A gondossagi kéotelem megszegésének és a
karfelelosségnek a jogi problematikaja
a kivitelezés ellenorzése korében
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Az épitmények, koztik az éplletek megfeleld szinvonall (biztonsag, esztétika,
fenntarthatdsag, stb.) kivitelezésének biztositasa komplex feladat, iranyitast, tovabba
ellendGrzést végzo szakemberek és az épitésiigyi hatdsagok munkaja is sziikséges hozza. Az
épitdipari kivitelezések megrendelGi oldaldn, a jogszabalyvaltozasok kovetkeztében tehat
tobb ellenbrzést végzd szakember jelenik meg, a mliszaki ellen6r(6k) és a tervezdi mlvezetd.
A jelen tanulmany els6ként ismerteti és elhatarolja egymastdl a miszaki ellenGri
tevékenységet és a tervezdi miivezetGi tevékenységet, majd réviden foglalkozik a gondossagi
kotelem megszegésével, és az ebbdl fakado karért valo felel6sség kérdésével.
Kulcsszavak: megbizasi szerz6dés, miiszaki ellenGrzés, tervezdi miivezetés, gondossagi
kotelem, szerz6désszegés

Legal issues concerning breach of duty of care and liability for damages in the
context of construction supervision

Ensuring that structures, including buildings, are constructed to an appropriate standard
(safety, aesthetics, sustainability, etc.) is a complex task that requires the work of
professionals who perform management and inspection tasks, as well as the building
authorities. On the client side of construction projects, there are several professionals who
perform inspections, including the technical inspector and the design supervisor. This study
describes and distinguishes between the activities of technical inspectors and design
supervisors, then briefly discusses breaches of the duty of care and the problems associated
with them, as well as the issue of liability for damages caused by breach of contract.
Keywords: contract of mandate, technical inspection, design supervision, duty of care,
breach of contract

https://doi.org/10.32980/M]Sz.2025.3.92
1. Bevezeto

z épliletek, épitmények a minket korilvevd, életiinket meghatarozd épitett
kornyezet részei, ezért minéségiik, esztétikai megjelenésiik nemzetgazdasagi,

* Tanszékvezet3 egyetemi tandr, Miskolci Egyetem, Allam-és Jogtudomanyi Kar, Civilisztikai Intézet,
Kereskedelmi Jogi Tanszék; egyetemi tanar, Nemzeti Kozszolgdlati Egyetem, Allamtudomanyi-és
Nemzetk6zi Tanulmanyok Kar Civilisztikai Tanszék.
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tarsadalmi, kulturalis szempontbdl is jelentGséggel bir. Az épitmények!, koztik az
épuletek? megfelelé szinvonall (biztonsag, esztétika, fenntarthatdsag, stb.)
kivitelezésének biztositasa komplex feladat, iranyitast, tovabba ellendrzést végzo
szakemberek és az épitésiigyi hatdésagok munkaja is sziikséges hozza. A 2024.
oktdber 1-t6l hatalyba 1ép6 magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (Méptv.)
az éplletek mindsége mellett, azok esztétikai megjelenésére is nagy hangsulyt
helyez, amit tobbek kozott, a kotelezé tervezGi mlvezetés bevezetésével is
biztositani kivan.

Az épitGipari kivitelezések megrendelGi oldaldan, a jogszabalyvaltozasok
kovetkeztében tehdt tobb ellendrzést végzé szakember jelenik meg, a mliszaki
ellen6r(ok) és a tervez6i mlivezet6. Az épitGipari Kkivitelezéssel 0Osszefliggo
épitmény, illetve épllethibak esetében igy tobb szakember tevékenységét kell
elhatarolni, megitélni és értékelni.

A jelen tanulmany szerzdje, épitész kamarai titkarként is latva a gyakorlatban
felmeriild idevagd problémakat, els6ként ismerteti és elhatarolja egymastdl a
miszaki ellendri tevékenységet (kifejezetten az épiilethibakra koncentralva és nem
altalaban), illetve a tervez6i mlivezetdi tevékenységet, majd roviden foglalkozik a
gondossagi kotelem megszegésével, és az ebbdl fakado, ugyanakkor specialis, az
ellendrzésre iranyuld tevékenységgel okozott karért valo feleldsség kérdésével.

2. Az épitoipari beruhazas és kivitelezés két érdekkore, a miiszaki
ellenor és a felelés miiszaki vezeto elhatarolasa

Az épitipari kivitelezési tevékenységrdl sz6l6 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet
(Epkiv.) 6. §-a sorolja fel az épitbipari kivitelezési tevékenység résztvevoiit, kdztiik
a miszaki ellendrt és a tervezbi miivezetdt.?

Az Epitbipari beruhdzas szerepldi két érdekkdrre oszlanak, az épittetd érdekkorére
és az épitdipari kivitelez6 vallalkozé érdekkorére (e két érdekkor olykor egybeeshet,
amikor az épittetd maga a kivitelez6 is. Az épittetd a kivitelezési szerzddés
megrendelGje, a Ptk. szerint a megrendel6. Az épittetd megbizottja az épitési
miszaki ellenér és a tervezbi miivezetd.

Az épitésiigyi és az épitésiiggyel 6sszefiigg6 szakmagyakorlasi tevékenységekrdl
sz0l6 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet (Szakgyr.) hatarozza meg az egyes

! Méptv. 16. § 34. pont szerint épitmény: az éplilet és miitargy gyljtéfogalma, épitési tevékenységgel
létrehozott, vagy késztermékként az épitési helyszinre szallitott, — rendeltetésére, szerkezeti
megoldasara, anyagara, késziiltségi fokara és kiterjedésére tekintet nélkil — minden olyan helyhez
kotott miszaki alkotas, amely a terepszint, a viz vagy az azok alatti talaj, illetve azok feletti légtér
megvaltoztatasaval, beépitésével jon létre;

2 Méptv. 16. § 42. pont szerint az épiilet: olyan épitmény, amely szerkezeteivel fedett teret, helyiséget
vagy ezek egyittesét zarja korll meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével Gsszefliggd
tevékenység céljabol;

3 Epkiv. 6. § Az épittetd, a tervez6, a vallalkozo kivitelezd, a felelGs miiszaki vezet6, a tervezdi miivezet6,
az épitési miszaki ellen6r, az épittetdi fedezetkezelS, a beruhazaslebonyolitd, a tervellendr, a
koltségszakért6, valamint a biztonsagi és egészségvédelmi koordindtor (a tovabbiakban egyiitt: az
épitGipari kivitelezési tevékenység résztvevli) kotelesek egylittmiikodni a kivitelezési folyamatok
megvalositasa érdekében.
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miiszaki ellendri szakteriileteket, Ugymint altalanos épitményekre vonatkozo
miszaki ellendrzés, szakagi miszaki ellendrzés, ezen bellil mélyépitési szakteriilet,
épitménygépészeti szakteriilet, épitményvillamossagi szakteriilet, valamint a sajatos
épitményfajtdk mulszaki ellenGrzése (kozlekedési épitmények, hirkozlési
épitmények, tavkozlési épitmények, vizgazdalkodasi épitmények, banyaszati
épitmények, tavhOvezetékek, stb.). Ennek megfeleléen egy adott épitmény
tekintetében tobb miszaki ellendr is tevékenykedhet, a felel6sség megallapitasakor
tisztazni sziikséges, hogy kinek, mi volt a miiszaki ellendri kompetenciaja.

A kivitelez6 vallalkozo tevékenysége az épitmény, épitményrész, éplilet,
éplletegyiittes, tajépitészeti alkotds megépitése, atalakitasa, bdvitése, felljitasa,
helyredllitasa, korszerlsitése, karbantartasa, javitdsa, lebontasa, elmozditasa
érdekében végzett épitési-szerelési munkat jelenti. Az épitési munkateriileten
végzett épitési-szerelési munkat a felelds miszaki vezetd iranyitja, 6 a kivitelezd
szakmai hozzdértéje, aki alkalmazottként, vagy megbizottként jar el.* Epitipari
kivitelezési tevékenységet a vallalkozd kivitelez6 akkor vallalhat, ha a vallalt
kivitelez6i tevékenység végzésében kozvetlenll részt vesz, és megfeleld
jogosultsaggal rendelkezé felel6s miiszaki vezetGje van.”

A gyakorlatban sajnos még mindig el6fordul, hogy a kivitelez6 nem rendelkezik
felelés miiszaki vezetOvel, emiatt az épitteté prébal — tobbnyire utdlag — felelGs
miszaki vezet6t szerezni, hogy valahogy legalizaljak a kivitelezést, és
maradéktalanul teljesiiljenek a hasznalatba vétel feltételei. El6fordult olyan is, hogy
a kivitelez6 az atalanydij soran alulkalkullt, ravette ezért az épittetdt, hogy a felelds
miszaki vezeto dijat fizesse, emiatt a megbizasi szerzédést is az épitteté kototte.
Ezek az esetek sUlyos jogszabalysértések a kivitelezd részérdl, és a felelés miiszaki
vezetO részérdl is, fuggetlenil attdl, hogy egyébként az épitteton kivant segiteni.
Emiatt fordulhat el6, hogy egy jogvitaban el6szor azt kell tisztazni, az érintett
személy vajon felel6s miszaki vezetéként, vagy miszaki ellenérként jart-e el, azaz
ténylegesen mi volt feladata.®

3. A miiszaki ellenéri tevékenység

A mUszaki ellen6ri tevékenység az épitbipari kivitelezési tevékenység megrendel6t
védo szakmai kontrollja. A miszaki ellen6rre vonatkozd tételes jogi szabalyozas
ugyancsak hanyatott utat jart be, hogy aztan jelentéségét felismerve és elismerve,
tartésan megmaradjon. A miiszaki ellenérzést a beruhazasok és feltjitasok rendjérdl
sz016 45/1961. (XII. 9.) Korm. rendelet és végrehajtasi rendelete (1/1961. (XII. 9.)
OT-PM-EM egyiittes rendelet) honositotta meg, a 28. § (1) bekezdés szerint, az
épitési szerzGdés alapjan a Kkivitelez6 koteles a szerzGdésben meghatarozott
épitdipari munkakat az el6irt minéségben elvégezni, hataridében atadni, az épitteté
pedig a munkat miszaki ellendre utjan folyamatosan ellendrizni, a munkat atvenni

4 Epkiv. 13. § (1) bekezdés

> Epkiv. 12. § (1) bekezdés

6 Lasd F6varosi ItélGtabla Pf. 20.299/2018/6. el6zmény: Budapest Kornyéki Torvényszék P.
21.231/2016/28.
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és az ellenértéket megfizetni. Ezt kovetben szélesedett a mliiszaki ellenGrzés
alkalmazasi kore (maganépitkezések), intézménye folyamatosan létezett.

A Méptv. 70. § (4) bekezdése szerint, az épittett feladatainak ellatasara, helyszini
képviseljeként az épitményfajtanak, épitési tevékenységnek megfelel6
jogosultsaggal rendelkezd épitési mlszaki ellendr tevékenységét igénybe veheti, A
Méptv. 189. § (1) bekezdése szerint az épittet6 helyszini képviseldjeként az épitbipari
kivitelezési tevékenység jellegének megfelel6 — kormanyrendeletben meghatarozott
jogosultsaggal rendelkezé — épitési miiszaki ellendrt bizhat meg. Jogszabadly az
épitési miszaki ellendr alkalmazasat kotelezové teheti. Az Epkiv. 16. § (1) bekezdése
hatarozza meg azokat az esetkoroket, amikor kotelez6 mliszaki ellendrt igénybe
venni.

A Méptv. 70. § (5) bekezdés szerint, az épitési mliszaki ellendri tevékenység a
Méptv.-ben, kormanyrendeletben meghatarozott feladatok ellatasa.

Az épitési miszaki ellendr az épitteté helyszini képviselbjeként az épitdipari
kivitelezési tevékenység teljes folyamatiban elOsegiti és ellendrzi a vonatkozd
jogszabalyok, hatdsagi elGirdsok, szabvanyok, szerzOdések és a kivitelezési
dokumentacio betartasat.” Itt meg kell jegyezni, hogy nem altalaban ellendrzi a
jogszabalyok, hatdsagi elGirasok betartasat, hanem csak az épittet6 helyszini
képviselGjekent, tehat az épittetd erdekkorébe tartozd kérdésekben és a Méptv.,
illetve Epkiv. altal kijelolt feladatkérben.

A Méptv. 66. § (2) bekezdés h) pontja szerint az épittetd felel az épitdipari
kivitelezési tevékenység végzésének ellendrzéséért. Ez csak akkor all fenn, ha a
miszaki ellen6rzés kotelezG. A Ptk.® valamint a Méptv., 70. § (4)° és 189. § (1)
bekezdése szerint, az ellenbrzés jog, amihez miszaki ellendr vehetd igénybe. Ki kell
emelni, hogy nem mindenre kiterjed6 ellenérzésrél van sz6, hanem csak a sajat
érdekkorébe tartozd kérdésekrdl, pl. a kivitelezés megfelel-e a megkotott kivitelezési
szerz6désnek, az atadott kivitelezési tervdokumentacionak.

Ezt az ellendrzést testalja aztan &t a Méptv. 70. § (5) bekezdése a miiszaki
ellendrre. Az Epkiv. 16. § (3) bekezdése sorolja fel tételesen, hogy milyen feladatai
vannak a mliszaki ellen6rnek. Ezeknek csak egy része fiigg Gssze a kivitelezés
ellendrzésével és érinti a kés6bbi lehetséges épitményhibakat.°

7 Epkiv. 16. § (2) bekezdés

8 Ptk. 6:242. §(1) bekezdése szerint, a megrendel6 a tevékenységet és a felhasznalasra kerlil6 anyagot
barmikor ellendrizheti.

9 Az épittetd feladatainak ellatasara, helyszini képviselGjeként az épitményfajtanak, épitési
tevékenységnek megfelel6 jogosultsaggal rendelkezé épitési miiszaki ellendr tevékenységét igeénybe
veheti,

10 Epkiv. 16. § (3) bekezdés a) pont egy része, b) pont, c) pontbdl a sziikség esetén felmeriil§ geotechnikai

vizsgalat elvégzésének ellendrzése, f), g), i) pontbdl a teljesitményjellemzOk ellenGrzése és j) pont. A
Méptv. 70. § (5) bekezdése pedig az épitészeti-mliszaki dokumentaciéban meghatarozott épitési termék
beépitésének ellenérzését emeli ki.
Az épitmények tervezése és kivitelezése soran egyik lényeges szempont annak a talajnak a vizsgalata
és megismerése, szilardsagi, alakvaltozasi jellemzGinek meghatarozasa amelyre, vagy amelyben
torténik a kivitelezés. A geotechnika az épitmények, illetve épitési kivitelezési tevékenységek és a talaj-
vagy kézetkornyezet kozotti kélcsonhatasokkal foglalkozik, azaz az azzal kapcsolatos tervezési,
méretezési feladatokkal.
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Az Epkiv. lehetévé teszi, hogy a mliiszaki ellendrzésre irdnyuld megbizasi
szerz6dés, a jogszabalyban elGirtakon tul, tovabbi feladatokat is meghatarozzon. A
gyakorlatban a miszaki ellenGri szerz6dések a jogszabalyi kereteket kozott, illetve
azt meghaladdan konkrétan részletezik, hogy melyik kivitelezési munkafazist kell
ellendrizni, fiiggetlenil attdl, hogy az beleesik-e az id6beli ellendrzési
kotelezettségbe. )

Sem a Méptv., sem az Epkiv. nem tisztdzza azt viszont, hogyha nem kételez6 a
miszaki ellendr igénybe vétele, akkor feladatai azonosak-e a Méptv.-ben és Epkiv.-
ben meghatarozottakkal.

Ilyen esetben, ha a szerz6dés nem rendelkezik kiilon a feladatairdl, akkor a
jogszabaly altal felsoroltakat kénytelenek a felek iranyadonak tekinteni, de
eléfordulhat az is, hogy a szerzodés kifejezetten rendelkezése alapjan a miiszaki
ellendr kotelezettségei a jogszabalyi elGirasokhoz képest szlikebb korre
korlatozddnak.

Lényeges kiemelni, hogy a miiszaki ellenérnek nem kell allandéan jelen lennie
az épitési kivitelezés soran, azaz nem kell azt folyamatosan ellendriznie. Az Epkiv.
16. § (3) bekezdés r) pont meghatarozza az ellenGrzés gyakorisagat, aminek
legaldbb 10 naponként kell torténnie, a szerzddés ettdl rovidebb idokozoket is
el6irhat, illetve egyes kivitelezési fazisok ellendrzését is meghatarozhatja. Ebbdl
kovetkezik, hogy nem minden kivitelezési munka, illetve munkafazis kertil
ellenGrzésre.

A mdiszaki ellen6r tehat nincs jelen folyamatosan az épitési kivitelezés
helyszinén, emiatt is Iényeges megemliteni néhany, a jogszabalyok altal kiemelt
ellenGrzési feladatot, amit el kell végeznie, akkor is, ha éppen az elGirt id6beosztasra
tekintettel, nem kellene a helyszinen tartézkodnia. )

Az un. eltakart szerkezetek ellen6rzése kiemelt feladat. Az Epkiv. alapjan a
kivitelez6 koteles az épittetét az eltakarasra kerllé szerkezetekrdl elGzetesen,
épitési napldban tajékoztatni, annak ellendrzésére legalabb harom munkanapot
biztositani.!! Megbizott miiszaki ellendr esetén, az eltakart szerkezetek ellenGrzése,
ha szilkséges az ezzel kapcsolatos tovabbi vizsgalatok, intézkedések
meghatarozasa, az idevago épitési napld bejegyzés megtétele a miszaki ellen6r
kételezettsége.'?

Az Epkiv. 12. § (2a) bekezdés szerint, amennyiben az eltakarasra keriilo
szerkezetek ellenGrzésekor kidertil, hogy az nem felel meg az épittetd és az épitési
miszaki ellendr altal indokoltan kért vizsgalatok kdvetelményeinek, Ggy a hibas
szerkezetrészhez kapcsolddd tovabbi munkarészek kivitelezése a hibak kijavitasaig
nem kezdhetok el.

A Méptv. 70. § (5) bekezdésének masodik fordulata az épitészeti-miiszaki
dokumentumokban meghatarozott épitési termék!? beépitésének ellendrzését emeli
ki. Az épitésiigyi birsdg megallapitasanak részletes szabalyairdl sz616 245/2006. (XII.
5.) Korm. rendelet szerint birsdg kiszabasanak van helye a mliszaki ellendrrel

U Epkiv. 7. § (2) bek. d) pont

12 Epkiv. 16. § (3) bekezdés g) pont

13 Méptv. 16. § 28. pont szerint, épitési termék a 305/2011/EU eurdpai parlamenti és tanacsi rendelet) 2.
cikk 1. pontja szerinti épitési termék.
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szemben, ha nem megfeleld teljesitményl épitési termékek vagy szerkezetek
felhasznalasa, vagy az épitési termékek nem megfelel6 mddon torténd beépitése, a
szerkezetek nem megfeleld kialakitasa tortént.

Az épitési mliszaki ellenér barmely hiba, hianyossag, eltérés megallapitasardl, a
terv és a szerz6dés szerinti teljesitést befolyasolé minden korilményrdl kételes az
épittetét - az épitési naploban igazoltan - haladéktalanul értesiteni.'* Ezen tdl is,
ellenGrzéseit, helyszini jelenlétét az épitési naploban rogzitenie kell. 1>

Van-e a muszaki ellenérnek az épitési napld bejegyzésen tul — amelynek
jogszabalyi célja els6dlegesen az épittetd tajékoztatdsa — egyéb eszkdze arra, hogy
a kivitelezGt raszoritsa a szerzédésszer(, illetve jogszabalyszer(i eljarasra?

A Ptk. 6:240. § (1) bekezdése a megrendeldnek utasitasi jogot biztosit a
vallalkozdval szemben. Ezt a jogot sem a Méptv., sem az Epkiv. nem biztositja a
miszaki ellenérnek. A miiszaki ellendr akkor élhet a joggal, ha 6t a miiszaki ellenéri
megbizasi szerzddés erre feljogositja, errdl a kivitelez6t tajékoztatni sziikséges. A
Méptv.-nek ,Az épitési miiszaki ellendr szerepe” cimszd alatt talalhato 189. § (2)
bekezdése ezen alapokra tdmaszkodva rendelkezik arrél, hogy amennyiben az
épittetd vagy megbizott képvisel6jének (értsd miiszaki ellen6r) utasitasa
jogszabalyt, hatdsagi dontést sért, vagy az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteti,
a vallalkozo kivitelezd az utasitast és az azt megtagado jognyilatkozatot koteles az
elektronikus épitési naploba bejegyezni.

A hozzaértés biztositas érdekében, a mszaki ellenérrel szemben magas szakmai

elvarasok érvényesiilnek, olyan szakember, akinek e feladata ellatasahoz jogszabaly
altal elGirt végzettséggel, szakmai gyakorlattal és kamarai tagsaggal, névjegyzéki
nyilvantartassal kell rendelkeznie.
Az épitési miiszaki ellendrrel kotott megbizasi szerzédés kovetelményeit két kdzjogi
jogszabaly is meghatarozza. 6 Az épitési miszaki ellenér kdtelezd kbzremiikodése
legalabb az épitési beruhazas induld kivitelezési munkaira vonatkozo kivitelezési
szerz6dés megkotésétdl az épitési beruhazas végszamla kiegyenlitéséig tart.'718

Az Epkiv. 16. § (6) bekezdése szerint, az épitési miiszaki ellenér megbizasat
irdsba kell foglalni. Az Epkiv. szamos kotelezd tartalmi elemet ir el6, ezek kozil,
jelen tanulmany szempontjabodl relevansak: az épitési miszaki ellendr
jogszabdlyban  meghatarozott feladatain  tali feladatait, jogszabalyban
meghatarozottaktol eltéré feleldsségét, ellenérzés gyakorisagat.’® A Szakgyr.
részben megismétli az Epkiv. elbirasait, a megbizasi szerz6désben rogziteni kell az

14 Epkiv. 16. § (5) bekezdés

1> Epkiv. 16. § (3) bekezdés r) pont

16 Epkiv. 16. § (6) bekezdés, Szakgyr.21. § (2) bekezdés

17 Epkiv. 16. § (4a) bekezdés

18 Az Epkiv. 32. § (1)-(2) bekezdés szerint, az épitési beruhazas épitési tevékenységének befejezésekor
miiszaki atadas-atvételi eljarast kell lefolytatni. A mlszaki atadas-atvételi eljaras célja annak
ellendrzése, hogy az épitési tevékenység a szerzédésben és jogszabalyban elGirtak alapjan, a kivitelezési
dokumentacidban meghatarozottak szerint maradéktalanul megvaldsult-e, és a teljesités megfelel-e az
el6irt miszaki és a szerzGdésben vallalt egyéb kdvetelményeknek és jellemz6knek. A miiszaki atadas-
atvételi eljarason felmerdilt és jegyzOokonyvbe vett hibak, hianyossagok kijavitasat kdvetGen kerdl sor a
teljesitésigazolas kidllitasara. Ennek birtokaban allithatja ki az épitipari kivitelezd a szamlajat, amelyet,
f6 szabaly szerint [Epkiv. 32. § (9)], 30 napon belil kell kifizetni.

19 Epkiv. 16. § (6) €), g) pontok
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épitési miiszaki ellen6rzés gyakorisagat, az épitési naploba valé bejegyzés
gyakorisagat, a bejegyzésr6l az épitteté tajékoztatasanak mddjat, jogszabalyi
feladatokat meghaladd épittet6i elvarasokat.?® Az épitési napléba tett
bejegyzésekrdl a miszaki ellenérnek, ha a szerz6dés erre kitért, kilon is
tajékoztatnia kell a megbizé épittetét. Ennek a leggyakoribb formaja a telefon, vagy
az e-mail.

4, A tervezoi miivezetés

oI-....] @ Korrekt iparosmunka, ... lehetdséget a tervezésnél kell megteremteni, és a
végrehajtdsnal megkévetelni” Alpar Ignac*’

A tervezOi mivezetés az épitGipari kivitelezés korébe tartozd egyik legrégebbi
intézmény az épitéstervezés és kivitelezés mellett. Az épitéstervez6k?? egészen a
XIX. szdzad derekaig egyben az épitémesterek is voltak, irdnyitottdk és maguk is
végezték a kivitelezést. Fokozatosan valt el egymastol a kivitelezés és épitéstervezési
tevékenység, azaz az épitéstervezé alapvetéen mar nem vett részt a kivitelezési
folyamatban. Ez a differencialodas hivta életre a tervez6i milivezetést, az
épitéstervezok, megrendelGi kérésre, nyomon kovették a kivitelezési tevékenységet,
hogy az a terveknek megfeleléen valdsuljon meg.? A tervezdi miivezetéshez
latszolag hasonlatos intézmény a miliszaki ellenGrzés, mely utdbbi, mint jogi
kategodria, és szakmai tevékenység sokkal késGbb jelent meg, az épitésiigyi
viszonyok megvaltozasa, a szerepek boviilése, differencidlédasa okan és vett at
feladatokat a tervezdi miivezet6tdl.

A tervez6i mlivezetés, mint jog altal deklaralt kifejezés az épitésiigyrél sz6l6 1964.
évi III. torvényben (épitésiigyi tv.) tlint fel. A tervez6i mlivezetési szerzédést az
1968-ig hatalyban Iévd, a beruhazasok és feltjitasok rendjérdl szolé 45/1961. (XII.
9.) Korm. rendelet 27. §-a tartalmazta: , A tervezdi miivezetési szerz6déssel a tervez6
arra vallal kotelezettséget, hogy elGsegiti és ellendrzi a létesitménynek a kivitelezési
tervdokumentdacié szerint torténé megvaldsitasat és megadja a terv és a
koltségvetés helyes értelmezéséhez szilkséges tajékoztatast. A jogszabalyban
meghatarozott esetekben a tervezGi mlivezetés kotelezG, egyébként a szerz6dés
megkotése a felek megallapitasatol figg.”

A gazdalkodd szervezetek szallitasi és vallalkozasi szerz6déseirdl szold 7/1978.
(II. 1.) MT rendelet (MT rendelet) X. fejezete rendezte Ujra a tervez6i mivezetési
szerzOdést.* A 90. § szOvege ugyan valtozott, de a lényeg ugyanaz maradt: a

20 Szakgyr. 21. § (2) a) és b) pontok .

2! Hajos Gyorgy: Epitészek, mernokok, épitdk. Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont Kft., Budapest, 2011., 9.
0.

22 Ezen bellil megkiilonboztetjilk az épitészeti tervezést és a mérnoki tervezést, k6z6s elnevezéssel
épitészeti-mUszaki tervezést. Lasd Szakgyr.

2 Az egyik leghiresebb magyar ,tervez6i miivezets” Steind/ Imre, aki még betegen is kivitette magat
hordszékben az Orszaghaz épitkezésére. Ybl Miklés masodmagaval vallalta a Magyar Tudomanyos
Akadémia kivitelezésének ellenGrzésére és vezetésére szOlo6 megbizast, bar az épiletet végil nem 6
tervezhette meg. Lasd Ybl Ervin: Yb/ Mikios. Terc Kft., Budapest, 2014., 65. o.

24 BGvebben ir err6l Csécsy Gyorgy: Beruhazasi szerz6dések, egyéb specidlis vallalkozasi szerzédések, in:
Magyar polgari jog. Kotelmi jog kiilonds rész (szerk.: Novotni Zoltan), Tank6nyvkiadd, Budapest, 1992,
113. o.
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tervezGi mivezetési szerz6désben a tervez6 miivezet6 arra vallal kotelezettséget,
hogy az épitési-szerelési, illetbleg technoldgiai szerelési munkanak a terv szerinti
kivitelezését - elsGsorban a kivitelezés helyén - meghatarozott idészakokban
figyelemmel kiséri, magyardzattal €s tandcsaddssal segiti a megrendel6 pedig
kotelezettséget vallal az ehhez sziikséges feltételek biztositasara és a dij
megfizetésére.

A tervezbi miivezetd feladata egyértelmlien elhatarolddott a miszaki ellendri
feladattdl, ahogyan ezt a MT rendelet ki is mondta, tevékenysége a kivitelezés terv
szerinti megvaldsulasanak figyelemmel kisérésére, és a kivitelez6 segitésére iranyult
azzal, hogyha az valamit nem értett a terven, akkor azt elmagyarazta, illetve, ha
bizonyos részletek a tervben tisztazatlanok voltak, akkor ezek megoldasaban
tanacsadassal segitsen.

Az MT rendelet utalt ra, hogy a tervez6i mlivezetési szerz6dés megbizasi
szerzodés. A kilencvenes évek kozepétll az épitésiigy atalakult, Uj jogszabalyok
szillettek, a korabbiakat hatalyon kivil helyezték. Az épitett kdrnyezet alakitasardl
és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL. térveny (Etv.) €s vegrehajtasi rendeletei
megfeledkeztek a tervezi mlvezetésr6l, az Etv. 2006. majus 01-t6l hatalyos
mddositasa emelte a térvénybe ezen intézményt. Az Etv. 33. § (4) bekezdése alapjan
a tervez6 — ha erre az épittet6tdl megbizast kapott — tervezéi mivezetést
végezhetett. A tervez6i mlivezetés nem volt kételezd, a szerz6do felek beldtasan és
megallapodasan muilt.

A tervez6i mlivezetGi feladata volt, hogy kdzrem(ikodjon az épitészeti-miszaki
terveknek megfelel6 maradéktalan megvaldsitds érdekében és segitse el6 a
kivitelezés soran a tervekkel kapcsolatban felmerilt szakkérdések megoldasat.

A tervez6i mivezet6 nem a kivitelezési munka tartalmi minGségét, szakmaisagat
ellendrzi, hanem a terv szerinti megvaldsulast, a szemmel lathatd eltéréseket
kivanja kisz(irni, illetve helyes mederbe terelni. A tervez6i mlivezetés nem csak az
épitészetre vonatkozhat, hanem a tarstervezok, szakagi tervezok terveire is.

A tervez6i miivezetésnek ekkor mar volt kdtelezd esete is, az Etv. elGirasa
alapjan, a legfeljebb 300 négyzetméter 6sszes hasznos alaptertiletd Uj lakdéplilet
épitése esetén, épittetd koteles volt tervezéi mivezetot megbizni,

A Méptv. 185. § (2) bekezdése alapjan, az épitészeti-miiszaki dokumentaciot
készit6 tervezd az altala tervezett épitmény kivitelezése soran tervezéi miivezetGi
tevékenységet végez. Ennek keretében kozremiikodik az épitészeti-miiszaki
dokumentacionak megfeleld és maradéktalan megvaldsitasban, valamint elGsegiti a
kivitelezés soran felmertilt szakmai kérdések — igy kiilénGsen az épitési termékek
beépitésére, helyettesitésére iranyuld kérdések?> — megoldasat.

A Méptv. 187. § szerint a tervez6i mlivezet6 feladata, hogy az épitGipari
kivitelezés helyszinén az altala készitett kivitelezési dokumentacié megvaldsulasat
ellendrizze, elGsegitse az épitbipari kivitelezési tevékenység soran a kivitelezési
dokumentdciéval kapcsolatban felmertilt tervezési szakkérdések megoldasat.

25 Epkiv. 13. § (3) bekezdés p) pontja a felelés miiszaki vezet6 feladatainal utal arra, hogy a kivitelezési
dokumentacidban szerepl6 épitési terméket, az épitési napldban torténd rogzités mellett, a tervezd
jovahagyasaval, az épittetd egyetértésével lehet lecseréini a megadottal azonos vagy annal jobb
teljesitményértéki épitési termékre.
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Az Epkiv. 15. § (1) bekezdése szintén meghatdrozza a tervez6i mliivezetd
feladatait, az a) pont a Méptv.-ben foglaltak megismétlése, a b) pont azonban ehhez
képest tobbletrendelkezés, a kivitelezési dokumentaciotdl vald eltéréshez, bizonyos
esetben, a tervez6i mlvezetonek, mint épitész tervezdnek engedélyez6 nyilatkozatot
kell tennie és azt az e-épitési napldban rogzitenie kell.?® A tervezéi miivezetd
feladatat ettdl részletesebben nem fejtik ki a jogszabalyok, nincs meghatarozva
egyeldre — itt jogi szabalyozas varhaté — a tervez6i mlvezetGi jelenlét, azaz az
ellendrzés gyakorisaga, vagy annak fébb csomopontjai.

Az atalakult szabalyozds az Etv.-hez képest sokkal szélesebb korben ir el6
kotelezd tervez6i mlivezetést, raadasul attételesen. A Szakgyr. 56. § (2) bekezdése
szerint, a 2024. oktéber 1-jét kovetéen megkotott tervezési szerzGdéssel érintett
épitdipari kivitelezesi tevekenység vonatkozasaban kell a tervezdi miivezetést
kotelez6en végezni. Ertelemszer(ien, tervezési szerz6dést kell kotni minden olyan
esetben, amikor az épitGipari kivitelezéshez kivitelezési dokumentacio sziikséges,*’és
az ilyen esetekben a tervez6i mlivezetés is kotelez6 az épitGipari kivitelezés soran.

A Méptv. 186. § c) pontja szerint, az épitészeti-m(iszaki tervezési szerz6désben
vallalja a tervez6i miivezetési tevékenységének ellatasat, annak ellenére, hogy ez
egy gondossagi, megbizasi tipusu kételem, azaz erre megbizasi szerzédést kellene
kétni. A Méptv. altal elGirt megoldassal egy vegyes tipusu szerzddés jon létre, hiszen
a tervezés, egy vallalkozasi tipusu eredménykdtelem, a tervez6i mlivezetés pedig
egy megbizasi tipusi gondossagi kételem. Ugyanezen jogszabalyhely d) alpontjabdl
kovetkeztethet6 ki az, hogy meddig kell ellatni a tervez6i miivezet6i feladatot: [...]
ha a felek eltér6en nem rendelkeznek a tervezéi miivezetési tevékenység dija az
épitmény megvaldsitasat kovetGen, annak hasznalatdhoz sziikséges tervezGi
hozzajarulas atadasaval egyidejlleg esedékes.?® A tervezGi mlivezetés ennek alapjan
az épitGipari kivitelezési tevékenység befejezéséig tart.

26 Az Epkiv. 10. § (1) bekezdése szerint az épitésztervezdnek az e-épitési napldban nyilatkoznia kell a
kivitelezési dokumentaciotol vald eltérés esetén a hozzajarulasardl, ha az épiilet, épliletrész
a) épitése épitési engedélyhez vagy egyszer(i bejelentéshez kotott,

b) kézhasznalat( vagy

c) az Orszagos Epitészeti Tervtanacs véleményezéséhez kotott, és a tervezett eltérés az eplilet kiilsé
megjelenéset az épitdanyag hasznalataban, szinezésében vagy a nyildszarck elhelyezésében
megvaltoztatia. Az eltéréshez vald hozzajarulas tehat akkor sziikséges, ha az eltérés az épllet kiilsd
megjelenését érinti, ezen belll pedig az épitéanyag hasznalatat, az épllet szinezését, illetve a
nyilaszarok elhelyezését.

27 Epkiv. 22. § (1) bekezdése sorolja azokat az eseteket, amikor kivitelezési dokumentacid sziikséges az
épitipari kivitelezéshez.

28 Az Epkiv. 10. § (2) bekezdése alapjan az (1) bekezdés szerinti épiletek épitGipari kivitelezési
tevékenységének befejezését kovetden, a fovallalkozo kivitelezd nyilatkozatanak megtétele elott, az
épitésztervez6 az éplilet, éplletrész hasznalatbavételének megkéréséhez az e-épitési napldban
nyilatkozatot tesz arrdl, hogy
a) az épitészeti-mlszaki dokumentaciotdl eltérés volt-e az éplilet kiilsé megjelenésében, azon beliil is
az épitéanyag hasznalataban, szinezésében, a nyilaszardk elhelyezésében,

b) ha volt eltérés, az

ba) a hozzajaruld nyilatkozataval tortént-e,

bb) az épilet kils6 megjelenését az épitéanyag hasznalataban, szinezésében, a nyilaszarok
elhelyezésében megvaltoztatta-e, milyen mddon és mértékben,

c) a hozzajarulasa nélkil megvaldsitott eltérést tudomasul veszi-e, amennyiben nem, milyen megoldast
javasol az eltérés modositasaban,
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Ha osszevetjiik a tervez6i miivezet6 és a felelés miiszaki vezetd tevékenységét,
azt lathatjuk, hogy a tervez6i milvezet6 kiilsé szemléléként — figyelve az épitmény
esztétikajat is — ellenérzi a kivitelezési dokumentacié megvaldsulasat, illetve a
tervezett épitési termékek helyettesitése esetén, hozzajarulasat kell kérni (nem
felhasznalasra, illetve ezek hogyanjat sem). A tervez6i mlvezet6 segiti a kivitelez6t
abban, ha a terv alapjan nem tud egyes kivitelezési kérdéseket megoldani,
részletrajzokat készit, vagy megmagyaraz, akar abban is segit, hogy a kivitelezés
soran felmerilt problémak miatt, miben és hogyan szabad a tervtdl eltérni.

A tervez6i mlivezet6 a nem megfelel6 kivitelezésbél eredd épitményhibakért, az
altala végzett ellenGrzés természetébdl kovetkezéen (az épitmény kilsdleg
ellendrzi), altaldban nem vonhatd felelésségre. Ez aldl kivételt képez, ha az
éplilethiba kilsGleg is lathatd és azt elmulasztja jelezni. Tovabba felelGssége
legtobbszor akkor merdil fel, ha példaul bizonyithatdéan rossz szakmai tanacsot, vagy
megoldasi javaslatot adott a kivitelezének, illetve ha nem megfelelé helyettesitd
épitési anyagot hagyott jova (ezek az ellendrzésén tuli feladatok korébe tartoznak).

A miszaki ellendr a kivitelezési munka minésége, szakszer(isége szempontjabdl
végzi az ellen6rzést (megvaldsulas hogyanja). Az épittetd helyszini megbizottjaként
els6sorban a kivitelezés szakszer(iségének, tervszerinti megvaldsitds mélyebb
rétegeinek, részleteinek, az elGirt minGségl épitési termékek hasznalatanak és az
eldirt  koltségkereten belll térténé megvaldsitasnak a  biztositasaban van
nélkilézhetetlen feladata. Az Epkiv. 15. § (2) bekezdése alapjan, a tervezo a tervezGi
miivezetési feladatokat épitési muiszaki ellenérként is elldthatja, ha arra
jogosultsaggal rendelkezik.

5. A gondossagi kételem, ezen beliil a miiszaki ellendri, illetve a tervezéi

miivezetoi kotelezettség megszegésének jogkérdései

Mind a tervez6i mlvezetési mind pedig a mdszaki ellen6rzési tevékenység
kifejtésére iranyuld szerz6dés megbizasi szerzodés, mindkét szakembert ennélfogva
a gondos eljaras kotelme terheli. A megbizasi szerz6dés alapjan, a Ptk. 6:272. §
szerint, a megbizott a megbizo altal rabizott feladat ellatasara koteles (gondossagi
kotelem). Nem jelent feltétlenil szerz6désszegést ezért, ha a kivant eredmény
elmarad®, azaz ha példaul az ellendrzés ellenére a kivitelezé hibasan, hianyosan
teljesit, és emiatt akar épitményhiba is felmerdil.

Megjegyezziik, hogy a birdi gyakorlatban és a szakirodalomban is megjelentek
ezzel 6sszefliggésben mas-mas allaspontok, pl. a megbizasi szerzodés megszegése
csak akkor kovetkezik be, ha a megbizott felréhatdan jart el, illetve a karfelelGsség
is felréhatdsagon alapul.3°

d) a megvalodsulasi dokumentacio az éplilet kilsé megjelenése, azon bellil is az épitéanyag hasznalata,
szinezése vagy a nyilaszarok elhelyezése vonatkozasaban az eltéréseket tartalmazza-e, valamint
e) a hasznalatbavételhez hozzajérul-e, ha nem, annak épitészeti indokait régzitenie kell.

2 Lasd ehhez még Fuglinszky Adam: Kartéritési jog, HYG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., Budapest, 2015,
108. o. Hajzer Laszlo: A gondossagi kételmek és az eredménykotelmek elhatarolasardl, Magyar Jog,
(2019) 5., 258. o.

30 A megbizott szerzédésszer(ien teljesit akkor is, ha az eredmény objektiv okbdl elmarad.
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A Ptk. 6:137. § szerint, ugyanakkor a szerzGdés megszegését jelenti barmely
kotelezettség szerz6désszer(i teljesitésének elmaradasa. Annak megitélése
kapcsan, hogy tortént-e szerzédésszegés, ,tisztazni kell, hogy mi vonhatd és mi
nem a szerz6déses kotelezettség, szerz6désen alapuld kotelezettség fogalma ald.”3!
A szerzOdésszegés megallapitdsa pedig fliggetlen attdl, hogy a szerz6désszegd
eljarasa felréhatd volt-e vagy sem. Ezentul, az elvarhatdsag, mint értékelési
szempont olyan gondossagi kotelmeknél meriilhet fel, amelyeknél valamely oknal
fogva nehéz megragadni a szerz6désbél fakadd kotelezettségeket (pl. az nincs
pontosan szabalyozva, illetve a kifejtend6 magatartas jellege kiilonleges). A legtobb
gondossagi kotelem keretében elldtott tevékenység esetében az irdnyadd
jogszabaly, illetve a szerz6dés meghatdrozza a kotelezettségeket, igy elsGsorban
annak vizsgalatara keril sor, hogy ezeket teljesitették-e, és nem az altalanosabb
szinten absztrahalt elvarhaté magatartas mércéje a vizsgalat targya.

A fentiek soran ismertettiik, hogy mind a tervez6i miivezet6, mind pedig a
miszaki ellendr esetében elsGsorban a kdzjogi jogszabalyok hatarozzak meg, hogy
mi a szerz6déses kotelezettségiik, ezt meghaladdan pedig a megkotott megbizasi
szerzO6dés tartalma az iranyado.

Lényeges kérdés, hogy milyen idokozonként, illetve hany alkalommal kell az
épitGipari kivitelezés helyszinén ellendrzést végeznilik, ezek megtorténtek-e és
rogzitésre kerliltek-e az e-épitési naploban, a kivitelezési hiba, hianyossag
egybeesett-e ezen idGpontokkal. Vizsgalandé az is, hogy az ellenGrzés
gyakorisagatol fiiggetlenil, ellendrizték-e azokat a |ényegesnek mindsitett
csomopontokat, kivitelezési tevékenységeket, amelyeket a szerzOdés, illetve
jogszabaly meghatarozott, mlszaki ellendr esetében pl. eltakarasra keril6
szerkezetek, tortént-e errdl és milyen tartalommal e-napld bejegyzés, felismerhette-
e a kivitelezési problémat. Hangsulyozni sziikséges, hogy mindkét szakembernek

A megbizasi szerz6dés megszegése ezért csak akkor kdvetkezik be, ha a megbizott a feladatat felréhatd
maddon latja el - illetve nem latja el -, azaz a megbizott szerzédésszegése a gondossagi kotelembdl
addéddan felréhaté magatartast (mulasztast) feltételez.” PJD2017. 11.
A Szegedi Itél6tabla Polgari Kollégiumanak 3/2016. (XI. 24.) kollégiumi véleménye szerint a megbizasi
(gondossagi) tipusu visszterhes szerz6dés kotelezettjének (pl. ligyvéd, szakértd, konyvvizsgald, vezeto
tisztségviselG) szerzGdésszegése nem allapithatd meg, ezért kartéritési felelésséggel sem tartozik, ha a
kotelezett az gy ellatasa soran Ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd.
J...] @ megbizasi tipusu gondossagi kdtelmek kérében - a kilonos szerzGdéstipus sajatossagai miatt -
nem alkalmazhato a Ptk. 6:142. & szerinti objektiv feleldsség, mert a szerz6désszegés - amely csak
felrdhatd magatartas lehet - hidnyaban a kartéritési felelésség sem allhat be. ..... A kontraktualis
kartéritési felelGsség konjunktiv kimentési feltételeit a megbizasi tipust szerzédések esetében nem kell
vizsgalni, azoknak ebben a kérben nincs jogi relevancigjuk.” Kemenes Istvan: A kontraktualis kartérités
egyes kérdéseirdl. A Szegedi Itél6tabla Polgari Kollégium 2016. november 24. napjan tartott kollégiumi
Uléséhez készitett elGterjesztés. in: Birdsdagi Dontések Tara (2017) 1., 10. o.
Leszkoven LaszI6 is megerdsiti, hogy ez utdbbi allasfoglalas téves. , A megbizasi tipusl szerz6dések Un.
gondossagi természete kizardlag a kételezetti magatartas, konkrétan a tevékenység kifejtése, az ligy
elldtdsa korében nyerhet értékelést. Nem hagyhatd figyelmen kiviil azonban az a tény, hogy a Ptk.
6:137. § rendelkezése - amint arra kordbban részletesen kitértiink - a szerzGdésszegést, mint
jogintézményt nemcsak a kotelezetti magatartassal hozza Gsszefliggésbe, hanem szerz6désszegésnek
tekinti a szerzGdésszer(i teljesités barmely okbdl t6érténé elmaradasat.” Leszkoven Laszlo:
Szerzodésszegés a polgari jogban (Masodik, atdolgozott kiadas), Budapest, Wolters Kluwer Hungary
Kft., 2018. https://uj.jogtar.hu

31 | eszkoven: i.m. https://uj.jogtar.hu
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els6sorban csak arra van jogosultsaga, hogy észrevételeit az e-épitési napldba
bejegyezze, a kivitelezOnek utasitdst nem adhatnak. A megrendel6/épitteté Ptk.
szerinti utasitasi jogat a miszaki ellendrre testalhatja a megbizasi szerz6désben, a
tervez6i mlivezetd esetében ez nem all fenn, mert 6 szerepénél, kdzjogi funkcidjanal
fogva, nem az épittetd helyszini képviseldje. Utasitasi jog hianyaban, de még annak
birtokdban sem biztos, hogy a kivitelezo figyelembe veszi e két szakember e-épitési
napléban tett bejegyzéseit (erre tobb példa is van). Raadasul ellenGrzési
tevékenységiik, hol id6ében egyezik az adott kivitelezési cselekménnyel, azaz egybdl
tudjak jelezni, hogy vigyazat épitményhiba lesz, hol pedig utdlagos, azaz a
megtortént épitményhibat tudjak rogziteni az épitési napldban, de a korrekcidra
utasitani nem tudnak.

Amennyiben megallapithato a szerz6désszegés, azaz barmely kotelezettség nem
szerzOdésszer( teljesitése, akkor keriilhetnek alkalmazasra a szerz6désszegés
jogkovetkezményei. A szerzGdésszegés kapcsan megkiilénboztetjik az Un. objektiv
jogkovetkezményeket3233, amelyek alkalmazasra keriilhetnek fiiggetlendl attdl,
hogy a szerzOdésszegéshez mi vezetett, azaz a szerzOdéses kotelezettség
teljesitésének elmaradasa milyen okbdl kovetkezett be, tehet-e arrdl az érintett fél,
terhére rohatd-e, vagy sem (mas néven objektiv szerz6désszegés). Megjegyezziik,
hogy a gondossagi kételem megszegésére szinte kivétel nélkil olyan magatartas
vezet, amely egyben szubjektiv szerz6désszegésnek mindsdil.

Amennyiben épitményhiba miatt keriilt sor a szerz6désszegés vizsgdlatara és
megallapitasara, akkor a szerz6désszegések lehetséges végtelen halmazan, ezen
beliil a Ptk. altal nevesitett szerz6désszegési esetek kodzil a mliszaki ellendr, vagy a
tervezGi mivezetd hibds teljesitésérdl szolhatunk. ,Ismeretes, hogy a
kellékszavatossag szabalyait a jogalkotd a dologszolgaltatasok alapulvételével
alkotta meg, és az arleszallitas, kijavitas, kicserélés, elallas szankcidkor is elsésorban
dologatruhdzé dare és non facere, valamint a vallalkozasi tipusi facere
szerzGdésekre szabott jogkovetkezmény. )

Ezek a szankcidk végrehajthatatlanok, ...... Igy a megbizotti hibas teljesités
esetén a megbizd széles kor(i egyéb jogosultsagai (dijcsokkentés, felmondas) mellett
egyediil a feladat Gjbdli elvégzése, vagy a hianyos teljesités kiegészitése mertil fel.”3*

A mdlszaki ellendrzés, illetve tervez6i mlivezetés esetén foként az ar(dij)
leszallitdsa alkalmazhatd, illetve mliszaki ellendrzésnél kvazi kijavitasként szdba
johet az épitményhibat kijavito kivitelezd ellenbrzése.

Az Un. szubjektiv szankcié, a kartérités akkor keriilhet alkalmazasra, ha a
szerz6désszegés olyan okbol kovetkezett be, amely a kotelezett terhére rohatd,
eljarasa nem volt gondos, magatartdsat nem tudja kimenteni (szubjektiv

32 [..... ],objektiv alapl a szankcid, ha a nemkivanatosnak minGsitett magatartds ténye 6nmagaban
megalapozza a joghatrany bekovetkezését. Ilyen esetekben koz6mbos, hogy a jogellenes magatartas
tandsitasa a joghatrannyal sijtani szandékozott személynek felrohatd-e, avagy sem: a joghatrany alol
nincs helye kimentésnek.” Bird Gydrgy - Lenkovics Barnabas: Uj Magyar polgari jog. Altalénos tanok,
Miskolc, Novotni, 2013, 100. o.

3 valamennyi szerzddésszegésnél egyarant alkalmazhatd objektiv jogkovetkezmények: teljesités
kovetelése, jogosult szolgaltatasanak visszatartasa, a szerz6dés egyoldali megsziintetése, fedezeti
szerzédés (Ptk. 6:138-6:141. §8)

34 Bir6 Gyorgy: A megbizasi szerzédes, Budapest, Kzgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, 1998, 74. o.
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szerz6désszegés). A Ptk. 6:142. § szerint, aki a szerz6dés megszegésével a masik
félnek kart okoz, koteles azt megtériteni. Itt, a szerzodésszegl érdekkdrébe
tartozéan vizsgalandd, hogy a szerz6désszegé magatartas okozta-e a kart, azaz
van-e a szerz8deésszegb magatartas és a kar kozott okozati sszefiigges.

Erdemes megemliteni, hogy tobb birdsagi eseti dontés is arra az allaspontra
helyezkedett, hogy a miszaki ellen6rzés elmulasztdsa nem csokkenti a
vallalkozénak a hibas teljesitése folytan fennalldé felelGsségét, a vallalkozonak
hibatlanul kellett volna teljesitenie, igy a miszaki ellen6r nem marasztalhato.3°

Ez az okfejtés téves, mert az, hogy a kivitelez6 hibas teljesitése okozta végsd
soron az épitményhibat, és az ellen6rzés elmulasztdsa esetén sem mentesiilhet a
felel6sség aldl, még nem zdrja ki a miszaki ellendr szubjektiv szerz6désszegését,
és ezért valo felelésségét.3¢
Tekintve viszont, hogy a mliszaki ellen6rok és a tervez6i miivezetOk a csekély
dijazassal aranyban nem allé kiilonésen nagy kockazatot vallalnak egy jelentGsebb
épitési beruhazas esetében, a levezetés méltanyos.

A karigény érvényesités esetében csavar, hogy visszafelé kell vizsgalddni. Kell
lennie épitményhibanak, amelynek a kivitelez6 szerz6désszegésébdl kell erednie,
ezt kovetben, illetve ezzel Gsszefliggésben vizsgalhaté a miiszaki ellendr, vagy a
tervez6i mivezet6 szerz6désszegése és ennek okozatossaga az épitményhibaval.
Megjegyezziik, hogy e két ellen6rz6 magatartas esetében szinte lehetetlen egzakt
modon meghatarozni azt, hogy ezek megszegése miként és milyen mértékben
hatott kozre az épitményhibaban.

35 A BH1987. 22. szam alatt kdzzétett ligyben a birdsag az alabbiakat allapitotta meg:

A szakértGi vélemény alapjan pl. a hészigetelés elhagyasa a kivitelezG terhére irhatd. A felperes miiszaki
ellenGrének észlelnie kellett volna a hdszigeteld vakolat hianyat. Mlszaki ellenér nem felelds,
O6nmagaban az ellenérzési kotelesség elmulasztasa nem csokkenti a hibasan teljesité vallalkozd
felelosségét, vallalkozénak ellendrzés nélkiil is megfelelGen kellett volna eljarnia.

A BH1994. 264. szam alatt kozzétett Ggyben I. r. alperes miiszaki ellendri teendbket latott el, de a
tervt6l vald kivitelezést nem észlelte. Egy erGs szélvihar a tornacsarnok tetGszigetelését feltépte,
jelentGsen megrongalta, melynek soran az épiletben egyéb karok is keletkeztek. A felperes sajat
koltségén helyredllittatta az épliletet, kereseti kérelmében egyetemlegesen kérte kotelezni a miiszaki
ellendrt és a kivitelezét.

A Ptk. 394. §-a (1) bekezdésének masodik mondata szerint azonban nem mentestil a vallalkozo a
felelGsség aldl, ha a megrendeld az ellendrzést elmulasztotta, vagy nem megfeleléen végezte el. Ennek
alapjan megallapithatd, hogy az L. r. alperes a bekdvetkezett karosodasért, illetve az azt elésegit6 hibas
teljesitésért sem szavatossagi, sem kartéritési felelésséggel nem tartozik.

A BH1995. 528 szam alatt kozzétett dontésben a birdsag részben eltérd érvrendszert alkalmazott:

Az I fokon eljaro birdsag marasztalta a kivitelezGvel egyitt a miiszaki ellendrt. A I1. fokon eljaré birdsag
azonban ezt masként gondolta: ,A megrendel6 és a vallalkozd jogviszonyaban a mliszaki ellendr
eljarasat Ugy kell tekinteni, mintha a megrendel6 maga jart volna el. Ebbdl kdvetkezéen pedig a
vallalkozo feleléssége szempontjabdl k6z6mbds, hogy a miiszaki ellendrzést a megrendeld maga, vagy
megbizottja altal 1atja el. A vallalkozd feleléssége az ellendrzés elmulasztasara, a megbizasi szerzédés
(miszaki ellen6ri) megszegésére hivatkozassal nem zarhatd ki és nem csokkenthetd, a hibas
teljesitéssel okozott kar a miiszaki ellendrre részben sem harithatd at.”

A hivatkozott eseti dontésekkel egybecsengd megallapitast tesz Farkas Attila - Wellman Gyorgy: A hibas
teljesités birdi gyakorlata II. c. tanulmanya. in: Gazdasag és Jog, (2012), 5., 19. o.

36 A vallalkozd hibas teljesitése azonban nem mentesiti a miiszaki ellen6rt a sajat szerzGdésszegé
magatartasanak kévetkezményei aldl, a IV. rend(i alperes a megbizasi szerz8dés megszegésével okozott
karért koteles helytallni a megrendelé felperessel szemben.” Részlet a Pécsi ItélGtabla Gf.
40.003/2015/14. szamU dontésébdl.
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A Ptk. rendelkezése értelmében mentesil a felel6sség aldl a szerz6désszeg6, ha
bizonyitja, hogy a szerzodésszegést ellendrzési kérén kivil es6, a szerz6déskotés
idépontjaban el6re nem lathatd koriilmény okozta, és nem volt elvarhato, hogy a
kortilményt elkeriilje vagy a kart elharitsa.3”

Amennyiben beigazolddik, hogy a miiszaki ellen6r, vagy a tervez6i mivezetd
nem kell6 gondossaggal eljarva megszegte a szerzodést, és van okozati 6sszefiiggés
a magatartasa, valamint a bekovetkezett kar, azaz az épitményhiba kozott, akkor,
feltehet6en, egyikiik sem tudja a magatartasat kimenteni a karfelelésség aldl (nem
tudja a harom konjunktiv kimento feltétel fennallasat bizonyitani).

A Ptk. 6:143. § (1) bekezdés szerint, kartérités cimén meg kell tériteni a
szolgaltatas targyaban keletkezett kart. A birdi gyakorlatban és a szakirodalomban
elterjedt kifejezéssel élve ez az Un. tapadd kar.3® -A tapadd karok és a
kovetkezménykarok kozotti  kllonbségtétel a  dologszolgaltatasra iranyuld
szerz6désekre van modellezve. A tapadokar tetten érése a tevékenységkifejtd
kotelmek esetében nehézséget okozhat.® A mlszaki ellendr, illetve tervezli
miivezetd esetében is igy van ez, nem tudjuk értelmezni a szolgaltatasukban
keletkezett kart. Szdba johet esetleg a Ptk. 6:276. § (1) bekezdésére hivatkozas,
amely szerint, ha a megbizott felrdhatdan jart el (tehat szubjektive szerzGdést
szegett) a megbizasi dijra részben, vagy egészben nem lesz jogosult (konkuralhat
a dijleszallitas objektiv jogkdvetkezményével).

A Ptk. 6:143. § (2) bekezdés alapjan, a szerz6désszegés kovetkezményeként a
jogosult vagyonaban keletkezett egyéb karokat olyan mértékben kell megtériteni,
amilyen mértékben a jogosult bizonyitja, hogy a kar mint a szerz6désszegés
lehetséges kovetkezménye a szerzGdés megkotésének idépontjaban elbre lathato
volt (kGvetkezménykar).®® Az elGrelathatosag kovetelményének megjelenése
valdjaban a szerzOdésszegés miatti kartérités mértékét kivanta korlatok kozé
szoritani, a szerzOdésszegbnek csak azt a kart kell megtériteni, amely a
szerzGdéskotés  idOpontjaban, mint lehetséges kovetkezmény  (tipus és
nagysagrend) elGre lathatd volt. A bizonyitds terhe a jogosulton van. A kételezett
altal elére nem lathatd karokra a jogosultnak kell a figyelmet felhivnia.
~Mindemellett a jogosult nincs elzarva attdl, hogy abban az esetben is bizonyitsa a
kar bekdvetkezését, és annak mértékét, ha a masik felet errél nem tajékoztatta...
Nem csak azt a kart kell ugyanis a karokozénak megtériteni, amit tudott a
szerzOdéskotés idépontjaban, hanem azt is, amit tudnia kellett a tények és

37 Nem értiink egyet a PID2017. 11. szam alatt kozzétett birdsagi dontésben tett alabbi megallapitassal:
A megbizasi tipusi gondossagi kotelmek esetében a szerzGdéstipus sajatossagai folytan nem a Ptk.
6:142. §-a szerinti objektiv felelGsség szabalyai az iranyaddk. A megbizottnak nem azt kell bizonyitania
a kartéritési felel6sség aloli mentestilés érdekében, hogy a szerz6désszegést ellenbrzési korén kiviil ess,
a szerzGdéskotés idopontjaban eldre nem lathatd koriimény okozta, és nem volt elvarhatd, hogy a
korilményt elkerlilje vagy akar elharitsa, hanem azt, hogy felréhatdsag nem terheli.”

Ez a megallapitds nem allja meg a helyét, egyrészr6l a Ptk.-bdl ilyen nem kovetkezik, masrészrdl,
legalabbis a jelen tanulmanyban ismertetett gondossagi kételmek esetében, a Ptk. 6:142. §
alkalmazhato. ,

38 Err6l lasd bévebben Boronkay Miklds: Tapadokar — kévetkezménykar. Polgdri Jog (2022) 3-4. Uj jogtar

3 Fuglinszky: i.m. 168. o. )

40 Vékas Lajos: Szerzidési jog. Altaldnos rész, Budapest, ELTE E6tvos Kiadd, 2016, 248. o.



106 MISKOLCI JOGI SZEMLE 20. évf. (2025) 3. szam

kortilmények alapjan.”* A kotelezett csak a szerz6déskotéskor elre lathatd karok
(kockdzatok) ismeretében tud donteni a szerz6dés megkotésérol, az
ellenszolgaltatds meghatarozasarél (a kockazat bearazasardl), vagy a
felel6sségkizarasrol.

A miszaki ellendr és tervez6i mivezet6 esetében az épitményhiba a
kovetkezménykar. A Ptk. alapjan az épittetonek kell bizonyitania, hogy a miszaki
ellendrnek, tervez6i miivezetdnek a szerzodésiik megkotésekor latnia kellett el6re,
hogy szerzOdésszegésiik esetén eldfordulhat a kivitelez6 hibas teljesitése,
ennélfogva pedig épitményhiba. Megjegyezziik, hogy ennek nagysagrendje széles
skalan mozoghat, az épitmény értékétdl, illetve a hiba jellegétdl fiiggben is. A
miszaki ellendrnek, illetve tervezéi mlivezetének — jogosulti tajékoztatas nélkil is —
tisztaban kell lennie az épitmény értékével, az épitményhiba kockazataval, és a
potencialis épitményhibak valtozatos nagysagrendjével. 42

Ugyanakkor a rajuk terhelt elGrelathatdsag az atalagostol tobb kockazatot, illetve
bizonytalansagot hordoz: miért szegne szerz6dést a kivitelezo, hiszen érdeke a
hibatlan teljesités, ha hibasan teljesit is, nem lathato el6re, hogy ez milyen konkrét
épitményhibat, és igy milyen mértéki kart fog eredményezni. A gyakorlatban sem
a tervez6i mivezetd, sem a mliszaki ellen6r nem tudja a megbizasi szerz6désében
ezt a kockazatot bedrazni, a beruhazas értékének 1%-3%-at tudjak dijként kikotni,
ami elenyész6 a lehetséges épitményhibakbol eredé kar mértékéhez képest.
Raadasul nem ismerik a bonyolult karfelel6sségi szabalyokat és jogi lehetGségeiket,
igy nem élnek a karfelel6sség korlatozasaval, kozbeszerzés esetén pedig — ami eleve
jelentds 6sszegli beruhazasokhoz kotddik —, nincs is lehetséglk erre.

A kovetkezménykart illetben akadnak mas jogi érdekességek is. Igy nem
hagyhatjuk figyelmen kivil a kivitelez6t, mint masik fontos szerepl6t, és a kozos
karokozasra hivatkozas lehet6ségét sem. Tovabba, az épitményhiba a kivitelezo
oldalan a hibas teljesitéssel okozott tapadd karként jelenik meg. Ennek kdvetelése
konkurdl az objektiv kellékszavatossagi igényekkel.

A Ptk. 6:174. § (2) bekezdése alapjan a hibas teljesitéssel a szolgaltatas
targyaban bekovetkezett karok megtéritését a jogosult akkor kovetelheti, ha
kijavitasnak vagy kicserélésnek nincs helye, vagy ha a kételezett a kijavitast vagy a
kicserélést nem véllalta, e kotelezettségének nem tud eleget tenni, vagy ha a
jogosultnak a kijavitashoz vagy kicseréléshez f(iz6d6 érdeke megsziint. £ kdrtéritési
igény a kellékszavatossagi jogok érvényesitésére meghatarozott hataridon beldil
éviil el.

Az épittetd a kivitelezO6tdl a szolgaltatas targydban bekdvetkezett tapadd kar
megtéritését tehat csak akkor kévetelheti, ha kijavitas, kicserélés kellékszavatosségi
jogai kimerdiltek. Epittetd valdjaban az ellenszolgaltatas leszallitasa és a kijavitasi
koltségek megtéritése helyett kovetelhet kartéritést. ,[....] a tapadd karokat a

41 Ujvariné Antal Edit: Feleldsségtan. Budapest, Patrocinium Kiadd, 2017., 180-181. o.

42 Vékas Lajos professzor szerint: ,,.. a kdvetkezménykarok és az elmaradt hasznok megtéritendd Gsszege
nem haladhatja meg azt a veszteséget, amelyet a szerz6désszegd fél a szerzG6dés megkotésének
idépontjaban el6re latott, illetve amelyet elére kellett latnia azon tények és koriilmények alapjan,
amelyekrdl mint a szerz6désszegés lehetséges kovetkezményeirdl ... tudott vagy tudnia kellett.” Vékas:
i.m. 249. o.
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jogosult els6dlegesen és alapvetéen a kellékszavatossag eszkozeivel
reparaltathatja, és csak a természetbeni orvoslast biztositd un. elsddleges
kellékszavatossagi jogok kimeriilése esetén igényelheti azokat kartérités
formajaban a kotelezettdl”.*3

Az épittetd az épitményhiba jellegétdl fliggben eldszor kijavitast, vagy kicserélést
kovetelhet a kivitelez6tol, aminek sikeressége esetén nincs kar, azaz a miszaki
ellenér és a tervez6i mivezetd sem tartozhat karfeleldsséggel. Ha épitteto
kivitelez6t6l sziikségszerlien kijavitast, kicserélést kovetel, kodzos karokozasra
hivatkozva, nem kovetelhet a mliszaki ellen6rrel, tervez6i mivezetovel szemben
kartéritést.*

A leirt koriilmények miatt vet6dik fel a kérdés, hogy egyaltalan mikor és hogyan
perelhet6 a miiszaki ellen6r, tervez6i mivezet6 az épitményhiba miatti kar
megtéritése okan? Onalldan perelhetSk-e, vagy kizérdlag a kivitelezdvel egyiitt és
csak akkor, ha a kivitelez6vel szemben is lehet mar tapad6 kar miatti kartéritési
igénnyel élni?

Figyelemmel arra, hogy a Ptk. 6:242. § (2) bekezdése alapjan, a vallalkozd nem
mentesil a szerz6désszegés jogkdvetkezményei aldl amiatt, hogy a megrendel a
vallalkozd tevékenységét nem vagy nem megfeleléen ellendrizte, ha kozos
karokozasra tekintettel a kivitelez6 tériti meg az épittetdé karat, kovetelhet-e a
miszaki ellen6rtdl, tervez6i mivezet6tol megtéritést?

A kartéritési igények érvényesitése szempontjabdl az eléviilésnek is nagy
jelentGsége van, ez vonatkozik mind a kezd6 idOpontra, mind az eléviilési idore. A
Ptk. 6:22. § (2) bekezdés alapjan az eléviilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés
esedékessé valik, szerz6dések esetében ez a felek altal a szerzGdésben a teljesitésre
meghatarozott idépont.*> ,A felek megallapodasan kiviil jogszabaly is el6irhatja,
mikor valik esedékessé a kételezett teljesitése.”*® Az Epkiv. szerint, a tervezli
mlivezetés teljesitése az épitGipari kivitelezési tevékenység befejezésekor torténik,
azaz az atadas-atvételi eljaras lezarasaval. A miiszaki ellendri tevékenység az épitési
beruhazas végszamla kiegyenlitéséig tart, azaz ekkor megy teljesedésbe.

A Ptk. 6:163. § alapjan a kellékszavatossagi igény eléviilése a teljesités
idOpontjatdl kezdédik. A szerzOdésszegéssel okozott kar az dltaldnos 6t éves
eléviilési idon belll, mig a kellékszavatossagi igény egy éves, fogyasztd esetében
két éves eléviilési idon belll érvényesithetd (az 6 szolgaltatasuk targya nem
ingatlan).

Eléviilési id6rol lévén sz0, a Ptk. 6:24. § (1) bekezdése alapjan lehetGség van az
eléviilési id6 nyugvasara, ha a kovetelést a jogosult menthet6 okbdl nem tudja
érvényesiteni. A birdi gyakorlat szerint menthet6 ok, ha a jogosult nem tud a hibas

43 Vékas: i.m., 290. o.

4 Lasd Kuria Pfv. 20.791/2018/8. szamu dontésének egyik részletét ,Amellett pedig, hogy az I. rend(
alperes (kivitelezG) marasztalasa nem kartéritési alapon tortént, és emiatt a k6zos karokozas hidnyaban
az L. és II. rendl alperesek (mlszaki ellendr) egyetemleges karfelelGssége fel sem meriilhetett;

4 Csehi Zoltan: Az eléviilés kezdésének objektiv és szubjektiv szabalyairdl az Gj Polgari torvénykényvben.
in: Unnepi tanulmanyok Bird Gydrgy professzor 60. szijletésnapjara, (szerk.: Barzd Timea - Juhdsz
Agnes - Leszkoven LaszIl6 - Pusztahelyi Réka) Miskolc, Novotni Alapitvany, 2015, 99. o.

6 pusztahelyi Réka: A maganjogi eléviilés, Miskolc, Novotni Alapitvany, 2015, 107. o.
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teljesitésérdl, mert a hiba hosszabb ideig nem jelentkezett, Un. rejtett hiba.*” Az
épitményhibak jelentds része a teljesitést kovetOen jelentkezik, azaz rejtett hiba,
igy az ebbdl fakadd igények érvényesithetGsége, a nyugvas miatt, hossz( id6re
elhGzdédhat.

6. Osszegzés

A kivitelezéssel kapcsolatban felmeriil6 épitményhibakért valé felelds, illetve
felelosok keresése soran tobb személy is szdba johet. Elsd lépés ezért annak
meghatarozasa, kinek mi a feladata és az egyes kompetenciak elhatarolasa. A
tervezGi mlivezet6, valamint a mlszaki ellendr ellendrzési tevékenysége mas
természet(, kevés a metszOpont, ennek ellenére nehéz az elhatarolas, amiben a
jelen tanulmany igyekezett segitséget nyujtani.

A muszaki ellendr, tervez6i mivezetd feladatait, szerzGdéses kotelezettségeit a
koézjogi jogszabalyok, és esetleg a szerz6dés hatdrozza meg. Mindkettd gondos
eljarasra koteles, de nem arra és nem is vallalhatja azt, hogy a kivitelez6 teljesitése
hibatlan lesz. Nem garantal hibatlan eredményt.® Azaz, még szakszer(i és
szerzOdésszer(i ellenérzés esetén is el6fordulhat, hogy a kivitelezés nem
szerzOdésszer( lesz, épitményhiba keletkezik. Amennyiben a megbizott miszaki
ellenér a szerz6désbdl fakadd kotelezettségeit teljesitette, a ,kivitelez6 hibas
teljesitése esetében sem kotelezhetd kartérités fizetésére.”*?

Lathattuk, hogy a gondossagi kételmek, ezen beliil a tervez6i miivezetdi, miszaki
ellendri kotelezettségek megszegése esetén tobb kérdés, értelmezési probléma
merdil fel, mikor szélhatunk szerzédésszegésrdl, hibas teljesités esetén mely objektiv
szankcidk alkalmazhaték, mi lehet a tapadd kdar. Az épitményhiba, mint
kovetkezménykar kapcsan is sorakoznak a kérdések.

Szamos bizonytalansagi tényez6 neheziti a mdszaki ellendrok, tervez6i miivezetdk
szerzGdésszegéssel kapcsolatos kockazatainak megitélését. Mégis, a piaci viszonyok
kozott elérheté dijazasuk, a kivitelez6 dijazashoz képest is, alacsony. A helyzet
nagyon hasonlé a fuvarozashoz (alacsony dij ellenében nagy kockazat), de ott
cserébe az egyes fuvarnemekre iranyadd egyedi jogszabalyok korlatozzak a
kartérités mértékét. Ilyen jogszabalyi védelem hianyaban, indokolt a karfelel6sség
szerz6déses korlatozasa®®, vagy a tevékenység kft. formaban torténd folytatasa.

47 pusztahelyi Réka: Az eléviilési szabalyok megvaltoztathatdsaga: a maganautondmia hatérai, Allam- és
Jogtudomdny, (2024) 1., 43. o. https://doi.org/10.51783/ajt.2024.1.02; Asbéth Orsolya: Az eléviilés
intézményérdl a birdi gyakorlatban. Jog — Allam — Politika, (2023) 1., 152. o.

48 Kemenes Istvan: A vallalkozasi és a megbizasi szerz6dés elhatarolasi kérdéseirdl, kiilonds tekintettel az
eredmény-orientalt (,sikerdijas”) szerzGdésekre, Céghirndk, (2007) 1., 14. o.

4 Farkas - Wellmann: i. m. 19. o.

%0 A felek alkalmazhatnak olyan szerzGdési kikGtéseket, amelyek a kartéritési felelésség korlatozasat (pl.
a kartérités legmagasabb Gsszege), vagy annak kizarasat szolgdljak. Lasd Fazakas Zoltan: A
szerzGdésszegéssel okozott karért vald felelésség. A felelGsség kizarasa, korlatozasa. in: Magyarazat a
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