6z6készllék, fito-
berendezés stb.) tekintetében harom év, a 3. sz. mellékletben a lakéépiiletek, la-
kasok, kézhaszndlatl épitmények éplletszerkezetekre 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.
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sz. mellékletben meghatarozott éplletszerkezetekre és azok anyagaira, terméke-
ire (pl. alapozasi szerkezetek, teherhord6 vazak, fdédémek, fedélszerkezetek, épu-
letgépészeti csOvezetékek, talajba kerlld vezetékek stb.) tiz év kotelezb jotallasi
idét ir el®.

Ajelenleg hatalyban l1év6 kormanyrendelet alapjan tehat a vallalkoz6 koteles az
altala épitett lak6éplilet, s6t adott esetben kdzhasznalatu épitmény meghatarozott
szerkezete, vagy annak valamely terméke tekintetében keletkezett hibaért ter-
méktdl fliggben akar 10 év kotelezd jotallast vallalni. Ez a szavatosséagi felel6s-
séghez képest tobblet-terhet r6 a vallalkozoéra, hiszen a bizonyitasi teher ebben az
esetben a véllalkozén van. Ez jelentés, el6re nem kalkulalt tébbletkdltséggel is
jarhat, nem beszélve arrol, hogy a kimentés kérében 10 évvel a teljesités utan a
hiba kialakulasanak oka sokkal nehezebben, kéltségesebben tarhaté fel, mint
akar a teljesitést kdvetd 1-2 éven beldl.

5. Elonydk-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 szerz6désben, jotallasi kotelezettség csak akkor keletkezik, ha
jogszabaly igy rendelkezik, vagy err6l a felek kifejezetten igy allapodnak meg —
vagyis varhatd, hogy utobbi esetben a jétallasi kételezettséget a kotelezett be-
arazza az ajanlataban, adott esetben emelve ezzel a szerz6déses ellenértéket.

Fontos tudni ugyanakkor azt is, hogy — amint azt fent részleteztik — jotallasi ké-
telezettséget sok esetben kotelezd jelleggel jogszabaly is megallapithat; kilono-
sen az épitbipari kivitelezésekkel kapcsolatban. Ezekben az esetekben a jotéllas
akkor is fennall, ha a felek erre kiilén nem térnek ki a szerz6désiikben.

Varhat6é ugyanakkor az is, hogy a kételezd alkalmassagi igény, mint jogvesztd
hataridé megsziinése a gyakorlatban sok bizonytalansagot, vitat, kérdést vet fel,
amelyeknek a megvalaszolasa a biri gyakorlatra var.

6. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a polgéri térvénykonyvrdl 6:157-167.§, 6:171-173.§;

181/20083. (XI. 5.) Korm. rendelet — a lakasépitéssel kapcsolatos kédtelez6 jotallas-
rol.
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Szerver alapu dokumentacio-
kezelés

1. Fogalma és jellemzoi

A digitalizacié, a digitalis transzformacié minden iparagban, igy az épitéiparban is
javaban zajlik, ami a korabbi papiralapt dokumentumok és folyamatok atlltetését
jelenti a digitalis vilagba. Ennek eredményeképpen a miszaki dokumentaciokkal
szemben tdmasztott elvarasok is valtoznak, amely dokumentéacidk sajatossagai
miatt meglehetésen 0sszetettek, leginkabb a jogi anyagok kezeléséhez hasonlita-
nak. llyenek példaul a gyartasi-, minéségiranyitasi- vagy tervdokumentaciok, mé-
rési jegyz6konyvek, hibalistak stb.
A miszaki dokumentéaciok jellemzdi:
— gyakran nagyméretlek,
— dokumentéacié-egységeket alkotnak,
— folyamatosan és eltér6 mértékben valtozhatnak (akar komplett egységek,
akar apro részletek),
— a modositasok csak és kizardlag jovahagyas utan, az 6sszes kapcsol6dd
dokumentum-egység aktualizalasa vagy cseréje utan valhat érvényessé,
— a mbdositasanak szigordan szabalyozott menete van,
— az aktualis dokumentaciok egy részének elérhetének kell lennilk kildonbdz6
eszkdzdkdn, akar terepen, mobil eszkdzékon is.
A dokumentaciok kezelését egyes esetekben kdzponti fél koordinalja — pl. fug-
getlen mérndk, mas eseteknél a projektben részt vevd fél, mar rendszeresitett
megoldasa kerll felajanlasra.

2. Technolégia

Még a mai napig elterjedt megoldas az FTP tarhely hasznalata, szinte minden val-
lalat rendelkezik FTP szerverrel, amelyen ellen6rzétt kérilmények kézott tud hoz-
zaférést engedélyezni az adott dokumentacio6 tarhelyéhez, oda dokumentum fel-
téltési és onnan letdltési lehetdséget biztositani. Ez a megoldas azonban mar nem
a legkorszeriibb, nem mindenben felel meg az igényeknek.

A mai korszeri és biztonsagos, felhé-alapu projekt-egyuttm(ikédési és doku-
mentumkezelési megoldasok interneten keresztll, Software-as-a-Service (Saas)
— szolgaltatott szoftver — formajaban miikédnek. A rendszerint kiils6 cég altal tize-
meltetett szolgéaltatast nyljtd szoftver egy kdzponti tarhelyen tarolja az adatokat
(felhében), ahol a felhasznal6i hozzaférés egy vékony kliensen keresztiil (rend-
szerint web-bdngész®) valésul meg. Az igy miikédé dokumentacié-kezelés tébb
szolgaltatast is nydjt: hozzaférés menedzselése, munkafolyamat és csoportmun-
ka tamogatas, kiegészitd6 modulok és interfészek hasznalata (pl. CAD, Office in-
tegracio, OCR, konvertalas stb.), tevékenység naplozasa, riportok készitése, hi-
vatkozas és megosztaskezelés, keresési lehetéség akar a tartalomban is stb.

70



3. Elonyo6k-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 hataridék kezelését, csokkentik a dokumentacio-kezelés adminisztrativ ter-
heit.

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

A rugalmasan elérhetd, egységes és kdzponti dokumentacié-kezelés a projekt
Osszes résztvevéjénél elényt biztosit a projekt folyaman, példaul a hatékonysag-
novelésben, az informéaci6aramlasban, a koltségcsokkentésben, vagy mindéség-
biztositasban (tervezok, kivitelezdk, beruhazok, tizemelteték).

Az elektronikus dokumentacio-kezelésnél figyelembe kell venni a bekapcsolt
és eltérd méretl cégek lehetéségeit, belsd IT szabalyait (policy), infrastruktirajat,
eszkdzallomanyat, és tekintettel kell lenni az alabbiakra

— megfeleld internetelérés,

— adatbiztonséag, biztonsagi mentés kérdése,
eltérd szoftveres kérnyezet (Windows, Machintos, iOS, Android, ...),
technikai tamogatas,

— feladatkdrok kiosztasa, jogosulisagkezelés.

A dokumentéciok elektronikus kezelése a szerz6désekben rendszerint nem ke-
ril emlitésre. Errdl a kivitelezés megkezdésekor allapodnak meg a gyakorlatban.
A papiralapt dokumentaciok eltlinésével, a felelésségi korok egyértelmi megha-
tarozadsahoz varhatéan ez a gyakorlat valtozni fog.

Szikségszerl a projektben résztvevok kézotti szerzé6déseket 6sszehangolni a
szolgaltatott szoftveres dokumentacio-kezelési megoldasok felhasznal6i szerz6-
déseivel (rendelkezésre-allas, technikai feltételek stb.).

A szolgaltatasi szerzé6désben, amennyiben a dokumentéacio-kezelést kiils6 cég
végzi — rendelkezni kell a dokumentaciok szerzdi jogi, technolégiai védelmérdl és
az uzleti titkok védelmeérdl is.

Megjegyezzilk, hogy az Epkiv. altal szabalyozott e-naplé is egyfajta szerver-
alapu dokumentacio-kezeld feliilet, a hivatalos adatszolgéaltatas eszkdze (szerz6-
dések, nyilatkozatok, jegyzékényvek). A jellegénél fogva azonban nem alkalmas a
projekt résztvevli kdzotti, szikségszerlen folyamatos, napi dokumentacio-aram-
las biztositasara.

Az ezen a teruleten foly6 informacio-technologiai fejlédés fontos Ujabb alloma-
sa a BIM (Building Information Modelling), azaz épulet informaciés modellezés,
aminek alkalmazasi kérdéseirél szintén rendelkezni kell adott esetben a kivitele-
zési szerzbdésnek.

Technolégia

Alapeleme a szoftveres 3D alapu virtualis tervezés, amelyben az éplletszerkeze-
tek a késObbi kivitelnek megfeleléen kerllnek definialasra térben, anyagmindség-
ben és tulajdonsagokban. A modell alkalmas tervezésre, tervmodositasok kezelé-
sére, a kivitelezés koltségeinek elballitasara, az épitési id6 tervezésére és
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késdbbiekben lUzemeltetési feladatok tdmogataséara. A technolégia mikddtetéseé-
hez komoly, nagyteljesitmény(l informatikai eszk6zdkre, valamint képzett, sokol-
dali mérndki munkatarsakra van szlkség.

A BIM alapu projekttamogatas elényei egyértelmlen az épitési feladatok eg-
zakt definidlasban jelentkeznek. A pontos mennyiségek ismerete, valamint az Gt-
kdzések, tervhibak kikliszébdlése segiti a kivitelezési folyamatok iranyitasat, opti-
malizalasat. Mindezek mellett a térmodell lehetdséget ny(ijt a laikusok szamara a
tervezett épulet funkciondlis és esztétikai megértéséhez.

A modellépitéssel kapcsolatban tisztazni kell, kit terhel a felelésség azért, hogy
a modell minden téren megfeleljen a tervezett épitménynek. Ki a modell épitdje,
hogyan definidlja az épitési elemeket. Masként értelmezheti a munkat a tervezé,
a kivitelez6, vagy a késObbi lizemeltetd, ezért a BIM szabvanyositasa van folya-
matban, ami sziikséges rendszerszemléletli munkavégzés kialakitasahoz.

Fontos tudni, hogy akinek a kezelésében van a BIM, annél koncentralédnak az
informaciok és ezzel kulcspozicioba kerul a résztvevok kozott.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet — az épitbipari kivitelezési tevékenységrol 24-
28.§.
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A szerzodés megsziintetése

1. Fogalma és jellemzoi

A szerz8dések kétféle modon sziintethetéek meg a felek altal: a felek kdzos aka-
ratabdl a megallapodasuk alapjan, vagy pedig egyik fél akaratabdl, egyoldala jog-
nyilatkozat folytan.

1.1. Megsziintetés a felek megallapodasa alapjan

Egy szerz6dés megszuntethet6 a felek kéz6s 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 jovore nézve sziintetik meg a szerzédést, akkor
tovabbi teljesitésre egyik fél sem koteles, és a kézds megegyezés elbtt teljesitett
szolgaltatasokkal egymas kdz6tt el kell szamolni. Utblagos vitak elkerllése érde-
kében célszerli ezeket az elszamolasi kérdéseket a megszlntetésre vonatkoz6
megallapodasban rdgziteni.

Amennyiben a kézds megegyezésben a felek szerz6dés megkotésének id6-
pontjara visszamend hatallyal szlintetik meg a szerz6dést, ezt nevezzik a szerz6-
dés felbontasanak. llyen esetben a mar teljesitett szerzédéses szolgaltatasok
visszajarnak. Ha a szolgaltatast nem lehet visszaadni (pl. az épulet mar félig elké-
sz(lt), igy az eredeti allapot nem allithatd helyre, a szerzdés felbontasara nincs
lehetdség, azt tehat csak a jovére nézve lehet megsziintetni, egyideji elszamola-
si kotelezettség mellett.

1.2. Megsziintetés egyoldalu jognyilatkozattal
A szerzbdés megszintetésének masik esete, amikor valamelyik fél egyoldalu nyi-
latkozattal felmondja a szerz6dést vagy attél elall.

Felmondés esetén a szerz6dés — a fenti 1. pontban foglaltakhoz hasonléan — a
jovére nézve sziinik meg, elallas esetén pedig a szerz6dés megkotésére vissza-
men6 hatallyal. Az elszamolasi és — elallas esetén — a szolgaltatas visszaadasa-
nak kotelezettsége ugyanugy terheli a feleket, mint az 1. pontban részletezett ké-
z0s megegyezés esetén.

Az elallas vagy felmondés joga a feleket megilletheti jogszabalynal vagy szer-
z6désnél fogva. Ha ilyen elallasi/felmondasi jogot adott esetben sem jogszabaly,
sem pedig a felek kozotti megéallapodas nem hataroz meg, akkor a szerzddést
egyoldaluan egyik fél sem jogosult megszintetni, az csak mindkét fél k6zés meg-
egyezése alapjan lehetséges.

Jogszabalynal fogva alapvet6en két esetkdrben kerilhet sor felmondasra, ren-
des felmondas atjan jellemzéen a tartés jogviszonyokat sziintetheti meg valame-
lyik fél, tipikusan felmondasi id6 figyelembevételével.

Rendkivili felmondéasra altalaban szerz6désszegés esetén lehet jogosult vala-
mely fél. Megilleti példaul az elallas joga a felet a masik fél késedelme esetén, ha
a szerzOdésszegést elszenved6 félnél érdekmulas allt eld, vagyis a teljesités mar
nem all érdekében, vagy hibas teljesités esetén akkor, ha a kételezett a kijavitast
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vagy a kicserélést nem vallalta, e kdtelezettségének nem tud megfelelé hataridén
bellil eleget tenni, vagy ha a jogosultnak a kijavitashoz vagy kicseréléshez fliz6d6
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, €s a teljesités
emiatt a jogosultnak mar nem all érdekében, a jogosult gyakorolhatja a késede-
lembdl eredé jogokat — ennek kdrében akar el is allhat a szerz8déstdl/felmondhat-
ja azt. Hasonl6an fennall ez a lehetdség akkor, ha a teljesitési hataridd lejarta el6tt
nyilvanvaléva valik, hogy a teljesités hibas lesz, és a hiba kijavitasara vagy kicse-
rélésre tlzo6tt hataridé eredménytelentl telik el.

Specidlis elallasi/felmondasi okokat a Ptk.-ban az egyes szerzddéstipusoknal
is fellelhetiink.

3. Specidlis elallasi jogok kivitelezési szerzodés esetén

A Ptk. 6:249. § értelmében a megrendeld a szerzddéstdl a szerzddés teljesitésé-
nek megkezdése el6tt barmikor elallhat, ezt kévetéen a teljesitésig a szerzddést
felmondhatja (altalanos eléllasi jog). llyen esetben a megrendelé kételes a vallal-
kozoénak a kikotott vallalkozéi dij aranyos részét megfizetni, és a szerz6dés meg-
szlintetésével okozott kart megtériteni. Az ilyen kartalanitas azonban a vallalkozoi
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 megrendelé nem koteles a felmondasat indokolni,
annak érvényességéhez nem szilkséges a véllalkoz6 szerz6désszegése sem.

A Ptk. alapjan a vallalkozét illeti meg eléllasi jog abban az esetben, ha a meg-
rendel6tdl célszerltlen vagy szakszer(itlen utasitast kap, és ezt az utasitast a
megrendeld a vallalkoz6 figyelmeztetése ellenére fenntartja. llyen esetben termé-
szetesen a vallalkozd dénthet ugy, hogy a teljesitést folytatja a megrendeld kocka-
zatéra, az eléllas csak egy jogosultsag.

Szintén a véllalkozo6t elallasi jog illeti meg abban az esetben, ha a megrendeld
a munkaterlletet a vallalkoz6 felszolitasa ellenére sem biztositja részére. Ebben
az esetben a vallalkoz6 kartéritést kovetelhet a megrendel6tél.

Mint lathattuk, a jogszabaly altalanos jelleggel vagy az egyes szerzédések kap-
csan biztositja a feleknek az elallasi, felmondasi jogot. Ezen kérdéseket a felek-
nek tehat csak akkor sziikséges szabalyozni a szerz6désben, ha a Ptk. rendelke-
zéseit6l el kivannak térni, vagy azokat valamilyen médon konkretizalni szeretnék.

Célszer( lehet az egyértelmliség érdekében a szerz6désben meghatarozni
azokat az eseteket, amikor valamelyik fél a szerzédés felmondasara/elallasra jo-
gosult a masik fél szerz6désszegése kapcsan (pl. vallalkoz6 elallhat a megrende-
16 x napot meghalado fizetési késedelme esetén; a megrendeld elallhat, ha a val-
lalkozora kikotott késedelmi kétbér elérte a maximalis dsszeget stb.).
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4. Elonyok-hatranyok

Megitéléslink szerint a szerz6désben felmondasra, elallasra okot ad6 kérilmé-
nyeket célszer(i lehet megjeldini, de ezt feltétlenul csak példalozé jelleggel tegyik,
mivel ellenkezd esetben olyan esetek is kimaradhatnak a felsorolasbol, amelynek
alapjan a felek kozott vitas lehet, hogy az adott, szerz6désben nem nevesitett
szerz8désszegd magatartas képezheti-e felmondas alapjat.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a polgari torvénykényvrdl 6:123.§, 6:251-252.§, 6:151.§;
191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrol (Epkiv.).
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A 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 kbtott szerz6dés csak idegen nyelven vagy esetleg mindkét szerz6d6
fel nyelvén késziljon.

A szerz6dés nyelvének meghatarozasakor figyelemmel kell lenni arra, hogy a
Ptk. el6irja ,az olvasni nem tudd, tovabba az olyan személy esetén, aki nem érti
azt a nyelvet, amelyen az irasbeli nyilatkozatat tartalmazo okirat készlilt, az irés-
beli jognyilatkozat érvényességének tovabbi feltétele, hogy magabdl az okiratbdl
Kitlinjén, 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 német megrendeld utobb megtamadija 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 szerz8dés altalanos rendelkezé-
sei kdzott meg kell hatarozni azt is, hogy a szerzédés értelmezése, illetve a két
nyelvi valtozat kdz6tti ellentmondas vagy eltérés esetén melyik nyelvii széveg az
iranyado, és melyik csak tajékoztato jellegu.

Az esetleges jovébeni jogvitak esetére, a jogérvényesités megkoénnyitése érde-
kében fontos a szerz8dés iranyado6 nyelvének a magyar nyelvet kikétni. Szintén
célszerli Ugy meghatarozni a szerz6déses rendelkezéseket, hogy a szerzddés
nyelve, a jogvita esetén eljar6 bir6sag nyelve, és a jogvita esetén alkalmazandé
jog nyelve azonos legyen.

Megjegyezziik, hogy a Magyarorszag hatara altal kdrbezart tertileten Iévé nem-
zeti vagyonra vonatkoz6 polgéari jogi szerz6dések esetén — a nemzeti vagyon vé-
delme érdekében — iranyadd nyelvként fészabaly szerint csak a magyar nyelv két-
het6 ki.

2. Elonyo6k-hatranyok

Kilfoldi felek esetén célszer( kétnyelv(i szerz6déseket kotni és egyidejlleg meg-
allapodni az eltérés esetén iranyadé valtozatrol.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari térvénykonyvrél 6:7.§,
2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonrol 17.§ (3).
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A 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 szabalyait, ha a szerz6d6 felek
a potmunka fedezetének biztositasara tartalékkeretet kotnek ki.

1.1. Tartalékkeret a kbzbeszerzésben

A tartalékkeret alapvetfen a kdzbeszerzési eljaras hatalya ala tartoz6 szerzédé-
sekbdl ismert jogi fogalom, melyet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervez6i és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésének
részletes szabalyairdl sz6l6 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet szabalyoz — a Kbt.
hatalya ala tartozd beszerzések, kivitelezések esetére.

Tartalékkeret alkalmazasa esetén a szerzédéses feltételekben részletesen rég-
ziteni szlikséges a tartalékkeret felhasznaldsanak szabalyait, valamint meg kell
jelélni annak mértékét. A tartalékkeret mértéke legfeljebb a szerzddés szerinti tel-
jes ellenszolgéltatas 10%-a lehet, és kizarblag az épitési beruhazas teljesitéshez,
a rendeltetésszer( és biztonsagos hasznalathoz sziikséges munkak ellenértéke-
nek elszamolasara hasznalhaté fel.

A tartalékkeret kikdtésének lényege kdzbeszerzési szempontbdl, hogy a tarta-
Iékkeret felhasznalasa a Kbt. alapjan nem vonja maga utan szerz6désmodositas
vagy Ujabb kdzbeszerzési eljaras lefolytatdsanak szikségességét, hanem az ut6-
lag felmeriilt (jellemz6en p6t-) munka kivitelezése a tartalékkeret terhére térténhet
meg. Garancidlis jellegl szabaly a kézbeszerzési eljarasok megkerilését meg-
akadalyozando, hogy a szerzédésben egyértelmiien, minden ajanlattevé szamara
elére megismerheté modon rdgziteni kell a tartalékkeret felhasznalasanak lehet-
séges eseteit és pénzlgyi feltételeit.

1.2. Tartalékkeret egyéb szerzodésekben

A tartalékkeret alkalmazdsa nemcsak kdzbeszerzésekben szokasos, de a magan
megrendelbkkel kétott szerz6dések esetén is elényds, mert gyorsitja €s 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.

Fontos, hogy a szerzédésben a tartalékkeret felhasznalasanak szabalyai, igy

kiléndsen az aléabbiak pontosan meghatarozasra keriljenek:

— tartalékkeret terhére elszamolhaté munkak kére: pétmunkak, és a tdbblet-
munkaval kapcsolatban felmerdlt olyan koéltségek, amelyek a szerzddés
megkotésének idépontjaban egy kell6 gondossaggal eljar6 szakvallalat (val-
lalkoz) altal sem voltak elére lathatéak;
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— tartalékkeret terhére elszamolhaté munkak bejelentésének médja, munka-
kezdés id6épontja;

— miszaki ellendr jogai a tartalékkeret terhére elszamolhaté munkak miiszaki
tartalma és koltségvetése kapcsan;

— jévahagyas.

2. Elonyok-hatranyok

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

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgéri Térvénykonyvrol 6:244-245.§; )
191/2009. (I1X.15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrél (Epkiv.)
3.§;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet az épitési beruhazasok, valamint az épitési be-
ruhazasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatdsok k6zbeszerzésének
részletes szabdlyairél 20.§.
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A teljesités

1. Fogalma és jellemzoi

A teljesités, mint fogalom egzakt jogi értelemben a szerz8d6 felek szerzédésben
vallalt kotelezettségeinek a szerzédésszer( végrehajtasat jelenti. Fontos szabaly,
hogy a teljesités soran a szerzddést koto felek a Ptk. 6:62.§ értelmében egyuttm-
kddni kételesek — ennek az épitési szerz6dések teljesitésével kapcsolatban (a
szerzbdés teljesitése révén létrejovo épulet, épitmény kiilbndsen nagy értéke, bo-
nyolultsaga, jelentés kooperacioés igénye, hosszl atfutasi ideje miatt) kilénos je-
lent6sége van.

Ennek megfeleléen kiemelten fontos, hogy a felek a kivitelezésre vonatkozé
szerz8déslkben mikor tekintik a szerzédést teljesitettnek, vagyis mikor allnak be
a teljesitéshez f(iz6d6 jogkdvetkezmények, mint példaul a végszamla kiallitasa 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 szerz6désben vallalt kételezettségeit; ennek szabalyai a Ptk.
6:247. §-ban, az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérél szold 1997. évi
LXXVIIL. térvényben, az Etv-ben és Epkiv-ben is régzitve vannak. Fontos, hogy a
vonatkozo6 szerz6désben a felek ne mondjanak le az emlitett (jellegébdl fakaddan
diszpozitiv) Ptk.-szakasz alkalmazasarol, mert ezaltal a vallalkozo, kivitelez6 at-
adasi feltételei hatranyosabbéa véalhatnak, ebben a vonatkozasban a szerzédés
egyensulya felborulhat.

Az Epkiv. értelmében ,a miiszaki atadas-atvételi eljaras célja annak ellendrzé-
se, hogy az épittetd és a févallalkozo kivitelezé kbzotti kivitelezési szerzédés tar-
gya szerinti épitési tevékenység vagy a technoldgiai szerelés a szerzédésben és
jogszabalyban eldirtak alapjan, a kivitelezési dokumentacioban meghatarozottak
szerint maradéktalanul megvaldsult-e, és a teljesités megfelel-e az eldirt miiszaki
és a szerzddésben vallalt egyéb kdvetelmeényeknek és jellemzdknek.”

A beruhazési tevékenység, illetve az épitdipari termelés sajatossagaibol faka-
ddan sok esetben tényleges megrendeldi tevékenység is sziikséges ahhoz, hogy
a sikeres atadas-atvételi eljaras feltételei adottak legyenek; példaul a végleges
kdézmi-szolgaltatasi szerz6dések megkdtése, a mérdorak felszerelése stb. Fontos
tehat, hogy a szerzddés arrdl is rendelkezzen, hogy ezeket a megrendeld milyen
idépontra és feltételekkel kdteles biztositani.

Fontos tisztaban lenni azzal is, hogy a Ptk. szerint, ha a megrendel6 az atadas-
atvételi eljarast nem folytatja le, a teljesités joghatasai a tényleges birtokbavétel
alapjan allnak be. Ez a vallalkozot védd rendelkezés olyan esetekre iranyado,
amikor a megrendel6 — feltehetbleg rosszhiszemlien — nem veszi at a kivitelezést,
azonban ténylegesen hasznalatba veszi azt. Ekkor tehat a teljesités joghatasai
formalisan nem alltak be, azonban a jogalkotd szerint mégis ugy kell tekinteni,
mintha a teljesités megtdrtént 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 vallalkoz6 altal (példaul a megrendelé személyzeté-
vel) teljesitendd vallalasoknak a feltételeit (példaul ehhez milyen dsszetétell lize-
meltetdi létszam, milyen idépontban alljon a helyszinen rendelkezésre stb.) a
szerz6dés egyértelmiien régzitse.

Az atadas-atvételi eljarasok sikerességének feltétele, hogy az elkészult ma le-
gyen alkalmas a rendeltetésszer(i hasznalatra — azonban lehetségesek olyan hi-
bak, amelyek kijavitasa vagy poétlasa nem akadalyozza ezt a rendeltetésszeri
hasznélatot. A gondosan megfogalmazott szerz8désnek ki kell térnie a hibak, hia-
nyossagok megsziintetésére is, példaul azok atfutasi idejére, a nem javithaté hi-
bak miatt értékcsékkenés szamitasi mddjara, megismételt atvételkori prébakra
stb.

b) Hasznalatbavételi engedély

Sok esetben a megrendeld a sz6ban 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 févallalkozas, illetve kvazi févallalkozas esete), ez a
megrendeldi elvaras sok vonatkozasban megalapozott lehet; kevesebb azonban
az alapja akkor, ha ,egyszer(” generalkivitelezési munka lezarasakeént 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 vallalkozé jogerds (végleges), végrehajthatd
hasznélatbavételi 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.

c) Kivitelezés, munkateriilet birtokbaadasa

Az elkészilt épllet, épitmény birtokbaadasaval térténé szerzddés-teljesitése
szintén sok vitara adhat okot. Ez az aktus a megrendel6 szamara az elkészllt mi
feletti rendelkezés tényleges lehet6ségét biztositja — és a vallalkoz6 szamara az
utolso biztositékot a megrendelbvel esetleg fennallé vitdja fedezetére. A szerz6-
désnek a teljesitését sikeres birtokba-adashoz csak akkor javasoljuk kétni, ha az
idevago jogszabalyokat a felek maradéktalanul be fogjak tartani — nevezetesen:

— a Ptk. 6:247. § (5) bekezdése, azaz ,ha a szerzddés teljesitéséhez a vallal-
kozo6 dolog tulajdonjoganak atruhazasara kételes, a dolog a mii atadasaval
és az ellenérték megfizetésével keriil a megrendeld tulajdonaba”;

— és az Epkiv. 33. § (1) bekezdése, azaz ,a miiszaki atadés-atvételi eljarason
felmertilt és jegyz6kdnyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat, a teljesités-
igazolas kiadasat, tovabba a teljesitésigazolas alapjan kiallitott szamla el-
lenértékének kézhezvételét kévetden a févallalkozo kivitelezé atadja az épit-
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tetének az épitési munkaterdletet, tovabba ... ,(lasd ehhez még az
Atadéas-atvétel c. valamint a Végszamla c. szécikket.)

Mint lathat6, mind a két alapvet6é jogszabaly az elkészitett éplilet, épitmény
megrendeldnek torténd atadasat 6sszekéti az ellenérték megfizetésével; ezért fel-
tétlendl indokolt, hogy a birtokba-adassal teljesitd vallalkozo, kivitelez6 gondosan
és korultekint6en 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 kerul kiegyenlitésre.

3. Vonatkozo fobb jogszabalyok
2013. évi V. tdrvény a polgari torvénykonyvrdl 6:62.§, 6:247.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrol 32.§,
33.§.
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A 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 mikoédd Teljesitésigazolasi Szakértdi Szervet (TSZSZ).

ATSZSZ eljarasa a Magyarorszagon torténd épitési beruhazasokra terjed ki.

A TSZSZ a kivitelezési szerzddés teljesitését hivatott vizsgalni, szakvéleményt
vagy kivonatot ad ki, amely alapjan megallapithatd, hogy a szerzédés teljesitése
megtortént-e, vagy nem a szerz6désnek megfelel6 modon tértént meg, és a telje-
sitésert jar6 ellenérték megfizetése — adott esetben a szerz8dést biztositd mellék-
kotelezettség érvényesitése — milyen 6sszegben indokolt.

Fontos tudni, hogy a TSZSZ véleménye a szerzddést biztositd mellékkotele-
zettségek érvényesithetéségéhez is kérhetd, amennyiben az érvényesités kérdé-
se vitds a szerz6dd felek kozétt. llyen szerz8dést biztositd mellékkotelezettség,
amely esetén a TSZSZ eljarasa kérhet6: a garancia, zalogjog és kezesség.

ATSZSZ 6 szabalyként 3 f6bdl all6 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 (vitatott nettdé 6sszeg 1%, min. 60.000,- Ft, de legfeljebb 450.000,- Ft) Iénye-
gesen alacsonyabb a szakérti vélemény piaci dijanal.

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.

Rendkivil el6nyds a feleknek az is, hogy a TSZSZ szakvéleményére alapitott
pereket a bir6sag soron kivll targyalja, vagyis ezen perek elénye tobbek k6z6tt a
rovidebb eljarasi hataridékben rejlik, igy a per sokkal révidebb idén belil jogerés
itélettel zarulhat, mint egyéb esetekben. A felek méltanyos gazdaséagi 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 (viszontkeresetben), illetve az ideiglenes intézkedés iranti
kérelemben foglalt azon 6sszeg birdsagi elndki letétbe helyezését, amely a TSZSZ
szakvéleménye szerint teljes bizonyossaggal megallapithatoan teljesitett munkak
szerz6dés szerinti értéke.

Felhivjuk a figyelmet. hogy a TSZSZ a Bankszévetség és az EVOSZ egyetér-
tésével 2016. aprilisaban készilt Utmutatot adott ki a TSZSZ épitési beruhazasok-
hoz kapcsol6dé vitds bankgarancia lehivdsok esetében alkalmazandé eljarasa-
hoz, amelyet minden érintettnek érdemes attanulmanyozni és kévetni. Ennek
értelmében, ha a vallalkoz6 az igénybejelentés jogossagat vitatja, akkor a TSZSZ-
hez fordulhat az alapjogviszony szerz6dés teljesitésének kivizsgalasa céljabol.
A TSZSZ a kérelem benyujtasardl értesiti a pénzintézetet, amely az igénybejelen-
tésre torténd teljesitést jogosult felfliggeszteni a kérelem befogadasanak elbirala-
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saig, illetve a szakvélemény elkésziltéig, azaz a pénzintézet a Ptk. szerinti kése-
delembe nem esik, igy vele szemben a késedelem jogkdvetkezményei a fenti
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 8sszegben) mlszaki szakért6i szempontbdl. A pénzintézet a
szakvélemény ismeretében dént a kifizetésrél, vagy annak megtagadasarol.

2. Elonyok-hatranyok

MUkodésének els6 néhany éve alapjan a vitarendezés ezen specialis intézménye
alapvet6en sikeresnek mondhatd, a vitaban allé feleknek ugyanis sok esetben si-
ker(lt a jogvitajukat a TSZSZ igénybevételével, bir6i ut nélkil rendezni. Feltétlentl
javasoljuk tehat a teljesitéssel kapcsolatos vitas szakkérdések esetén ezen szer-
vezet igénybevételét, amely rovid hataridén bellil kedvezd dijazas ellenében ad ki
szakvéleményt, és adott esetben a szakvéleményre alapitott perre is soron kivil
kertlhet sor.

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-
nyujto teljesitési kotelezettsége. A TSZSZ szakvéleménye ugyanis sem biréi ité-
letnek, sem pedig kotelez6 erejl hatdésagi déntésnek nem mindsul. Ennek okan a
gyakorlatban sokszor felmeriil ugyanis a kérdés, hogy meddig tudja a szakvéle-
mény a biztositék igénybevételét meghiusitani és lehivhatéva valik-e biztositék,
ha pl. az els6foku bir6sag a szakvéleménnyel ellentétes dontést hoz vagy jogerés
itélet szikségeltetik ehhez.

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi XXXIV. térvény — az épitmények tervezésével és kivitelezésével kap-
csolatos egyes vitak rendezésében kdzremlkddd szervezetrdl;

236/2013. (VI. 30.) Korm. rendelet — a Teljesitésigazolasi Szakért6i Szervvel kap-
csolatos egyes kérdésekr612013. évi V. térvény a polgari torvenykdnyvrél 6:436.§.
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A vallalkozo teljességi
nyilatkozata

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési palyazatokban vagy szerz6désekben a megrendel6 gyak-
ran kéri a véallalkozo teljességi nyilatkozatat. Ezen dokumentum altaldban arra vo-
natkozik, hogy a kivitelezével megallapodott vallalkozéi dij a kivitelezés teljes
megvalositasdnak Osszes koltségét tartalmazza. Ez a nyilatkozat jellemzéen
olyan szerz6dések esetében lehet relevans, ahol a felek atalanydijban allapodtak
meg, hiszen ellenkezd esetben a kivitelez6 a tételes elszamolas szerint jogosult
vallalkozéi dijra a ténylegesen felmer(lt és elvégzett munka alapjan.

A teljességi nyilatkozat definici6jat jogszabalyban nem talaljuk meg, s6t az
ezen nyilatkozathoz fliz6d6 jogkdvetkezmények sem allapithatok meg teljesen
egyértelmlen. A teljességi nyilatkozat alapvetéen abbdl a szempontbél lehet rele-
vans, hogy egy kivitelezés esetén adott esetben melyik fél viseli a tébbletmunka
koéltségeit. Tobbletmunkanak mindsul a Ptk. szerint a kivitelezési szerz6dés tartal-
mat képez6, de a vallalkozéi dij meghatarozasanal figyelembe nem vett munka és
az olyan munka is, amely nélkil a mi rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas
megvaldsitasa nem térténhet meg.

A Ptk. 6:245.§ (1) kimondja ugyanis, hogy amennyiben ,a felek atalanydijban
allapodtak meg, a vallalkoz¢ az atalanydijon fellil a potmunka ellenértékét igényel-
heti, a tébbletmunka ellenértékének megtéritésére nem jogosult. A megrendeld
kételes azonban megtériteni a vallalkozonak a tébbletmunkaval kapcsolatban fel-
mertilt olyan kéltségeét, amely a szerz6dés megkdtésének iddpontjiaban nem volt
eldrelathatd.” Ha tehét a felek atalanydijat kététtek ki, akkor az esetleges tdbblet-
munkak elére lathato6 ellenértékét a vallalkoz6 fészabaly szerint egyébként sem —
vagyis teljességi nyilatkozat nélkil sem — kovetelheti, mivel azok a vallalkoz6i koc-
kazat korébe tartoznak. Kérdéses lehet ugyanakkor, hogy a felek teljességi
nyilatkozata adott esetben arra is iranyult-e, hogy a megrendelé megtéritési igé-
nyét a Ptk. fenti szakaszanak utolsé fordulata tekintetében is kizarjak, vagyis olyan
koltségek esetére, amelyek a szerz6dés megkotésének idépontjaban nem voltak
el6relathatok.

A megrendeldk torekvései a megallapodott atalanydij szavatolasa érdekében
észszerlek lehetnek annak érdekében, hogy buijtatott vallalkozéi dijemeléseket
prébéljanak kizarni, masfelél azonban a teljességi nyilatkozat tul altalanos és pon-
tatlan megfogalmazasa okot adhat elére nem lathaté miiszaki elemek dijazasanak
elutasitasara és felek kozotti vitakra is. Ezen okok miatt — és késdbbi jogvitakat
elkerllendb — a szerzddés kiegyensulyozottsaga érdekében feltétlendl indokolt
magaban a szerzddésben egyértelmlien és vilagosan megfogalmazni, hogy a fe-
lek hogyan jarnak el azon olyan kéltségek tekintetében, amelyek a szerz6dés
megkotésének idépontjaban nem voltak elérelathatok.
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2. A teljességi nyilatkozat tartalma

A fentiek alapjan nagyon fontos tehat, hogy a teljességi nyilatkozatot a felek valo-
ban a szerz6déses akaratuknak megfeleléen, kell6 pontossaggal régzitsék — lehe-
t0ség szerint magaban a szerzédésben és ne egy kilén dokumentumban. Az al-
talanos megfogalmazasok ugyanis a felek kdzétt komoly jogvitakhoz vezethetnek.
Amennyiben azonban a felek mégis kulén dokumentumba foglaljék ezen nyilatko-
zatot, akkor abban feltétlenll sziikséges pontosan definialni a miiszaki tartalmat
amire a megallapodott atalanydij vonatkozik. Kuléndésen indokolt tehat pontosan
régziteni az alabbiakat:

— Az adott kivitelezés/ projekt adatait,

— Atervezési fazist, a tervek statuszat,

— A mdiszaki tartalom allapotat,

— A megval6sitasi idészakot.

Fontos rdgziteni, hogy a teljességi nyilatkozat arra a szerzédéses miszaki tar-
talomra vonatkozik, amelyet a vallalkozé utolsé ajanlataban, mint miiszaki tarta-
lom régzitett, vagy amelyet a szerz6déshez mellékletként csatolt.

A nyilatkozatban kifejezetten kerllenddk olyan altalanos megfogalmazasok,
mint ,a kor miiszaki szinvonalanak megfelel6” vagy ,az adott idészakban elfoga-
dott”.

A nyilatkozat kiallitasakor meg kell gy6z6&dni arrél, hogy az ar valoéban tartal-
mazza a megvaldsulas 6sszes koltségét, a tervek és a beéarazott koltségvetés
olyan részletes, hogy ennek megitélésében biztosak lehetiink.

3. Elonyok-hatranyok

Ateljességi nyilatkozat kiallitasa és ezéltal valamennyi tébbletmunka koéltségének
vallalkozéra haritasa nagyon egyoldalu és kiegyensulyozatlan poziciot hoz Iétre a
felek kdzott. A johiszemiség és tisztesség altalanos Pik.-beli elvébdl is kdvetke-
zik, hogy ezen kartelepitési szabaly kikétése — amely arra sincs tekintettel, hogy
az adott tobbletmunka a szerz8déskotéskor kellé koriltekintés mellett elére latha-
t6 volt-e vagy sem — allaspontunk szerint erésen vitathat6. Ezen okbdl kifolyélag a
teljességi nyilatkozat kiéllitasa csak indokolt esetben, szlik keretek kdzott vagy
egyaltalan nem javasolt.
Lasd még a Tébbletmunka-potmunka szocikket.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a polgari torvénykonyvrdl 6:244-245.§;

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet — az épitdipari kivitelezési tevékenységrol
(Epkiv.) 2.§ €).
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Tervezési feladatok
a kivitelezési szerzodésekben

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési szerz6dések jellemzden tipikusan vallalkozasi szerz6dések,
azonban — a felek szerz6dési szabadsagukbdl eredéen egyre gyakrabban alla-
podnak meg abban tervezési feladatok ellatasarol is. Tekintettel a tervezési teve-
kenység specidlis jellegére és a tervezési szerzdés sajatossagaira, ezen konst-
rukciok sok esetben komoly kockazatot jelenthetnek a tervezésben jaratlanabb
véllalkozdsoknak.

A Ptk. értelmében a tervdokumentacionak miiszakilag kivitelezhetd, gazdasa-
gos és célszer(i megoldasokat kell tartalmaznia, és alkalmasnak kell lennie a
megrendeld felismerhetd, a felhasznalas céljabdl kdvetkezd igényeinek kielégité-
sére. Az Etv. és az Epkiv. el6irja tovabba, hogy épitészeti-miiszaki tervezésre vo-
natkoz6 szerzédést irasban kell megkétni, tehat a felek szobeli megéllapodéasa
ebben az esetben nem elegendd.

Atervez6 csak a szerz6désben meghatéarozott esetben és médon vehet igény-
be tarstervez6t, illetve szakagi tervez6t — tehat adott esetben ezt a kérdést feltét-
lendl rendezni kell a szerzédésben. Fontos tisztdban lenni azzal is, hogy a terv
hibaja miatt mindaddig érvényesithetéek a szerz6désszegésbdl fakadd jogok,
amig a terv alapjan kivitelezett szolgaltatas tervhibaval 6sszefiiggd hibas teljesité-
se miatt jogok gyakorolhatok. A tervezéi feladatokat vallalé véallalkoz6 jogszava-
tossaggal tartozik azért is, hogy harmadik személynek nincs olyan joga, amely a
terv felhasznalasat akadalyozza vagy korlatozza.

A 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet az épitésugyi és az épitéstiggyel dssze-
filggd szakmagyakorlasi tevékenységekrél elbirja, hogy cég csak akkor kezdheti
meg és folytathatja a jogszabélyban meghatérozott tervezési tevékenységet, ha
személyesen kozremlkddd tagja, vezetd tisztségviselbje 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 gyartdsahoz sziikséges tervez6i munka. A szakkivitele-
z06k jartas, szakmajukat jol ismer6 tervezdket foglalkoztatnak. A gyartmanyterve-
zés sordn nem folyhat olyan munka, ami a kiviteli terveket mddositja vagy hia-
nyosséagait megoldja, inkdbb csak a gyartdshoz szilkséges adatok pontositasa
folyik.
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2.2. A kiviteli tervezés

Korszer( vallalkoztatési forma az un. funkcionalis kiiras keretében meghatarozott,
a kiviteli tervezést is magaba integral6 épitési vallalkozas. Ebben az esetben az
épittetd mentesul a miiszaki részletekben rejl6 kockazatoktél, az éplletet csak
formajaban és min6ségében specifikalja, részleteiben nem. Ekkor a kiviteli terve-
zés feladata és felel6ssége a vallalkozo6i oldalhoz keril annak 6sszes lehetéségeé-
vel és kockazataival. Ebben a konstrukcidban az épittetd alapvetd érdeke, hogy
az épllettel kapcsolatos elvarasait pontosan specifikalja a szerzédésben.

2.3. A design and build

Adesign and build tipust szerz6dések megkdtésénél javasolt a késébbiekben tar-
gyalt tervezési kockazatok alapos elemzése, vagy egy mar kidolgozott szerzddeé-
ses moédszer (pl. FIDIC sarga kdényv) alkalmazasa.

3. Tervezési feladatok kockazatai

Az engedélyezési eljarasok bizonytalansagait — igy példaul a sziikséges engedé-
lyek joger6ssé valasat akadalyozoé, késlelteté kdrilményeit, mint pl. fellebbezések
—a munka és a hatarid6 vallalasakor kalkulalni kell.

Régziteni javasolt azt, hogy Etv. szerint az engedélyek megszerzése épittetdi
feladat, a vallalkoz6 csak meghatalmazottként jarhat el. Célszeri lehet a szerz6-
désben régziteni azt is, hogy mi térténik, ha az igényelt engedélyt a hat6sag vala-
mi okbdl kifoly6lag nem adja meg.

Atervezési folyamatok soran a felek egylttmikddése, és igy kuléndsen a meg-
rendel6i adatszolgaltatas kiemelt fontossagl. Ennek elmaradasabdl vagy kése-
delmébdl a teljesitéssel kapcsolatban jelentds kockazatok mertlhetnek fel. Pon-
tatlan vagy késedelmes adatszolgaltatas elhiz6dod tervezéshez a felek kodzott
jogvitakhoz is vezethet.

Az adatok atvételénél tgyelni kell a pontos dokumentéalasra, az irasbeliség eb-
ben a kérben elengedhetetlenil szlikséges.

Amennyiben a vallalkoz6i feladatkérbe tervezési munka is beépll, tehat még
tervezni, illeszkedtetni sziikséges a mlszaki megoldast a kdrnyezetéhez, kény-
nyen el6fordulhat, hogy a szerz6désmodositas folytan megvaltozott megoldas
nem betervezhet6. Ebben az esetben, ha atalanyaras a szerz6dés, akkor a koc-
kazat egésze a vallalkozdbi oldalon van.

A tervezési folyamatokat megfelel6 idében kell kezdeni, mert azok a tevékeny-
ség jellege folytan hosszu idét is igénybe vehetnek. A tervek épittetd altali jovaha-
gyatasa idéigényes és nehézkes folyamat lehet, azonban nyilvanvaléan nem kifo-
gasolhato, hogy a megrendeld szeretné latni és ellendrizni a végleges, kivitelezés
alapjaul szolgal6 terveket. Johiszemien térekedni kell tehat a feleknek arra, hogy
ez a folyamat gérdilékenyen, a lehetd legrévidebb idén — és a felek altal megalla-
podott hataridén — belll végbe menjen, hogy ne késleltesse ezzel a kivitelezésre
nyitva all6 hataridét. Térekedni kell a tervek jovahagyasanak alapos dokumentala-
sara.

Ne felejtsiik el, hogy minden mérndki szolgaltatasnak ara van, vagyis amennyi-
ben a kivitelez6 egyben tervezési feladatokat is ellat, annak a dijat nyilvanval6an
érvényesiteni fogja a megrendel6 felé.
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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 6sszedll mind a (general)tervez6, mind a szakterve-
z6k tevékenységét illetéen. Ezért indokolt lehet kikotni a kovetkezoket:

— amennyiben a megrendel6 a tervezési folyamat egy adott pontjan a tervezé-
si munkak ledllitasa, megszakitasa mellett dont, ugy a tervezé a megbizasi
dij teljes 6sszegére jogosult lehet a felek elszamolasa alapjan — erre az eset-
re ugyanakkor méltanyosnak tartjuk, ha a tervez6 a mar elkészilt terveket,
szerz6i miveket atadja a megrendelének Ugy, hogy az jogosult legyen a ter-
vek modositasat, befejezését maga elvégezni vagy massal elvégeztetni;

— abban az esetben, ha a tervezés részletes Utemtervvel, mérfoldkdvekkel,
logikai egységekre, illetve részfeladatokra (pl. engedélyezési terv, kiviteli
terv, statika, épitészet stb.) van bontva, akkor a tervezé a legkisebb folya-
matban 1évd, megkezdett és 6nmagaban 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 elkésziilt terve-
zési munkaval és a szerz6dés megszuntetésével okozott karral — tekintettel a Ptk.
altalanosan alkalmazandé 6:249.§-ra is.

4. Elony6k-hatranyok

A megrendelé szamara elényds és egyszer(ibb lehet, ha bizonyos tervezési fel-
adatokat a kivitelezd vallal magara, és a feleknek nem kell ktilén tervezét is bevon-
ni a folyamatba.

A kivitelezdi vilag is abba az iranyba mozog, hogy a vallalatok, akar sajat tech-
nologiaik felhasznalasanak érdekében is, 6nall6 tervezési feladatokat vallalnak a
kivitelezési szerzé6déseikben, és ezt nyilvanval6an megjelenitik a dijazasukban is.
Fontos azonban, hogy ezekben a konstrukciokban mindkét fél tisztaban legyen az
egyuttmikodés fontossagaval és az ezzel kapcsolatos egyedi kockazatokkal, és
azok kovetkezményeivel. Ennek érdekében a felek kotelezettségeit és feleléssé-
gét a lehet6 legrészletesebben definialni kell a szerzédésekben.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari torvénykdnyvrél 6:251.§;

1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérdl 32-33.§;
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitGipari kivitelezési tevékenységrol 9.§;
266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet — az épitésligyi és az épitésliggyel 6sszefliggd
szakmagyakorlasi tevékenységekrdl;

322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet — az épitési beruhazasok, valamint az épitési
beruhdzasokhoz kapcsolédd tervezdi és mérndki szolgaltatasok kdzbeszerzésé-
nek részletes szabdlyairdl.
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A tobbletmunka és a potmunka

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 fakadéan csaknem minden épitési beruhazéas velejarodja, 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
altaldban (elszamolasi) vitat generalnak a megrendeld és a kivitelezd kozott. Saj-
nos az elmult évek jogalkotasi tevékenysége nem segiti az ilyesfajta vitak megol-
dasat: az altalanos és szakterileti szabalyozas nem egyértelm(; a tébbletmunka
és a pétmunka tartalmanak pontos kialakitasa még a gyakorlatra var.

A Ptk. ezzel kapcsolatban a kévetkez6képpen rendelkezik:

,»,6:244. § [Tobbletmunka. Pétmunka]

(1) A vallalkozé kételes elvégezni a vallalkozasi (kivitelezési) szerzédés tartal-
mat képezd, de a vallalkozdi dij meghatarozasanal figyelembe nem vett munkat
és az olyan munkat is, amely nélkil a mi rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas
megvalositasa nem tdrténhet meg (tébbletmunka).

(2) A vallalkozo kdteles elvégezni az utdlag megrendelt, kiilbndsen tervmddosi-
tas miatt szlikségessé valé munkat is, ha annak elvégzése nem teszi feladatat
aranytalanul terhesebbé (pétmunka).

6:245. § [A vallalkozoi dij]

(1) Ha a felek atalanydijban allapodtak meg, a vallalkozo az atalanydijon feliil a
potmunka ellenértékeét igényelheti, a tébbletmunka ellenértékének megtéritésére
nem jogosult. A megrendeld kbteles azonban megtériteni a vallalkozonak a tébb-
letmunkaval kapcsolatban felmertilt olyan kéltségét, amely a szerzédés megkdte-
sének iddpontjaban nem volt elérelathato.”

Ezek diszpozitiv eldirasok, azaz csak abban az esetben kétik a szerz6d6 fele-
ket, ha eltéréen nem allapodnak meg; ugyanakkor kogens, tehat kotelezéen alkal-
mazando jogszabaly az Epkiv., amelynek az idevagé megfogalmazasai:

»2. § E rendelet alkalmazasaban

e) tébbletmunka: a szerzédéskotés alapjat képezd (ajanlatkérési vagy kivitele-
zési) dokumentaciéban kimutathatéan meglévad, a vallalkozo kivitelezé altal készi-
tett arazott tételes koltségvetésben szerepld tétel, amelynek mennyisége elbre
nem lathaté miiszaki szlikségességbdl névekszik,

f) pétmunka: a szerzddés alapjat képezé dokumentacioban nem szerepld, eld-
re nem lathaté muszaki szlikségességbdl kiilén megrendelt tétel,

3. § (2) A kivitelezési szerzddés tartalmazza

j) az épitdipari kivitelezési tevékenység végzése soran esetlegesen felmertild
potmunka dijanak elszamolasi modjat,

p) a tartalékkeret felhasznalasanak részletes szabalyait, ha a szerz8dé felek a
potmunka fedezetének biztositasara tartalékkeretet kétnek ki,
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(8) A tébbletmunka utdlag csak akkor szamolhato el, ha a vallalkozo kivitelezé
altal készitett arazott tételes koltségvetési kiirasban a tétel szerepelt, de a meny-
nyiség valtozott.

(9) A kivitelezd — az erre vonatkozo kiilén megallapodasban foglaltak szerint — a
mliszaki szlikségesség, vagy a rendeltetésszerti és biztonsagos hasznalat miatt
sziikséges potmunkat kételes elvégezni.”

Az idézett megfogalmazasok alapjan komoly értelmezési vitédkat lehet arrél
folytatni, hogy példaul p6tmunka-e az az épitési-szerelési feladat, amelyet a meg-
rendel6 ugyan megrendelt, de azt nem miszaki szilkségességbdl tette, hanem az
igényei valtozasat tlkrozi; ugyancsak ellentmondasosak atalanyar esetén a tobb-
letmunka ellenértékének elszamolhatosagardl szol6 rendelkezések.

Megemlitjik, hogy mindezek mellett a k6zszféra megrendeléseire, illetve szer-
zB6déseinek teljesitésére tovabbi kdgens jogszabaly vonatkozik: a kézbeszerzé-
sekrél sz6l6 2015. évi CXLIIIL térvény. Ennek 141. §-a foglalkozik a szerz6désmo-
dositas kérdéseivel; bar itt sem a p6étmunka, sem a tébbletmunka fogalmaval,
illetve a mlszaki szikségesség megfogalmazasaval nem talalkozunk, ez a jog-
szabalyhely vonatkozik a k6zbeszerzési eljaras eredményeként megkétdtt szer-
z6dés modositasanak lehetéségeire — kdzbeszerzési szempontbdl egyértelmiien
lehetbvé téve az indokolt szerz6désmodositast, nyilvanvaldan beleértve a tébblet-
munkak, pétmunkak miatti indokoltsagot is. A térvény mellett fontos szerepe van
az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruhazasokhoz kapcsolédo tervezoi
és mérndki szolgaltatasok kbézbeszerzésének részletes szabdlyairdl sz6l6
322/2015. (X. 30.) Kormanyrendeletnek; ennek az épitési beruhazas szerzédésbe
foglalt tartalékkeretének felhasznalasat szabalyozé 20. §-a ekként szol:

»(3) A tartalékkeret kizarolag az épitési beruhazas teljesitéshez, a rendeltetés-
szerti és biztonsagos hasznélathoz sziikséges munkak ellenértékének elszamola-
sara 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 hasznalhat6sag miatt szikséges tdbbletmunkat és a p6tmunkat 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 véljiik, hogy ebben az — elszamolasi szempontbol — nem egyértelm(i jogi
kérnyezetben a kivitelezési szerz6dés megkdtése soran az épitési vallalkoz6 ak-
kor jar el kérultekintéen, ha

— a szerzédésben nem mond le az el6z6ekben hivatkozott Ptk.-el6irasok,

azaz a 6:244. § és a 6:245. § alkalmazasaroél, mert ezzel beszikiti az eset-
legesen felmerild tébbletmunkak és pétmunkak ellenértékének elszamolha-
tosagat;

— ha a masik fél feltétleniil ragaszkodik a fenti jogszabalyhelynek a kizarasa-

hoz, ill. ahhoz, hogy semmilyen tdbbletmunka ellenértékét nem kivanja meg-
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tériteni, akkor indokolt lehet az ezzel dsszefliggd kockazatok névekedése
miatt az ajanlati (vallalasi) &r emelése;

— az altala tébbletmunkanak, pétmunkanak itélt és a miiszaki sziikségesség,
illetve a rendeltetésszer( és biztonsagos hasznalhatésag miatt elvégzendd
feladatokat elvégzi addig a mértékig, ameddig azok nem teszik az eredeti
vallalasat a vallalasi dijpan és a befejezési hataridében, atfutasi idében,
egyéb feltételekben aranytalanul terhesebbé,

— ugyanakkor ezen feladatoknak az ellenértékét és a hataridére, valamint
egyéb relevans feltételekre val6é kihatasat pontosan és megalapozottan ki-
kalkulalja, azt mielébb hivatalosan kézli a megrendel6vel és errél a kdvete-
Iésérdl nem mond le.

Megjegyezzilk ugyanakkor azt is, hogy a Ptk. és az Epkiv. eltéré rendelkezése-
inek a feloldasat reményeink szerint a helyes jogalkalmazas, a birdi gyakorlat fog-
ja kialakitani — feltehet6leg tgy, hogy els6bbséget biztosit a jogszabalyi hierarchi-
4ban magasabb rend(i Ptk. szabalyainak az Epkiv. indokolatlanul korlatozo
kikotéseivel szemben.

Felhivjuk tovabba a figyelmet arra, hogy ezen munkak gyakran elmaradé mun-
kakkal jarnak, amelyekkel kapcsolatban lasd részletesen a Valtozaskezelés sz6-
cikket.

2. Pétmunka-tobbletmunka dokumentalasa

Szo6cikkiinkben a szerz6déskotési javaslatokon tilmenéen kitériink egy, a témaba
vago, am a szerz8dés teljesitésének id6szakaban relevans kérdésre: a pétmunka
és a tébbletmunka irasbeli dokumentélasanak szikségességére. A mar idézett, az
épitbipari kivitelezési tevékenységrél szolé 191/2009. (IX. 15.) Kormanyrendelet
igy fogalmaz:

L4/A § (5): Az e-épitési naploban kételes haladéktalanul k6zdini

a) a févallalkozo, generalkivitelezd az épittetével a tébbletmunka, potmunka
mliszaki szlikségességét,

b) az épittetd a foévallalkozoval, generélkivitelezével a tébbletmunka, pétmunka
igényét.”

A gyakorlatban ez a legritkabb esetben valdsul meg, altalanos a felek kdzotti
szbbeliség. Egyértelm( szakértdi, illetve birdsagi peres tapasztalat, hogy fentiek
kdzlésével egy id6ben, illetve az azt kévetd legrévidebb idén belll célszeri a val-
lalkozonak irasban jeleznie, hogy

— a modositast mi indokolja (természetesen, ha nem tervmédositasrél van

sz0, mert akkor ez egyértelm(),

— amennyiben megitélése szerint pétmunkanak mindsil az adott teljesités,

— ajelzett munka elvégzése jar-e szerz6désben megallapodott ar és hatarid6é

modositasaval, és ha igen, akkor milyennel.

Ha a vallalkoz6 ezeket kell6 idében nem jelzi, akkor a masik fél feltételezheti,
hogy a vallalkozd a szerz6désben megadott ar és hataridé médositasa nélkil a
szOban forgd munka elvégzését elvallalta.

Szamos utblagos vita megelézhetd a kell6 dokumentalassal — bar nyilvanvalo,
hogy menet k6zben minden vitat, killéndsen az ilyeneket, nem lehet lezarni, de az
irasbeliség (vagy annak hianya) egy esetleges perben déntd tényez6 lehet.
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3. Elony6k-hatranyok

— Sokszor komoly vita generalédhat a pétmunkak, tdbbletmunkak miatt ,arany-
talanul terhesebbé valo” szerz6déses feltételekrdl — erre csakis ezeknek a
pontos és objektiv szambavétele, a kdveteléseknek és azok indokainak mi-
el6bbi hivatalos kdzlése lehet a jogos érdekeit képviseld vallalkozé valasza.

— Végsb soron az ilyesfajta munkék elszamolasa nem egyszer jogi Utra kerdl
— am itt is hangsulyozzuk a feleknek a szerzddés teljesitése érdekében
fennallo egylittmikodési kotelezettségét: a létrehozandé mi kivitelezése,
teljesitése mindkét johiszem( félnek fontos érdeke.

4. Vonatkozo fobb jogszabalyok

2013. évi V. torvény a polgari torvénykdnyvrél 6:244-245.§;

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

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési tevékenységrol 2.§ f),
3.5 (2], p), (8)-(9);

322/2015. (X.30.) Korm. rend. az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruha-
zasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérnoki szolgaltatasok kézbeszerzésének rész-
letes szabalyair6l — 20.§ (3), (5);
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Az GUtemtervek, mint
a kivitelezési szerzodések
fontos mellékletei

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitési kivitelezési szerzddések szinte legfontosabb eleme a vallalasi hataridd
és az ezzel sszefon6dd bonyolult feltételrendszer. Ezen komplex kapcsolati
rendszer részletes kialakitasanak eszkdze az ttemterv, amelyben hataridékén ki-
vill sok egyéb kapcsolati elem is megadhaté. Ennek megfeleléen az Epkiv. 3.§ (2)
d) pontja is elirja, hogy a teljesitési szakaszokat, hataridéket részletesen szaba-
lyozni kell a kivitelezésre vonatkoz6 szerz6désben.

Az alabbiakban az Gtemtervek és a szerz6déses kondiciok kapcsolatat és az
abban rejlé, az épitbipari vallalkozadsok szamara kockéazatokat rejtd dsszefliggé-
seket kivanjuk feltarni.

2. Az iitemtervek, mint az épitési szerzodések
elvalaszthatatlan részei

Az épitési, kivitelezési szerz6dések altaldban tartalmaznak Gtemterveket, ame-
lyekben a befejezési hatarid6é egyszer(i adatszer( rogzitésén tul, sok egyéb fontos
informéci6 is régzitésre kerllhet, igy kuldndsen:

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

Az ltemtervekben kildonb6zé részletességgel rogzithetjik a szikséges munkafo-
lyamatokat és azok kapacitasigényeit. A rendelkezésre all6 kapacitasoktél és az
elvégzendd munkamennyiségtél figg az adott munkafolyamat idGigénye. Ez egy
tudatos tervezés végeredménye, hogy a koltségszinthez optimalizalt kapacitas-
munkaidd igény j6jjon létre.

b) A munkafolyamatok id6beli és térbeni lefutasa:
Az Utemtervek &ltalaban alkalmasak arra, hogy a munkafolyamatok id6beli és tér-
beni elhelyezkedését is abrazoljak.

c) A munkafolyamatok kapcsolatai:
Az egyedi épitési részfolyamatok kdzott dsszefliggések, kapcsolatok vannak,
amelyek az épités soran egy térben és idében dsszefiiggé bonyolult folyamatot
alkotnak.

Ezen kapcsolatrendszer a szakemberek altal jol definialt, igy az épitési folya-
mat az utemtervekben jol bemutathatova valik, és igy abrazolhatok az épitési val-
lalkozasok legfébb hataridés kockazatai.
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3. Az iitemtervekben bemutathaté kockazati elemek

a) A munkateriilet atadasanak hatarideje:

Minden épitési folyamat a munkaterulet atvételétél indul, ezért annak pontos, da-
tumszerl vagy mérfoldkdves megadasa sziikséges. Ezt az e-épitési napldban is
régziteni kell.

b) Adatszolgaltatasok hataridéinek rogzitése:

Az utemtervekben rogzithetdk olyan mérféldkdvek, amelyek megrendeldi teljesi-
tése dont6 fontossagu szerepet jatszik a vallalkozo6i hatarid6 betartasanal. llyenek
pl. a tervek atadasa, épittetdi dontések, jovahagyasok meghozatala stb. Ezen ké-
sedelmek esetén a megrendel6 részérdl a kdzbensd szerzb6désszegés esete all-
hat be, amennyiben az adott nyilatkozat vagy intézkedés a vallalkozé megfelel
teljesitését kizérja (Ptk. 6: 150.8).

c) Kézbenso hatarid6k megadasa:

Az Utemtervekben régzithetdk az épitéshez vagy tovabbépitéshez fontos kézben-
s6 mérféldkdvek, ugymint szerkezetkész allapot, zart, bedzasmentes épllet, tech-
nologiai elészerelés kezdete stb. llyen mérfoldkdvek kijelblése segit az épitési
folyamat ellenérzésében, azonban ez sok esetben kotbérfizetési kdtelezettséggel
is parosul, ha az adott hataridé betartasahoz a megrendel6nek fontos érdeke fl-
z6dik (pl. a technolégia szerelési munkalatokat meg kivanjak kezdeni a zart,
beazasmentes éplletben stb.). Amennyiben a felek igy allapodnak, akkor bizo-
nyos esetekben méltanyos lehet kdzbensd hataridékre vonatkozd kétbérigényrdl
val6 lemondas, ha a vallalkoz6 a véghatéarid6t egyébként betartja. Természetesen
nem varhato el ugyanez a rendelkezés abban az esetben, ha a véghatéarid6é pon-
tos betartasa nem teszi jova a késedelmes kdzbensd hataridét (pl. belsé techno-
I6gia szerelések nem tudnak id6ben megkezdddni).

d) A kritikus Uton lévé folyamatok abrazolasa:

Az épitési részfolyamatok 6sszekapcsolédasa utan kijeldlhetéek a kritikus Gton
lévé folyamatok. Ezt praktikus lehet latni ahhoz, hogy tudjuk, mely folyamatok ké-
sedelme vezet automatikusan a véghatarid6 eltolédasahoz.

e) Az atadas-atvétel folyamatanak pontos abrazolasa:
Sok esetben latjuk, hogy a megrendel6k és a vallalkozék az Gtemtervekben a vég-
hatarid6t masként értelmezik. Ezért célszerl pontosan definialni:
— az éplilet fizikai elkészult allapotat,
— az atadas-atvétel folyamatat,
— a megallapitott hibak kijavitasanak idészakat,
— aveégszamla kiallitasanak és kifizetésének idejét,
— a hasznélatbavételi engedély beszerzését,
— avégso birtokbaadas
épitési jogszabalyokban megfogalmazottak szerinti lefutasanak rendjét.
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4. Elonyok-hatranyok

Az Utemtervek az épitési szerz6dések fontos részei. A munkafolyamatok pontosi-
tasaval sok kockazati elem kiszlrhetd, és ez a vallalkozdk szamara eldnyt biztosit.
Az Utemterv lehetOséget nyujt tovabba sok esetben a vallalkoz6i szerz6désben
nem targyalt folyamat konkretizalasara.

A fentiek miatt mindenképpen ajanlott, hogy a felek — jellemz&en a vallalkoz6
— pontos Utemterveket készitsenek és fogadjanak el megfeleld részletezettséggel,
kidolgozottsaggal. Fontos tovabba, hogy az Gtemtervek a véllalt mlszaki tartalom-
ra készlljenek és redlis hatariddket tartalmazzanak az id6jaras és az évszakok-
nak megfelelé realis munkaiddk figyelembevételével.

5. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. torvény a polgari térvénykényvrél 6:35.§, 6: 150.§,

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

1. Fogalma és jellemzoi

Az épitdipari termelés sajatossagaibdl kévetkezéen a kivitelezési szerz6dések tel-
jesitésének csaknem allando velejar6i a megvalositas id6szakaban bekovetkezd
valtozasok, valtoztatasok. Ezek a médositasok igen sokfélék lehetnek — kezdemé-
nyezheti akar a megrendeld, akar a vallalkozo; a valtozas, valtoztatas targya lehet
a miszaki tartalom, a hataridd, a kivitelezési és pénzigyi litemezés, lényegében
barmely szerzédéses feltétel. A felek kénnyebben és goérdilékenyebben tudjak
ezen mobdositasokat kezelni, ha arra mar a szerz6désben el6re régzitenek egy el-
jarasmodot, ezért javasoljuk, hogy a kivitelezési szerz6dés rendelkezzen az ilyes-
fajta valtozasok kezelésére szolgalo eljarasrendrél, annak kdvetkezményeirél.

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 iranyad6k. Ennek
megfelelben a szerzddés barmilyen modositasa csak a felek k6z6s megegyezése
alapjan lehetséges — kivéve, ha a szerz6dés vagy jogszabaly valamelyik felek 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 szerz8des megkdtését kévetden az arazott kiltség-
vetés tételei tekintetében egyeztetést folytathatnak, amely soran a beépitésre ke-
rild egyes teteleket véglegesithetik.” A jogszabaly idevago megkéteést is tartalmaz
a (2) bekezdése szerint: ,a felek az egyeztetésen csak az ajanlattevd altal az ajan-
lataban megjeldit épitéanyagokkal, termékekkel miiszakilag egyenértékl vagy
magasabb mindségli helyettesité termékben egyezhetnek meg.” Amennyiben a
felek a helyettesité termék beépitésérdl allapodnak meg, a szerzé6dés modositasa
a Kbt. rendelkezéseinek megfelelen Uj kbzbeszerzési eljaras lefolytatasa nélkul
is kivitelezhetd lehet.

Minden szerz6désmodositas 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 véllalkozé, az atvételére pedig a megrendeld a szerz6désben
kotelezettséget vallal.
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2. Szerzodésmodositasok altalaban

Sok esetben a megrendelé kezdeményezi a valtoztatast, jellemzden a szerzédés
mUiszaki tartalmaban; ennek oka sokféle lehet: tdbbek kéz6tt megrendelbi (illetve
a megrendel6 érdekkdrében felmerld, példaul bérléi, végfelhasznaldi stb.) igény-
valtoztatas, hatosagi eldiras, mdédosuld jogszabalyi vagy mas szabalyozasi (pél-
daul miszaki szabvany) valtozasok, tervhianyossagok és tervhibak korrekcioja,
adatszolgaltatasi problémak (példaul kdzmuvek, talajszennyezettség stb.). Azt ja-
vasoljuk, hogy a szerzédés egyértelmlien rendelkezzen a felek altal kdvetendd
eljarasrol:

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

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

— ennek kézhezvételét kdvetden milyen idGtartamon belil dont a valtoztatasrol
a megrendel6 oly mddon, hogy a valtoztatast megrendeli a vallalkozonal —
vagy elveti azt és ekkor az eredeti mlszaki tartalmat kell kivitelezni.

Javasoljuk, hogy a szerz6dés tartalmazzon rendelkezést arra nézve is, hogy az
emlitett modositasra vonatkozé arajanlatot a vallalkozénak milyen feltételek alap-
jan kell megadnia (normak, kondiciok, hasonlo tételek 6sszehasonlitd arai, eset-
leg a szerzddéshez csatolt egységarlista, rezsioradijak alapjan stb.). Mindezzel
egyutt nem ritka, hogy a megrendeld nem ért egyet a vallalkoz6 altal adott arajan-
lattal és a felek nem tudnak megéllapodni a valtoztatassal érintett mlszaki tarta-
lom ellenértékében. Erre az esetre ajanljuk annak rogzitését, hogy a megrendeld-
nek joga van ilyenkor mas szallitotél vagy kivitelez6t6l megrendelni ezt az Uj
munkat és a széban forgd Uj vallalkozo, szallitd az eredeti (szerz6dott) vallalkozé
partnere lesz (alvallalkozdként, szallitoként), a vallalkozéi fedezete (arrése) fel-
szamitasa mellett.

Fontos szempont a megrendeléi valtoztatasi igények kezelése soran, hogy az
adott valtoztatas milyen miszaki és egyéb dsszefliggésekkel jar — alapvetd kér-
dés, hogy azok eredéjeként nem véltozik-e meg az adott épulet, épitmény hasz-
nalhatésaga, 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 véaltoztatast a véllalkozd kezdeményezi, példdul anyagbeszerzé-
si nehézségek, szlikds alvallalkozoi vagy szolgaltatoi kapacitasok, munkaszerve-
zési vagy épitéstechnologiai ésszerlisités okan, adott esetben az atfutasi idd
gyorsitasi szandékaval stb. Ezekben az esetekben az eljarasrend hasonl6 — az
érintett Uj munka ellenértékére vonatkoz6 arajanlatot, litemezéseket a vallalkozé-
nak el6 kell terjesztenie és a megrendelének a szerz6désben rogzitett idbtarta-
mon belll érdemben reagélnia kell ra.

Nemegyszer a megrendel6 formalizalt valtozaskdvetd Grlap alkalmazasat ki-
vanja meg, ami altalaban az ¢ sajat déntési, jovahagyasi mechanizmuséanak felel
meg; fontos, hogy ennek formaja is a megrendeld és a vallalkozo kiegyensulyozott
viszonyait, egyenrangusagat tikrdzze.
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Nagyon gyakran alakul ki vita a megrendel6 és a vallalkozé k6zétt az adott val-
toztatas mindsitését illetdéen: 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 jozan uzleti megfontolasain tiimenden a Ptk. is deklarélja a szerz6dés tel-
jesitése soran is a felek egylttmlkddési kdtelezetiségét, lasd 6:62 § (1) bekezdé-
sét. Ezt szem el6tt tartva azt javasoljuk, hogy bizonyos ésszer( hatarig a p6tmun-
ka-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 jelentésebb
késedelmek és ebbdl eredd karok megel6zése érdekében rendelje el az adott
munka elvégzését, a vallalkozd pedig végezze el azt. Az emlitett ,ésszerdi hatar”
példaul a szerz6dés tartalékkerete lehet — &m a nagyobb 6sszegl mar teljesitett
munkak jellegével kapcsolatos pétmunka-vitdk indokolatlanul nagy vallalkozoi
kockazatot jelenthetnek.

A véltoztatasok kapcsan szélnunk és a szerzédésben rendelkezni kell arrél az
esetrdl is, amikor a megrendeld a szerzédéses miszaki tartalmat csdkkenti, azaz
elmarad6 munkakrol van sz6; ebben az esetben is fontos, hogy a szerz6dés egy-
értelmlen fogalmazza meg, hogy

— erre kdvetkezmények nélkul milyen idépontig, idétartamig van joga a meg-
rendel6nek, hiszen az ilyesfajta valtoztatas érinthet mar megrendelt, beépi-
tend6 anyagot, szerkezetet, szakkivitelez6i munkat, illetve kapcsolodd mas
munkakat,

— milyen aron veszik figyelembe a felek ezen elmaradd munkék ellenértékét.

A valtoztatassal érintett munkak elszamolasat illetéen javasoljuk figyelembe
venni, hogy az elszamolasi format tekintve ezen munkaknak éaltalaban a tételes
elszamolasa a szokasos, atalanyaron elszamolni csak egészen egyértelmi fel-
adatokat érdemes.

Az eléz6ekben a szerzddés mliszaki tartalmanak valtozasaira, valtoztatasaira
koncentraltunk; nyilvanvaldéan az egyéb szerz8déses feltételek médositasa is igen
gyakori és ezekre is fel kell készlini az adott szerz8dés megfogalmazasakor. Jel-
lemzéen gyakori esetek példaul a kdvetkezdk:

— mdszaki Gtemterv, hataridd, részhatarid6 moédositasa — mivel az atfutasi idé
hosszabbodasaval az eredeti arajanlat, illetve a szerz6déses ar kialakitasa
sorén az atvaltozasok idészakaként figyelembe vett idétartam megnévek-
szik, javasoljuk a tobblet-atfutasi idére szamitasba veendd arvaltozasi index
vagy metodus rogzitését a szerzddésben;

— pénzlgyi Utemterv modositasa — amennyiben a szerz6désben meghataro-
zott részszamlazasi idépontok, idétartamok valtoznak, vagy az el6leg medgfi-
zetésének idépontja valtozik, a feleknek ennek a hatasaival szamolni kell;
javasoljuk pénzpiaci mutatokhoz koététt indexalasi médszer bevezetését;

— tovéabbi vallalkozé belépése a munkaba — altalaban a megrendeld kdzvetlen
megrendelésére munkaba Iépd tarsvallalkozé (példaul technologiai szereld)
munkaterileti és organizacios igényeinek kielégitését a mar ott 1evd épitési
vallalkoz6tol kéri a megrendeld; ajanljuk ennek feltételeit (ar, hataridé stb.)
mar a szerzddéskotéskor rendezni;
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— munkaterllet-szolgaltatasi problémak, organizacié — gyakori, hogy a kivite-
lezési id6szakban a megrendeld az altala biztositani vallalt szolgaltatasok-
kal, feltételekkel kapcsolatban moddosit vagy modositani kényszerul —
amennyiben ez el6re lathato, javasoljuk az erre az esetre vonatkozé
feltételek rogzitését a szerz6désben.

3. Elonyok-hatranyok

Tekintettel arra, hogy a kivitelezés soran sok olyan el6re nem lathaté kériilmény
allhat el6, amelyek a szerz6dés modositasat igénylik, a szerzé6désnek a menet-
kézben bekdvetkezd valtozasokkal, valtoztatasokkal kapcsolatban szlikséges
modositasa mindkét fél alapveté érdeke. Ennek polgari jogi akadalya altalaban
nincs és ezt a kdzbeszerzési eljarasok eredményeként kotott szerzédések eseté-
ben a kdzbeszerzésekrodl sz6l6 térvény is (a korabbinal egyszeriibb szabalyozas-
sal) lehet6vé teszi. Fontos ugyanakkor, hogy a tipikus szerz6désmaodositast igény-
16 esetekre vonatkozé szabalyokat a felek lehetbleg mar eldre rogzitsék a
szerzbdésben, és a modositas soran is johiszemUen, egylttmikddve jarjanak el
egymassal.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a polgari térvénykdényvrol 6:191.§;
2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrél 28.8§.
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A 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 kidllitasa a szerzddés hianytalan teljesitésekor nyujthaté be.
A végszamlahoz kapcsolddo teljesitésigazolas kiadasat megelézi a készre jelen-
tés, az annak alapjan kitiz6tt mliszaki atadas-atvételi eljaras. Jellemzden az itt
felmerilt és jegyz6kdnyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat kdvetéen kiadott
teljesitésigazoléas alapjan térténhet meg a végszamla kiallitasa. A Pik. a kivitelezé-
si szerz6dések kapcsan kimondja, hogy nem tagadhaté meg az atvétel a mi 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 allinak 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 kivitelez6k jobbara nincsenek tisztaban. Az Epkiv.
33.§. azonban ugy rendelkezik, hogy a miiszaki atadas-atvételi eljarason felmerdlt
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 megval6sulasi dokumentaciot, €s minden olyan
dokumentumot, amely a hasznalatbavételi engedély megkéréséhez sziikséges.
Tekintettel arra, hogy az Epkiv. rendelkezései kotelezéen alkalmazandok, ettél a
felek jogszerlGien nem térhetnek el, vagyis ezzel ellentétes szerz6déses kikotés
érvénytelennek tekinthetd. 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 megrendel6 fizetési hajlandésagat.

Altalaban a végszamla benyujtasaval egy idében kell a megrendelé rendelke-
zésére bocsatani a joteljesitési biztositékot a szerz6désben meghatarozott forma-
ban.

Szintén a végszamlahoz kapcsolddo tétel az eléleg eddig figyelembe nem vett
O6sszegének elszamolasa.

A végszamla benyujtasaig ajanlott leegyeztetni és megéllapodni valamennyi
megrendeldi és kivitelez6i igényrél, ugy, mint pétmunkak, kétbér, esetleges karigé-
nyek stb.
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3. Elonyo6k-hatranyok

A végszamla benyujtasa és annak kiegyenlitése a kivitelezési munkék lezarasat
jelenti, ezért ennek kapcsan gyakorta vita merilhet a felek k6zoétt. Ennek okéan
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 megdfizetésére.

4. Vonatkozé fobb jogszabalyok
2013. évi V. térvény a polgari térvénykdnyvrol 6:247.§;

2015. évi CXLIII. térvény a kdzbeszerzésekrdl 54.§, 134.§;
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitbipari kivitelezési tevékenységrél 33.§.
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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 elbkészitett és megfogalmazott kivitelezési (vallal-
kozasi) szerz6désnek ki kell térnie az efféle vitak konstruktiv rendezésére: annak
mederben-tartasara, a vitatott kérdésekkel kapcsolatos eljarasrendre, a felek
megegyezését elésegitendd igénybe veendd (kils6) eszkdzdkre.

A szerzédéssel, illetve annak teljesitésével kapcsolatos vitak esetében a kiin-
dulési alapnak tekintjik a Polgari Térvénykdnyvrél szold 2013. évi V. toérvény ren-
delkezését, amely szerint ,a felek kdtelesek a szerzddéskoteési targyalasok alatt, a
szerzddés megkdtésénél, fennallasa alatt és megsziintetése soran egylittmiikdad-
ni és tajékoztatni egymast a szerzdédést érintd lényeges kérilményekrdl”. Emellett
sz0l a felek jol felfogott Uzleti érdeke is, hiszen a felek johiszem( egyuttmiikédése
révén sok jogvita megelézheto.

1.1. IrAnyadé jog

A szerz8désben foglaltak alapjan kialakul6 barmiféle vita nem nélkilézi a jogi ala-
pokat — ebbdl a szempontbdl alapvetd kérdés, hogy a szerz6désre magyar vagy
kilféldi jogszabalyok az iranyadok.

A magyar jogalanyok alapvetéen a hazai jog hatalya alatt alinak. Kulf6ldi elemet
tartalmazé maganjogi jogviszonyokban azonban a feleket altalaban megilleti a
jogvalasztas szabadsaga. Kulfoldi illetékességii megrendelé Magyarorszag teri-
letén is gyakran torekszik arra, hogy az 6 orszaga szerinti joganyag legyen a szer-
z6dés alapja, hiszen 6 annak a rendelkezéseit ismeri behatéan. Epitéipari kivite-
lezési szerz6dések esetén a kulfdldi jog kikbtése alapvetden azért lehet problémas,
mivel a hazai jog sok olyan kételezé jellegl rendelkezést tartalmaz ezen jogviszo-
nyokra, amelyektdl nem lehet eltérni — még akkor sem, ha egyébként kulféldi jog-
ban allapodnak meg a felek. Célszeribb és egyszeriibb tehat, ha a Magyarorszag
tertletén teljesitendd kivitelezési szerz6dés esetében a magyar jog szerint szer-
z6djenek a felek. Kulféldi és magyar fél kdzott hasonldan fontos kikétés a joghatoé-
sagban val6 megallapodas: melyik orszag, milyen bir6saga hataskérébe tartozik
majd a felek kdzotti adott peres Ulgy. Ezt a kérdést sok esetben kiilén jogszabalyok
is szabalyozzak, tehat mindenképpen felkészilt jogi szakembert indokolt ezekben
a kérdésekben igénybe venni (lasd még a Birésag valasziasa c. szécikket).

Megjegyezzik tovabba, hogy Magyarorszag hatéra altal kérbezart terlleten
Iévé nemzeti vagyonra vonatkoz6 polgari jogi szerzédésben a felek kizarélag a
magyar jog alkalmazasat, és a magyar bir6sag kizarélagos joghatésagat kothetik
ki.
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1.2. Alternativ vitarendezés

Mivel Magyarorszagon a 2016. évi CXXX. térvény sok tekintetben uj alapokra he-
lyezte a polgéari perrendtartast és a valasztottbirdésagi eljarast szabalyozéd 2017.
évi LX. térvény is Uj, ezen valtozasok miatt a ,,régi rutin” alkalmazésa sok probléma
forréasa lehet; az alkalmazasuk kapcsan egyértelmiien ajanljuk, hogy jogi kézre-
mikoddést vegyenek igénybe a szerz6dd felek.

Ezeknek a biroséagi utaknak az elkertilése érdekében azonban feltétlendl java-
soljuk: a megkoétott szerz6dés rendelkezzék arrél, hogy a kialakul6 vitak rendezé-
sére a szerz6d6 felek a bir6sagi utat megel6zéen szakértdt, 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 m-
szaki kérdésekben foglal allast. Mivel nem kizart, hogy a felek valamelyike vitatja
a felkért szakérté megallapitasait, nem tlnik célszeriinek, ha a felek a szakértd
alkalmazésa esetén lemondanak arr6l, hogy az adott vitajukat birésag elé vigyék
— bar az elézetes szakért6i vélemény egyértelmiien 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 mediacié egy olyan sajatos permegel6zd vagy birésagi, illetve hatosagi elja-
ras befejezését el6segitd, konfliktuskezeld, vitarendez eljaras, amelyet a legki-
I6nfélébb, igy gazdasagi, uUzleti vitas helyzetek megoldasa érdekében is lehet al-
kalmazni. Ennek a kozvetitdi eljarasnak a legfontosabb jellemzdje, hogy két vagy
tébb fél vitajaban, a felek dnkéntes beleegyezésével, egy semleges, vitaban nem
érintett harmadik fél (mediator/ kozvetitd) jar k6zben. Ez a felek altal a névjegyzék-
bél kivalasztott mediator figgetlen 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 tartalmarél nem a kozvetitd, hanem a felek dontenek. Sikeres meditacios
eljaras esetén a felek irasban megallapodast kétnek. A kdzvetitdi eljarasban létre-
j6tt megallapodas azonban nem érinti a feleknek azt a jogat, hogy a vitas tgyben
igényuket birbéséagi vagy valasztottbirésagi 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 birbsagi vagy valasztottbirdsagi eljarasban a felek nem hivatkoz-
hatnak

a) a masik fél altal, a vita lehetséges megoldaséaval 6sszefliggésben a kdzveti-
t6i eljarasban kifejtett allaspontra, javaslatra, és

b) a masik félnek a kozvetitdi eljarasban tett elismerd, joglemondé nyilatkoza-
tara.

Fontos megemliteni azt is, hogy a FIDIC alapu szerzddések altalaban részletes
és kidolgozott eljarasrendszert tartalmaznak a vitarendezésre, amely magaban
foglalja a pert megel6z6 dontbbizottsagi eljaras menetét és részletes szabalyait is.
A Magyar Tanacsadé Mérnokok és Epitészek Szdvetsége kiilén Szabalyzatot al-
kotott a ,TMSz FIDIC Déntnbkdk Listaja létrehozasara, nyilvantartasara és md-
kddteteésére” cimmel. Ennek alapjan a dontndkodk listdja a http://tmsz.org/hu/
dontnokilista.html cim alatt érhet6 el. Kevésbé ismert, hogy szerz6déses szabad-
saguknal fogva, a felek abban esetben is alkalmazhatjak ezen déntébizottsagi el-
jarasokat és utalhatjak tgyuket képzett, szakméaban jartas dontnékdk kezébe, ha
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nem FIDIC szerzddést kotottek, célszerli tehat a békés megegyezés érdekében
adott esetben ezt a férumot igénybe venni.

Ha az el6z6ekben kdrvonalazott szakért6i, mediatori vitarendezés folyamat
nem hoz mindkét fél szamara megfeleld eredményt, az tigy valészinlleg a szerz6-
désben kikotott birosag elé kerdl.

Specialis, Magyarorszagon tértén épitési beruhazasok esetén igénybe vehetd
forum a Teljesitésigazolasi Szakért6di Szerv (TSZSZ) amely a 2013. évi XXXIV. tér-
vény alapjan az épitészeti-mliszaki 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 vitas, vagy a teljesitésigazolas kiadasra kerdlt, de a kifizetés nem tortént
meg. Ez a mintegy 2013. 6ta mikdéd6 szervezet a Magyar Kereskedelmi és Ipar-
kamara mellett dolgozik, és nagy szerepe van az épitdipari, illetve tervezési telje-
sitési vitdk rendezésében; igénybevételére viszonylag szigoru eljarasi rend vo-
natkozik. A TSZSZ véleménye a szerzOdést biztositdé mellékkotelezettségek
érvényesithetdségéhez is kérhetd, amennyiben az érvényesités kérdése vitas a
szerz6do felek kozott. (Lasd még a Teljesitésigazolasi Szakértdi Szerv c. szocik-
ket.)

A Teljesitésigazolasi Szakértéi Szerv szakvéleménye vélasztottbirosagi elja-
rasban is felhasznalhaté.

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

2. Elonyo6k-hatranyok

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

3. Vonatkozé fobb jogszabalyok

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykodnyvrél 1:6.§;

2017. évi LX. torvény a véalasztottbiraskodasrol;

2002. évi LV. torvény a kozvetitdi tevékenységrél 36.§;

2013. évi XXXIV. térvény az épitmények tervezésével és kivitelezésével kapcso-
latos egyes vitak rendezésében kdzremiikddd szervezetrol, és egyes toérvények-
nek az épitésigyi lanctartozasok megakadalyozasaval, valamint a késedelmes
fizetésekkel 6sszefliggd modositasarol;

2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonrél 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 kbzbeszerzésekrol

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

Ptk. =2013. évi V. térvény a polgari térvenykdnyvrdl
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