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MEGHATAROZASA ES BETARTASANAK
JOGKERDESEI AZ EPITESZETI-
MUSZAKI TERVEZES KOREBEN
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2025. szeptember 25-én a Gyulai Torvényszék és a Nemzeti Kozszolgdlati
Egyetem Allamtudomanyi és Nemzetkdzi Tanulmanyok Kar Civilisztikai
Tanszék koz6sen rendezte mega I1. Nizsalovszky Magdnjogi Kollokviumot
a Magyar Jogész Egylet és a Nemzeti Ad6- és Vambhivatal Békés Varme-
gyei Igazgatdsdga tdmogatdsdval.> A konferencidt a Gyulai Torvényszék
impozans épiiletének csodaszép Disztermében tartottdk, amelyen mint
meghivott el6adé vehettem részt.3

Nizsalovszky Endre (1894-1976) egyetemi tandri hivatisa mellett aktivan
kézremiik6dott a magyar maganjogijogfejlédést meghatdrozo jogszabalyok
elékészitésében, kiilonos tekintettel a polgdri jog kodifikdciés munkalataira.
Mégis kevéssé tudott, hogy jelentds szerepet toltott be az 1959. évi polgari
torvénykonyv el6készitésében, egészen az1957-ben bekovetkezett hattérbe
szoritasdig.

E munkalatok sordn a kor politikai, gazdasigi berendezkedésének elle-
nére — Nizsalovszky Endrének is koszonhetéen — jelentsen timaszkodtak
az 1928. évi magdnjogi torvényjavaslatra, valamint a kereskedelmi torvény
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(1875. évi XXXVIL. térvénycikk) anyagira, szimos fontos és hasznos jog-
intézményt atorokitve.

A magénjogi jogalkotdsban kifejtett aktiv és értékment6 tevékenysége
inditott arra, hogy az j polgari jogi kddex és az épitésiigyi jogszabalyok
nagyivii gjrakodifikédlasinak keresztmetszetében 1év6 egyik teriiletrdl tartsak
eléaddst Tervezési, kivitelezési szerzédések a magyar épitészetrdl sz6l6 torvény
és a Ptk. keresztmetszetében. Avagy a ,Magyar magdnjog — egy szelete — mai
érvényben” cimmel.

Az el6adds egyik meghatdroz6 vezérfonalat — nem oktalanul ujra és jra
felmeriilé — azon alapveté kérdés képezte, hogy sziikséges-e, illetve meg-
engedhet6-e a kozjogi szabalyozasnak még a legjobb szdndék mellett is
széles korben érvényesiilnie a maginjog egyes intézményei vonatkozdsdban.
Az el6adds masik sulypontjat az épitészeti-muszaki tervezi szolgaltatdsok
kérében jelentkezé dogmatikai és gyakorlati jogi problémék alkotték.

Ennek megfelel8en az el6adds sordn tobb, kiillonb6z6 témakort is érin-
tek. Kiilon figyelmet kaptak az épitészeti-miiszaki tervdokumentdci6val
szemben tdmasztott jogszabalyi kovetelmények, mindenekelétt azok pol-
gdrijogi vetiiletei, valamint az ezekb6l fakad6, érdekesen formal6dé hibas
teljesitési gyakorlat. Elemzés targyat képezték tovdbba a kotelezd tervezdi
miivezetéshez kapcsolddo jogi kérdések, a tervezéi miivezetés és a muszaki
ellen6rzés korében felmeriil hibés teljesités, vagyis a gondossagi kotelmek
megszegésének elméleti és gyakorlati aspektusai, valamint a szerz6dési
szabadsdg tobbréta korldtozasa az épitészeti-muszaki szolgéltatisokra
irdnyuld szerz6dések vonatkozasaban.

Az el6adis tudatosan nagyobb léptékben gondolkodott: célja nem
az egyes részletkérdések kimerit6 feldolgozdsa, hanem olyan relevins
és aktudlis jogi problémak felvetése volt, amelyek 6nmagukban is témdul
szolgdlhatnak egy-egy 6nallé tanulménynak. Id6kozben ezek koziil néha-
nyat mar feldolgoztam,* igy most a konferencidn intenzivebb érdeklédést
kivalto épitési beruhdzas koltségkeretének meghatirozésa és betartasa
témakorrél esik sz6 bévebben.

4 BARTA 20253; 2025b; [é.n.].
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Az épitési beruhdzasok koltségeinek korddban tartdsa torténelmi id6k

Ota probléma.’ Elsédlegesen az épitészeti-miiszaki tervezésen és az an-
nak sordn elkészitett tervdokumentdcién, masodlagosan a kivitelezésen
mulik. Az épitési beruhdzas koltségkeretének meghatdrozdsa alapvetéen
amegrendelé feladata, ritkan fordul el6, hogy az épitészeti-muszaki tervezd
koltségvetési korlatok nélkiil tervezhet, mert csak a megrendel6i igények
megvalositdsa a cél.

Szdmos, nagy visszhangot kapott kilfoldi példa is mutatja a beruhazasi

koltségkeret meghatdrozdsanak és mar az épitészeti-muszaki tervezési
szakaszban torténd betartdsanak a fontossigat.® Vannak orszagok, ahol

N

Hajnéczi]. Gyula tanulményaban egy epheszoszi torvénytidézkovetendd példanak: haaz épi-
tészannyiért épitette fol az épiiletet, amennyiért igérte — dicséretben részesiil, haakoltségtobblet
az egész 1/4-6t nem haladja meg — kozosségi pénzbdl kifizetik, ha meghaladja — az épitész
Jréfizet” avéllalkozdsra, sajét pénzét dldozvan f6l (HAJNOCZ1 1997: 227).

AJorn Utzon dén épitész dltal tervezett sydney-i Operahdz kivitelezési koltsége az erede-
tileg kalkuldlt 7 millié ausztrél dollér helyett 102 millié dollar lett, és az épitkezés 10 évvel
tovabb tartott a tervezettnél: nem 4, hanem 14 év alatt késziilt el.

Ennek szdmos oka volt, tobbek kozott az, hogy nem volt meghatérozva a versenykiirdsban
aberuhdzas koltségkerete, méasrészrél nem allt rendelkezésre olyan technoldgia, amellyel
atervezd dltal megdlmodott kiilonleges tetdszerkezet megval6sithato lett volna, ez tjabb
tervezést és technoldgiai fejlesztést igényelt.

A kivitelezés koltségeinek fedezésére végiil lottdjatékot szerveztek, 1958. janudr 10-én
sorsoltak ki az els6 Operahdz-lottot. A jegyek dra 10 dollér volt, az elsé nyeremény pedig
200 000 dollar. Az utolsé Operahdz-lottét 1986 szeptemberében sorsoltdk ki ( The Sydney
Opera House Books [é.1n.]; DonnaQ 2018).

A hires Foster tervezdéirodat elmarasztalta az angol birdsag, mert az dltaluk a londoni
Heathrow reptér kozelébe tervezett 600 dgyas, otcsillagos szdlloda megval6sitdsi kolt-
ségei jelentdsen meghaladtdk a beruhdzds tervezett koltségkeretét. A Riva Properties
beruhdzo cég vezetésével 1étrejott konzorcium 2007-ben rendelte meg a tervezési
munkakat a hétemeletes szalloddra, amelynek hét f1d alatti szintje is lett volna, és egy
tivegbura alatti biot6p vette volna koriil. A megrendeld dltal meghatdrozott kltségkeret
70 millié font volt. Amikor azonban a tervdokumentaciét egy kiilsé cég (EC Harris)
2008-ban bedrazta, a becsiilt épitési koltség elérte a 195 millié fontot. Ezen a ponton
a megrendelé beleegyezett abba, hogy novelje a koltségvetést 100 millid fontra, mivel
Fosterék véllalték, hogy attervezik a hotelt, hogy beleférjen a megemelt keretbe. Késobb
kidertilt, hogy mégsem lehet annyira levinni a koltségeket. A megrendel$ hozzavetdleg
4 milli6 fontot fizetett ki tervezési és szakért6i dijakra. A torténtek utén a megrendeld
visszakovetelte a tervezési dijakat, és kdrtéritést is kért. A megrendel® szerint a Foster
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a szakmai, illetve a biréségi gyakorlatban formalédnak e kovetelmények,”
ésvannak orszdgok, koztiik Magyarorszdg, ahol konkrét jogszabalyi el6irdsok
kovetelik meg a beruhdzasi koltségkeret betartdsat. A jelen tanulmény a vo-
natkoz6 magyar szabalyozdst ismerteti és elemzi, ratekintve a témakorben
kozzétett joggyakorlati példékra is.

AZ EPITESI BERUHAZAS KOLTSEGKERETENEK
MEGHATAROZASA ES BETARTASANAK
KOVETELMENYE AZ EPITESZETI-
MUSZAKI TERVEZES SORAN

Egy épitési beruhdzds esetében els6 1épés az épitési beruhdzds koltség-
keretének a meghatarozdsa, amelyhez sziikségszertien igazodnia kell
az épitészeti-miszaki tervezésnek. Kérdés, hogy hogyan torténik a beruha-
zési koltségkeret meghatdrozasa. Figyelembe kell-e venni és milyen médon
az épitészeti-muiszaki tervezés soran a megrendel6 altal meghatdrozott be-
ruhazdsikoltségkeretet? Egydltalan mikor deriil ki, vagy mikor szamithato
ki pontosan egy épitési beruhdzas megvalositdsdnak tényleges koltsége?
Akérdéseket érint6en féként akozjogijogszabdlyokban taldlunk eléiraso-
kat, amelyek a polgdri jogban megrendeldnek nevezett személyt épittetonek
hivjak, igy a tovabbiakban itt ezt a terminoldgidt hasznaljuk.
Magyarorszagon a tervdokumentaciot az épitéstigyi és az épitésiiggyel
Osszefiiggd szakmagyakorldsi tevékenységekrdl sz616 266/2013. (VIL. 11.)

iroda nem teljesitett bizonyos elézetes tervezési fazisokat, beleértve az el6zetes koltség-
vetés készitését, aminek eredményeként a Riva egy olyan szallodatervet kapott, amely
tobb mint kétszeresébe keriilt volna az eredeti keretnek. Ezen tdl a Foster megigérte
amegrendelnek, hogyahotel terve a 100 millié fontos koltségkereten beliilre visszaszo-
rithat6, amit nem teljesitett. Az itélet 3,6 millié font megfizetésére kotelezte a tervezot,
annak érdekében, hogy abbdl megterveztethessenek egy, a koltségkeretiikbe beleféré
hotelt (BRAIDWOOD 2017).

7 Példaul Németorszagban és Anglidban nincs jogszabalyi el6irds arra vonatkozdan, hogy
az épitészeti-miiszaki tervezonek be kell tartania a koltségkeretet, a szerz6dés tartalmatol
fugg, és a birdi gyakorlatban alakulnak ki annak jogi keretei.
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Korm. rendelettel (Szakgyr.) szabalyozott ugynevezett tervezési prog-

ramban?® meghatdrozottak szerint sziikséges elkésziteni, amely a Szakgyr.

16.§ (3) bekezdés ) pontja alapjan tartalmazza a beruhazas koltségkeretét,

esetlegesen azt, hogy a koltségkeret tulléphetd-e, és milyen feltételekkel,

illetve csokkenthetd-e.”

AlapvetSen tehdt a koltségkeret lehet rogzitett, amely esetében nem
megengedett az eltérés, vagy lehet olyan kéltségkeret, amely tekintetében
az épittetd enged tullépést, azonban ilyenkor meg kell hatérozni az eltérés
lehetséges mértékét és jovahagydsanak feltételeit. Epittetdi kérésre a kolt-
ségkeret csokkenthetd, amely valtoztatds jogét az épittets vagy kikototte
elére, vagy szitkséges emiatt a szerz6dést modositani, hiszen ez a mtiszaki
tartalom, illetve épitési termékek mindségének, teljesitményének, meny-
nyiségének, tovibba egyéb tényez6knek a valtozdsat jelentheti.

A beruhdzas koltségkeretét alapvetSen az épittetdnek kellene megha-
taroznia. Ez lehetséges akkor, ha konkrétan ismeri anyagi lehet6ségeit,
és nagyjébol tudja, mit szeretne épiteni (példaul egy nyaralé, csalddi héz
épitése esetén), de nem tudja, hogy ebbe milyen miiszaki tartalom fér
bele. A tervezési programot az anyagi lehetdségek szerint kell kialakitani,
amiben indokolt lehet a tervezd szakmai kozremikodése, a talzott épitte-
t6i igényeket vissza kell fognia, kiilonben stlyos jogkovetkezményekkel
kell szembenéznie, amint azt késébb latni fogjuk. Hozzdértd épittetd meg
tudja hatdrozni a beruhdzis koltségkeretét és az ahhoz igazodé muszaki
tartalmat is. A Szakgyr. ilyen esetben eléirja, hogy a tervezési programban
jelezni kell, milyen mddszertan és szdmitds alapjan tortént a beruhdzds
koltségkeretének meghatdrozdsa. Ez leginkabb a kozbeszerzések, illetve
a tapasztalt magénbefektet6i beruhdzasok esetében fordul el6.

8 A Szakgyr.16. § (1) bekezdése szerint a tervezési program olyan szoveges dokumen-
tum, amely tartalmazza az épitménnyel szemben tdmasztott alapvetd kévetelmények
meghatdrozdsat, valamint a tervezési szerz6dés szerinti épittetdi elvardsok mennyiségi
és mindségi részletezését. A tervezési program véglegezett formdja a tervezési szerz6dés
kotelezé mellékletét képezi.

9 A Szakgyr.16.§ (3) bekezdése szerint a tervezési programban régziteni sziikséges e)
a beruhdzis koltségkeretét, rogzitett koltségkeret esetén a koltségelemzés modszerét,
az épittetd részéréla koltségkeret-tallépés jovahagyasinak feltételeit vagy koltségkeret-
csokkentés esetén az elvardsok, kovetelmények modositasi szabalyait.
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Azokban az esetekben, amikor az épittetonek csak beruhdzési elképzelése
van, de nem tudja, hogyan kell ennek a koltségkeretét meghatarozni, akkor
aprognosztizaldsban az épitészeti-miiszaki tervezé tud segitséget nyujtani.

A Szakgyr. 16. § (3) bekezdése szerint a tervezési programot az épittetd
és tervezd kozosen készitik eld, az el6bbiekben ismertettiink olyan helyze-
teket, amelyek — tobbek kozott — indokoltta teszik ezt. Fontos hangsulyozni,
hogy a tervezési program kialakitdsa sordn, konkrétumok, példaul terv-
dokumentdcid, kivitelezéi drajanlat hidnyaban, még csak becsiilni lehet
az épitési beruhdzas koltségeit. Egy épitési beruhdzas koltségkerete becs-
lésének szamtalan médja lehet. Az egyik legelterjedtebb az tizleti alapon
kiadott és évente frissitett Epitdipari koltségbecslési segédlet, amely — tobbek
kozott — figyelemmel van az épitési termékek, technoldgiak draiban, a sz4lli-
tasikoltségekben, a munkadijakban bekovetkezett viltozdsokra. A segédlet
alapjan, funkci6tdl és mindségtol fiiggden lehet négyzetméterre vetitve
a beruhdzas fajlagos koltségét megbecsiilni.

A Szakgyr. szerint az épitészeti-miiszaki tervez6nek a tervezési prog-
ramban meghatdrozottak alapjan kell a tervdokumentdciot elkészitenie, !°
egyrészrdl a tervezési programban meghatdrozott koltségkeretet, masrészrol
amegfogalmazott programot, épittet6iigényeket is be kell tartania. Hogyan
tud, vagy kell az épitészeti-miiszaki tervezének reflektalni a beruhdzasi
koltségkeretre? Hogyan deriil ki a megrendeld szamara, hogy a tervdoku-
mentdcié milyen koltségekkel valosithato meg?

A vilaszhoz evidensen a tervdokumentacio tartalmi kovetelményeit
érdemes el6szor megvizsgélni. A tervdokumentécionak a jogszabalyokban
és az épitészeti-miszaki szakmdban is tobb fajtaja és tobbféle elnevezése van,
dltaldnossagban akoltségszamitds szempontjdbolaz épitésiigyi engedélyezési
eljarasok soran benyujtott igynevezett épitészeti-muiszaki dokumentécio-
nak (vanjogszabaly, amely engedélyezési dokumentdcionak nevezi), illetve
akivitelezés soran hasznalt igynevezett kivitelezési dokumentaciénak van

10 A Szakgyr. 15. § (2) bekezdése szerint az épitészeti-miiszaki tervezé feladata tsbbek
kozott az épittetd igényei, megbizdsa, a tervezési program és a jogszabalyok, szabvanyok
és szakmai szabalyok figyelembevételével az épitésiigyi hatdsagi eljardsokhoz és az épitd-
ipari kivitelezéshez sziikséges épitészeti-miiszaki dokumentdcié elkészitése.
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jelent8sége. Az épitésiigyi hatdsagi eljardsokrol és ellenérzésekrol sz6l6
281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet az engedélyezési eljarasokban felhaszndlt
tervdokumentaciot épitészeti-miiszaki dokumentdciénak nevezi, az 1. szamu
melléklete pedig meghatarozza az épitészeti-muszaki dokumenticié tartal-
mét, azonban kéltségvetés abban nem szerepel. A Korm. rendelet 1.5. pontja
utal viszont arra, hogy a rendeletben nem szabélyozott tartalmi és formai
kovetelményei tekintetében a Magyar Epitész Kamara (MEK) és a Magyar
Mérnoki Kamara altal kidolgozott szabalyzatokat kell figyelembe venni.
A MEK-nek a tervdokumentécidk tartalmi és formai kovetelményeire
vonatkoz6 szabdlyzatai kozil itt a magasépitési épitményekre vonatkozd
szabdlyzatot emlitjiik, amely el6irja, hogy a tervdokumentdciénak tartal-
maznia kell drazatlan tételes koltségvetésikiirdst.!! Az épitéipari kivitelezési
tevékenységrdl szol6 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet (Epkiv.) 2. § 1. pontja
hatdrozza meg, hogy mi az ugynevezett drazatlan tételes koltségvetési-kiirds:
Az llami épitési beruhazasok rendjérdl sz616 2023. évi LXIX. tdrvény (Abtv.)
mindségikovetelményekkel rendelkezé mennyiségi kimutatds az épitmény
jellege szerint sziikséges szakdgi bontdsban és részletezettséggel, lényeges
terméktulajdonsag meghatdrozdséval. Réviden megfogalmazva, az drazatlan
koltségvetésikiirds a felhasznaland6 épitési termékeket sorolja fel, megha-
tarozva ezek mennyiségét, minGségét és tulajdonsdgt.

Az Epkiv. 22. § felsorolja a kivitelezési dokumentécié tartalmi kovetel-
ményeit, a (3) bekezdésében azt, hogy egyértelmtien meg kell hatéroznia
az épitmény részévé valo osszes anyag, szerkezet, termék, épitési termék,
beépitett berendezés valamennyi fontos jellemz6jét és a koltségeinek meg-
hatdrozdsdhoz sziikséges adatokat. Az Epkiv. 1. szimti melléklete tovabb
részletezi a kivitelezési dokumentacié tartalmat, a , Koltségvetés-kiirds”
cimet viseld 7. pont szerint ez egy részletes, minden szakdgra kiterjed6
drazatlan tételes koltségvetés-kiirds, mennyiségi kimutatéssal. Arakat teh4t
ez sem tartalmaz a jogszabély szerint.

11 Lasd: https://mek.hu/FILES/CONT/48415/mek_tartalmi_es formai_kovetelme-
nyek_20250601_.pdf
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Jelentdsége abban 4ll, hogy a kivitelez6 vagy kivitelez6k a kivitelezési
dokumentdcié részét képezd arazatlan tételes koltségvetés-kiiras alapjan
készitik el sajét drajanlataikat,!> aminek eredményeként lathatéva vélik
az épitési beruhdzas megvalositasanak koltsége, illetve az azonos tételekre
reflektal¢ ajanlatok 6sszehasonlithatok.

Mindkét nevesitett tervdokumentacionak a jogszabdly szerint csak
drazatlan koltségvetési kiirdst kell tartalmaznia, igy ezek alapjdn nem élla-
pithaté meg a beruhazds koltsége, elsésorban mert nem tartalmaz drakat,
mésodsorban nem kell kitérnie példaul a munkadijakra, koltségekre. Ennek
tikrében, ha az épittetd szeretne visszacsatoldst a tervdokumentdcié alap-
jan megval6sitando épitési beruhdzas koltségérél, killon kérnie kell annak
becslését, illetve szamitasat az épitészeti-miiszaki tervez6tél. A kivitelezési
dokumentdcié készitése esetén kérhetd drazott tételes koltségvetési kiirds,
azzal, hogy ez ne csak az épitési termékek drait, hanem legaldbb a munkadijat
is tartalmazza. Azonban a tényleges beruhazasi koltség csak a kivitelezoi
drajanlat/drajanlatok alapjén dertil ki.

Meg kell emliteni, hogy a médositott Epkiv. bevezetett egy tij szereplSt
az épitési beruhdzdsok résztvevoikorébe, az igynevezett koltségszakértét, '3
akit akar az épittetd, akdr a vallalkozo kivitelezd is igénybe vehet, azért, hogy
az épitési beruhdzdssal kapcsolatos gazdasigossagi, pénziigyi tervezési
és ezekkel kapcsolatos dontés-el6készitési feladatokat ellassa. 1+

AzEpkiv. 11.§ (4) bekezdése alapjan a koltségszakértd feladata az ar-érték
arany megallapitdsa, a koltség- és drelemzés, a koltségvaltozasi kockdzat
elemzése, valamint a koltségérzékenységi vizsgalat elvégzése.

Aztgynevezett dllami épitési beruhdzdsok tjonnan bevezetett és dsszetett
szabdlyrendszere a fentieknél részletesebb eldirdsokat tartalmaz az épitési
beruhdzas koltségkeretének meghatarozasit és annak betartasat illetGen.
Ajogszabilyi el 8irdsok terjedelme és szétszortsga okdn csak a téma szem-
pontjabol kozvetleniil szitkséges elemekre térink ki.

12 Erre utal az Epkiv. 3. § (2) bekezdés i) pontja.

13 A Szakgyr.15/E. § szerint akoltségszakérts olyan szakember, aki az épittetd tdmogatasara
a beruhdzéssal kapcsolatos gazdasagi, gazdasigossigi, pénziigyi tervezési és ezekkel
kapcsolatos dontés-elékészitési feladatokat 14t el.

14 Fpkiv. 11. § (1) bekezdés.
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Az éllami épitési beruhdzasok rendjérol szol6 2023. évi LXIX. torvény s. §
(1) bekezdésének 1. pontja szerint az allami épitési beruhazas olyan épitési
beruhdzas, amelynek el6készitéséhez és megvalésitdsdhoz felhaszndlt kozponti
koltségvetési vagy a nem kozvetlen eurdpai unids forrds mértéke kiilon-kiilon
vagy egyiittesen a beruhdzds becsiilt értékének otven szdzalékdt meghaladja,
fuggetlenil attl, hogy az épitési beruhdzds az dllam javdra valdsul-e meg. 'S

Az éllami épitési beruhdzasok esetén megrendel$i/épitteti oldalon
afontoslépések kozé tartozik az épitési beruhdzas koltségkeretének megha-
tarozdsa, amely értelemszertien becslés alapjan torténhet. Az dllami épitési
beruhdzésok koltséginformécios rendszerének miikodtetésérdl, a rendszerbe
torténd adatbevitelrdl és a rendszerbél torténd adatkinyerés altaldnos
menetérdl, valamint a koltségtervezési munkafolyamatokra vonatkozo
szabélyokrél sz616 7/202s. (I1L. 7.) EKM rendelet alapjén az allami épitési
beruhdzasok koltségeinek becslése egy koltséginformécids rendszerben
torténik, amelynek megvaldsitdsa érdekében az dllami beruhdzasokért
felelés miniszter informatikai rendszert miikodtet.1 Ez tehat egy ujfajta
rendszer és moédszer az dllami beruhdzasok bekertilési koltségének becslésére.

Amennyiben az dllami épitési beruhdzds becsiilt értéke meghaladja
akozbeszerzésekrdl sz016 2015. évi CXLIIL torvény (Kbt.) szerinti, az adott

15 Az allami épitési beruhdzds definiciéjabol kovetkez$en a torvény alkalmazandé a Kbt.
szerinti nemzeti kozbeszerzési értékhatart elérd épitési beruhdzasokra, amelyek el6ké-
szitéséhez és megvalositiséhoz felhasznélt kozponti koltségvetési vagy anem kozvetlen
eurdpai unids forrds mértéke killon-kilon vagy egyiittesen a beruhdzas becsiilt értékének
6tven szdzalékat meghaladja, figgetlentil attdl, hogy az épitési beruhdzds az dllam javara
valésul-e meg. Amennyiben egy dllami épitési beruhazasban egy 6nkormdnyzati tulaj-
donti gazdasagi tirsasag vesz részt épittetoként (azaz a forrds kedvezményezettjeként),
tgy az Abtv. személyi hatdlya e gazdasdgi térsasdgra is kiterjed. Az Abtv. szempontjabol
elsédlegesen a beruhdzas forrasoldali vizsgélata a meghatdrozo: ha a beruhdzas els-
készitéséhez és megval6sitdsahoz felhasznalt kozponti kéltségvetési forrds vagy nem
kozvetlen eurdpai unids forras mértéke — kiilon-kiilon vagy egyiittesen — meghaladja
aberuhdzés becsiilt értékének 50%-4t, akkor az adott beruhdzas éllami épitési beruha-
zésnak mindsiil az épittetd jogi személyétol fiiggetlentil. Lasd: https://beruhazas.gov.
hu/beruhazasi-torveny/gyik

16 Lasd mégaz Abtv. 10.§ (2)-(3) bekezdéseit.
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beszerzési targyra irinyad6 nemzeti kozbeszerzési értékhatdrt, ugynevezett
koltségellendrzési eljarast is le kell folytatni.”

Az Abtv.17.§ (1) bekezdés alapjén az épittetdnek az dllami beruhdzasok
esetében koltségszakértét kell bevonnia. Ehhez képest az Abtv. 19. § (4
bekezdése olyan helyzetet is lehet6vé tesz, amikor az dllami épitési beru-
hdzds el6készitésébe és megvalositdsiba koltségszakértét nem vonnak be,
hanem az épitészeti-miiszaki tervez késziti el azt (példaul koncepciéterv,
tanulmanyterv stb. készitése soran), ekkor a tervezd felel az llami épi-
tési beruhdzdsokhoz kapcsolodo koltségbecslések és koltségszamitisok
megalapozottsagaért, tovibba az épitészeti-muszaki dokumentéciokban
foglaltaknak val6é megfelel6ségéért.18

Az Epitési Beruhdzasi Folyamatok Rendszerérél és a Tervezdi
Szolgéltatasok Rendszerérdl, valamint az allami épitési beruhdzasok mi-
nodségbiztositdsiban kozremikods, 100%-ban allami tulajdonban all6
gazdasagi tarsasag kijel6lésérdl szol6 25/2024. (VIIL 8.) EKM rendelet
11. § (1) bekezdése szerint a koltségszakértd az 4llami épitési beruhazasi
folyamat beruhazési koltségkerete meghatarozasanak személyi felelése.
A (2) bekezdés a) pont alapjan a koltségszakértd elkésziti a rendelkezésre
all6 informdciok és az llami épitési beruhdzas el6készitési szintje szerinti
miiszaki tartalom alapjan a koltségbecslést.

Az Abtv.19.§ (2) bekezdés c) pontjaleszogezi (bar ez kovetkezik, ahogy
fentebb jeleztiik, a Szakgyr. el8irasébolis), hogy a tervezé felel azért, hogy
az dltala készitett épitészeti-miiszaki dokumentdcié megfeleljen a tervezési

17 Azéllamiberuhazdsok kéltségellendrzésének részletes szabalyairél sz816 98/2025. (V.12.)
Korm. rendelet 1. §. Akorményrendelet célja a beruhazasi koltségek kontroll alatt tartdsa
és a felelds kozpénzgazdalkodds eldsegitése. A koltségellendrzés az dllami beruhdzs-
sokért felel6s miniszter feladata. A BH2021. 121. sz4m alatt kozzétett jogeset mutat rd,
hogy a kozbeszerzési eljardssal kapcsolatban vitas lehet, hogy megfeleld alaposségu-e
abecsiilt érték meghatarozdsa és a kozbeszerzés el6készitése, ha az egyes koltségvetési
tételek, munkanemek nincsenek megbontva anyag- és dijkéltségekre.

18 Az Abtv. e két rendelkezésének dsszevetése alapjan a koltségszakértési feladatokat
szitkséges ellatni az dllami épitési beruhdzasok el6készitése és megval6sitdsa sordn,
azonban a koltségszakértoi feladatot az épitészeti-miiszaki tervezd is ellithatja. Lasd:
https://beruhazas.gov.hu/beruhazasi-torveny/gyik
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programban vagy keretprogramban meghatdrozott beruhdzdsi koltségkeret-
nek.'® Ezen tal, az Abtv. 19. § (3) bekezdése szerint, a tervezd felel a tervezdi
koltségvetési kiirds és koltségbecslés teljeskoriiségéért és pontossdgdért, amely
alél sem a tervellendr, sem az épittetd vagy a nevében eljaré kozremiikod 6k
elfogadé nyilatkozata nem mentesiti. Ebb6l kovetkezik, hogy polgéri jogi
szempontbdl az épitészeti-miiszaki tervezd nem szerz8désszerten teljesit,
ha az dltala készitett koltségvetési kiirds nem teljes, illetve pontatlan, ugyanez
vonatkozik a kéltségbecslésre is. A gyakorlatban sajnos el szokott fordulni,
hogy az épitészeti-muszaki tervek és az elkészitett koltségvetési kiirds nem
konzisztens, utébbibdl kimaradnak tételek, bér a tervben szerepelnek, vagy
épp forditva, mennyiségi eltérések vannak, akdr a koltségvetési kiirds nem
passzol az épitészeti-miiszaki tervekhez, mert egy masik tervkoltségvetési
kiirdsat tették be.

Az Abtv. kifejezetten eléirja, hogy az engedélyezési dokumentdciét
és kivitelezési dokumentdciot tobb célbol és tobbféle szakembernek kell
ellendriznie, kozottik a koltségszakértdnek, abbdl a szempontbdl, hogy
az megfelel-e aberuhdzésikoltségkeretnek, illetve kivitelezési dokumentécio
esetén, ha van eltérés a korabbikoltségbecsléstél, akkor ennek indokoltsagat
is. Az épittetd az ellendérzés alapjan hagyhatja jovd a tervdokumentdciot. 20

Az Abtv. 41. § (2) bekezdése kifejezetten eldirja, hogy a kivitelezési
dokumentacio részeként tételes tervezdikoltségvetést kell késziteni, amely
alkalmas a pontos, minden részletre kiterjedd kivitelezési ajénlat elkészi-
tésére. Ehhez kotédik az Abtv. 43. § (1) bekezdése, miszerint a kivitelezd
kivalasztasara irdnyul6 kozbeszerzési eljaras kizarolag végleges épitési, 1¢é-
tesitési engedélyen alapuld, az épittetd dltal jovahagyott és tételes drazatlan
koltségvetést is tartalmazo kivitelezési dokumentacio rendelkezésre allasa
esetén indithat6 meg.

Az épitésiberuhdzésok, valamint az épitési beruhdzasokhoz kapcsol6dd
tervezdi és mérnoki szolgaltatdsok kozbeszerzésének részletes szabdlyairdl

19 Az Abtv 30. § szerint a tervezési program az épittet altal elokészitett és jovahagyott
dokumentum, amely — az épitéstgyi és az épitésuggyel Gsszefiiggd szakmagyakorldsi
tevékenységekrol sz616 kormanyrendeletben foglaltakon kiviil - tartalmazza [ ...] e)
az &llami épitési beruhdzés titemezését és koltségkeretét.

20 Abtv.39.§ (3) és (5) bekezdések, 42. § (3) bekezdés.
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52616 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet 10. § (1) bekezdése alapjén a tervezd
az épitési beruhazdsra (épitményre) vonatkozé drazott kéltségvetést készit,
akozbeszerzési dokumentumnak tervezési szolgaltatis megrendelése esetén
tartalmaznia kell az drazott koltségvetés elkészitésének elvarasat. Kozbeszer-
zés esetén megjelenik tehat egy uj kategéria, az drazott koltségvetés, azonban
ennek tartalmat a jogszabaly nem hatdrozza meg. A Kbt. szintén hasznalja
e kifejezést, ennek tartalmi kibontdsa nélkiil és alapvetden az ajanlattevéi
oldal vonatkozasban.

Jogszabélyi meghatérozés hidnyédban, épitészeti-muszaki tervezés meg-
rendelése esetén, a feleknek a szerz6désben vagy az ahhoz kapcsol6do
dokumentumokban kell meghatdrozniuk, hogy az drazott koltségvetési
kifrds mit és milyen részletességgel tartalmazzon (beépitésre keriild anyagok,
koltségek, munkadjj stb.), és adott esetben azt is tisztdzni érdemes, hogy
az milyen forrdsokra, adatbdzisokra timaszkodjon.

A BERUHAZAS KOLTSEGKERETE BE NEM
TARTASANAK MEGITELESE A JOGGYAKORLATBAN

A Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:157. §-a alap-
jan hibds teljesitésrol, azaz szerz6désszegésrdl szélunk, ha a szolgdltatas

a teljesités id6pontjaban nem felel meg a szerzddésben vagy jogszabdlyban

megdllapitott mindségi kovetelményeknek. Hibds tehdt a tervdokumentdcio,
ha annak megval6sitdsi koltsége vagy elére becsiilt megvaldsitasi koltsége

lényegesen meghaladja a megrendel§ altal meghatdrozott beruhdzési kolt-
ségkeretet. A koltségkeret betartdsa dltalaban, minden épitési beruhdzds

tekintetében kotelezd a Szakgyr. 15. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan,
amely szerint az épitészeti-muszaki tervezd feladata a Méptv.-ben foglal-
tak, az épittetd igényei, megbizasa, a tervezési program és a jogszabalyok,
szabvanyok és szakmai szabdlyok figyelembevételével az épitésiigyi hatésdgi

eljdrdsokhoz és az épitdipari kivitelezéshez sziikséges épitészeti-miiszaki do-
kumentdcié elkészitése. Allami épitési beruhdzasok esetében pedig az Abtv.
19. § (2) bekezdés c) pontja ezt direkt médon mondja ki.
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A magyar biréi gyakorlatban — mar a hivatkozott jogszabélyok megszii-
letése elStt — is taldlunk példat arra, hogy a szerz6désben meghatérozott
koltségkeret 4tlépését az épitészeti-miszaki tervezé hibas teljesitésének
tekintette az eljar6 birosag. , Jogszerti megrendelének a tervezési szerzdéstdl
valo elallasa, ha a teljesitésiil felajanlott tervdokumentdécié szerinti kivitelezés
koltségének 6sszege [ényegesen meghaladja a szerz6désben kozvetleniil vagy
kozvetve meghatdrozott és a tervegyeztetés sordn is megjel6lt 6sszeget.”2!
A beruhazas kikotott koltségkeretének be nem tartasa miatt jellemzéen
kozbeszerzési eljardsok kapcsan alakulnak ki jogvitak, ezekbdl mutatunk
be néhdny tanulségos esetet.

A Szegedi Itél6tdbla Gf. 30.445/2013/3. szdmii
dontésének alapjdul szolgdls 1igy**

Az alperes Emelt szintii kistérségi szakrendeld kialakitdsa cimmel sikeres
palydzatot nydjtott be. A felperes — az alperes megrendelésére — épitési
engedélyezési tervdokumentaciot készitett 2008-ban, amely , koltségbecs-
1ést” is tartalmazott. Eszerint a tervdokumentdcioban régzitett munkak
osszkoltsége 208 100 0oo Ft + dfa.

Az alperes a beruhazés finanszirozésara Gjabb pélydzatot nyujtott be
és nyert el 2009. augusztusban. A felek 2009 decemberében kivitelezési
dokumentéci6 készitésére tervezdi szerzédést kotottek, amelynek alapja
afelperes altal készitett engedélyezési tervdokumentdcié volt. A szerz6dés
II. pontjéban a felperes 10 példany papiralapu és 1 példdny elektronikusan
rogzitett tervdokumentdcié atadasat véllalta a felperes részére a szerzo-
déskotést kovetd 60 napon beliil. A szerz8dés VI.s. pontjédban a felperes
késedelmi kotbérfizetési kotelezettségét napi so ooo Ft-ban hatdroztak meg.
Rogzitették tovabba, hogy ismert el6ttiik a palyazatban szerepeltetett épitési
beruhazdas koltségvetése. A tervezo kijelentette, hogy az dltala szolgaltatott
terv, a csatolando tervezdi koltségbecsléssel is igazolva, alkalmas a rendel-
kezésre 4ll6 anyagi eréforrds 6sszegén beliili megvalositdsra. Kikototték,
21 BHig8s. 32.

22 Elézmény: Kecskeméti Torvényszék 9.G.40.178/2011/56.
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amennyiben a kivitelezési drajdnlatok meghaladjak a rendelkezésre 4l16
mértéket, ugy a tervezd a megrendeld kérésére kiteles az épiiletet dttervezni,
hogy a rendelkezésre 4116 beruhazasi koltségek tarthatok legyenek.

A felperes a tizpéldanyos tervet 2010. februdr 26. napjan bocsatotta
az alperes rendelkezésére, amely hidnyos volt. Ekkor — az alperes kifejezett
kérésére — drazott koltségvetést is dtadott. Mivel az ebben szerepeltetett
koltségek jelentésen meghaladtak a pélydzaton nyert brutt6 keretosszeget,
alpereskérte a tervek ennek megfelel dtdolgozasat koltségvetési melléklettel.

Az alperes a rendelkezésre 4116 anyagi eréforrdsokhoz igazodé kolt-
ségvetésnek megfelelé terveket 2010. méjus 25-én kapta meg. A felperes
végszamldjabol az alperes 4 324 0oo Ft-ot egyenlitett ki, § 300 ooo Ft vallalko-
z6idijat — 106 nap késedelemre felszdmitott — kotbérjogcimén visszatartott
ateljes 6sszegbdl. A felek kozott emiatt jogvita alakult ki. Az elsé fokon eljdré
birdsag az alperesnek adott igazat. Felperes fellebbezésében hangsulyozta,
nem volt szerzédéses kotelezettsége tervezdi drazott koltségvetés készitése,
a szerz8dés tartalmabol az sem kovetkezik, hogy a tervezdi drazott kolt-
ségvetés végosszegének meg kellene egyeznie az anyagi eréforrds szerinti
osszeggel. Kiemelte, a tervezi drazas csupdn tdjékoztatds a megrendeld felé,
ami nem egyezik a kivitelez6k drajanlatival. Ezen tilmenden a szerz6dés
VL6. pontjéban kizdrdlag arra véllalt kotelezettséget, hogy a szolgaltatott
terv a tervezdi koltségbecsléssel is alkalmas a rendelkezésre 4ll6 anyagi
er6forras 0sszegén beliili megvalositasra, ennek ellenkezdjét a megrendel
csak a kivitelezdi ajinlatok ismeretében tudnd bizonyitani.

A misodfokon eljard itél6tébla szerint nem vitdsan a felperes készitette
aperbeliszerz6dés alapjat képezé épitési engedélyezési tervdokumentdciot,
valamint az ahhoz kapcsol6dé koltségbecslést. A szerz8dés VI.6. pontjaban
afelek a palydzati anyagra, illetve az abban szerepeltetett épitési beruhdzds
koltségvetésére utaltak, amelynek alapja a 2008. méjus 30-i tervezéi kolt-
ségbecslésben szerepld Osszeg volt, hiszen az alperes ennek ismeretében
pélyazott. Az alperes altal a szerz6déssel elérni kivint cél a szerz6désbol
megallapithatd: a felperes olyan terveket szolgaltasson, amelyek alkalmasak
arra, hogy a beruhdzds a felperes altal készitett koltségbecsléssel egyez
koltségkeretbél megvaldsithaté legyen, vagyis a kivitelezés koltsége ne
haladja meg a rendelkezésre all6 anyagi er6forrasokat.
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Annak eldontése tehdt, hogy a felperes teljesitése melyidépontban felelt
meg a szerzédési kovetelménynek, attol fiigg, hogy mikor szolgaltatott
e célnak megfelel tervdokumentéciot.

A peradatokbdl megallapithatd, hogy e szerzédéssel elérni kivant cél-
nak — és ekként a szerz8désszerti teljesités kovetelményének — a teljesités
csak 2010. mdjus 25-én felelt meg, kovetkezésképpen a rogzitett, szerzé-
déskotéstol szamitott 60 napos teljesitési hatdridé 2010. februdr 4. napjan
eredményteleniil eltelt, az allitott 106 napos késedelem fennall.

Miutan a felek szerzédésiikben késedelmikotbért kotottek ki, amelynek
napi 50 0oo Ft-os mértéke nem eltalzott, az alperesnek jar a kotbér, amit
a tervezési dijba be lehet szamitani.

A BH2023. 37. szdm alatt kozzétett iigy*3

Azalperes mint ajanlatkéré 2015. november 22-én a Kbt. szerinti ajanlattételi

felhivést tett kozzé a b.-i épiiletének teljes belsé rekonstrukeidja tekinte-
tében. A tervezé feladata az orvosszakmai programok alapjén az épiilet
belsé 4talakitdsanak megtervezése volt. A tervezési szolgaltatas els6 titemét
dontés-elékészitd anyag (az orvosszakmai programban meghatérozott be-
koltozd intézmények épiiletben torténd funkciondlis elhelyezését bemutato,
az ajanlatkérd igényeinek megfeleld elrendezési vazlat) készitése képezte.

A felperesnek a kozbeszerzési eljérds soran feltett kifejezett kérdésére
az alperes kozolte, hogy a koltségkeret maximum 20%-os tullépésére van
lehet6ség.

Az alperes és a kozbeszerzési eljardsban nyertes ajdnlattevé felperes
2018. szeptember 7-én tervezési szerz8dést kotottek. A szerz6dés 16. pontja
alapjdn a tervezé koteles volt a teljesités soran mindvégig a megrendel
igényei és utasitdsai szerint eljarni. A 16.4. pont értelmében a tervezd felel6s
volta tervek elkészitése soran a megrendeld rendelkezésére 4116, el6zetesen
meghatdrozottbruttd 2,53 millidrd forint beruhdzasi koltségkeret betartasaért.

23 Elézmény: Févarosi [télstabla Gf. 40.218/2021/s.
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Atervezd ésamegrendel 2018. szeptember 14-én egyeztetést tartottak,
amelyen az alperes egyebek mellett felhivta a felperes figyelmét arra, hogy
akoltségkeretbe bele kell férnie. A felek ezt kovet6en még tobbszor egyez-
tettek, amelyekrdl jegyz6konyvek késziiltek.

A felperes 2018. oktdber 17-én dtadta az alperesnek a dontés-el6készitd
anyagot, amihez koltségbecslést is készitett. Az alperes a 2018. november 12-i
ujabb levelében tdjékoztatta a felperest, hogy a leadott anyagot és koltség-
becslést nem tudja elfogadni, mert a felperes altal készitett koncepci6
jelentdsen tullépte a szerz6désben meghatdrozott koltségvetési keretet,
hidnyolta tovabb4 a koltségkeretbe beleféré minimélis miiszaki tartalom
meghatdrozdsat. Arra is hivatkozott, hogy a dontés-el6készité anyag nem
tartalmazza az Gsszes szakmai funkcié maradéktalan elhelyezését az épii-
letben. Ezt 2018. november 22-én megismeételte.

A felperes 2018. november 23. és december 3. napjan levélben jelezte
azalperesnek, hogy nem lehetséges valamennyi funkcio elhelyezése, tovabba
az épiilet bontdsa lenne koltséghatékony és indokolt, majd 2018. decem-
ber 4-én leadta az alperes részére a dontés-el6készit6 anyag kiegészitését,
amelyet az alperes a 2018. december 18-i levelében nem fogadott el, mivel
azsem akoltségkeret betartdsdra vonatkoz6 elvarasnak, sem a bontas nélkiili
megoldds megtaldldsdnak, sem a meghatdrozott funkcidk elhelyezésének
nem tett eleget.

Az alperes képviseletében eljart kancelldr 2019. janudr 3-4n a szerzé-
dést felmondta. A felek kozott emiatt jogvita alakult ki. Az alperes hibés
teljesitésre hivatkozott, a felperes szerint teljesitette a szerz6dést, és jart
neki a teljes tervezési dij. Az eljaré birdsdgok az alperesnek adtak igazat.
A felilvizsgdlati eljards sordn a Kuria az aldbbiakat allapitotta meg: a fel-
peresnek a szerzédés 16.4. pontja szerint a teljes tervezési folyamat, tehat
a dontés-el6készité anyag elkészitése sordn is figyelemmel kellett volna
lennie a rendelkezésre dllé koltségkeretre. A szerz6dés 16.4. pontjaban foglalt
kotelezettség tehat a szerzédés teljesitésének teljes szakaszara vonatkozott,
ez kovetkezik abbdlis, hogy a dontés-el6készité anyag alapjan kellett elké-
sziteni a kivitelezési dokumentdciot. A felperes a koltségkeret betartasanak
sziikségességét maga is igy értelmezte, hiszen a kozbeszerzési eljardsban
ajanlattevéként kifejezetten kiegészité tdjékoztatast kért arra nézve, hogy
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mi torténik akkor, ha a dontés-el6készité tervezés soran felmerilt igények
teljesitése a megadott koltségkeretet tobb mint 20%-kal meghaladja, amire
azalperes 2018. dprilis 10-én azt a valaszt adta, hogy a rekonstrukcids forras
20%-ot meghalad6 mértéki tallépése a beruhdzds megvaldsithatosdgat
veszélyezteti, a szerz6dés szerint hibds teljesitésnek mindsil.

Afelperes ehhez képest olyan tartalmu dontés-el6készité anyagot készitett
és adott at az alperesnek, amelynek alapjan tervezett, majd megvaldsitott
beruhdzds 2019-re prognosztizilt ellenértékét brutt6 7 056 120 ooo Ft-ban
hatdrozta meg, ami nyilvanval6an nem felel meg a szerzédésben foglaltaknak.

Afelperes a dontés-el6készité anyagot annak ellenére sem modositotta
ésjavitotta ki, hogy az alperes folyamatosan és tobb alkalommal kifogésolta
akoltségkeret jelentds tullépését, ezen tul olyan elrendezési vézlattervet ké-
szitett, amelyben 400 m?-nyi szakmai funkci6 elhelyezését nem oldotta meg.

Afelperesnek nem a sajdt elképzelései szerint kivanatosnak tartott, a jelen-
korkévetelményeit mindenben kielégité korhaz-rekonstrukcidhoz kellett
elrendezési vazlatot készitenie, nem azt kellett bemutatnia, hogy az dltala
ismert koltségkeretbél a beruhdzds nem val6sithaté meg, hanem a szerzo-
désnek megfelel6en kellett terveznie.

A felperes hibasan teljesitette a szerz6désb6l szirmazo kotelezettségét.
AKadria a feliilvizsgalat eredményeként azt dllapitotta meg, hogy ajogerds
itélet nem jogszabdlysértd, a feliilvizsgélati kérelem nem alapos. A hiba
jellegétl figgben a teljesitéssel aranyos dijilleti meg a felperest. A szakértd
a felperes teljesitését 40% mértékinek hatdrozta meg, igy a tervezési dij

40%-dra jogosult.

A Kiiria Gfv. 30.475/2023/5. K[D2024. 14. szdmil
hatdrozata alapjdul szolgdl iigy**
A peres felek kozott kozbeszerzési eljaras eredményeként 2021. janudr 27-én
tervezési szerz6dés jott 1étre A helységi telepiiléskozpont turisztikai célii fej-

lesztése cimt projekt keretében a telepiiléskozpont komplex fejlesztéséhez,

24 Elézmény: Févarosi [télstabla Gf. 40.401/2022/ 4.



112 NIZSALOVSZKY MAGANJOGI KOLLOKVIUM II.

felujitasahoz, korszertisitéséhez sziikséges teljes kort tervezési munkak
targydban, amelynek els6 szakaszat képezte a koncepcidtervek és latvany-
terveklakossdgi egyeztetésre alkalmas formaban vald elkészitése. Az alperes
megrendel6 a szerz6dést 2021. marcius 30-dn a felperes szerz6désszegésére,
illetve el6zetes szerzdésszegésre hivatkozassal azonnali hatdllyal felmondta.

A szerz6dés szerinti tervezési feladat egyes szakaszai egymadsra épiiltek.
Az anyagi fedezet 6sszege 637 835 000 Ft + afa volt. A felperesnek figyelembe
kellett venni a tervezési programban rogzitett koltségkeretet, torekednie kellett
arra, hogyateljes beruhdzas 6sszes bekeriilésikoltsége ne haladja meg a tervezési
programban foglalt teljes sszeget (V1.4.4.6. pont). A szerz3dés kifejezetten
hibés teljesitésnek tekintette, ha a felperes olyan tervet készit, amely a rendel-
kezésre all6 anyagi fedezet sszegébdl nem valdsithaté meg (szerzédés IL11.;
IX.13. pontjai).

Az eljéré birdsagok allaspontja szerint a szerz6désbél kovetkezden
afelperes akoltségkeretet a tervezési munka minden fazisaban koteles volt
betartani, vagyis mar a koncepcidtervezés szakaszaban olyan javaslatokat
kellett felvazolnia, amelyek egyikének kivalasztasat kovetéen elkészitett
tervdokumentdcidk szerint a projekt a rendelkezésre all6 koltségkeretbdl
ténylegesen megvalosithato.

Felperes mar négy nappal a szerz6dés megkotése utdn, munkamod-
szerként azt ajavaslatot tette, hogy a koncepcidalkotdslegels6 szakaszdban
hagyjak figyelmen kiviil a koltségkeretet, ne nyomassza 6ket az dllandé
koltségkérdés, egy el6remutato jovokép mentén probaljak meg kialakitani
azidedlis koncepcidt, majd azt kévetSen vizsgaljak meg, hogy jo minéségii
anyagokbol és szinvonalas kivitelezéssel az mennyibe keriilne. Kifejtette azt
a tervezdi dllaspontjit, hogy elsédlegesnek a projekt lehets legmagasabb
miiszaki szinvonalon és mindségben torténd megvalositdsat tartja akkoris,
ha emiatt a tervezési programban szerepld egyes projektelemek a rendel-
kezésre all6 koltségkeretbSl nem valdsithatok meg, erre tekintettel kérte
az alperest, hogy allitson fel egy prioritasi sorrendet.

Azalperes afelperes ezen javaslatit egyértelmuen elutasitotta, 2021. feb-
rudr 2-4n kinyilvanitotta, hogy a felperesnek a tervezési program szerint
kell eljdrnia, az abban meghatérozott elképzeléseket kell megvaldsitania
az ott meghatdrozott koltségkeretbdl, és kifejezetten sérelmezte, hogy
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mindezt a felperes megkérddjelezi, egyben felhivta a figyelmét, hogy egyes
projektelemek elhagyasa, illetve jelentés modositdsa a timogatds elvondsat
eredményezheti.

Afelperes 2021. mércius 16-dn részletes ,helység telepiilés turisztikai céla
fejlesztése megvalosithatdségi tanulmany” megnevezésti dokumentaciot
adott 4t az alperesnek (a per soran vita tirgyat képezte a leadott dokumen-
taci6 elnevezése is, mert a feladat koncepcidtervek készitése volt). Ebben
nyolcféle varidciot részletezett, az dltala javasolt ,,F” koncepcidtervre kivite-
lezési koltségbecslést készitett, amelynek 6sszege 843 486 ooo Ft + éfavolt.

Akoltségkeret jelentés tullépésén kiviil a felperes javaslata szerinti kon-
cepcié masban is eltért a szerz6désben meghatdrozott kovetelményektél,
példaul a projektIényeges elemét képezé helyszing felujitasat, a koztertiletet
érintd feldjitasi munkdk jelentds részét csak egy késébbi beruhdzis kere-
tében ldtta megvalosithaténak, a szolgaltatohdzat nem feldjitani, hanem
elbontani tervezte vj épiilet kialakitdséval stb.

A szolgaltatott nyolc kiilonféle javaslatbol csak egy volt alkalmas a la-
kossagi egyeztetésre. Az alperes megrendel6 felmondta a szerzédést,
felmondasat a koltségkeret tullépése tekintetében el6zetes szerz6désszegésre
alapitotta. A felek kozott jogvita alakult ki. Az alsébb birésagok az alperes-
nek adtak igazat.

A felperes tervezd a kozzétett kuriai dontés szerint a felilvizsgélati sza-
kaszban hivatkozott arra, hogy akoltségkeret betartasarolido el6ttia tervezés
elsé szakaszdban beszélni, mert a tételes és részletes drazatlan és drazott
koltségvetési kiiras elkészitése csak a kiviteli tervszakasz részét képezi
(tervezésiszerzédés I11.2. d). A koncepcidterv elkészitésének szakaszdban
kizarolag koltségbecslés készithetd, amely pontos koltségszamitasra nem
alkalmas. Amennyiben a felperes az Epitdipari koltségbecslési segédlet fajlagos
négyzetmeéterarai koziil az 4tlagos vagy az alacsony szinvonalon és mind-
ségben torténd kivitelezéshez rendelt fajlagos négyzetméterdrat vélasztja,
ugy akoltségkeret tarthatd lett volna. A felperes egyebekben koltségbecslés
(koltségvetés) készitésére ebben a tervszakaszban nem is volt koteles.

A felperes arra is hivatkozott, hogy a tervezési programot nem meg-
felel6en készitették el, a kozbeszerzés nem volt megfelelGen el6készitve
(emiatt dontSbizottséghoz is fordult), igy a szerzédés megkodtését kovetden
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szembesilt azzal, hogy nem tud megfelel8en teljesiteni. A kéltségkeret
tartisa korében kérte a kozbeszerzés becsiilt értékének meghatarozésihoz
szitkséges dokumentumok, el8zetes piaci konzultacidk, kéltségterv meg-
kiildését, amelyek a projekt megvalosithatdsagat timasztjdk ala.

AKuria azonbankiemelte, hogy a tervezési szerzédésnek elvilaszthatatlan
része volt a kozbeszerzési dokumentdcio, a tervezési program. A tervezési
szerz6désben a tervezd kijelentette, hogy minden dokumentumot atvett,
ezeket elolvasta, megértette a tartalmdt, nyilatkozott, hogy az atvett doku-
mentumok alkalmasak arra, hogy a szerz6désbél eredé kotelezettségeit
szerz6désszerten teljesiteni tudja.

Az eljar6 birosagok allaspontja szerint az el6zetes szerz6désszegés meg-
valésul, ha mér a teljesitési hataridé (adott esetben az elsé részteljesitési
hatéridé) elétt nyilvanvalévé vélik, hogy a teljesités hibas lesz. Mind a ter-
vezési szerz6dés, mind a felek nyilatkozatai alapjdn egyértelmi volt, hogy
afelperesnek mar a tervezés els6 fazisiban tartania kell a tervezési program
szerinti koltségkeretet.

A felperes tervez6i magatartdsa, nyilatkozatai, az dtadott anyag a tervezési
szerz6dés egymasra épiilé munkafizisai miatt egyértelmiivé tették, hogy
amennyiben az engedélyezési és kiviteli terveket a felperes ennek alapjan
késziti el, az arendelkezésre 4ll6 anyagi fedezet 6sszegébdél nem valésithato
meg. Mindezen indokok alapjn az alperes el6zetes szerz8désszegésre alapi-
tott felmonddsijoga a Ptk. 6:151. § (1) és (2) bekezdései szerint is megnyilt.

A Févdrosi Itélétabla Gf. 40.297/2023/8.25
szdmil hatdrozata alapjdul szolgdlé iigy

A felperes mint véllalkoz6 és az alperes mint megrendel kozott 2017. aprilis
12-én négy tervezdi szerz6dés jott létre a négy perbeli épiilet energetikai
korszertsitéséhez sziikséges tervezdi szolgéltatasok beszerzésére. A Koz-
beszerzési Hat6sag Kozbeszerzési Dont6bizottsig a cégi jogorvoslati
kérelmére indult eljardsban 2017. majusban megallapitotta, hogy az alperes

25 Elézmény: a Févarosi Torvényszék G. 41.421/2020/150. szamu itélete.
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megsértette tobbek kozott a Kbt. 131. § (7) bekezdését, mivel a jogor-
voslati kérelem benyujtdsat kovetSen és a kozbeszerzési igy befejezését
eredményezd hatdrozat meghozatala elStt kotott szerz8dést a felperessel.
A kozbeszerzési hatésag arra is utalt, hogy a jogsértés a Kbt. 137. § (1) be-
kezdés a) pontja szerinti semmisségi ok.

Azalperes ennek ellenére kérte a birosagi eljards befejezéséiga tervezés
folytatdsat. Névg tanu vallomdsa szerint az alperes a szerz6dés érvénytelen-
ségének varhat6 megallapitisa tudatédban is a projekt miel6bbi lezardséra
torekedett, tehdt igényt tartott a felperes munkdjéra.

Felperes a szerz6dések alapjén elkészitette az energetikai korszertisi-
téshez sziikséges engedélyek beszerzésének dokumentumait; beszerezte
az engedélyeket, hozzdjaruldsokat; elkészitette a kivitelezési dokumentaciot
és az energetikai tanusitvanyt.

AKozbeszerzési Dontébizottsdg keresetet terjesztett eld a felperes és al-
peres kozott 1étrejott szerz6dések visszamendleges hatélyd érvénytelenné
nyilvanitdsa irdnt. A bir6sig 2017. szeptember 21-én kelt jogerds itéletében
megéllapitotta a tervezési szerz6dések érvénytelenségét. Id6kozben a fe-
lek kozott jogvita alakult ki, a felperes kérte az alperestdl a tervezési dijak
megfizetését, amelyet az alperes hibés teljesitésre hivatkozva megtagadott.
A felperes végiil pert inditott.

A perben a birésdg a szerz8désszert teljesités kérdéskorét nem kivénta
vizsgalni, dlldspontja szerint az érvénytelenségjogkovetkezményeirdl kellett
dontenie. A bir6sdgi eljaras sordn az alperes arra hivatkozott, hogy a felpe-
res hibdsan teljesitett, a tervek hidnyosak és hibdsak voltak, azokat a felperes
nem javitotta ki, a terveket nem tudja felhaszndlni. Alperes hangsulyozta,
hogy a felperes drazott tervezéi koltségvetésében az egyik épiilet esetében
52,35%-kal, a klinika1 esetében 16,47%-kal, a kollégium1 esetében pedig
106,66%-kal haladta meg a szerz6dés szerintikoltségkeretet. Az alperes EU-s
tdmogatds felhasznaldsaval kivanta megvaldsitani a korszerusitéseket, ezért
akoltségelemek nem voltak novelhet6k, és nem is voltak dtcsoportosithatdk.
Afelperes a kozbeszerzési kiirds iratanyagabol fel kellett hogy ismerje a kolt-
ségkeretet, amennyiben ez problémétjelentett a szimdra, akkor ezt jeleznie
kellett volna. Az alperes szerint a felperes tervei nem képviseltek értéket,
azokat a kozbeszerzési szabdlyok megsértése miatt nem hasznélhatta fel
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az unios finanszirozds megszerzése érdekében. Végiil sajat forrasbol kellett
megvaldsitania a projektet, mas véllalkozé tervei alapjan.

Abirésagjelezte, hogy az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkal-
mazdsa szempontjabol nincs annak jelentésége, hogy a felperes teljesitése
szerz8désszerti volt-e. Akoltségkeretet tllépo, tehdt a szerz6dés rendelkezé-
seinek meg nem felel® tervek is képviselhetnek értéket, ha azokat az alperes
jogszertien, célszertien és gazdasdgosan fel tudja haszndlni.

Az eljaras soran eljart szakértok szerint az alperesi koltségkeretet alatd-
maszto koltségbecslés egyes koltségekkel nem szdmol, irredlisan alacsony
koltségeket tartalmaz, figyelemmel azid6kozben tortént épitdipari dremel-
kedésre. A felperes dltal alkalmazott koltségvetés pedig muszakilag indokolt,
redlis 4r volt, mégha megis haladja a kéltségkeretet. Ténylegesen a kivitelezd
tud pontos koltségvetést késziteni.

Akivitelezés varhat6 koltségét el6szor a kiviteli tervezés mintegy 809%-os
késziiltségénéllehet kiszamitani. A felperes altal készitett tervek kivitelezésre
alkalmasak voltak, csupan kisebb, de javithat6 hidnyossigok meriiltek fel.

AfelperesaPtk. 6:115.§ (2) bekezdésére alapitva kirtéritést kért az alpe-
rest6l. A kereset jogalapjat a bir6sdg megalapozottnak taldlta, mert az alperes
kért okozotta felperesnek azzal, hogy a Kbt. szerinti moratérium tartama alatt
kototte meg a szerzédéseket, ami az alperesnek felrhatd, ezért az érvény-
telen szerz6dések megkotésével okozott felperesi kart koteles megtériteni,
tobbek kozott a szakértok dltal megallapitott tervez6nek jaré dijat.

A masodfoku bir6sig az elsé foku birdsdg dontésének érdemi részét

helybenhagyta.

OSSZEGZES

Az épitési beruhazas koltségkeretének meghatarozdsara és az épitészeti-mii-
szaki tervezés soran torténd betartdsra vonatkozé szabdlyozds széttagolt,
hidnyos (példaul az drazott koltségvetésikifrds fogalma, illetve tartalma nincs
meghatdrozva), és az dllami épitési beruhazasok tekintetében differencialt.
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A jogszabaly megkéveteli, hogy az épitészeti-muszaki tervezd tartsa be
az épitési beruhazas koltségkeretét, azonban ennek nincs jogszabalyban
el6irt visszacsatoldsa az épittetd felé, alapvetéen a kivitelezdi drajanlat mu-
tat rd az épitési beruhdzas koltségére. Az épittetd, ha szeretné tudni, hogy
az épitészeti-muiszaki tervezd szerint a tervdokumentdcié milyen sszeg-
bél valdsithato meg, a szerz6désben kiilon kérnie kell az erre vonatkozé
informdcioét, amelylehet koltségbecslés, vagy a kivitelezési dokumentdcié
készitésekor, drazott tételes koltségvetési kiirds alapjan késziilt szamitds.
Mindkettd esetében fontos, hogy milyen forrasokra, adatbézisokra épit,
az drazott tételes koltségvetési kiirdsndl tovabbd lényeges az is, hogy milyen
adatokat tartalmaz, épitésitermék-ar, kivitelez6i munkadij, koltség, mint
fuvarozés, bérlés stb., illetve mennyire részletezett. Hangstlyozzuk, hogy
drazott tételes koltségvetési kiirds a kivitelezési dokumentdcié alapjan ké-
szithetd el, amely alapjdn mér lehet szdmitdst végezni a kivitelezés vdrhaté
koltségét illetden.

Az épitészeti-miiszaki tervezd altal végzett koltségbecslés vagy koltség-
szamitds azonban csak egy irinymutatds, nem garantdlja, hogy az adott
kivitelez6 vagy kivitelez6k drajanlatai 6sszhangban lesznek azzal. A ki-
vitelezék a gazdasdgi verseny, a piaci viszonyok, sajit lehetéségeik stb.
tiuggvényében képzik drajanlataikat. Emellett is szamos koriilmény vezet-
het eltéréshez, példéul drfolyamvaltozasbol eredd épitésitermék-dragulds,
minimélbér-, rezsidradij-véltozas, inflacid, dltalinos forgalmi adé véltozdsa
stb. Minél tobb idé telik el a tervdokumentacié dtaddsa és a kivitelezés meg-
kezdése kozott, anndl nagyobb a valdszintsége az eltérésnek. Figyelembe
kell venni azt is, hogy a koltségvetési kiirds nem konkrétan meghataro-
zott terméket, hanem fajta, min&ség, teljesitmény szerint meghatdrozott
terméket tartalmaz, amelynek tobbféle, de eltérd dru termék is megfelel,
példaul a Malyi tégla, a Porotherm tégla, illetve a Wienerberger tégla drai
kilonboz6k, ami szintén okozhat eltérést.

Aleirtak tikrében nagy esélye van annak, hogy a beruhdzési koltségkeret,
illetve a tervdokumentdcio alapjdn becsiilt vagy szdmitott beruhdzasi koltség
és a kivitelez6i drajanlat kozott eltérés lesz, az épitészszakmdaban a 20%-os
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eltérés még elfogadhatonak tekinthets,2¢ amennyiben a épitészeti-muszaki
tervezés és kivitelezés kozott nem telik el tobb év, Németorszagban ugyan-
akkor a birdi gyakorlatban kialakult tiréshatarok vannak.?” Azid mulasa
novelheti az eltérés mértékét.

A tervezési programot, kivéve a kozbeszerzést, az épittetd és az épitésze-
ti-muszaki tervezé kozosen készitik el, amely akara beruhazaskoltségkeretének
meghatdrozasara is kiterjed. Amennyiben az épitészeti-muszaki tervezo azt
tapasztalja, hogy a tervezési program miiszaki tartalméhoz képest az épittetd
éltal meghatarozott beruhdzasi koltségkeret nem redlis, akkor ezt jelezni
szitkséges, mert végsé soron hibds teljesitést eredményezhet.

Nagyon fontos arra is figyelni és rogziteni, hogy ha az épitteté mo-
dositja az eredeti tervezési programot, annak muszaki tartalmét, vagy
tervezési pétmunkdkat rendel el, ezek novelni fogjék az épitési beruhdzas

26 Tobb, tapasztalt épitészeti-miszaki tervezGvel tortént egyeztetés eredményeként hatéroz-
tak meg, azonban nincs kiforrva, hogy ez csak a koltségbecslésre, vagy a koltségszamitasra
is vonatkoztathatd-e. Sem a szakmai szabdlyzatokban, sem a bir6sdgi gyakorlatban nincs
erre utalds. Ugyanakkor kozbeszerzések, illetve dllami épitési beruhdzasok esetében,
ajogi szabalyozas alapjan, nem kovetkeztethetd ki ilyenfajta rugalmassag.

27 Németorszdgban nincs jogszabalyi el6irds arra nézve, hogy az épitészeti-miiszaki ter-
vezdnek az épittetd dltal megadott koltségkeretet be kell tartania. Ezért kialakult annak
gyakorlata, hogy milyen mértékii tolerancia van, ha a tervdokumentacid kivitelezése
tobbe kertil, mint amit az épitészeti-miiszaki tervezd szdmolt. Nem elfogadott ugyanakkor
amagasabb kivitelezésikoltség, ha az épitészeti-miszaki tervezd kifejezett nyilatkozatban
véllalta, hogy a kivitelezés nem keriil tbbe, mint az épitteté altal megadott beruhdzasi
koltségkeret.

Az alébbi tiréshatdrok alakultak ki:

koltségbecslés esetén 30-40%;

koltségszamitasi szolgéltatds esetén 20-25%;

drazott tételes koltségvetési kiiras szerint véllalt koltségszamités esetében 10-15%.
Lasd KNIFFKA et al. 2020: 870-880; OLG Frankfurt/Main, 15.12.2011-12 U 71/10;
BGH, 07.11.1996-VII ZR 23/95; OLG Hamm, 17.09.2020-17 U 75/19; OLG Hamm,
29.06.2020-17 U 75/19; BGH, 04.08.2021-VII ZR 166/ 20; OLG Miinchen, 27.09.2016—9
Uu61/1s.
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koltségét, igy modositani szitkséges a koltségkeretet.28 A kivitelez6i drajan-

lathoz képest is véltozhat a kivitelezés tényleges megvaldsitasi koltsége,

példaul kivitelezési pétmunkdk, miiszakilag sziitkséges tobbletmunkdk,
szerz6désmodositasok stb. kovetkeztében. Ez azonban mér tulmutat
az épitészeti-miiszaki tervezésen.?®

Az ismertetett jogesetek szdmos tanulsdggal szolgdltak. A kozbeszer-
zési eljardsok esetén a koltségkeret meghatarozott, az épitészeti-muiszaki
tervezdének az ajdnlat addsakor fokozottan figyelnie kell arra, hogy e keret
atervezési program alapjn redlisan tarthatd-e. A kozbeszerzési eljardsokban
rdadasul rendszerint nyilatkoztatjék az épitészeti-muszaki tervezéket a koz-
beszerzési dokumentdcid teljességérol, megfelel6ségérol, arrol, hogy annak
alapjdn a vallalt épitészeti-muiszaki tervez8i munka elvégezhet6-e. Utobb
arra hivatkozni, hogy az ajdnlatkéré altal meghatdrozott koltségkeret nem
volt redlis, vagy a kozbeszerzés nem volt kell6en el6készitve, nem elegéns
és okafogyott. Az épitészeti-muszaki terveznek arra is oda kell figyelnie,
hogy a szerzédés alapjan mikor sziikséges késziteni és atadni koltségbecs-
lést, illetve ha készitenekilyet, az 6sszhangban legyen a beruhdzas rogzitett
koltségkeretével.

Azismertetett jogesetek arra is ravildgitottak, hogy akozbeszerzési eljara-
sok kotottsége miatt az épitészeti-miiszaki tervezok szabadsaga korlatozott,
28 Az Ybl Miklos éltal tervezett budapesti Vimhdz miatt a tervez8t szamos kritika érte,

tobbek kozott szemére vetették, hogy pazarldan tervezett, tallépte az elére meghatdrozott
koltségvetést. A tervezett kétmilli6 helyett az allitolag 6tmilli6 forintba kertilt. Kideriilt
azonban, hogy a tervezési program a tervezés sordn folyamatosan béviilt, végiil harom-
szor akkora épiiletet kellett tervezni, a pénziigyi palota is belekertilt az épiilettémbbe
(YBL 2014: 125).

29 Astatikai problémék a hdz kordbbi dokumentacidibodl, az épiiletdiagnosztikai vizsgalatbol
nem deriiltek ki. A beruhdzis koltségvetése ily médon emelkedett, és hosszabbodott
akivitelezésidStartama s. ,, A Périsi Udvar az orszdg els6k kozt épitett vasbeton szerkezeti
épiilete, akkoriban azilyen tipusu kivitelezési megoldasok még kiforratlan technoldgia
mentén zajlottak, tovabba az alkalmazott anyagok dsszetétele is merében kilonbozott
a mostanitol. Rdaddsul az elmult 35-40 évben egyéltalan nem végeztek az épiileten
szakszer(i karbantartast, ezért a fels6 két szint dtazott, a szerkezetek fagykdrosodast
szenvedtek. Mindezek okdn tjabb 1500 m? f6démet — melyek a prébaterhelésnek nem
feleltek meg — kellett elbontani” (Epitészforum 2017).
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az ltaluk képviselt elképzelések, épitészeti mindség nem élvezhet elsébb-
séget a tervezési programmal, illetve a megrendeléi elvérasokkal szemben.
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