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BEVEZETO

A kivitelezési szerzodés alapjan a kivitelezd vallalkozo épitési, szerelési munka
elvégzésére, az annak eredményeként eldallitott mii atadasara, a megrendel6 pedig
annak atvételére és dij megfizetésére koteles.*

Az épitési kivitelezési szerzddés alapvetd szabalyai A Polgari Torvénykonyvrol
sz0l6 2013. évi V. torvényben (Ptk.), részletszabalyai az é€pitett kornyezet alakitasarol

és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL torvényben (Etv.) és az épitdipari kivitelezési
tevékenységrél szolo 191/2009. (IX. 15.) Kormany rendeletben (Epkiv.) vannak
lefektetve.

A kivitelez6 vallalkozo kotelezettsége a szerzddés teljesitésével kapcsolatosan a
mil szerzédésszerinti elkészitése €s atadasa. E korben téméank szempontjabol a hibas
teljesités relevans, mert ezzel kapcsolatban keriil sor az Un. ,joteljesitési garancia”
kikotésére.

A vallalkozo kotelezheti magat a szerz6dés biztositasaként arra iS, hogy
harmadik személlyel garanciaszerzédeést kot, mely alapjan harmadik személy, a
garantér  (bank, biztosito, egyéb jogi személy) az altala  kiallitott
garancianyilatkozatban azt wvallalja, hogyha a vallalkoz6 hibasan teljesit, a
nyilatkozatban meghatarozott feltételek fennalldsa mellett, a megrendelonek fizetést
fog teljesiteni. A garanciaszerzddés Ptk.-ban szabalyozott jogintézmény, a szerzddés
biztositasat hivatott szolgalni, nem csak hibas teljesités, hanem barmely mas egy¢b
szerzOdésszegés esetére is.

A joggyakorlatban elterjedt egy harmadik jelentése is a garancianak,
rendszerint, a szerzédésen alapulo jotallasi kotelezettségvallalast garancia
vallaldsaként rogzitik a felek.?

M ptk, 6:252. §

(2] A BH1992. 654. szamt jogesetben a felek altal kotott szerzodés 27. pontja szerint vallalkozo 15 évre garanciat
vallalt. Az {igyben hibas teljesités miatt inditottak pert a vallalkozoval szemben, a hibat felperes a tejesitést
kovetd tobb, mint 6t év elteltével észlelte. A szakértd azt allapitotta meg, hogy a hiba a teljesitést kovetd masfél
évvel felismerhetd volt, az elsé foku birdsag szerint felperes igénye érvényesitésével indokolatlanul késlekedett.
A perben kiilonos jelentdséggel birt, hogy az alperes 15 évre sz616 garancia-vallald nyilatkozatat hogyan kell
értelmezni. Az alperes azt hangsulyozta, hogy a szerz6désben rogzitett vallalasa nem jotallasra, hanem a
kotelez6 alkalmassagi id6 meghosszabbitasara vonatkozott. Felperes viszont arra hivatkozott, hogy alperes
jotallast vallalt, igy még 6t éven thl is jogosan érvényesit igényt. Az elsé foku birdsag elfogadta az alperesi
hivatkozast. A masodfokon eljar6 Legfels6bb Birosag (Kuria) a Ptk. 207. §-anak (1) bekezdését alapul véve,
mely szerint a szerz6dési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozo
felteheté akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint érteni
kellett, arra jutott, hogy a kikdtés, jotallasra vonatkozo kikotés. 4 gazdasagi életben széleskériien elterjedt

DOI: 10.26649/musc1.2016.132



Tekintettel arra, hogy a kivitelezé vallalkozé az Epkiv. szabélyai szerint,
alvallalkozot vehet igénybe, nem csak az ¢épittetét tekintjik a tovabbiakban
megrendeldnek, hanem az alvallalkozdval szerzodést kotd vallalkozot is, aki az altala
igénybe vett alvallalkoz6 vonatkozasaban szintén megrendeld.

A kivitelezési  szerzdédések  korében a  garanciaszerzddés, illetve
garancianyilatkozat és a ,,joteljesitési garancia” a leggyakoribb szerz6dést biztositd
mellékkotelmek, melyek leginkabb alkalmasak arra, hogy az itt eléforduld, egyik
legjelentdsebb kockazatot, a miiszaki atadas-atvételt és vallalkozoi dij kifizetését
kovetben, a szavatossagi, vagy jotallasi idon beliil keletkezett hibak, hianyossagok
miatti kiadasokat kompenzalja. A kivitelezések soran megvalositott épitmények hibai,
hianyossagai ugyanis tobbnyire a hasznalat alatt, az 1d6 muldsaval kertilnek felszinre,
akar tobb év elteltével: tetdszigetelés hianya, tetOfedési hibak, vizszigetelés hibaja
miatti vizesedés, nem megfeleld0 anyagok beépitése, rossz alapozas miatt
¢épiletsiillyedés, falrepedés, héhidak miatti penészedés, stb. A hibak kijavitasa,
hianyok potlasa, az épitmény volumenétdl fiiggden, komoly milliokba keriilhet, nem
szOlva az esetlegesen felmeriild kartéritési igényekrdl. A pénziigyi kockdzat pedig
abban rejlik, hogy a teljesitéstdl eltelt id0 alatt a szerzddést megszegd kivitelezd
vallalkozo pénziigyi teljesitOképessége megromolhat, akar fizetésképtelenné valhat,
1dékozben jogutdd nélkiill megsziinhet, ennek rosszabbik esete, ha felszamoljak,
kényszertorlik. Mindezek miatt a megrendel6 ,,nyakan” maradhat a koltség és kar. A
garanciaszerzodés, illetve garancianyilatkozat évekig elhtizodd  fenntartasa
ugyanakkor, a garantérnek fizetendé magas dij miatt, komoly terhet jelent a kivitelezo
vallalkozora nézve, de el6fordul az is, hogy nem rendelkezik azokkal a kondiciokkal,
amelyek a garancia nyujtashoz sziikségesek. Ennek kovetkeztében, a magyar
gyakorlatban kiérlelddott és megnovekedett a ,,joteljesitési garancia” szerepe.

AJOTELJESITESI” GARANCIA MIBENLETE

A ,joteljesitési garancia” elnevezést hiaba keresnék barmelyik torvényben,
ugyanis nincs ilyen. A gyakorlat alakitotta ki ezt az elnevezést, talan arra
visszavezethetden, hogy a vallalkozéasi szerzddés alapjan, vallalkozd garantdlja a jo
teljesitést, azaz a szerzddésnek megfeleld hibatlan teljesitést, ¢és ennek
megerdsitéseként, vallalja, hogy a vallalkozéi dijbol meghatarozott Osszeget
megrendel6 rendelkezése alatt hagy. Ez valojaban a vallalkozoéi dij szerzodésben ¢€s
szdzalékban meghatarozott részének visszatartdsa, a szerzddés teljesitését kovetden, a
szerzOdésben meghatarozott ideig. A ,,joteljesitési garanciat” el kell hatdrolni éppen
ezért a jogosultat megilletd visszatartasi jogtol (Ptk. 6:139.§), amely alapjan a jogosult
sajat esedékes szolgaltatasa (itt vallalkozéi dij megfizetése) ardnyos részének
teljesitését a kotelezett (vallalkozo) teljesitéséig visszatarthatja. A visszatartdsi jog
alapjdan a megrendelé torvénynél fogva jogosult a vallalkoz6i dij egy részének
visszatartasara, mindaddig, mig a vallalkozo az atadéas-atvételi eljards soran feltart
hibakat, vagy hidnyokat nem javitja, illetve teljesiti. A ,,joteljesitési garancia” a

,garancia” szohasznalatot szakszeriien jotallasnak nevezendo kikotésként értelmezik. Azt a , kitételt”, amely
szerint a kivitelezd a garancialis idét 15 évre vallalja, a megrendeld nyilvanvaléan akként értelmezhette, hogy a
megjelélt idoszakra a munka hibdi tekintetében a vele szerzodo fél helytallasi kotelezettséget vallalt. Tartalmilag
pedig ez a Ptk. 248. §-aban meghatarozott jotallasi kotelezettségnek felel meg. A jotallas fennallasa okéan az
eléviilési kifogasnak nem adott helyt.



szerzddés teljesitését kovetd idészakban nyujt védelmet, mikor megrendeld a miivet
mar atvette, a vallalkoz6i dijat kifizette és utdbb, a szavatossagi, illetve jotallasi
hataridon beliil meriilnek fel hibak, hianyossagok. Ebben az iddszakban mar csak
szerzOodésnél fogva tarthat vissza a vallalkozoi dijbol meghatarozott dijrészt
biztositékul, mert a vallalkozoi dijat egyébként a teljesitési igazolas kiadasat kovetden,
a torvényes hataridén beliil, meg kellett fizetnie.

A ,joteljesitési garancia” Osszegét (minél nagyobb a vallalkozo6i dij, annal
kisebb a visszatartasi szdzalek) megrendeld a vallalkozo6 teljesitésekor nem fizet ki, azt
visszatartja a vallalkozoi dijbol. A visszatartas idGtartama a gyakorlatban 1 és 3 év
kozott mozog, arra az esetre, ha a kivitelezd vallalkozo a visszatartids ideje alatt a
jotallasbol, vagy szavatossagbol eredd kotelezettsegeit barmely okbdl nem teljesitené.3
Ebben az esetben a felmeriilt hibdkat, hidnyossdgokat a visszatartott Gsszegbdl
rendezheti a megrendeld. Ugyanakkor, a visszatartott 6sszeg ellenére, a jotallasi és
szavatossagi igények érvényesithetOk, vallalkozo kivitelezd az ezzel felmeriilt
koltségeket koteles allni, sziikséges munkdkat elvégezni, megrendeld tehat nem
koteles azokat a visszatartott Osszegbdl rendezni. A visszatartott Osszeg fel nem
hasznalt részét (egészét) a szerzOdésben meghatarozott visszatartasi 1d6 elteltével,
megrendeld koteles kivitelezonek kifizetni.

Az intézményt a Ptk. nem szabdlyozza. Ugyanakkor a hatdlyon kiviil helyezett
kozbeszerzésekrdl szolo 2011. évi CVIIL torvény €s a hatdlyos 2015. évi CXLIIL
torvény (Kbt.) tartalmaz ra vonatkozo rendelkezést, lehetové téve a vallalkozoi dij egy
részének biztositéki célu visszatartasat. Hazankban a legnagyobb beruhdzasok,
kivitelezések fOként kozpénzbdl torténnek, a kivitelezési tevékenység beszerzése
kozbeszerzés korében torténik, és a nagysagrend miatt itt a legnagyobb kockazata a
szavatossagi, jotallasi kotelezettségek nem teljesitésének, mas biztositékokkal
szemben, vallalkoz6 szamara ez a rugalmasabb megoldas.

A Kbt. 134. § (1) bekezdése értelmében, az ajanlatkéré jogosult a nyertes
ajanlattevovel kotendd szerz6désben biztositékot kikotni. A (3) bekezdésben a torvény
a kikothetd biztositek mértékét is meghatdrozza, a szerzddés hibas teljesitésével
kapcsolatos igények biztositékaként legfeljebb a szerzédés szerinti, tartalékkeret* és

3 Magyarorszagon a lakasépitések esetén van jogszabaly altal eldirt kotelezé jotallas, melyet kiilon
kormanyrendelet szabalyoz (181/2003. (XI. 5.) Korm. rendelet).

E rendelet a jotallasi kotelezettséget kiterjeszti az Ujonnan épitett lakdsokon és lakoépiileteken kivil a

kozhasznalatti épitményeknek a rendeletben meghatarozott épiiletszerkezeteire, lakasokat kiszolgalo

helyiségeire és egyes beépitett anyagaira.

A kotelezo jotallason tul, vallalkozo a szerzodésben onként is vallalhat jotallast. Vallalkozo ekkor a jotallasi

nyilatkozataban foglalt feltételek szerint koteles helytallni a hibas teljesitésért. A jotallas annyiban szigorabb a

szavatossaghoz képest, hogy a bizonyitasi teher a kotelezettre harul, akkor mentesiil a jotallas aldl, ha

bizonyitja, hogy a hiba oka a teljesités utan keletkezett. Szavatossag esetében a jogosultnak kell bizonyitania,

hogy a hiba mar teljesitéskor is fennallt. A jotallasi igény a jotallasi iddben érvényesitheté. A rendeletben

meghatarozott jotallasi hataridé 3 és 10 év kdzott mozog.

M Az épitési beruhazasok, valamint az épitési beruhazasokhoz kapcsolodo tervezdi és mérndki szolgaltatasok
kozbeszerzésének részletes szabalyairdl szolo 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet 20. §-a gtartalmazza a
tartalékkeret intézményét, melyrél most nem kivanunk bdvebben szolni. A 20. § (2) bekezdés alapjan a (2) a
tartalékkeret mértéke legfeljebb a szerzddés szerinti teljes ellenszolgaltatas 10%-a lehet. A visszatartott 6sszeg
tehdt a teljes szerzodési ellenérték (Afa nélkiili ellenérték+max. 10% tartalékkeret) 5%-a lehet. Ugyanezen
rendelet 27. § (2) bekezdése hatdrozza meg, hogy alvallalkozoi szerzédésben, az alvallalkozé teljesitésének
elmaradasaval vagy hibas teljesitésével kapcsolatos igények biztositékaként legfeljebb a szerzédés szerinti, afa
nélkiil szamitott ellenszolgaltatas 10-10%-at elérd biztositékot kothetd ki.



altalanos forgalmi ado6 nélkiil szamitott ellenszolgaltatas 5%-at elérd biztositék kothetd
Ki.

A (7) bekezdés fedi le a “joteljesitési garanciat”, a hibas teljesitéssel kapcsolatos
1gények teljesitésére kikotott biztositék vonatkozasaban az ajanlatkérd a szerzodésben
lehetdvé teheti, hogy a biztositék vagy annak meghatarozott része az ajanlattevonek a
teljesitésért vagy részteljesitésért jard ellenértékbdl visszatartas Utjan keriiljon
biztositasra.

A joteljesitési” garancia tehat, ha nem is ilyen néven, de a Kbt.-ben
szabalyozott, szerzodési biztositékként tipizalt intézmény. Természetesen, semmi nem
zarja ki, hogy a Kbt. hatalya ald nem tartozo kivitelezési szerzodésekben is kikotésre
keriiljon. Ekkor, torvény hatalya ald nem tartozd szerzodési biztositékrol van szo. A
Kbt. rendelkezései sziikségképp determinaljak a gyakorlatot, a kozbeszerzés ala nem
tartozo kivitelezési szerzdédések soran is figyelemmel vannak az abban meghatarozott
visszatartasi szazalekmértékre. Megjegyezziik, nem talalkoztunk olyan publikalt
jogvitaval, amelynek targya a vallalkoz6i dijbol visszatartott 6sszeg nagysaga lenne.

,JOTELJESITESI” GARANCIA BIROI MEGITELESE

A ,joteljesitési garancia”, azaz a vallalkoz6i dij meghatarozott részének

szerzOdéses kikotésen alapuld visszatartasa a birdi gyakorlatban akkor vet fel
problémat, ha a kivitelezd vallalkozot felszamoljak. A felszdmolok ugyanis ados
nevében pert inditanak a visszatartott vallalkozasi dijrész kiaddsa irdnt, arra valo
hivatkozassal, hogy a visszatartott dijrész a Ptk.-ban szabalyozott 6vadéknak mindsiil,
igy abbol a jogosult a felszdmolasi eljards meginditdsat kovetdé 3 hénapon beliil
elégitheti ki kovetelését, ezt kovetden az dvadékot ki kell adni a felszamolonak, illetve
azzal el kell szamolni.
A birésdgoknak tehat abban a kérdésben kellett elsdsorban dontést hozni, hogy a
vallalkozo6t terheld szavatossagi, jotallasi kotelezettségek teljesitésének biztositékaként
a szerzddésben kikotott, megrendeld altal a vallalkozoi dijbdl visszatartott dijrész
6vadéknak mindsiil, vagy sem.

A kérdésben egymasnak ellentmond6 birosagi itéletek sziilettek, ugyanazon
tényallas mellett, az egyik masodfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a vallalkozasi
szerzOdés ,,joteljesitési garanciara” vonatkozo kikotése nem mindsitheté ovadéki
szerz8désnek®, a masik masodfoku birésag pedig azt az allaspontot fogalmazta meg,
hogy a vallalkozasi szerzOdés érintett kikotése tartalmilag megfelel az 6vadéki
szerzOdésre vonatkozd szabalyoknak, ezért a vallalkozéi dijbol visszatartott Osszeget,
ha a megrendelének nincs olyan szavatossagi, jotallasi igénye, melyet abbol
kielégithetne, harom honap utan ki kell adni a felszamolénak.” A felszamol6 ezt az
Osszeget a tovabbiakban elkiilonitetten kezeli. Amennyiben a szerz6désben vallalt

PIA csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. térvény 38. § 5) bekezdése értelmében, ha
az ados valamely kotelezettség biztositasara a felszamolas kezdd id6pontjaig dvadékot nyujtott, a jogosult a
felszamolas megindulasatol fiiggetleniil az ovadék targyabol kozvetleniil kielégitheti kdvetelését, ezt kdvetden
koteles a fennmarado Gsszeget a felszamolo részére elszamolassal haladéktalanul kiadni. Ha az 6vadék jogosultja
a felszamolast elrendeld végzés kozzétételetdl szamitott hdrom honapon beliil nem ¢l kozvetlen kielégitési
jogaval, kovetelésének kielégitésére a 49/D. §-ban foglaltak szerint zdlogjogosultként tarthat igényt.

(% Gyéri tél6tabla Gf. 11. 20.465/2008/2.

[ Szegedi [télstabla itélete (2009)



hataridében - a felszdmolési zaromérleg fordulonapjaig - az adods hibas teljesitésébol
eredé szavatossagi igény meriil fel, a megrendeld a kijavittatas, stb. koltségét
zalogjoggal biztositott hitelezdi kovetelésként érvényesitheti az dvadék megmaradt
Osszege erejeig. Ha a zardmérleg fordulonapjan még maradt a fel nem hasznalt
pénzosszegbdl, azt a felszdmolo felhasznalhatja a hitelezdi igények kielégitésére.

Ezt a megkozelitést erdsitette aztan a Kuria is Gfv. X.30.285/2009/6. szam alatt
meghozott dontésében.®

Az 1d6kozben hatalyba lépett Ptk. atrendezte az oOvadék szabalyait, azt a
zélogjogi szabalyok kozé integralta be, azzal, hogy 6vadék pénzen kézizalogjogként
alapithat().9 A zalogjogot viszont a dologi jog korében, a korlatolt dologi jogok kozott
helyezte el. Az 6vadék, mint a zalogjog egyik formaja dologi jogi intézmény lett,
mely, allaspontom szerint, éket ver a ,,joteljesitési garancia” és az dvadék kozott, a
biroi gyakorlat altal, 1étrehozott miivi kapcsolatba.

(8] Allaspontja szerint a kérdés megvalaszolasanal abbol kell kiindulni, hogy a ,joteljesitési garancia” a
gazdasagi €letben kialakult olyan szerzddéses kikotés, melyben a vallalkozoi dij egy részére vonatkozdan a felek
kifejezetten abban allapodnak meg, hogy
1) az a vallalkozot megilleti,
2) a vallalkozo azt nem kapja meg, hanem a megrendelénél marad a felek altal meghatarozott ideig,
3) az Gsszeg rendeltetése az, hogy - amennyiben a vallalkozé az esetleges hibas teljesitése miatt felmeriilt hibat
nem javitja ki - a megrendeld a nala levé 0sszegbdl a felmeriild javitasi koltséget igénybe veheti.
Ovadék esetében a felek abban allapodnak meg, hogy a jogosult kielégitési joga megnyiltakor az dvadékkal
biztositott kovetelését az dvadék targyabdl kozvetleniil kielégitheti (Ptk.271.§ (1) bekezdés). Az 6vadéknak tehat
az a funkcidja, hogy ha a kotelezett nem képes vagy nem akar a szerz6désnek megfelelden teljesiteni, ugy erre az
esetre az ovadék fedezetet nyujtson. A jogosult a szerzodésszegéskor tehat nyomban rendelkezhet az 6vadékkal,
abbol kozvetleniil - a birdi ut igénybevétele nélkiil - kielégitést kereshet.
Ha a fenti jellemzdket sszevetjiik, a kovetkezoket allapithatjuk meg:
Nem vitasan a vallalkozoi dij teljes egészében megilleti a vallalkozot a szerzddés teljesitését kovetden. Ha a
felek abban allapodnak meg a szerzédésben, hogy a megrendelének a vallalkozoval szembeni esetleges jovobeli
kovetelését - a megrendeld szavatossagi igényének pénzbeli megfeleldjét - a vallalkozonak jard vallalkozoi dij
egy részének visszatartasaval biztositjak, akkor ez a szerz6dés az dvadékra vonatkozd szerzédés elemeit foglalja
magaban.
Felvetheté ezen okfejtéssel szemben, hogy a szavatossagi jogok szélesebb jogosultsagokat tartalmaznak, mint
kizarélag a vallalkoz6 altal biztositott pénzdsszegbdl vald kielégités lehetdségét és a Ptk. 306.§-a sorrendet ir el
a szavatossagi jogok érvényesitése terén. Ugyanakkor azonban, ahogyan pénzkovetelések esetén az dvadék célja
ténylegesen a kovetelés kielégitésének biztositasa - azaz a teljesités -, a vallalkozasi szerzédések esetén a
visszatartott 0sszeg célja a szerz6dés szerinti hibatlan teljesités biztositasa, vagy a hibas teljesités pénzzel torténd
reparacioja.
Az 6vadékot a Ptk.270.§ (2) bekezdése szerint at kell adni az 6vadék jogosultjanak, az atadas fogalmat azonban
igen széleskorlien hatdrozta meg a tdrvény. A joteljesitési garanciaként visszatartott Osszeg a felperes
rendelkezése alapjan maradhatott az alperesnél. Ez az Gsszeg a vallalkozasi szerz6dés teljesitése kovetkeztében
megillette a felperest, az alperesnek ki is kellett volna fizetnie, csak a felek kozotti megallapodas miatt maradt az
alperesnél. Ez a rendelkezés megfelel a Ptk. 270.§ (2) bekezdésében meghatarozott "atadas" fogalomnak.
Az 6vadékbdl a jogosult kielégitést kereshet kielégitési joga megnyiltakor. A joteljesitési garancia esetén ez az
az idépont, amikor a vallalkoz6 a kijavitasi, kicserélési kotelezettségét nem teljesitette, vagy a vallalkozo helyett
massal kellett kijavittatni a dolgot és ebben az esetben a megrendeld az 6t ért joghatranyt kdzvetleniil pénzzel
egyenliti ki a vallalkozot megilletd, de a megrendeldnél maradt vallalkozoéi dijrészbol.
A fent kifejtettek alapjan az olyan "joteljesitési garancia", amely lehetdvé teszi a megrendeld részére hibas
teljesités esetére a kijavitas koltségeinek kozvetlen érvényesitését a vallalkozoi dijbol visszatartott dsszegbdl,
ovadékkeént funkcional a vallalkozasi szerzodés hibas teljesitésével kapcsolatos szavatossagi jogok biztositasara.
Bl ptk. 5:95. § [Az 6vadék alapitdsa]
(1) Ovadék

a) pénzen és értékpapiron kézizalogjogként alapithato.



A kézizalogjog alapitdsdhoz zdlogszerzddés ¢s a zalogtirgy birtokanak a
zalogjogosult részére torténd atruhazasa sziikséges.'® A zalogszerz6dés 1étrejottéhez a
zélogtargy meghatarozasa és a biztositott kovetelés meghatarozasa szitkséges'?, utalva
annak Osszegeére is.2 A zélogjog alapitasanak, igy az 6vadék alapitasanak is 1ényeges
kritériuma a szerz6désben torténé zalogjog, Ovadék alapitasara iranyulo
akaratkijelentés €s a zalogtargy birtokdnak atruhdzasa, vagy a zalogtargy feletti
hatalom atruhazasa.™

Allaspontom szerint, a vallalkozéi dijbol garancialis 6sszegként visszatartott
dijrész az 6vadék hatalyos torvényi kritériumainak nem felel meg.

Eldszor 1s, a felek akarata egyértelmiien nem 6vadék alapitasara iranyul, mert
tisztaban vannak annak csédjogi kockazataival, amelyre tekintettel a visszatartott
0sszeg nem biztositand maradéktalanul azt a célt, amelyre ténylegesen kikototték. A
szavatossagi ¢és garancialis hibak a fentiekben mar hivatkozottak szerint, tobbnyire a
kivitelezd vallalkozo teljesitését kovetden, akar tobb evvel késobb is keletkezhetnek,
igy el6fordul, hogy abban az idépontban, mikor a kivitelezé vallalkozoval szemben
megindul a felszamoldasi eljaras, még nem 4all fenn szavatossagbol, jotallasbol eredd
igény. A felszdmolds meginduldsat kovetden ezek az igények nehézkesen
érvényesithetdk, és megvan a kockazata, hogy nem tériillnek meg. Olyan idében is
felmertilhetnek, mikorra a vallalkozé mar jogutod nélkiil megsziint.

Maésodszor, a visszatartott dijrész vonatkozasaban nem torténik birtokatruhéazas,
a vallalkozo nem a kifizetett vallalkozo6i dij egy részét adja vissza biztositékkent,
hanem olyan 6sszegrél mond le ideiglenesen, vagy végleg, mely nem volt és nem
keriil birtokdba, sét, eléfordul, hogy a szerzddés megkotésekor még megrendeld
birtokaban sincs. Erre a legjobb példa, mikor megrendeld vallalkozo az 6t illetd
vallalkoz61 dij egy meghatarozott részét fizeti tovabb alvallalkoz6i dij cimén
alvéllalkozo6janak, melybdl majd kifizetéskor fog szintén egy meghatarozott dijrészt
,joteljesitési  garanciaként”  visszatartani. Megrendelé vallalkozd tehdt a
,Vvisszatarthat6” dijrésszel akkor fog rendelkezni, mikor 6 maga is megkapja a
vallalkozoi dijat.

A ,joteljesitési garancia”, ha feltétleniil rokonitani szeretnénk a nevesitett
biztositékokkal, valahol az 6vadék ¢és a jogvesztés kikotése kozott foglalhatna helyet,
mert a véllalkoz6 lemond a szerz8dés alapjan 6t megilletd jogarol, azaz a vallalkozoi
dij egy részérdl, sot el is veszti, ha bizonyos kotelmeit nem teljesiti, és mindez egyben
fedezetiil szolgal a vele szemben tamasztott kovetelésnek.™

(% 5:88. § /4 zdlogjog alapitdsa]

Zalogjog megalapitasahoz zalogszerzddés és erre tekintettel

b) a zalogtargy birtokanak a zalogjogosult részére torténd atruhazasa (kézizalogjog) sziikséges.
(M pk. 5:89. § (3) A zalogszerz6dés létrejottéhez a zalogtargy és a biztositott kovetelés meghatarozasa
szlikséges.
(*2] ptk. 5:89 § (5) A zalogjoggal biztositott kovetelést annak azonositdsara alkalmas mddon - az alapul fekvo
egy vagy tobb jogviszonyra utalassal és az Gsszeg meghatarozasaval vagy a biztositott kdvetelés azonositasara
alkalmas mas hasonléo modon - kell meghatarozni. A meghatarozas magaban foglalhat olyan kovetelést is, amely
még nem jott létre.
(3 Lasd errdl Leszkoven Laszlo: Zalogjog In.: Juhasz Agnes - Leszkoven Laszlo - Pusztahelyi Réka: Dologi
Jog, Novotni Alapitvany, Miskolc, 2014. 215-217.
(1 Bgvebb kifejtés nélkiil ugyan, de Bodzasi Baldzs hasonld eredményre jut, ,,A Ptk. alapjan azonban az ilyen
jellegh biztositékokat mar nem lehet 6vadéknak mindsiteni.” In.: Szerk.: Osztovits Andras: A Polgari
Torvénykonyvr6l szolo 2013. évi V. torvény és a kapcsolodd jogszabalyok nagykommentarja OPTEN
Informatikai Kft., Budapest, 2014.,I11. kotet, 1072. Lasd még ud. II. kotet, 688.



A leirtak ellenére, meglep6 moédon, az j Kbt. mar hivatkozott 134. § (7)
bekezdése, mikor a visszatartott 0sszegrdl szol, kinyilvanitja, hogy arra az 6vadék
szabalyait kell megfelelden alkalmazni. Miutan a Kbt. szabalyai az 1. § (7) bekezdés
alapjan ,,e torvény szabdlyaitol csak annyiban lehet eltérni, amennyiben e térvény az
eltérést kifejezetten megengedi” kogensek, igy a Kbt. hatalya alé tartozo kivitelezési
szerzOdések esetében a ,,joteljesitési garanciaként” visszatartott 0sszeget dvadékként
kell kezelni, ennek kizarasa nem lehetséges.

Meg kell jegyezni, hogy a gazdasagi élet kihivasai, a birosdgok dontései
fejlesztéleg hatnak a joggyakorlatra, mely olykor szellemes megoldasokat
eredményez. Valosziniisithetoen, a hivatkozott birdsagi itéleteknek 1s koszonhetden, a
kivitelezési vallalkozasi szerzddésekben megjelent a ,,joteljesitési garanciara”
vonatkoz6 kikotés tovabbfejlesztett valtozata, mely szerint a vallalkozo6i dijbol
szavatossagi, jotallasi biztositékként X honap iddtartamban visszatartott dijrész
véglegesen megrendeldt illeti jotallasi, szavatossagi megvaltas cimén, ha a
visszatartds idOtartama alatt vallalkozdval szemben csdd, felszdmolési eljaras, vagy
egyéb jogutdd nélkiili megsziinésre irdnyul6 eljaras indul. Mar publikalt birosagi itélet
is sziiletett e korben. A jogvita felperese itt is felszamolo volt, aki 6vadékként kérte a
visszatartott vallalkozoi dijrész kiaddsat megrendeld alperestdl, arra is hivatkozott,
hogy az emlitett tartalmu szerz6dési kikotés jo erkolesbe iitkdzik. Mind a masodfoku
birdsag, mind a Kuria (legfelsébb birosag) tgy itélte meg’®, hogy a szerz6dési kikotés
alapjan, a felszdmolasi eljards megindulasakor, a visszatartott 6sszeg a jotallasi és
szavatossagi kotelezettségek megvaltasaként, véglegesen megrendeld tulajdonaba
keriilt, igy az ovadék jogcimén nem kovetelhetd. A birdsdgok nem lattdk
megalapozottnak a jo erkolcsbe ilitkozésre torténd hivatkozast sem, a Ptk. nem zarja
ki, hogy a hibas teljesitésbol eredd kotelezettségeket ily modon megvaltsa a
vallalkoz6. A megallapodasbol alperes megrendeld szdmara nem szarmazott
egyoldalu eldny, hiszen a visszatartott vallalkozoi dijrész megszerzésével egyidejiileg
megsziintek a vallalkozo hibas teljesitésbdl eredd kotelezettségei.

VAN-E HELYE TSZSZ ELJARASNAK , JOTELJESITESI GARANCIAVAL”
OSSZEFUGGO VITA ESETEN?

A kivitelezési szerz6dések korében az utdbbi idében kialakult a lanctartozasok
nem kivanatos jelensége, illetve jellemzd a fizetési moral romlasa. A ldnctartozasok
akkor alakulnak ki, amikor vagy mar maga az épittetd nem fizet a vele szerz6dd
fovallalkozonak, igy az sem tud fizetni az altala igénybe vett alvallalkozoknak, akik
szintén nem tudnak fizetni sajat alvallalkozoiknak, vagy ugyan épittetd fizet, de a
lancban valahol a tovabbfizetés elakad, akér rogton a févallalkozonal. A
nemfizetésnek tobb oka lehet, ezek koziil az egyik, mikor megrendeldk (fovallalkozok)
kitalalt hibdkra, hidnyossagokra hivatkozva tagadjdk meg az atvételt, vagy egyéb
modon akaddlyozzdk azt, azért, hogy késleltessék, vagy megtagadjak a teljesitési
igazolas kiadasat. A kivitelezési szerzédés teljesitése az Epkiv. alapjan un. miiszaki
atadas-atvételi eljarassal torténik, melynek eredményeként, hibatlan teljesités esetén,
vagy a hibdk, hidnyossagok kijavitasat, potlasat kovetéen keriilhet sor a

51 K gria Pfv. V. 20.973/2013.



teljesitésigazolas kiadasara. A megrendeld a teljesitésigazolés alapjan kiallitott szamla
ellenértékét fizeti ki a fovallalkozo kivitelezonek. A teljesitési igazolas kiadasanak
elmaradasa akadalyozza a vallalkozoi dij kifizetését.

A teljesitési igazolas kiadasaval kapcsolatos, visszaélésszerii megrendeldi
magatartasok elleni kiizdelem egyik fontos jogintézménye az un. Teljesitésigazolasi
Szakeértoi Szerv (TSZSZ). Felallitasarol az épitmeények tervezésével és kivitelezésével
kapcsolatos egyes vitdik rendezésében kozremiikodo szervezetrol, és egyes
torvényeknek az épitésiigyi lanctartozasok megakaddlyozdsdaval, valamint a
késedelmes fizetésekkel Osszefiiggd modositasarol szolo 2013. évi XXXIV. torvény
(TSZSZtv.) rendelkezett.

A TSZSZ épitészeti-miiszaki tervezeési, €pitési, kivitelezési szerzodés teljesitésébol
eredd, vitas kérdésekben ad szakvéleményt, a megrendeld, a tervezd, a kivitelezd vagy
az alvallalkoz6 megbizasa alapjan. A szakvéleményt akkor adja, ha a teljesitésigazolas
kiadasa nem tortéent meg, ha a teljesitésigazolds kiadasa vitds, vagy a
teljesitésigazolas kiadasra keriilt, de a kifizetés nem tortént meg. A TSZSZtv. 1. § (2)
bekezdése szerint a TSZSZ véleménye a szerzodést biztosito mellékkotelezettségek
ervényesithetéségehez is kérhetd, amennyiben az érvényesités kérdése vitas a szerz6do
felek kozott. Ennek akkor van jelentdsége, mikor indokolatlanul, vagy rosszhiszemiien
¢l a megrendeld a szerz6dési biztositékkal kapcsolatos jogaival.

A torvényhez flizott indokolds szerint a TSZSZ eljarasa akkor is kérhetd a vallalkozd
vagy a megrendeld 4ltal, ha a szerzddést biztositdé mellékkotelezettség ervényesitését a
kotelezett jogosulatlannak véli. Ilyenkor a TSZSZ véleménye a szerzOdést biztositd
érvényesitése vélt vagy valos okok alapjan torténik. Meg kell jegyezni, hogy a torvény
1. § (4) bekezdés a) pont szerint, szerzddést biztositdé mellékkotelezettseg a
bankgarancia, (2016. 05. 01-t6l garancia) zdlogjog és kezesség. Ennek alapjan a
TSZSZ-hez csak ezen biztositékok esetén lehet fordulni, amit megerdsit a torvény 8. §
(4) bekezdésébe foglalt rendelkezés is, ami a TSZSZ szakértéi véleményének a
felsorolt szerzddési biztositékok vonatkozasdban adott véleményének joghatdsaval
foglalkozik.

A ,joteljesitési garancia” visszafizetése korében is merlilnek fel rosszhiszemi
megrendeld1 magatartasok, igy a TSZSZ szakértéi véleményezése szempontjabol
mertil fel a kérdés, hogy az 0j Ptk. hatalybalépésével valtozott-e a szerz6dést biztositd
mellékkotelezettségek sora, tovabba, hogy a ,,joteljesitési garancia” a TSZSZ
hataskorébe tartozo biztositék-e?

A hatédlyon kiviil helyezett Ptk. XXIII. fejezete szolt ,,A szerzddést biztositd
mellékkotelezettségekrdl”, és e cim alatt a foglald, kotbér, jotallas, bankgarancia,
zalogjog, jogvesztés kikotése, dvadék és kezesség intézményeirél. Az 0j Ptk.-val
azonban megvaltozott a helyzet. Ilyen gy{ijtd cimszot mar nem taldlunk, a szerzddési
biztositékok rendszere széttagolodott. A Ptk. XXVI. fejezete rendezi A szerzddeés
megerdsitése korébe tartozd mellékkotelezettségeket, ami ala a foglalot, kotbért és
jogvesztés kikotését sorolja be. A szerz6dés megerdsitése korébe azok a
jogintézmények tartoznak, melyek a kotelezett teljesitési készségét fokozzak, ,,vagyis
azt probaljak elérni, hogy a kotelezett lejaratkor teljesitsen”. Teljesitési készséget
fokoz6 intézmény a jotallas is, melyet a jogalkoto az Gj Ptk.-ban a XXIV. fejezetben, a
Hibas teljesités cimszo alatt targyal. Ez egybevag Bird Gyorgy professzor azon



allaspontjaval, hogy a jotalldss szorosan véve nem a szerzddést biztositd
mellékkotelezettségek, hanem a szerz6désszegd magatartasok kozé tartozik.™® Ez azt
jelenti, hogy torvénykonyvon beliili elhelyezése dogmatikailag kozelebb all a
szerzOdésszegéshez, mint a szerzddést biztositd mellékkotelmekhez. A jogintézmény
biztositéki szerepének esetleges fennallasat mindez nem érinti. ,,Az 6nkéntesen vallalt
jotallas ..... biztositéki szerepet is betdlt™’ A szerzédés biztositdsat szolgald
intézmények ezzel szemben ,,meghatarozott fedezetet teremtenek arra az esetre, ha a
kotelezett nem tud teljesiteni” (ide sorolhatdé a zdlogjog, ovadek, kezesség,
garancianyilatkozat, stb.)'® Ezen intézmények is kiilonboz6é helyeken és cimszavak
alatt kertiltek szabalyozasra, a zalogjog €s 6vadék a korlatolt dologi jogok kozott, mig
a kezesség ¢€s garancia a biztositeki szerzOdések cimsz6 alatt, azaz 0Onallo
szerzOdéstipusként. Hangsulyozando azonban, mellékkotelmi jellemzoik ettol meg
fennmaradnak.

A ,joteljesitési garancia” sem jelenleg, sem korabban nem volt a Ptk.-ban
szabalyozott intézmény. Mind a régi, mind az 0j Ptk. rendelkezései alapjan lehetdsége
van azonban a feleknek a Ptk.-ban nevesitett biztositékokon feliil, mas szerzddést
biztosito ,,eszkdzben” megegyezni, ha az nem iitkozik jogszabalyba. A Ptk.-ban nem
szabalyozott intézmények is szolgalhatnak biztositékul (joteljesitési garancia), de a
Ptk.-ban nem ekként nevesitett intézmények is, mint pl. elidegenitési és terhelési
tilalom, tulajdonjog fenntartas, stb.*®

Megjegyezziik, hogy a szerzédési biztositékok csoportja szélesebb, mint annak
részét képezo szerzodest biztosito mellékkotelmek csoportja.

A ,,joteljesitési garancia” tehat jogszertien kikothetd biztositék, de a TSZSZtv.
jelenlegi szabalyai alapjan, két okbol nem vonhat6é a TSZSZ hataskorébe:

Egyrészrdl, mert a TSZSZtv. nem sorolja fel a TSZSZ hataskorébe tartozo
biztositékok kozott.

Masrészrél, ha a TSZSZtv. 1. § (1) bekezdésébdl indulunk ki, a TSZSZ
hataskore a szerzddés teljesitésével kapcsolatos visszaélések megakadalyozéasara
iranyul, célja, a teljesitési igazolas kiadasanak és a vallalkozoi dij kifizetésének
biztositdsa, amennyiben az jogos igény. FO szabaly szerint, hataskore tehat a szerzddés
teljesitésének szakaszara terjed ki, mint azt maga a tv. cime, a szakértdi szerv neve is
fémjelzi, mert a f6 cél a vallalkoz6i dij megfizetése. A szerz0dés teljesitését, azaz a mii
atadasat és a vallalkozoi dij megfizetését kovetd szavatossagi, illetve jotallasi idészak
mar nem ebbe a korbe tartozik. A ,,joteljesitési garancia” érvényesitésére a szerzodés
teljesitését kovetden, a szavatossagi, jotallasi idészakban keriil sor.

Igaz, a TSZSZtv. 1.§ (2) ©bekezdése a szerzddést biztositd
mellékkotelezettségekre iranyuld hataskor megallapitasakor erre nem utal kiilon, ebbdl
kiindulva, akar ugy is értelmezhetd a térvény, hogy a szerz6dés barmely 1étszakaban
felmeriild, TSZSZtv. altal nevezett szerzOdési biztositékokkal kapcsolatos vités
kérdésben adhat szakvéleményt. Amennyiben a szerzddési biztositékokra vonatkozé

(%1 Bire Gyorgy: Kételmi jog. Miskolc, Novotni Alapitvany, 2009., 448.

(7] Pusztahelyi Réka: A szerzddésszegés In.: Kotelmi Jog (A kotelmek kozos €s a szerzédések altalanos
szabalyai) Novotni Alapitvany, Miskolc, 2015., 299.

(18 1 eszkoven Laszlo: A szerz8dést megerdsitd mellékkotelezettségek In.: Kotelmi Jog (A kotelmek kdzos és a
szerz6dések altalanos szabalyai) Novotni Alapitvany, Miskolc, 2015., 310-311.

(191 [ 4sd err8l Leszkoven Laszl6: Szerzédéses biztositékok valtozésa az Uj Ptk.-ban. In.: Gazdasag és Jog, 2014.
2. szam, 4-6.



sz€lesebb értelmezés a helyes, akkor feltétleniil javaslom, hogy a Kbt. 134. § (6)-(7)
bekezdéseiben nevesitett azon biztositékokra is terjedjen ki a TSZSZtv. hataskore,
melyeket a TSZSZtv. (garancia, zalogjog, kezesség) nem sorol fel, de tervezési és
kivitelezési szerzOdeéseknel alkalmazzak Oket, rdadasul nem csak a Kbt. hatalya ala
tartozo szerzddések esetében, min dvadék, vallalkozasi dij meghatarozott részének
visszatartdsa (joteljesitési garancia). Emellett nem érthetd, hogy a Ptk.-ban nevesitett
kotbér, mint a tervezési ¢€s vallalkozasi szerzddések korében igen gyakori
biztositékfajta, s ami a vallalkozasi dijba valo beszamithatosdga miatt tobbszor képezi
visszaélés targyat, miért nincs felsorolva a TSZSZtv.-ben.



