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Tervezési szerzodésekkel kapcsolatos cikksorozat/ 1

- A tervekkel szemben tamasztott kovetelményekrol -

Jelen elemzés egy harom cikkbdl allé cikksorozat része, amelyben a tervezOk jogait,
kotelezettségeit és felelbsségét érintd f6 kérdéseket jarjuk kbrbe. Elészor azt vizsgajuk,
hogy a terveknek milyen kévetelményeknek kell megfelelniiik; majd a tervezdi felelésség
kiilbnb6z6 aspektusait elemezziik; végil a tervezbé szerzbi jogaval kapcsolatos fébb
tudnivaldkat foglaljuk 6ssze.

[1]

(2]

Els6 pillantasra evidensnek tlinhet a valasz arra a kérdésre, hogy a terveknek milyen
kovetelményeknek kell megfelelnitik: tudniillik azoknak, amelyeket a felek a
tervezési szerzddésben rogzitenek. A helyzet azonban ennél sokkal bonyolultabb,
amirdl még az egyébként prudens modon eljaro felek is hajlamosak megfeledkezni.
Es éppen ebbdl, azaz a tervezési szerz8désbdl eredd jogok és kotelezettségek téves
felmérésbdl ered a legtdbb tervhibaval kapcsolatos per. Az aldabbiakban
Osszefoglaljuk azokat a szempontokat, amiknek az észben tartdsaval a jogvitak
elkerilhet6ek lehetnek.

A birdsagi gyakorlat értelmében a tervdokumentacionak funkciéjabdl adéddoan nem
csak az épitmény megjelenését, kilsé és belsdé tulajdonsagait kell lerajzolnia
(tervrajz) és szbvegesen leirnia (m(iszaki leirds), hanem azt is rogzitenie kell, hogy
a létesitményt szakmai szempontbdl hogyan kell megvaldsitani, milyen technoldgiai
lépéseket kell megtenni, milyen anyagot kell beépiteni és a kivitelezés varhatéan
milyen koltségekkel fog jarni.
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A tervnek meg kell felelnie egyrészt a szerz6dés teljesitésére vonatkozd altalanos
szabalyoknak, masrészt a tervezéssel kapcsolatos, specidlis kdvetelményeknek. A
Ptk. 123. § (1) bekezdése értelmében a teljesitésnek (igy a tervnek, valamint a
tervezett létesitménynek) a kovetkezd kovetelményeknek kell megfelelnie: (i)
alkalmasnak kell lennie a rendeltetés szerinti és a szerz6désben meghatarozott,
jogosult altal kozolt célokra, valamint arra a célra, amire azonos tipusu
szolgaltatasokat rendszerint hasznalni szoktak; (ii) rendelkeznie kell a szerzodésben
meghatarozott, valamint azzal a mindséggel és teljesitménnyel, amely azonos tipusu
szolgdltatasoknal szokasos, és amit a jogosult elvarhat a szolgaltatasokkal
kapcsolatos nyilvanos kijelentésekre tekintettel; (iii) rendelkeznie kell az adott
leirdsban, mintaban szerepl6é tulajdonsagokkal; (iv) meg kell felelnie a
jogszabalyokban meghatarozott kdvetelményeknek. A Ptk. 6:251. § (2) bekezdése
értelmében a tervdokumentacidonak ugyanakkor nem csak az el6bb ismertetett
mindségi kritériumoknak kell megfelelnie, hanem (v) annak mUiszakilag kivitelezhetd,
gazdasagos és célszer(i megoldasokat kell tartalmaznia, tovabba (vi) alkalmasnak
kell lennie a megrendel6 felismerhetd, a felhasznalas céljabdl kdvetkezd igényeinek
kielégitésére.

Az elmult évtizedekben kiérlelddott birdsagi gyakorlat alapjan ezeket a szempontokat
az alabbi sorrendben és modon kell megvizsgalni:

A terveknek és a tervezett létesitménynek elsGsorban a tervezési szerzédésben
meghatarozott kovetelményeknek kell megfelelniik. A tervezési szerz6dés
hatarozhatja meg azokat a kdovetelményeket, amiket a megrendel6 az altaldnosan
iranyadd kovetelmények mellett, vagy éppen azok helyett megkivan a tervektdl,
illet6leg az épulettdl. Masik oldalrdl, a tervezdnek az altaldnos kovetelményektdl
annyiban kell eltérnie, amennyiben a megrendeld a tervezési szerz6désben vagy a
szerzddéskotésig egyéb mddon azoknak ellentmondd, azokat mddositd kdvetelményt
tamasztott. Ha a megrendel6 nem tett ilyen kikotést, akkor a terveknek a szerzodés
természetébdl nem kovetkezd, szerzddéskodtésig nem nevesitett specialis célok
elérésére nem kell alkalmasnak lennitk.

Roviden Osszefoglalva: a tervezotdl csak a szolgaltatas olyan tulajdonsagat lehet
utolag szamon kérni, amellyel a tervez6 a szerz6déskotéskor az altalanos gyakorlat,
a szerzddés, valamint a megrendeld felismerhetd igényei alapjan kalkuldlhatott.

A szerz6désben rogzitett kritériumok mellett a tervnek meg kell felelnie (i) a
megrendel6 szerz6dés megkotése el6tt kdzolt igényeinek, s6t (ii) azoknak a nem
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nevesitett igényeknek is, amiket a tervez6 a felhasznalas céljabél adododan
felismerhetett [Ptk. 6:251. § (2) bekezdés].

Mindez azt jelenti a joggyakorlat szerint, hogy a tervez6nek a megrendel6 feltehetd
szandékara, valamint a szerz6déskotéskor felismerhetd felhasznalasi célra is
fokozottan figyelemmel kell lennie. A tervezéshez sziikséges mUiszaki adatokat ugyan
a megrendeldnek kell kézolnie, ha azonban ez nem tértént meg vagy hianyos, a
tervezd koteles tovabbi adatokat bekérni. Abban az esetben pedig, ha a megrendel6
utasitasa célszer(tlen, szakszerl(itlen, a tervezo6t figyelmeztetési kdtelezettség terheli
[6:177. § (2) bek. b)-c) pontok]. A megrendelének az épitményhez f(iz6d6
felismerhet6 érdekeit, szandékait a tervezés soran figyelembe kell venni. Ezzel
szemben a szerz6déskotés utan tett specialis (tehat az altalanos kdvetelményektol
eltérd, a tervezl altal a szerz6déskotéskor fel nem ismerhetd) igények potmunka
megrendelést jelentenek, amiért a tervezo6t kilon tervezdi dij illeti meg.

A késObbi esetleges jogvitara gondolva érdemes mind a megrendeld igényeit, mind
a tervez0 tajékoztatasat irasban rogziteni.

[10]A teljesitésnek a megrendel6 altal nevesitett kifejezett kdvetelmények mellett meg

kell felelnie az adott szolgaltatasra, anyagra vonatkozo nyilvanos kijelentéseknek (igy
példaul a gyartd altal tett minOségi leirasnak), minta, illetéleg leirds szerinti
tulajdonsagoknak is. Ezek a kovetelmények elsésorban a kivitelezoket érintik, hiszen
Ok tartoznak felel6sséggel a beépitett anyagokért. A tervezd feleldssége abban az
esetben merdl fel, ha az altala javasolt anyag altalaban (nem pedig az adott termék
hibajabol adédodan) alkalmatlan a tervezett célra.

[111Igy példaul egy esetben a birésag azért allapitotta meg a kivitelezé mellett a tervezd

feleldsségét is a kivitelezett éplilet csempéinek meglazulasaért, mert a tervezd a
csemperagasztéval kapcsolatban egy idejétmult tervezési segédletet alkalmazott, az
0j termékismertetét nem vette figyelembe. A beépitett anyag tényleges minOsége
(esetleges anyaghibaja) ugyanakkor a kivitelez6 kockazata.

[12] A megrendeld altal tdmasztott specidlis kovetelmények mellett a terveknek meg kell

felelnitk az altaldnosan irdnyadd kovetelményeknek és min6ségszintnek:
szabvanyoknak, szakmai eldirdsoknak, piacon szokasos, altaldban elvart min6ségnek
és teljesitménynek. A tervezéskor be kell tehat tartani a kotelez6 szabvanyokban
meghatarozott elGirdsokat, ugyanakkor ezen eldirdsok teljesitése 6nmagaban nem
elegendd. Ha a tervek egyébként nem felelnek meg az altaldnos piaci mindségnek és
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szokasoknak, valamint a szakmai szabalyoknak, akkor a teljesités (a tervek)
hibasnak mindsiilnek.

[13]Fontos szem el6tt tartani, hogy ezeket az altalanos kovetelményeket nem kell
kifejezett mdédon nevesiteni, azok - a specidlis kovetelményekkel ellentétben - kilon
rendelkezés nélkill is a szerz6dés részévé valnak. Ezeket az elGirdsokat kizardlag
akkor nem kell betartania a tervezdnek, ha valamilyen okbdl kifolyélag azokrdl
kifejezetten lemond a megrendel6 a szerz6désben (példaul azért, mert adott esetben
az atlagosnal gyengébb mindség is megfeleld a szamara vagy azért, mert az iranyaddé
szabvanytdl el akar térni). Ebben az esetben azonban a tervez6nek - a késdbbi
jogvitat elkerlilendé jol dokumentdlt mddon, irasban - figyelmeztetnie kell a
megrendelOt arra a Ptk. 6:240. § (2) bekezdése értelmében, hogy célszer(tlen,
szakszer(tlen, a megszokott piaci, szakmai elvarasoktél (mindségben/ koltségben
stb.) eltérd terv elkészitésére adott utasitast. A tajékoztatasnak ki kell térnie az
utasitasbdl ered6 kovetkezményekre, esetleges kockazatokra, koltségekre olyan
madon, hogy azt a megrendel6 érdemben tudja értékelni (ezért azokat részletesen,
ugyanakkor a megrendel6 szamara érthetd modon kell megfogalmazni). Abban az
esetben, ha a megrendel6 a célszerltlen/ szakszer(tlen utasitdsat a tajékoztatas
ellenére fenntartja, akkor a tervezd eldllhat a szerz6dést6l. Ugyanakkor fontos szem
elétt tartani, hogy a tervez6 koteles megtagadni az utasitast teljesitését, ha annak
végrehajtasa jogszabalyi vagy hatdsagi hatarozat megsértéséhez vezetne vagy
veszélyeztetné masok személyét vagy vagyonat.

[14] Tekintettel a szabvanyok nagy szamara, és arra, hogy azokat sokszor a feleknek
nincs is lehet6ségiik mélységében megismerni, az esetleges félreértések elkeriilése
érdekében megfontolandd lehet azon szabvany megnevezése, amelyiket a felek a
szerz6désiikre irdanyaddnak tartanak és a tobbi szabvany alkalmazasanak kifejezett
kizarasa.

[15] A tervezdnek tajékozddnia kell azokrdl az altalanos és konkrét elbirasokrol, amelyek
a létesitmény megvaldsitasahoz, engedélyeztetéséhez sziikségesek. Ennek
érdekében a tervezl koteles sziikség szerint a szakhatdsagokkal is egyeztetni. A
birésagi gyakorlat értelmében annak a kockazatdt, hogy az elkészitett
tervdokumentacio alapjan a kivitelezést nem engedélyezik, a tervezének kell viselnie.

[16]Eppen ezért, a tervezé szerzédésszer(i teljesitéséhez adott esetben elengedhetetlen
lehet az ingatlan (telek) allapotanak és infrastrukturalis ellatottsaganak az ismerete
is.

[17] FOszabalyként a tervez6 szerz6désszegését alapozza meg az is, ha a hatdsag a
tervekben rejl6 okbdl nem engedélyezi az éplletet vagy, ha az épilet a telek
adottsagai okan a tervezettnek megfeleléen nem kivitelezhet6.
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[18]A terv minGséghibdjat eredményezi az is, ha az alkalmazott miszaki megoldas
indokolatlanul koltséges. A tervezdnek gazdasdgos, célszeri megoldasokat kell
alkalmaznia, ebbdl a szempontbdl mérlegelnie kell a kivitelezés koltségvonzatat,
illetve az atadas utan a mikodtetés, valamint a hasznalat Gzemeltetési koltségeit. A
terv koltségvetési részének valdésaghl szamitasokat kell tartalmaznia, és nem
tévesztheti meg a megrendeldt a kivitelezés redlis koltségvonzatat illetéen. Hibads a
terv, ha a tervdokumentacié szerinti kivitelezési koltség Osszege lényegesen
meghaladja a szerzOdésben kozvetlenll vagy kbdzvetve meghatarozott, a
megrendelOnek erre a célra rendelkezésre all6 6sszeget.

[19]A tervezdnek olyan mliszaki megoldasokat kell alkalmaznia, amelyek kivitelezése
esetén a megrendeld altal megjelolt koltséghatarok tarthatdk. A joggyakorlat
értelmében a koltségvetés a tervdokumentacié szerves része. Ha ez a két tervirat
nem all 6sszhangban egymassal, tervhiba all fenn, amiért a tervez6 szavatossagi és
kartéritési felel6sséggel tartozik. Ilyen hibanak mindsil példaul, ha a tervezd a
konyhaba a flitbberendezést betervezte, de azt nem koltségelte.

[20]A terveknek a fentiek mellett minden esetben meg kell felelniiik a jogszabalyban
meghatdrozott kdvetelményeknek. Ahogy az az el6zGekben is emlitésre kerdilt,
ezekt6l még a megrendel6 kifejezett utasitdsa esetén sem térhet el a tervezd. A
tervezésre és Kkivitelezésre vonatkozd legfontosabb mi(iszaki szabdlyok kozil
kiemelendbek a kovetkezdk:

az orszagos telepllésrendezesi és épitési kdvetelméenyekrol sz616 253/1997. (XII.
20.) Korm. rendelet (OTEK),

54/2014. (XII. 5.) BM rendelet (OTSZ) az Orszagos Tlzvédelmi Szabalyzatrol,
valamint

.....

hirdetnek ki 6nkormanyzati rendelet formajaban.

% Xk %k

Szerz6: dr. Rajkai Bence
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Ha tovabbi szakmai anyagok is érdeklik az épitési jog vilagabdl, latogassa meg
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