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Több erőforrást lehetne fordítani a 
szer vezet és ezen érdekérvényesí-
tési lehetőség ismertebbé tételére – 
indítványozta Vidor Győző, a MÉASZ 
elnöke.

(2. oldal)

A TSZSZ bevezetése óta eltelt más-
fél-két évben országosan hozzáve-
tőleg négyszázötven vizsgálat indult 
– jegyezte meg Szabados Béla TSZSZ 
szakértő.

(5. oldal)

A szervezet alkalmas a lánctartozás 
visszaszorítására – hangsúlyozta 
Koji László, az ÉVOSZ elnöke. 

(3. oldal)

Néhány évvel ezelőtt a ma-
gyar gazdaság súlyos problémája 
volt a lánc- vagy körbetartozás, 
amely már fékezte az üzleti fo-
lyamatokat. Különösen az építő-
iparban öltött ez a jelenség szin-
te kezelhetetlen mértéket. Köz-
beszéd tárgya volt, újságcikkek 
sora foglalkozott a témával. Ten-
ni kellett valamit a helyzet meg-
oldására. A kamara az egyik kez-
deményezője volt annak, hogy 
a lánctartozások megszünteté-
sére, felszámolására egyszer-
re több eszközt kell alkalmaz-
ni.  Ezek közé tartozott egyebek 
közt az uniós forrásokhoz való 
jutás és a hitelezés feltételeinek 
megváltoztatása, valamint a vál-
lalkozások szűrése, átláthatóvá 
tétele. Több dolgot indítottunk 
el, elsőként az építőipari cégek 
regisztrációját, majd ezt követ-
te a kamarai regisztráció teljes 
körűvé tétele. Ennek köszönhe-
tően  már látjuk a gazdaság vala-
mennyi szereplőjét, tudjuk, hogy 
kinek mennyire korrekt, tisztes-
séges a piaci magatartása, fi zeté-
si fegyelme. Közbeszerzési eljá-
ráson azóta nem indulhat olyan 
cég, amely nincs regisztrálva. 
A körbetartozás felszámolásá-
nak egyik legfontosabb lépése 
a Teljesítésigazolási Szakértői 
Szerv létrehozása volt. A szak-
értői tevékenység ugyanis egyér-
telművé teszi, hogy valós indok-
kal nem fi zet a megrendelő, vagy 
csak „mondvacsinált” kifogást 

keres, nem is akar fi zetni és ezért 
nem adja ki a teljesítésigazolást 
a vállalkozónak. A körbetartozás 
kialakulása abból ered, hogy a 
megrendelő – a legtöbb esetben 
minőségi kifogásokra hivatkoz-
va – visszatartja a kialkudott vál-
lalkozási díj megfi zetését. Abban 
bízva, hogy a vállalkozó nem for-
dul a bírósághoz, illetve ha még-
is, a peres eljárás hosszú, több 
évig is elhúzódó ideje alatt kü-
lönböző technikákkal, trükkök-
kel „eltüntetheti” a tartozást fel-
halmozó cégét. Hangsúlyozom, 
hogy ez a módszer a gazdaság 
számos területén előfordul, de 
legnagyobb mértéket az építő-
iparban öltött. A TSZSZ feladata 
nagyon leegyszerűsítve az, hogy 
felszámolja ezt a csalárd lehe-
tőséget. Ha a megrendelő/fővál-

lalkozó nem fi zeti ki az elvég-
zett munkát, a vállalkozó a vita 
eldöntésére a TSZSZ-hez fordul-
hat. A szakértői szerv pedig ki-
küldi a szakértőit, akik megvizs-
gálják, hogy jogosak-e a kifogá-
sok, illetve milyen arányban te-
kinthető elvégzettnek az adott 
munka. Ha a szakértői vélemény 
alapján nem tudnak megegyezni, 
ennek birtokában a vállalkozó a 
bírósághoz fordulhat. A szakvé-
leményre alapozott bírósági eljá-
rás során olyan intézkedésekre 
van lehetőség, amelyek megaka-
dályozzák a megrendelő/fővál-
lalkozó nyomtalan eltűnését. A 
szabályozás eleve úgy született, 
hogy a kicsiknek lejt a pálya, 
vagyis számukra olcsóbb és egy-
szerűbb lett a bizonyítási eljárás.  

 – Elmondhatjuk, hogy a 
TSZSZ megszünteti az alvál-
lalkozók kiszolgáltatott hely-
zetét, illetve azt, hogy a na-
gyok büntetlenül vissza tud-
janak élni az erőfölényükkel?

 – Pontosan. Mindezt a pozi-
tív hatást a számok is igazolják, 
több milliárd forint értékű tar-
tozást sikerült már a TSZSZ mű-
ködésének köszönhetően megfi -
zettetni. De én nem csak ebben 
látom a szakértői szerv intézmé-
nyének hatását és jelentőségét. 
A tapasztalataink szerint ugyan-
is a TSZSZ vélemény alapján ki-
kényszeríthető a megállapodás. 
A fővállalkozók számára kvázi 
„fenyegetettséget” jelent, hogy 
az alvállalkozója a TSZSZ-hez 
fordul, ha nem fi zet. Nem mellé-
kes, hogy sok vita azóta már elő-
zetes megegyezéssel végződik, 
és a TSZSZ által kezelt ügyek 
többsége sem kerül a bíróságra.

 – Nagy jelentőségűnek érté-
kelem ezt a prevenciós hatást, 
hiszen a csalárd szándékokat 
visszaszorította. Ma már jóval 

Parragh László, az MKIK elnöke

A kicsik felé lejt most a pálya

 – Több mint két éve műkö-
dik a TSZSZ. Mennyire látja 
eredményesnek a munkáját?    

 – A magyar építőiparban je-
lenlévő lánctartozások felszá-
molása és a „feketegazdaság” 
visszaszorítása érdekében a kor-
mány 2013 óta számos intézke-
dést hozott, amelynek eredmé-
nyei egyre inkább visszaigazo-
lást nyernek. Az egyik intézke-
dés a TSZSZ létrehozása volt. Az 
elmúlt időszak mérlegét tekintve 
megállapítható, hogy beváltotta 
a hozzá fűzött reményeket. A be-
nyújtott kérelmekhez tartozó be-
ruházási összérték meghaladta a 
60 milliárd forintot, a megjelölt 
vitatott összegek nagysága pedig 
összességében átlépte a 12 milli-
árd forintot. A sikeres működés 
legnagyobb fokmérője, hogy a 
lánctartozások nagymértékben 
csökkentek. Az ÉVOSZ felméré-
sei szerint az építési vállalkozá-
sok árbevételének átlagosan 20 
százaléka volt 60 napon túli kint-
lévőség, kintlévőségük 90 száza-
lékát pedig már biztonsággal be-
hajthatónak minősítették. 

 – Van-e adat a lánctartozá-
sok alakulására vonatkozó-
an? 

 – Az építőipari lánctartozások 
három évvel ezelőtti, több mint 

400 milliárd forintos értéke a fe-
lére csökkent, miközben újabb, 
jelentős tartozások nem kerül-
tek a rendszerbe. Az ÉVOSZ érté-
kelése azt is alátámasztja, hogy a 
lánctartozások ilyen mértékű 
csökkenésében jelentős szerepe 
van a nemzetközi tekintetben is 
egyedülállónak számító TSZSZ-
nek. Sok esetben elég volt fel-
vetni a Teljesítésigazolási Szak-
értői Szerv bevonásának lehető-
ségét ahhoz, hogy a visszatartott 
kifi zetés megtörténjen, valamint 
gyakran előfordult, hogy a kére-
lem beadását követően a felek – 
eljárás lefolytatása nélkül – meg-
egyeztek.

 – Mit jelent mindez nem-
zetgazdasági szinten?

 – A magyar építőiparban a 
gazdasági válság kirobbaná-
sát követően 2013-ig egyre na-
gyobb mérteket öltő lánctarto-
zások már a beruházások leállá-
sát, a versenyképesség draszti-
kus romlásán keresztül a mikro-, 
kis és középvállalkozások létét, 
valamint makroszinten a foglal-
koztatási mutatókat fenyeget-
ték. A folyamat megállítása, illet-
ve jövőbeli újratermelődésének 
megakadályozása nemzetgazda-
sági érdekké vált. A lánctartozá-
sok számottevő csökkenésének 
hatása nemzetgazdasági szinten 
is jelentkezik, akár olyan for-
mában is, hogy a magyar építő-

ipar teljesítménye 2013. óta fo-
lyamatosan nő. Ezt támasztják 
alá azok a statisztikai adatok is, 
amelyek szerint 2015 első nyolc 
hónapjában összességében 4,7 
százalékkal nőtt a termelés az 
építőiparban 2014 azonos idő-
szakához képest.  

 – Az uniós pénzek elkölté-
sének határideje miatt idén 
különösen sok beruházás va-
lósult meg, nyilván ez is je-
lentősen hozzájárult a növe-
kedéshez. 

 – Az építőipari termelés emel-
kedése részben annak is köszön-
hető, hogy a két európai uniós 
programciklus összeért, így már 
a nyár elején is sok olyan pályá-
zatot írtunk ki, amelyek az épí-
tőiparban is új megrendelése-
ket jelentettek. A megkötött új 
szerződések volumene ugyan-
is 2015. szeptember hónapban 

Lenner Áron Márk, az NGM helyettes államtitkára

Felére csökkent a lánctartozások
mértéke a TSZSZ-nek köszönhetően

Losonczi Lívia

A Teljesítésigazolási Szakértői Szerv (TSZSZ) szerepet 
kap a közbeszerzési eljárásokkal kapcsolatos vitákban is. 
Egyebek közt ezt tartalmazza a működését érintő törvény-
javaslat módosítás. Mint Lenner Áron Márk, a Nemzetgaz-
dasági Minisztérium helyettes államtitkára hangsúlyoz-
ta, a Közbeszerzési Hatóság számos, az építőipar terüle-
tét érintő vitás kérdésben jár el. A hatóság munkájának tá-
mogatása érdekében került a jogszabályba, hogy a TSZSZ 
műszaki kérdések vizsgálata céljából szakhatóságként is 
kijelölhető.

Lenner Áron Márk, a Nemzet-
gazdasági Minisztérium helyettes 
államtitkára

(Folytatás a 4. oldalon) (Folytatás a 4. oldalon) 

Parragh László, az MKIK elnöke

Két évvel ezelőtt jött létre speciálisan az építőiparban fel-
merülő jogviták rendezésére a Magyar Kereskedelmi és 
Iparkamara (MKIK) mellett független szervezetként mű-
ködő Teljesítésigazolási Szakértői Szerv (TSZSZ). Hogyan 
váltotta be az új intézmény a hozzáfűzött reményeket? – 
kérdeztük Parragh Lászlót, a Magyar Kereskedelmi és 
Ipar kamara elnökét.

Osváth Sarolta

A kiadvány a 
Nemzetgazdasági Minisztérium 

támogatásával készült

 – Két és fél éve működik a 
TSZSZ. Mennyire ismert a te-
vékenysége?

 – Ez idő alatt több mint 400 
kérelmet adtak be hozzánk, eb-
ből úgy látjuk, hogy az építőipar-

ban dolgozók egyre szélesebb 
köre tud már a TSZSZ létezésé-
ről. Az ismertségünk megterem-
tésében nagyon sokat segített, 
hogy az „e-építés” honlapján, az 
építési napló nyitófelületén meg 
tudott jelenni a hirdetésünk a 
következő szöveggel:„Ha mun-
kájáért nem fi zetnek, forduljon 
a TSZSZ-hez”.  Erre ráklikkelve 

tovább lehet lépni a TSZSZ hon-
lapjára, ahol minden működé-
sünkkel kapcsolatos információ 
megtalálható. Tehát ha Magyar-
országon ma valaki olyan tevé-
kenységet folytat, amihez köte-
lező az építési napló vezetése, 
akkor mindenképpen találkozik 
a TSZSZ logójával. 

 – Mindketten járják az or-
szágot, és előadásokon is-
mertetik a TSZSZ tevékeny-
ségét. Milyen problémákkal 
találkoznak? 

 – Az építőiparban tevékeny-
kedő vállalkozók elsősorban azt 
panaszolják, hogy kevés a mun-
ka, alig van magasépítés. A sta-
tisztikákat nagymértékben javít-
ják a mélyépítések (út- és vasút-
építések, vízügyi beruházások). 
A TSZSZ-hez a kérelmek több 

mint felét a mikro-, kis- és kö-
zépvállalkozások adták be, jel-
lemzően a magasépítés szakte-
rületéről. Ha ezt a területet néz-
zük, akkor jelenleg az építőipari 
kapacitásoknak egyes becslések 
szerint csak 50 százaléka van le-
kötve.  Ezért fordulhat elő, hogy 
aki munkát ad, az diktálja a fel-
tételeket. Az alvállalkozó nem 
meri azt mondani, hogy nem írja 
alá a megbízó vagy a generálki-
vitelező gyakran több tíz oldalas, 
kétnyelvű szerződését, mert va-
lamelyik ponttal nem ért egyet, 
ugyanis akkor nem kapja meg a 
munkát. Aztán a kivitelezés fo-
lyamán szembesül a problémák-
kal, és vita keletkezik a felek kö-
zött, s ez gyakorta az elvégzett 
munka kifi zetésének elmaradá-
sához vezet. Ugyanakkor fontos 

tapasztalat, hogy a TSZSZ szak-
értői  eljárásai során az átlago-
san a vitatott összeg 75 százalé-
kát jóváhagyják, ez azt is jelzi, 
hogy általában nem jogos a kifi -
zetések megtagadása. Tehát van 
remény arra, hogy a vállalkozó 
mégis a pénzéhez jusson. 

 – Milyen hiányosságokat 

tapasztalnak dokumentációs 
oldalról?

 – Úgy látjuk, hogy a vállal-
kozók sok esetben nem isme-
rik a szakmai szabályozásokat, 
az előírásokat, az érvényes ren-
deleteket. Ugyanakkor az is 

Hanyag dokumentáció a pótmunkáknál 

A kérelmek zöme magasépítő kkv-któl érkezik 

L. L.

Máté Miklós  és Csermely Gábor, a TSZSZ vezetői

A TSZSZ-hez beadott kérelmek jelentős része a nem kellő-
en, vagy egyáltalán nem dokumentált pótmunkák elszámo-
lásával kapcsolatos.  Gondot jelent az is, hogy kevés lakó- 
és középület épül, ezért az alvállalkozók gyakran akkor is 
vállalják a munkát, ha a szerződés néhány pontjával nem 
értenek egyet, és ez később szintén elszámolási vitákhoz 
vezet – tudtuk meg a Teljesítésigazolási Szakértői Szerv ve-
zetőitől. Máté Miklós és Csermely Gábor úgy véli, az eddigi-
ekhez képest tovább javulhatna a helyzet az építőiparban, 
ha kompetenciájuk az építőanyag-gyártókra és forgalma-
zókra is kiterjedhetne.

(Folytatás a 4. oldalon) 
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A TSZSZ eljárásában különösen 
fontos, hogy a vizsgálandó teljesí-
tés a jogszabályoknak megfelelő-
en minél teljesebb körűen legyen 
dokumentálva, hiszen az eljáró 
szakértői tanácsoknak a helyszí-
ni szemlén tapasztaltak mellett a 
beadott dokumentumokból kell 
megállapítaniuk a teljesítést.

A megfelelő dokumentálásra 
éppen ezért a TSZSZ minden ren-
delkezésre álló fórumon igyek-
szik felhívni a vállalkozók fi gyel-
mét. Előfordult már, hogy olyan 
teljesítés ügyében fordult hoz-
zánk a vállalkozó, ahol semmi-
lyen írásbeli megállapodás nem 
született a felek között  – annak 
ellenére, hogy a szerződés írásos 
formáját jogszabályok is előírják 
–, miközben a megrendelő éppen 
a szerződés hiányára hivatkozva 
tagadta meg a munka kifi zetését.

Bár a kérelmek jelentős ré-
szében a kérelmező a felek által 
előzetesen megállapodott mű-
szaki tartalomra tud beadni írás-
beli szerződést, a pótmunkák-
kal kapcsolatban a felek gyakran 
nem járnak el elég körültekintő-
en. Nem készül írásbeli megren-
delés, szerződésmódosítás, a pót-
munkákat általában szóbeli utasí-
tásra végzik el. A munkák befeje-
zésekor az elszámolási viták itt is 
főleg a dokumentálás hiányossá-
gaira vezethetők vissza.

Nemcsak a szerződésekkel, ha-

nem a kivitelezéshez kapcsoló-
dó egyéb fontos dokumentáció-
val kapcsolatosan is gyakran elő-
fordulnak hiányosságok. Fontos 
a kivitelezéssel foglalkozó vál-
lalkozásoknak megismerniük a 
191/2009. (IX.15.) Kormányren-
deletet („építési kódex”), amely 
a szerződéstől az átadásig rész-
letesen szabályozza a kivitelezés 
folyamatát. Gyakori tapasztalat, 
hogy ennek előírásait nem isme-
rik és nem is tartják be. 

Általánosan elmondható, hogy 
a TSZSZ szakvélemény akkor tud 
a legtöbbet segíteni a kérelme-
zőnek, ha a munka dokumentá-
lása alapján kétség sem fér ah-
hoz, hogy a vállalkozó a munkát 
a szerződésben, illetve a szakmai 
és jogi előírásokban foglaltaknak 
megfelelően végezte el. Tanulság-
ként értékelhető, hogy nem elég 
a munkát megfelelő minőségben 
elvégezni, annak dokumentálása 
ugyanolyan fontos követelmény.

Bírósági ítélettel zárult eset
A vállalkozó egy középület 

tetőszigetelésének felújítására 
szerződött. Az elkészült munkát 
a megrendelő részéről átadás-át-
vételi jegyzőkönyvben átvették, 
de később ezt visszavonták, azzal 
az indokkal, hogy nem a jogosult 
írta alá. Emiatt a kifi zetést meg-
tagadták, mire a vállalkozó kére-
lemmel fordult a TSZSZ-hez.

A szakértői tanács a megtartott 
helyszíni szemle során megálla-
pította, hogy a kivitelezés hiba- 
és hiánymentesen elkészült, jár 

a vállalkozónak a szerződésben 
meghatározott összeg.

A megrendelő azonban a szak-
vélemény alapján sem volt haj-
landó a kifi zetésre, ezért a vállal-
kozó a TSZSZ szakvéleménnyel 
keresetet nyújtott be a bíróság-
ra. A bíróság körülbelül fél éven 
belül első-, majd másodfokon is 
megállapította, hogy a vállalko-
zónak jár a díjazása.

Fővállalkozó alvállalkozót 
nem fi zetett ki

A vállalkozó szerkezetépítési 
munkákat végzett. A hiba- és hi-
ánymentes, szerződésszerű tel-
jesítést egyértelműen igazolta, 
hogy az elvégzett munkát a hiba-
lista javítását követően a beruhá-
zó műszaki ellenőre átadás-átvé-
teli jegyzőkönyvben elfogadta és 
a munkával kapcsolatban a meg-
rendelő részéről később sem me-
rült fel észrevétel.

A vállalkozó számláját, vég-
számláját a megrendelő ennek 
ellenére nem fi zette ki, a teljesí-
tésigazolás kiadását indok nélkül 
megtagadta, ezért a vállalkozó a 
TSZSZ-hez fordult.

A TSZSZ eljárás során a kérel-
mezett jogi képviselője késedel-
mes teljesítésre hivatkozott. A 
szakértői tanács a beadott doku-
mentumok és a helyszíni szem-
lén tapasztaltak alapján megál-
lapította, hogy a késedelmes tel-
jesítésre történő hivatkozás nem 
indokolt, a vállalkozónak jogos 
a kérelemben megjelölt követe-
lése.

A megrendelő túlfi zetése 
a vállalkozónak

A megrendelő lakóépület fel-
újítási munkákat rendelt meg 
a vállalkozótól. A kivitelezési 

munkák a megrendelő ismételt 
felszólításai ellenére az üteme-
zetthez képest jóval lassabban 
haladtak, ezért a megrendelő vé-
gül felbontotta a szerződést, a ki-
vitelezés megszakadt.

A megrendelő, álláspontja sze-
rint túlfi zetésben volt a vállal-
kozóval szemben. Álláspontjá-
nak igazolása céljából fordult a 
TSZSZ-hez. A szakértői tanács 
a helyszíni szemle során ellen-
őrizte az elkészült munkákat, azt 
összevetette a szerződés mel-
lékletét képező költségvetéssel, 
és megállapította a túlfi zetést, 
amely alapján fellépő követelé-
sét a megrendelő a bíróságon ér-
vényesítheti.

Bankgarancia lehívásával 
kapcsolatos kérelem

A vállalkozó egy borászat épí-
tésének generál kivitelezését 
vállalta a vállalkozási szerző-
désben, szerződés szerinti jótál-
lási kötelezettségei biztosításá-
ra bankgaranciát szolgáltatott a 
megrendelő részére.

A megrendelő, minden előz-
mény nélkül, a bankgarancia tel-
jes összegére vonatkozó igény-
bejelentést nyújtott be a pénzin-
tézethez, anélkül, hogy konkrét 
hiba okot megjelölt volna. A vál-
lalkozó ekkor a TSZSZ-hez for-
dult.

A szakértői eljárás során ki-
derült, hogy a lehívás indokát 
egy megrendelő által készítte-
tett szakértői vélemény adta. A 
szakértői tanács így a lehívás in-
dokát adó szakvélemény tételeit 
vizsgálta felül, és megállapította, 
hogy a hibás teljesítés csak rész-
ben van összefüggésben a vállal-
kozó teljesítésével. A vállalkozó 
ezeknek a hibáknak a kijavítását 
a szakértői eljárás időtartama 
alatt megkezdte.

A szakvélemény kézbesítését 
követően a kérelmező a javítá-
sok után megállapodott a meg-
rendelővel, a bankgarancia lehí-
vására nem került sor.

Megegyezés 
a TSZSZ eljárás alatt

A vállalkozó egy áruház elekt-
romos munkáinak elvégzésé-
re szerződött. Végszámláját, mi-
vel a megrendelő a hozzá tarto-
zó teljesítésigazolást korábban 
nem közölt hibákra hivatkozva 
nem volt hajlandó aláírni, nem 
tudta kiállítani. Ezért fordult a 
TSZSZ-hez.

A helyszíni szemlén mind a 
vállalkozó, mind a megrende-
lő megjelent. A szakértői tanács 
hathatós közreműködésével a 
felek megállapodtak, a helyszíni 
szemlét követően a megrendelő 
kiadta a teljesítésigazolást, így 
a dokumentum a szakvélemény 
mellékletét is képezte.

T S Z S Z

Esetek a Teljesítésigazolási Szakértői Szerv gyakorlatából

A dokumentáció döntő lehet

Csermely Gábor 
Tarján Katalin

A TSZSZ munkája során számos jellemző és országos szin-
ten megoldásra váró építőipari problémával találkozik. 
Bár tipikus esetek nincsenek, hiszen minden eljárás egye-
di, már csak azért is, mert a felek mindig egyedi szerződést 
kötnek, néhányat ismertetünk a megtörténtek közül.

 – Hogyan lehet valaki TSZSZ 
szakértő? 

 – Igazságügyi szakértőként har-
minc éves hazai és külföldi in-
gatlanfejlesztési gyakorlat tal ren-
delkezem, dolgoztam tervezőiro-
dában, kivitelezéseken. Szakterü-
letem a magasépítés, építési beru-
házás. A TSZSZ megalakulásakor 
pályázat keretében azok jelentke-
zését várták, akik megfelelő szak-
mai háttérrel, gyakorlattal rendel-
keztek. Ez a háttér a tudáson és 
a jogosultságon kívül bizonyos 
technikai követelményeket is je-
lent, olyan eszközök meglétét, 
amelyek szükségesek a mérések-
hez, adatrögzítésekhez. A TSZSZ 

vizsgálatoknál egyébként vala-
mennyivel kevesebb eszközre van 
szükség, mint más szakértői fela-
datoknál, mert a törvény szabá-
lyozza, hogy mit kell vizsgálni és 
milyen mélységig. 

 –  Miből áll a vizsgálat? 
 – Vannak szakmai szabályok, 

amelyek betartását ellenőrizzük. 
Általában mindenki azt állítja, 
hogy első osztályú munkát vég-
zett.  Az első osztályú minőség a 
legtöbb esetben azt jelenti, hogy 
a végzett munka megfelel vala-
mennyi ma érvényes szabvány-
nak, illetve azoknak az előírások-
nak, amelyeket a szerződésben 
rögzítettek. Ez akár külföldi szab-
vány is lehet: a lényeg, hogy ezek-
ben precízen meg van határozva, 
hogy milyen anyagösszetétellel, 
milyen technológiai sorrendben, 

milyen kiviteli minőségben kell 
elvégezni a munkát. 

 – A szakértők adott esetben 
nekiállnak falat, vagy burkola-
tot bontani?

 – Azt azért nem. Vegyünk pél-
dául egy ránézésre jó minőségű, 
hibátlan burkolatot. Lehet, hogy 
vannak benne sérülések, repedé-

sek, lepattanások, kagylósodás, 
síktól való eltérés, bármi, ami 
előfordulhat egy burkolatnál. 
Egy ilyen vizsgálathoz nem elég 
az a díj, amit a kérelem elindító-
ja befi zet a TSZSZ-nek.  Az összeg 
maximum 450 ezer forint lehet, a 
vitatott nettó érték egy százalé-
ka.  A kérelmező által befi zetett 
díj három szakértő között osz-
lik meg, tehát általában tíz millió 
forint alatti követelés esetében 
szinte jelképes összegről van szó. 
Ilyenkor a kérelmezőnek kell bi-
zonyítania, tehát kérjük, hogy va-
lakivel készíttesse el a szakvé-
leményt, és azt bíráljuk el, hogy 
egybeesik-e azzal, amit a megren-
delő vitat. 

 – Miből származik a legtöbb 
vita?

 – Vannak olyan esetek, ami-
kor a megbízó biztosítja az anya-
got, sokszor a vállalkozó csak a 
munkát végzi el, amiért díjat kap. 
Ilyenkor vita keletkezhet abból, 
hogy a megbízó szerint a kivite-
lező tönkretette az anyagot, vagy 
vissza kell bontani, mert nem 
megfelelő a minőség. Sajnos a vál-
lalkozók nem mérik fel kellően a 
munkaterületet, és gyakran olyan 
határidőt vállalnak, amelyről már 
előre lehet tudni, hogy nem telje-
síthető, ha betartják a technológi-
ai sorrendet.  Egy felkészült vál-
lalkozó körültekintően, a beépí-

tés előtt rögzíti a terület állapotát, 
megvizsgálja az anyag minőségét, 
az anyaggal együtt kapott minősé-
gi tanúsítványokat. Például a be-
ton átvételekor rögzíti, hogy mi-
lyen állapotban és milyen keveré-
ket vitt az építkezés helyszínére a 
betongyár. Megnézi, hogy az adott 
építőanyag milyen méretű, me-
lyek a műszaki jellemzői, pl. a tég-
la hányad osztályú, mert ha nem 
első osztályú, akkor a kivitelezés 
minősége sem lesz az. 

 – Ez nagyon sok adminiszt-
rációt igényel…

 – Igen, és ebből származnak a 
problémák. A kisebb vállalkozá-
soknak általában nincs tapaszta-
latuk azzal kapcsolatban, hogy 
mire kellene fi gyelni, illetve nem 
elég körültekintőek.  Nincs pén-
zük arra, hogy jogi vagy beruhá-
zási tanácsot kérjenek. A felelős 
műszaki vezetők és műszaki el-
lenőrök többsége pedig szakmai 
kérdésekben járatos ugyan, de a 
rendeleteket illetően kevésbé, és 
ez már önmagában konfl iktusok-
hoz vezethet.  A megbízók gyak-
ran rájátszanak a kisebb vállal-
kozások tájékozatlanságára. Elő-
re tudják, hogy a szerződés vala-
melyik pontjára hivatkozva nem 
fogják kifi zetni a teljesítésért já-
ró összeget. Viszont egy kis céget 
akár öt milliós tartozás is „padló-
ra küldhet”.

A kisvállalkozás könnyen padlóra kerülhet 

Alacsony a szakértők megbecsülése

Losonczi Lívia

Molnár Dénes TSZSZ szakértő

Nemcsak az építkezés folyamán, hanem már a munká-
latok megkezdése előtt is mindent pontosan dokumentál-
ni kell a későbbi viták megelőzése érdekében – tanácsol-
ta Molnár Dénes TSZSZ szakértő. Tapasztalatai szerint 
azonban – főként a kisebb – vállalkozások nem elég körül-
tekintőek, és nincsenek tisztában a hatályos rendeletekkel 
sem. Molnár Dénes a kezdetektől a TSZSZ egyik magas-
építési szakértője.

Mint elmondta, többek kö-
zött Bodnár György, a Ma-
gyar EPS Hőszigetelőanyag 
Gyártók Egyesületének ügy-
vezetője a TSZSZ Véleménye-
ző Bizottságában dolgozik. A 
MÉASZ vezetője egyúttal meg-
jegyezte, hogy jelenleg az ener-
getikai korszerűsítésekre és 
lakásépítések előmozdítására 
irányuló kormányzati ösztön-
zők hiánya, illetve tartós lebeg-
tetése jelenti az iparág súly-
ponti problémáját. Szerinte 
egyértelmű kormányzati üze-
netre van szükség arra nézve, 
hogy mikortól, milyen támo-
gatási konstrukciókra és/vagy 
egyéb ösztönzőkre számíthat-
nak a lakossági beruházók. 
A lakóházak építése és ener-
getikai korszerűsítése igény-
li ugyanis a legtöbbféle szak-
ipari munkát és építőanyagot. 
Ezen intézkedések így azonnal 
érezhető, kedvező hatást fejte-
nének ki a szövetség tagjainak 
üzletmenetére is. Erre vonat-
kozóan több javaslatcsomagot 
nyújtottak be a kormányzat-
nak az elmúlt időszakban, eze-
ket bárki letöltheti a MÉASZ 
honlapjáról.

A TSZSZ eddigi munkáját ér-
tékelve a MÉASZ tagjai célsze-
rűnek tartják a Teljesítésigazo-
lási Szakértői Szerv hatáskö-
rének minél pontosabb körül-
határolását Az idei őszi jogsza-
bály-alkotás során ezért pro-
aktívan támogatták azt, hogy 
az építési termék-előállító, a 
gyártó és a forgalmazó is szö-
vegszerűen szerepeljen a jog-
szabályban. A korábbi rendel-
kezések alapján előfordulha-
tott ugyanis, hogy egy-egy vi-
tás esetben kérdéses volt, az 
érintett szakterület beleérten-
dő-e a jogszabály által használt 
fogalmakba.

Vidor Győző azt is indítvá-
nyozta, hogy több erőforrást 
lehetne hozzárendelni a szer-
vezet és ezen érdekérvényesí-

tési lehetőség ismertebbé téte-
lére. Az ágazatra rálátással ren-
delkező tagjaik szerint ugyanis 
elsősorban az építésgazdaság-
ban túlsúllyal jelen lévő mik-
ro- és kisvállalkozók még nem 
eléggé vannak tudatában an-
nak, hogy egy-egy vitás ügyben 
nyugodtan belekezdhetnek 
egy várhatóan pozitív végki-
menetelű eljárásba. Megemlí-
tette, hogy befolyásoló ténye-
ző még a várható eredményes-
séggel kapcsolatos bizalomhi-
ány is, emiatt nem fordulnak 
a TSZSZ-hez akkor sem, ha 
az érdekük ezt megkövetelné. 
Éppen ezért a MÉASZ elnöke 
hasznosnak tartaná az építési 
termékeket beépítő szakembe-
rekre, kivitelezőkre vonatko-
zó TSZSZ-eredményeket szé-
les körben és rendszeresen be-
mutatni.

Kocsi Margit

A Teljesítésigazolási Szakértői Szerv (TSZSZ) működése 
hozzájárult az építőipari lánctartozások csökkentéséhez 
még akkor is, ha erre a 2010-es válság óta nagyon ösz-
szezsugorodott piacon került sor – vélekedett Vidor Győ-
ző, a Magyar Építőanyag és Építési Termék Szövetség 
(MÉASZ) elnöke. Szövetségük tagjai üdvözölték a TSZSZ 
életre hívását, és bekapcsolódtak a munkájába – hangsú-
lyozta.

Vidor Győző, a MÉASZ elnöke

A lakásépítés kulcskérdés a jövőben

Jóval kevesebb 
lett a lánctartozás
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A beadott kérelmek megoszlása a vitatott összeg mértéke szerint 2015. november 30-ig

A vitatott összeg szerinti megoszlásból látszik, hogy a beadott kérelmek 60 százalékánál a vitatott összeg mér-
téke nem haladta meg a 10 millió forintot, a kérelmek mintegy felénél a 6 millió forintot sem. Ebből is az látható, 
hogy jellemzően az alvállalkozói lánc kisebb értékű munkát végző tagjai fordulnak a TSZSZ-hez.
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 – Hogyan értékelik a TSZSZ 
eddigi tevékenységét?

 – A szervezet alkalmas a lánc-
tartozás visszaszorítására. A pa-
naszos cégek szerint a szakér-
tői vélemények korrektek, rö-
vid időn belül elkészülnek. Va-
lós vállalkozói teljesítmények 
el nem fogadása, jogos számlák 
nem kifi zetése és garanciák visz-
szaélésszerű lehívása egyaránt 
megtalálható a panaszok között. 
Arra számítunk, hogy ez 2016. 
évben is így lesz.

 – Eddig mi a legnagyobb 
eredmény a szervezet munká-
jában?

 – A TSZSZ legnagyobb sike-
rét abban látom, hogy az esetek 
nagy részében „mediátor” lesz 
belőle. Pusztán az a tény, hogy 
hozzá fordul a panaszos vállal-
kozás, elegendő ahhoz, hogy a 
„nem fi zető, garanciát lehívó” el-
gondolkodik a kialakult helyze-
ten, és még a vizsgálat lezárását 
megelőzően a felek megegyez-
nek. Az ÉVOSZ szoros szakmai 
kapcsolatban van a TSZSZ veze-
tőségével, munkájukat a szövet-
ség delegáltjai is segítik.

 – Miként lehetne még ha-
tékonyabbá tenni a működé-
sét?

 – Az ÉVOSZ elnöksége 2015-
ben is tárgyalta a szervezet mű-
ködését és a vonatkozó jogsza-
bály továbbfejlesztését. Megíté-

lésünk szerint a jövőben még 
többet kell tenni annak érdeké-
ben, hogy a „bepanaszolt” meg-
rendelő eljárásban való korrekt 
közreműködését a jelenleginél 
jobban ki lehessen kényszerí-
teni. A szakértői díjazás össze-
gét az ÉVOSZ kezdettől fogva 
alacsonynak tartotta. A díjazás 
növelésére tett javaslatot támo-
gatjuk, az indoklásával egyetér-
tünk. Az értékhatárhoz és egy 
szakágas kivitelezéshez kötött 
szakértői létszám két főre va-
ló csökkentése elfogadható, an-
nak érdekében, hogy a kérelme-
zők terhei, kiadásai ne növeked-
jenek. Két szakértő esetén a díj 
60-40 százalékos megosztását 
javasoljuk a bizottság vezetőjé-
nek javára. Egyetértünk a 450 
ezer forintban maximált eljárá-
si díj felső határának eltörlésé-
vel és a díj sávos kialakításával. 
Figyelembe véve, hogy a tapasz-
talatok alapján a panaszos cé-
gek 90 százaléka mikro- és kis-
vállalkozás, fontos lenne, hogy 
az állami költségvetés nagyobb 
részt vállaljon át a TSZSZ műkö-
dési költségeiből. Jeleztük azt is, 
hogy a TSZSZ szakértői késede-
lem ködbérének tíz százalékról 
egy százalékra történő leszállí-
tását sok tagszervezetünk vi-
tatja. Javasoljuk a jelenlegi ér-
téket a felére, öt százalékra le-
szállítani. Az ÉVOSZ korábban 
már többször kezdeményezte 
a jogszabály alanyi körének ki-
terjesztését. Ezért hangsúlyo-
san támogatjuk, hogy ne csak a 

tervezési, kivitelezési szerződé-
sekre terjedjen ki a jogszabály, 
hanem az ezekhez kapcsolódó 
összes tevékenységre is. Egyút-
tal ügyelni kell arra, hogy ezek 
nevesítése helyesen történjen. 
Olyan fogalom meghatározások-
ra van szükség például a műsza-
ki-ellenőrzési, beruházás lebo-
nyolítói és egyéb tevékenységi 
körökben is, amit más jogsza-
bályok is tartalmaznak. A jelen-
legi jogi szabályozás nem ren-
delkezik a TSZSZ által készített 
szakvélemények „utóéletének” 
kérdéséről, a szakvélemények-
kel kapcsolatos visszacsatolás-
ról. Ezt javasoljuk a napirend-
re tett jogszabály-módosítások 
körében rendezni. Úgy véljük, 
hogy mind a kérelmező-kérel-
mezett megállapodásáról, mind 
a későbbi bírósági szakaszról a 
TSZSZ-nek információkkal kell 
rendelkeznie, amelyek alapján 
összegzi a tapasztalatokat, és fo-
lyamatosan javítja a tevékenysé-
gét. A legegyszerűbb lenne ezt a 
visszajelzést a kérelmező köte-
lezettségévé tenni.

A TSZSZ mediátor szerepet is betölt 

Korrektek a szakértői vélemények
A jövőben a Teljesítésigazolási Szakértői Szervhez (TSZSZ) 
forduló cégek számának növekedésével lehet számolni, 
ezért roppant fontos, hogy a szakértők száma bővüljön és 
a díjazásuk is javuljon. Ezt hangsúlyozta Koji László, az 
Építési Vállalkozók Országos Szakszövetségének (ÉVOSZ) 
elnöke. Elmondta, hogy az építési vállalkozások elégedet-
tek a testület működésével.

 Koji László, az ÉVOSZ elnöke

Kocsi Margit

A beadott kérelmek megoszlása a kérelmező székhelye szerint 2015. november 30-ig

Mind a kérelmező székhelyét, mind a vitatott teljesítés helyszínét tekintve jól látható, hogy a budapesti és a 
Budapest környéki ügyek száma a legjelentősebb. Mostanra nem maradt olyan megye, ahonnan nem adtak be 
kérelmet. Budapesten, Vas és Békés megyékben vannak olyan beruházások, amelyekkel kapcsolatban nem is 
egy, hanem több kérelem érkezett, az alvállalkozói lánc különböző szintjeiről.

A beadott kérelmek megoszlása a vitatott teljesítés helyszíne szerint 2015. november 30-ig

A Teljesítésigazolási Szakér-
tői Szervet 2013 nyarán az építő-
iparban tapasztalható több száz 
milliárdos nagyságrendű kint-
lévőség rendezése céljából, jog-
szabályi háttérrel hozták létre.

A szervezet létrehozásával, az 
újfajta eljárás kialakításával a 
jogalkotó célja az volt, hogy a há-
rom igazságügyi szakértőből álló 
szakértői tanács által a vitás mű-
szaki szakkérdések tárgyában 
készített szakvélemény elősegít-
se a felek közötti megegyezést, 
vagy amikor erre nincs mód, a 
szakvélemény meggyorsítsa az 
ügyek peres rendezését.

Az eltelt több, mint két év ta-
pasztalatai, a lezárult eljárások, 
elkészült szakvélemények azt 
mutatják, hogy a TSZSZ alkal-
mas a fenti célok elérésére. Az 
eljárásokban nagy arányban for-
dult elő megegyezés a felek kö-
zött. Több példa van rá, hogy 
nem is az elkészült szakvéle-
mény alapján, hanem már a hely-
színi szemlén, a szakértők jelen-
létében és az ő közreműködé-
süknek köszönhetően megszü-
letik a megállapodás. Számos 
olyan esetről is érkezik vissza-
jelzés, amikor már a TSZSZ-hez 
fordulás lehetőségét is elég volt 
felvetni ahhoz, hogy a kifi zetés 
megtörténjen. 

Az eddig elkészült szakértői 
vélemények átlagosan a kérel-
mezett összegek 70-80 százalék 
közötti értékéről állapították 
meg, hogy szerződés szerint jár 
a kérelmezőnek. Ez az arány is 
a kérelmek jogosságát támaszt-
ja alá, de még beszédesebb az 
az adat, mely szerint a szakvé-
leménnyel zárult eljárások nagy 
többségénél a vitatott összeget 
teljes egészében vagy jelentős 
részben megállapították az eljá-
ró szakértői tanácsok. 

A TSZSZ szakvéleményére ala-
pított bírósági eljárásokról ke-
vés visszajelzés jut el a TSZSZ-
hez, de a már lezárult bírósági 
eljárásokkal kapcsolatban nagy-
részt pozitívak a tapasztalatok. 
Volt már olyan eset, amelynek 
során kb. fél év alatt másodfo-
kon is kedvező ítélet született a 
kérelmező számára. 

2015 elején az Országos Bíró-
sági Hivatal is készített egy fel-
mérést a TSZSZ szakvéleményé-
re alapított perekről. A felmérés-
ből kiderül, hogy a vizsgált idő-
szakban szakvéleménnyel zárult 
TSZSZ eljárások mintegy 40 szá-
zaléka folytatódott polgári peres 
eljárással. Ha kizárólag azokat 
az eljárásokat vizsgáljuk, ame-
lyek a kérelmező számára ked-
vező megállapítást tartalmaz-

nak, ez az arány magasabb, mint-
egy 60 százalék. Ebből is látható 
azonban, hogy elég nagy szám-
ban ilyenkor sem került sor a 
bírósági eljárásra, ami arra utal, 
hogy viszonylag magas a szak-
vélemény birtokában a felek kö-
zött létrejött megállapodás.

Összességében, a szakértői el-
járások tapasztalatai, a szakmai 
szervezetek, minisztériumok 
visszajelzései alapján elmond-
ható, hogy a TSZSZ beváltotta a 
hozzá fűzött reményeket, az épí-
tési vállalkozók bizalommal for-
dulnak ehhez a fórumhoz tarto-
zásaik rendezése érdekében. 

A jogszabály szerint a TSZSZ-
hez teljesítésigazolás kiadása, 
kifi zetés megtagadása vagy mel-
lékkötelezettség érvényesítése 
miatt kialakult vita esetén for-
dulhat a tervező, kivitelező, al-
vállalkozó és a megrendelő. Jel-
lemzően kivitelezők, és az alvál-
lalkozói lánc különböző szintje-
in lévő vállalkozók fordulnak a 
TSZSZ-hez, de az utóbbi időben 
egyre magasabb a megrendelők 
száma is a kérelmezők között. 

Legnagyobb számban tovább-
ra is a teljesítésigazolások ki-
adásával és a kifi zetés megtaga-
dásával kapcsolatosan érkeznek 
kérelmek, azonban egyre maga-
sabb azoknak a kérelmeknek a 
száma, melyek a mellékkötele-
zettség érvényesítésének – jel-
lemzően a szavatossági bankga-
rancia lehívásának – a jogossá-
gát vitatják.

Az építőiparban gyakori prob-
lémaként jelennek meg az indo-
kolatlan, vagy aránytalan indok-
ra hivatkozva történő bankga-
rancia lehívások. Azzal, hogy a 
TSZSZ hatáskörébe utalta ezt a 
vizsgálatot, éppen az ilyeneknek 
próbált gátat szabni a jogalkotó. 
A jogszabály lehetőséget ad rá, 
hogy amennyiben a vállalkozó 
indokolatlannak tartja a bank-
garancia lehívását, a lehívást kö-
vetően a TSZSZ szakvéleményét 
kérje, és amennyiben a kérelem 
megfelel a jogszabályi feltételek-
nek a bank felfüggeszti a bank-
garancia teljesítését, nem fi ze-
ti ki a lehívott összeget a TSZSZ 
szakvélemény elkészültéig. Azt 
követően a kifi zetést a szakvéle-
mény megállapításának megfele-
lően teljesíti.

Ilyen esetben a TSZSZ szak-
értői tanács ugyanúgy, ahogy 
az egyéb, teljesítéssel összefüg-
gő kérdések vizsgálatakor, a be-
adott dokumentumok és a hely-
színi szemlén tapasztaltak alap-
ján készíti el a szakvéleményét, 
melyben megállapítja, hogy a 
bankgarancia lehívása indokolt, 
részben indokolt, vagy nem in-
dokolt.

Annak érdekében, hogy a 
bankgarancia lehívások jogos-

ságának vizsgálatával ne csak a 
vállalkozók segítése legyen az 
egyedüli cél, hanem az érintett 
bankok érdekeit se sértse az el-
járás, a TSZSZ folyamatos egyez-
tetéseket folytat a Bankszövet-
séggel, valamint a vállalkozók 
képviseletében az Építési Vállal-
kozók Országos Szakszövetségé-
vel (ÉVOSZ). A vitás kérdések 
tisztázása, a vállalkozók tájékoz-
tatása céljából folyamatban van 
egy közös útmutató kidolgozása 
a három szervezet által.

A TSZSZ eljárások körének 
szélesítését jelentheti, hogy az 
új közbeszerzési törvénnyel kap-
csolatos jogszabály módosítá-
sokkal a TSZSZ a Közbeszerzési 
Hatóság előtti építőipart érintő 
ügyek elbírálásában is szerepet 
kap. Az új jogszabályok szerint 
a Közbeszerzési Hatóság kijelö-
lése által a TSZSZ az építési be-
ruházás tárgyú szerződések el-
lenőrzésére szakhatóságként jár 
majd el az ilyen ügyekben. Az 
eljárás részletei egyelőre kidol-
gozás alatt vannak, feltételezhe-
tően az eljárás menete nem fog 
változni, a cél sokkal inkább az, 
hogy olyan esetekben jelöljék ki 
a TSZSZ-t, ahol a jogszabály sze-
rinti eljárásrend alapján elkészí-
tett szakvélemény a leghaszno-
sabb lehet mind a felek, mind a 
Közbeszerzési Hatóság számára.

Egy felmérés szerint az elmúlt 
években közel a felére, a három 
évvel ezelőtti 400 milliárd forint-
ról 200 milliárdra csökkent az 
építőipari körbetartozások mér-
téke. Bár az ÉVOSZ által 2015 
nyarán közreadott adatok sze-
rint az érintett alvállalkozók kö-
veteléseik ötödét még mindig 
nem kapják meg a szerződések-
ben foglalt határidőkig, a fenti 
pozitív adatok mindenképp op-
timizmusra adnak okot. A szak-
mai szervezetek egybehangzó 
álláspontja szerint az eredmény 
elérésében nagy szerepe van a 
TSZSZ munkájának. 

A TSZSZ-hez fordulók száma 
azonban a pozitív adatok elle-
nére nem csökken. Az építőipa-
ri tartozások továbbra is jelentős 
mértékűek és a beadott kérel-
mek számának növekedéséből 
is úgy tűnik, a TSZSZ munkájára 
továbbra is szükség van.

Az építőipari lánctartozások 
hosszú évek óta jelentenek nem-
zetgazdasági méretű problémát. 
A reményre okot adó eredmé-
nyek ellenére a probléma végle-
ges felszámolására egyelőre ke-
vés esély mutatkozik. Egy 2014. 
évi kutatás szerint az építőipai 
vállalkozások 80 százalékának 
volt már késedelmes kifi zetése, 
egynegyedének van öt éven tú-
li kifi zetetlen számlája, de a vá-
laszolók felénél az is előfordult, 
hogy öt éven belül nem tudtak 
adót, munkabért, vagy a beszál-
lítót kifi zetni, mert nekik is kése-
delmesen fi zettek. A TSZSZ mű-
ködésével pár év alatt reménye-
ink szerint ezek a mutatók is je-
lentősen javulni fognak. 

Magas a megállapodások aránya

Továbbra is nagy szükség van 
a TSZSZ munkájára

Tarján Katalin

Bár a lánctartozások mértéke egyes felmérések szerint az 
utóbbi években jelentősen mérséklődött, a TSZSZ eljárása 
iránt továbbra is magas az érdeklődés, a beadott kérelmek 
száma nem csökken. A jövőben a TSZSZ hatáskörének szé-
lesítése is várható.

A beadott kérelmek megoszlása a kérelmező személye alapján 2015. november 30-ig

A kérelmezők személyét tekintve az látható, hogy a TSZSZ létrehozásával elérni kívánt célt, azaz a kis- és közepes 
vállalkozások megsegítése látszik megvalósulni, mivel ők vannak rendszerint alvállalkozói pozícióban, és a legtöbb 
kérelem alvállalkozóktól érkezik. Egyre több kérelem érkezik megrendelőtől, olyan esetben, amikor valamilyen 
okból nem elégedettek a vállalkozó munkájával, és ezért kérik a teljesítés TSZSZ általi megvizsgálását. Az öt egyéb 
esetben olyan státuszban lévő kérelmező (pl. műszaki ellenőr, projekt menedzser) adott be kérelmet, amelyek a 
jelenleg hatályos jogszabályban nem szerepelnek, így ezeket a kérelmeket éppen emiatt vissza kellett utasítani.
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16 százalékkal emelkedett. En-
nél magasabb ütemet a Közpon-
ti Statisztikai Hivatal (KSH) ada-
tai alapján másfél éve láthattunk 
utoljára. Itt kiemelném, hogy a 
KSH 2015 I-III. negyedévére vo-
natkozó adatai alapján összesen 
24 százalékkal több lakásépíté-
si engedélyt adtak ki, mint 2014 
azonos időszakában. Csak Bu-
dapesten 73 százalékkal több la-
kás építését engedélyezték, mint 
egy évvel korábban.

 – Tavaly egy nyilatkozatá-
ban Ön azt mondta, hogy a 
TSZSZ létrehozatalával és 
működtetésével kapcsolatos 
jogszabályi háttér rendezé-
se alapvetően befejeződött, 
most a jogszabályok „fi nom-
hangolása” folyik. Milyen vál-
tozások történtek ezzel kap-
csolatban?

 – Jelenleg folyamatban van 
mind a törvény, mind a kor-
mányrendelet módosítása. A 
Parlament elé benyújtott tör-
vényjavaslat alapvető célja a 
TSZSZ elmúlt két éves működé-
se során szerzett tapasztalatok 
alapján a hatályos törvény mó-
dosítása, amelynek segítségével 
a tevékenysége és az általa kí-
nált szakértői eljárás még több 
vállalkozás számára válik köny-
nyebben elérhetővé, gyorsabbá 
és hatékonyabbá. Fontos, hogy 
a törvénnyel párhuzamosan a 
működést szabályozó kormány-
rendelet fi nomhangolása is meg-
történt. Ezt a kormány elfogad-
ta, kihirdetése a törvényjavaslat 
parlamenti megszavazását köve-
tően várható.

 – Tervezik-e a rendszer to-
vábbfejlesztését, és ha igen, 
akkor mire lehet számítani?

 – Új elem, hogy amennyiben 
nincs megfelelő igazságügyi 
szakértő, az építési műszaki el-
lenőri jogosultsággal és szüksé-
ges szaktudással, illetve tapasz-

talattal rendelkező személyek is 
a TSZSZ tagjai lehetnek. A ke-
vésbé vitatható és kisebb ügyér-
tékű eljárások esetében, amikor 
a teljesítésigazolást kiállították, 
de a hat millió forint alatti kifi -
zetés nem történt meg, lehetőség 
lesz három helyett két szakértő-
ből álló tanács kijelölésére is. A 
tanács elnöke ebben az esetben 
mindig a TSZSZ vezetője vagy 
vezető helyettese. A szakértői 
vélemény objektív és elfogult-
ságtól mentes jellegének további 
erősítése érdekében nem lehet 
tagja a szakértői tanácsnak, il-
letve nem lehet az ügyben eljáró 
szakértő az a személy, aki – az el-
fogultság vélelmezése mellett – 
az adott ügy tárgyát képező épí-
tőipari beruházásban bármely 
fél megbízásából korábban már 
szakértőként járt el. Meghatáro-
zott konkrét esetekben – például 
elbontott állványozási munkánál 
– mellőzhetővé válik a helyszíni 
szemle a felek egybehangzó nyi-
latkozata alapján, ezzel gyorsít-
va a szakértői eljárást. A szakér-
tői eljárás során lehetőség lesz a 
laboratóriumi mellett helyszíni 
műszeres vizsgálatra is. 

 – Tervezik-e az építőiparon 
kívül a TSZSZ kiterjesztését 
más területekre is?   

 – A TSZSZ egy kifejezetten az 
építőipar problémáira kitalált 
szervezet, ennek megfelelően 
a szerv keretében alkalmazott 
szakértők is az építőipart érin-
tő igazságügyi szakértői szakte-
rületekről lettek kiválasztva. Az 
elmúlt két éves működés tapasz-
talatai alapján a jogszabály által 
lefedett területek bővítése is na-
pirenden szerepelt, amely sze-
rint a kormányrendelet módosí-
tása során azok a szakértők is a 
TSZSZ tagjai lehetnek, akiket a 
sajátos építményfajtákra vonat-
kozóan a közlekedési szakmai 
területen jegyeztek be.

 – Meghozta-e a várt ered-
ményt a kötelező rezsióradíj 

bevezetése, és változott-e a 
mértéke tavaly óta?

 – Az érintett vállalkozók és 
szakmai szervezetek visszajelzé-
sei azt mutatják, hogy a megren-
delői és vállalkozói érdekeket 
egyaránt szolgáló, minimális re-
zsióradíj értéke megbízható tám-
pontként funkciónál, pozitív vál-
tozást eredményez a közbeszer-
zések terén és segíti „kifehéríte-
ni” a magyar építőipart. A meg-
határozott minimális építőipari 
rezsióradíj 2014-ben 2422 forint 
volt, 2015-ben 2490 forint, ami 
minimális emelkedést jelent. A 
miniszteri rendeletben kihirde-
tett rezsióradíj ajánlati jellegű, 
tehát nem kötelező. A minimá-
lis rezsióradíj meghatározásával 
a jogalkotó célja az volt, hogy az 
építőiparban az aránytalanul ala-
csony ár fogalmát megfoghatób-
bá tegye, és részben elősegítse 
az építőipari ágazatban elvárha-
tó minimális haszonkulcs elér-
hetőségét a kivitelezők számára, 
továbbá csökkentse a lánctarto-
zások mértékét.

 – Javult-e a fi zetési „haj-
landóság” annak a hatására, 
hogy addig nem lehet haszná-
latbavételi engedélyt kérni, 
míg az építési munkaterüle-
tet a vállalkozó igazoltan át 
nem adta?

 – A tényleges kivitelezési te-
vékenység kezdése és a lezárá-
sa, a munkaterület átadása és 
az átadás-átvételi eljárás szá-
mos esetben okoz vitát a felek 
között. Az építési munkaterület 
vállalkozó általi igazolt átadásá-
hoz kötött használatbavételi en-
gedély éppen e viták rendezését 
szolgálja, amely hozzájárulhat a 
lánctartozások csökkenéséhez 
is. A fi zetési hajlandóság alaku-
lásáról statisztikai adatok nin-
csenek, de a szakmailag érintett 
szervezetek és vállalkozások po-
zitív elmozdulást tapasztaltak a 
jogszabályváltozások hatályba 
lépése óta eltelt időszakban.

(Folytatás az 1. oldalról) 

probléma, hogy a jogszabályok 
gyakran változnak, amelyek 
nyomonkövetése a vállalkozók 
– különösen a kis- és középvál-
lalkozók – részéről a minden-
napi munka mellett szinte lehe-
tetlen. Másik probléma, hogy a 
szakmai előírások, szabványok 
– különösen a kivitelezés mi-
nőségére vonatkozóak – elavul-
tak, felülvizsgálatra szorulná-
nak. Sok szabvány csak angol 
nyelven érhető el, amely szintén 
problémát jelent. A felek közöt-
ti viták egyik forrásának ezek a 
problémák tekinthetők. 

 – Milyen ügyekben fordul-
nak önökhöz a leggyakrab-
ban? 

 – A beadott kérelmek jelentős 
része a pótmunka elszámolásra 
vonatkozik, amelyekre általában 
nincs szerződésmódosítás vagy 
megrendelés, tehát az esetek 
többségében semmilyen módon 
nincsenek dokumentálva. Ilyen-
kor elég nehéz megállapítani a 
pótmunka nagyságát. A szak-
értők csak azt tudják megvizs-
gálni, hogy mi az alapszerződés 
műszaki tartalma és attól meny-
nyire tér el a vitatott teljesítés. 
A pótmunkák esetében a viták 
egyik forrása, hogy a szerződé-
seket - jelentős áralkut követően 
- sokszor elég nyomott árakon ír-
ják alá. A kivitelezés megkezdé-
sét követően aztán mindkét fél 
szeretné érvényesíteni az áralku 
előtti állapotot, azaz a megren-
delő sok esetben magasabb mű-
szaki tartalmat szeretne megva-
lósítani a már kialkudott áron, a 
vállalkozó pedig nem várt körül-
ményekre hivatkozva szeretne 
pótmunkát érvényesíteni, azaz 
a vállalkozói díját növelni. Ezért 
lenne fontos, hogy a szerződé-
sekben a műszaki tartalmat egy-
értelműen határozzák meg a fe-
lek. Sajnos az is előfordul, hogy 
a felek eltérő műszaki tartalmú 

terveket tekintenek a szerződés 
mellékletének, így elkerülhetet-
lenül vitás helyzet alakul ki. Az 
is gond, hogy az építőiparban 
egy-egy megbízás gyakran a sze-
mélyes kapcsolati rendszereken 
múlik. Ha egy kivitelezőnek na-
gyobb munkája van, akkor an-
nak az alvállalkozónak ad meg-
bízást, akivel már sokszor dolgo-
zott együtt. Több éves, vagy több 
évtizedes kapcsolatok alapján 
írásos szerződés nélkül kezdik 
el a munkát, ami szintén gyakori 
konfl iktusforrás. A „pótmunkák” 
szóbeli jelzései is gyakran ilyen 
régi ismeretségek alapján történ-
nek, és már csak az elszámolá-
sok során derülnek ki a szóbeli 
megállapodások problémái.

 – Tudomásuk szerint a 
TSZSZ működése óta hány 
ügy került a bíróság elé, és 
mennyit sikerült peren kívül 
megoldani?

 – Próbáltunk visszajelzéseket 
kérni a kérelmezőktől, de a leg-
nagyobb meglepetésünkre azt 
tapasztaltuk, hogy a szakvéle-
mény kézhezvétele után a vál-
lalkozások, vagy az eljáró ügy-
védek, nem nagyon hajlandók 
erről nyilatkozni, az üzleti ti-
tokra hivatkozva.  Az Országos 
Bírósági Hivataltól kapott ada-
tok alapján annyit tudunk, hogy 
a bíróság elé került ügyek egy-
harmada zárult ítélettel, döntő 
többségben a TSZSZ szakvéle-
ményre alapozva. A rendelke-
zésünkre álló adatok alapján az 
ügyek kétharmadában a felek 
valamilyen szinten megegyez-
tek. Persze minden esetben 
kompromisszumos megállapo-
dásokról van szó, vagyis min-
denki enged egy kicsit.

 – Véleményük szerint kel-
lene-e változatni valamit a 
TSZSZ működésével kapcso-
latos jogszabályon? 

 – Szeretnénk, ha a kompeten-
ciánk bővülne, és az építőanyag 
gyártókra és forgalmazókra is 

kiterjedne. E területről is kap-
tunk már néhány kérelmet, ame-
lyeket hatáskör hiányában visz-
sza kellett utasítanunk. A hatá-
lyos törvény alapján nagyon sok 
előnyhöz jut a kérelmező mind 
a TSZSZ szakértői, mind az azt 
követő bírósági eljárásban is. A 
TSZSZ szakvéleményére alapí-
tott pereket a bíróságok kiemelt-
ként kezelik, nem lehet hosszú 
évekre elhúzni. Maga a szakér-
tői eljárás lényegesen olcsóbb 
az átlagos szakértői díjazásnál. 
A TSZSZ hatékony működése 
érdekében még a rendőrségi tör-
vénybe is bekerült a TSZSZ eljá-
rás keretében lefolytatott hely-
színi szemle. Ha a szakértőink-
nek a jogszabályi rendelkezések 
alapján meg kell vizsgálniuk egy 
ingatlant, de nem akarják őket 
beengedni, akkor a rendőrség-
nek kell biztosítania a bejutást 
a helyszínre. Már három esetünk 
is volt, amikor a rendőrség köz-
reműködését kellett kérnünk. 
Legutóbb sikerrel tartottak a 
kollégák helyszíni szemlét egy 
olyan helyen, ahol a felek már 
öt éve pereskednek. Csak azt 
kellett megállapítani, hogy az 
adott beruházás ténylegesen el-
készült-e, de eddig erre nem volt 
mód, mert a tulajdonos nem en-
gedte be a bíróság által kirendelt 
szakértőt. 

 – Ha egy projektben más 
uniós tagállam szereplői is 
részt vesznek, fordulhatnak-e 
a TSZSZ-hez teljesítésigazo-
lással összefüggő témákban?

 – Minden Magyarország te-
rületén megvalósuló építőipa-
ri beruházás, tervezés, kivitele-
zés esetén van erre lehetőség, 
függetlenül a felek személyétől. 
Már több példa is volt erre.  Vi-
szont ha egy magyar vállalkozó 
külföldön dolgozik és elszámo-
lási vitája keletkezik, ebben az 
esetben nem tudunk részt venni 
az eljárásban, erre nem terjed ki 
a hatáskörünk.

A kérelmek zöme magasépítő kkv-któl érkezik 
(Folytatás az 1. oldalról) 

kevesebben mennek bele ilyen 
kockázatba. Az adósnak nem 
érdeke az időhúzás, hiszen a bí-
róságon gyorsított eljárásban 
történik az ilyen ügyek tárgya-
lása, másrészt a pénzük már 
letétben van. A bírósági eljárá-
sok jelentős számban megerősí-
tik a TSZSZ szakvéleményét és 
ugyanoda jutnak el az ítélettel. 

 – Mennyire épült be a 
TSZSZ intézménye a hazai 
vállalkozások életébe, mint 
az érdekérvényesítés sajá-
tos fóruma?

 –  Jó úton haladunk, a vállal-
kozások körében az ismertsé-
ge egyre nő és minél nagyobb 
arányban sikerül megszüntetni 
a körbetartozásokat, annál jobb 
lesz az elfogadottsága is. Nem 
állítom, hogy e téren nincs már 
több teendőnk, van még „polí-
rozni való”, de nem is reméltük, 
hogy ilyen rövid idő alatt ilyen 
jelentős előrelépést tudunk el-
érni. Aki egyszer találkozott 
már a TSZSZ-szel, megismerte 
a működését, megtapasztalta 
az előnyeit, annak beépül a vál-
lalkozói magatartásába és hasz-
nálja, élni fog vele, ha szüksé-
ges. A gazdaságban abszolút po-
zitív irányú változást hozott és 
ez a jövőben további javulást, 
tisztulást és ezáltal élénkülést 
hozhat.

 – A TSZSZ speciális ma-
gyar megoldás, Európában 
nincs ilyen gyakorlat. Várha-
tó, hogy mások is követik a 
példát?

 – A nálunk fejlettebb orszá-
gokban a hatóságok ellenőrzé-
si munkája sokkal szigorúbb és 
hatékonyabb, az igazságszolgál-
tatás lényegesen gyorsabb, és a 
kötelező kamarai tagság miatt 
a csalárd módon működő vál-
lalkozások kiszűrése is sokkal 
eredményesebb. A környező, 
hozzánk hasonló gazdasági be-
rendezkedésű rendszerváltó or-
szágokban azonban ugyanúgy 
problémát jelent a körbetarto-
zás, hol kisebb, hol nagyobb 

mértékben. Valószínű ezért is 
érdeklődnek a mi megoldásunk 
iránt, még a volt szovjet köztár-
saságok is, de konkrét ismerete-
ink nincsenek arról, hogy átvet-
ték volna a gyakorlatban. 

 –  A legújabb jogszabály-
tervezet szerint a TSZSZ a 
közbeszerzési eljárásokban 
is szerepet kaphat. Mi áll en-
nek a hátterében?

 – Kamarai kezdeményezésre 
került be a jogszabályba, mivel 
a Közbeszerzési Hatóság szá-
mos, az építőipar területét érin-
tő vitás kérdésben jár el. A ha-
tóság munkájának támogatása 
érdekében került a jogszabály-
ba, hogy a TSZSZ műszaki kér-
dések vizsgálata céljából legyen 
kijelölhető szakhatóságként is. 

 – A TSZSZ kifejezetten az 
építőipar problémáira kita-
lált szervezet, bár most ter-
vezik a hatáskörének kiter-
jesztését például az építő-
anyag-ipari gyártás és for-
galmazás területére is. Ez 
azt jelenti, hogy a kamara vi-
tarendezői szerepköre is bő-
vül?

 – A szabályozás fi nomhango-
lása folyik jelenleg, az első két 
év tapasztalatai alapján ez min-
denképpen szükséges. A kama-
ra mellett működő Békéltető 
Testület és a TSZSZ betölti sze-
repét, újabb intézmény felépí-
tését nem látjuk időszerűnek. 
Ezeket kell megerősíteni, még 
hatékonyabbá tenni, jogszabá-
lyokkal még jobban támogatni, 
hogy általános prevenciós hatás 
érvényesüljön. Azt szeretnénk 
elérni, hogy a gazdaság minden 
szereplője számára világos le-
gyen: nem tud „lelépni”, ha nem 
tisztességes, mert „megcsípik”. 

 – A TSZSZ magas színvo-
nalú szakmai munkájához 
kiváló szakértői gárda szük-
séges. Jelenleg feszültséget 
okoz, hogy a díjazásuk lé-
nyegesen elmarad más, füg-
getlen szakértőkétől. Van-e 
ráhatása a kamarának arra, 
hogy a TSZSZ szakértőinek 
megbecsülése növekedjék? 

 – A szakértők díjazását kor-
mányrendelet szabja meg, a ka-
marának erre nincs közvetlen 
ráhatása. A cél nyilván az, hogy 
az eljárás maga olcsó legyen, és 
ebbe tartozik a szakértői díj is. 
Megpróbálunk lobbizni, hiszen 
a problémát mi is érzékeljük. 
Keressük közösen a megoldást 
arra, hogyan lehet a működő-
képességet magas  színvonalon 
fenntartani, sőt javítani, az eljá-
rás drágítása nélkül.  

 – Várható a lakásépítések 
áfájának jelentős csökken-
tése. Az öt százalékra terve-
zett általános forgalmi adó 
minden bizonnyal meglendí-
ti az építkezéseket. Várha-
tó, hogy ezzel a TSZSZ-nek 
is szaporodnak a feladatai?

 –  Sok múlik a részleteken, 
azaz a szabályozáson, amit 
most még nem ismerünk pon-
tosan. Egyébként a kamara tá-
mogatta az áfa-csökkentést, 
azzal a kitétellel, hogy nagyon 
oda kell fi gyelni a folyamatokra. 
Nem kétséges, hogy a TSZSZ-re 
nagy szükség van és lesz is, de 
jó, hogy létezik. Az élet mindig 
felvet újabb kérdéseket, amikre 
választ kell adni és erre a szer-
vezet alkalmas. Ha nem, akkor 
hozzá kell nyúlni és módosíta-
ni kell.

 – Mi történik, ha netán la-
kásépítési boom következne 
be? Megrohamozzák az ügy-
felek a TSZSZ-t?

 – Nem gondolnám, sőt arra 
számítok, hogy minél jobban nő 
az ismertsége és hatékonyabb 
a működése, annál kevesebb 
lesz az ügyek száma, amellyel 
a szakértői szervhez fordul-
nak. Azaz: amikor elterjed a hí-
re a köztudatban, hogy nem ér-
demes szembe menni a szabá-
lyokkal, a vitás ügyekben a fe-
lek megegyeznek. Valójában ez 
paradox helyzet: A TSZSZ akkor 
működik jól, ha kevesebb a vi-
tás ügyek száma, csökken a kör-
betartozás és tisztul a gazdaság! 
Ez azt jelenti, hogy a TSZSZ be-
tölti a funkcióját, amiért létre-
hoztuk.

A kicsik felé lejt most a pálya
(Folytatás az 1. oldalról) 

Felére csökkent a lánctartozások mértéke

A beadott kérelmek megoszlása az érintett szakterületek szerint 2015. november 30-ig

Jól látszik, hogy a beadott kérelmek közel 80 százaléka építésügyhöz kapcsolódik, mivel tágabb értelemben a 
mélyépítés, valamint az épületgépészeti, villanyszerelési munkák is ebbe a kategóriába tartoznak. Az utóbbi 
időben egyre több nagyobb állami beruházáshoz kapcsolódó vízügyi, közlekedési témájú kérelem érkezik. 
A környezetvédelem, tervezés szakterületekhez kapcsolódó megkeresések száma továbbra sem jelentős.

Az ügyszám alakulása 2013. augusztustól (a TSZSZ létrehozásától)

2015 novemberében beérkezett a négyszázadik kérelem, november végére 417 lett az összes addig beadott 
kérelmek száma. A havi megoszlásból sok következtetést nem lehet levonni, de az mindenképp látható, hogy a 
kérelmek száma összességében továbbra sem csökken.
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 – Milyen tanulságai voltak 
az eddigi eseteknek, ame-
lyekben szakértőként dol-
gozott?

 – Mindenekelőtt le kell szö-
gezni, hogy az eljárásokkal 
szemben támasztott igény az, 
hogy a kezdeményező meg-
kapja a vállalkozói díjat, amely 
a szerződött tartalom teljesíté-
séért jogszerűen jár neki. És 
ebben van a lényeg: azaz nem 
a minőségi kifogásokat „hagy-
juk jóvá”, vagy mondunk an-
nak ellent, hanem a jogszerű-
ség menetét igyekszünk szak-
véleményünkkel megtámogat-
ni. A minőségi kifogásokkal 
kapcsolatban csak arra van 
lehetőség, hogy szükség ese-
tén azokat nevesítsük, érték-
csökkentő illetve számlaki-
fi zetést késleltető hatásaikat 
igyekezzünk kezelhető me-
derbe terelni. Az esetleges ké-
sőbbi bírósági eljárás esetén 
már csak ezek forintosítható 
nagyságának megállapítására 
korlátozódhassék a per tartal-
mi része. Azaz egyrészt a szer-
ződés, illetve annak műszaki 
tartalmát rögzítő dokumentum 
szerinti teljesítés megvaló-
sult-e, másrészt az átadási do-
kumentáció összeállítása tel-

jeskörű-e, harmadrészt az eset-
leges hibákat, hiányokat jelez-
ték-e? Ez a tevékenység egy 
olyan független véleményal-
kotási lehetőség, amelynek so-
rán a bírósági eljárások meny-
nyisége csökkenthető, mert a 
felek egy része már itt elfogad-
ja a kialakult helyzet kezelésé-
nek mechanizmusát. Az eddigi 
ügyek között volt több olyan, 
amelyik már a szakvélemény 
elkészítése előtt, vagy annak 
alapján rendeződött, és nem 
került bíróság elé. És ez már 
eredmény.

 – A hozzávetőlegesen két 
éves TSZSZ tevékenysége 
során kapott-e visszajelzé-
seket az ügyek további sor-
sáról? Mi történt az első 
ügyben?

 – Az első egy nettó értékben 
több tízmilliós ügy volt. Ennek 
további sorsáról informáci-
óm nincs, de talán jobb is így, 
mert ez nagy valószínűséggel 
azt jelenti, hogy a felek – talán 
a szakvélemény hatására is – 
megegyezhettek, és nem jutott 
el a bírósági szakaszba. Termé-
szetesen kisebb léptékű esetek 
is vannak. A legkisebb értéke 
bőven az egymilliós nettó ér-
ték alatt maradt.

 – A többi ügy további sor-
sáról sem tud?

 – Egyelőre nincsenek infor-
mációim, és remélem nem is 

lesznek, bár a már letárgyalt/
szakvéleményezett ügyek eset-
leges bírósági szakaszba kerü-
lésének időpontjai – a sorban 
állások miatti hosszú várólis-
ták eredményeképpen – mesz-
szire kitolódhatnak.

 – Az építőiparban javult-e 
a TSZSZ által a fi zetési fe-
gyelem?

 – Csodákat ne várjunk egy 
olyan lehetőségtől, amelyet 
a 2013-as jogszabályok hoz-
tak létre. Ez a szervezet a vi-
tás ügyek rendezésének ala-
csonyabb szinten történő ren-
dezhetőségét teremtette meg. 
Mindenesetre ehhez arra van 
szükség, hogy mindkét fél ko-
molyan vegye ezt a szerveze-
tet, melyet a szakértők mun-
kájának minősége határoz 
meg.

A TSZSZ létjogosultságát mi 
sem bizonyítja jobban, mint-
hogy a bevezetése óta eltelt két 
és fél évben országosan hozzá-
vetőleg négyszázötven vizsgá-
lat indult – támasztotta alá szá-
mokkal a mondandóját a szak-
ember. E vizsgálatok döntő ré-
sze időközben lezárult, az el-
lenérdekelt felek megegyeztek 
egymással, pontot tettek koráb-
bi vitás kérdéseik végére. Ezzel 
összefüggésben Szabados Béla 
megállapította, hogy az építő-
iparban korábban tapasztalható 
és állandósulni látszó körbetar-
tozások rendszerét megtörte a 
teljesítésigazolás újfajta eljárá-
sa. Figyelemre méltó, bár nem 
meglepő statisztika, hogy a Tel-
jesítésigazolási Szakértői Szerv 
elé eddig került ügyek 70 száza-
lékában a háromtagú szakértői 
bizottságok a kivitelezőnek ad-
tak igazat, míg 30 százalékban a 
megrendelőnek – tudtuk meg a 
szakértőtől. 

A kérelemre induló eljárá-
sok során fontos szabály, hogy 
a szakértői véleményeket har-
minc napos határidő alatt kell 
elkészíteni, és ezt csak rend-
kívül indokolt esetben lehet 
újabb egy hónappal meghosz-
szabbítani. A cél egyértelmű eb-
ben az esetben is: ezzel is segít-
séget nyújtani a vitatott kifi ze-
tések lebonyolításának gyorsí-
tásában. Ha az eljárást kérelme-
ző járandóságát és annak mér-
tékét a szakértői szerv megálla-
pította, és ezt a másik fél nem 
fogadja el, akkor az erről szüle-
tett szakértői vélemény bíróság 
előtt támadható meg. Szaba-
dos Béla elmondta: a bíróságok 
kiemelt helyen foglalkoznak 
ezekkel az ügyekkel. E tárgy-
körben szerzett saját tapaszta-

latai arról győzték meg, hogy a 
bíróságok döntő részt helyben-
hagyták a TSZSZ által hozott ál-
lásfoglalását. Hozzátette: meg-
van a lehetősége a bíróságnak a 
peres eljárás során a már meg-
született szakértői vélemény ki-
egészítésére, sőt indokolt eset-
ben új szakértői vélemény ké-
szítésére. Az általa megismert 
ítélkezési gyakorlat alapján a 
szakember úgy fogalmazott: a 
bíróság előtt nagyobb súllyal 
esik latba a Teljesítésigazolá-
si Szakértői Szerv három tagja 
által egyhangúan megfogalma-
zott vélemény, mint egy szakér-
tő adott esetben ellentétes érté-
kelése. 

Szabados Béla az Üzleti7 
kérdésére elmondta: szakértői 
munkája során gyakran talál-
kozik azzal, hogy a bírósági sza-
kaszba jutott ügyek közül na-
gyon sok még az ítélethirdetés 
előtt a peres felek megegyezésé-
vel zárul. Mindezt azzal egészí-
tette ki, hogy a TSZSZ bevezeté-
se óta mind a kivitelezők, mind 
a megrendelők azzal szembe-
sültek, hogy a törvényszékek 
elé vitt ügyekben a bíróság rit-
kán változtatta meg a korábban 
meghozott szakértői véleményt. 
A vitatkozó felek – fogalmazha-
tunk így is – kevéssé bízhatnak 
abban, hogy ügyükben a peres 
eljárás során jelentős fordulat 
következhet be.

A TSZSZ elé kerülő ügyek leg-
többször a szerződéskötéssel 
kapcsolatos vitapontokról szól-
nak – tudtuk meg. Mint Szaba-
dos Béla rámutatott: a megren-
delő olyan pontokat épít bele a 
szerződésbe, amelyek lehető-
séget adnak számára a fi zetési 
kötelezettség alóli kibújás esé-
lyének megteremtésére. És a 
megrendelők élnek és visszaél-
nek ezzel a lehetőséggel – tette 
hozzá.

Noha az új eljárás hasznossá-

gát és hatékonyságát nem lehet 
megkérdőjelezni, azért minden 
vonatkozásban még nem be-
szélhetünk javulásról – árnyalta 
a témát. Az elektronikus építé-
si napló önmagában azért elő-
relépés a hagyományos kézzel 
írotthoz képest, mert nem lehet 
utólag elkészíteni. Ugyanakkor 
az is igaz, hogy amennyiben az 
e-naplót úgy készítik el – és ez 
sajnos nem ritka gyakorlat –, 
hogy csak annyit jegyeznek be: 
„A munkavégzés a tervek sze-
rint folyik”, akkor ez a semmit 
mondás nem fogja segíteni a ki-
vitelezési munkák utáni vitás 
pontok tisztázását – érvelt Sza-
bados Béla. 

Az elektronikus építési nap-
lót a kivitelezők jelentős része 
nyűgnek és „úri huncutságnak” 
tekinti, amivel kapcsolatban 
a szakértő úgy látja, hogy nem 
könnyű egyik napról a másikra 
véget vetni a kivitelezési mun-
kák dokumentálását jellemző 
slendriánságnak. Ez sajnos év-
tizedes gyakorlat Magyarorszá-
gon – jegyezte meg végezetül 
Szabados Béla, aki eddig tizen-
három szakértői vélemény elké-
szítésében vett részt, és mint el-
mondta, éppen lapunk munka-
társával e cikk elkészítésével 
kapcsolatban folytatott beszél-
getése ideje  alatt kapta meg a 
tizennegyedik felkérést.

 Nem a minőségi kifogásokat vitatjuk 

Független véleményalkotás –
kevesebb bírósági eljárás

 A bíróság többnyire elfogadja a szakértői véleményt 

A TSZSZ hatékony és hasznos

Dalia László

Bod Péter

Krokovay Attila TSZSZ szakértő

Szabados Béla TSZSZ szakértő

 – Hogy alakultak az ön ál-
tal szakértett esetek, mind 
eljutott a bíróságra? 

 – Nos, ez az, amit nem tu-
dunk. Sajnos, semmilyen vissza-
jelzést nem kapunk, pedig nem 
válna hátrányunkra, ha utólag 
értesülnénk róla, mit ért a szak-
véleményünk, előbbre vitte-e az 
ügyeket. Az a bizottság, amely-
nek a munkájában részt vet-
tem, tíz esetet tárgyalt, ezekből 
kettő tervezéssel kapcsolatos 
ügy volt, a többi kivitelezési. Az 
tény, hogy két ügyben már hely-
színi szemlére sem volt szükség, 
elég volt a napját kitűzni, mert 
időközben megegyeztek a fe-
lek. Hogy aztán a többi ügyben 
mi történt a szakvéleményünk 
után, megegyeztek vagy majd 
bíróságra mennek? Erről nincs 
tudomásom. Ezek öt milliótól  
120 millióig terjedő ügyek vol-
tak. A megrendelő a kivitelezési 
összeg 20-30 százalékát nem fi -
zette ki a megbízási összegnek, 
nem nehéz kiszámolni, hogy 

volt  közöttük milliárdos beru-
házás is.

 – Hasznosnak, hatékony-
nak tartja a TSZSZ-t?

 – Mindenképpen az, csak még 
nincs eléggé benne a köztudat-
ban. Túl fi atal még, két év kevés 
ahhoz, hogy bevett, működő el-
járás legyen. Most közelítünk 
a négyszázötvenedik ügyhöz, 
amelyből mennyi is juthatott el a 
bírósági szakaszba? Talán ötven. 
Még a kivitelezők körében sem 
általánosan ismert, sokuknak 
én hívtam fel rá a fi gyelmét. A 
bíróknak pedig ilyen kevés ügy 
alapján pláne nincs tapasztala-
tuk, márpedig ha ők jobban el-
ismerik a TSZSZ tevékenységét, 
felgyorsulhatnának az ügyek, a 
felek valóban közelebb jutnának 
a megegyezéshez.

 – Szakértőként hogyan lát-
ja belülről, mit lenne érde-
mes módosítani?

 – A törvény túl sokat vár el tő-
lünk. A szakértői díjunk ügyen-
ként 18-180 ezer forint lehet, mi-
közben ugyanolyan munkát kér-
nek tőlünk, mint a bírósági szak-
értőktől, akik viszont óránként 
négyezer forintot számolnak el. 

Sokmilliós ügyekben  felelősség-
teljesen kell döntenünk, miköz-
ben a munkáért kapott szakértői 
díjunk épphogy fedezi a helyszí-
ni szemlék szervezése, az admi-
nisztráció és az utazás költsége-
it. Azt szoktam mondani, hogy 
szórakozásból, szakmai szeretet-
ből csináljuk és nem pénzért.

 – Változott a TSZSZ beve-
zetése óta az építőipari gya-
korlat?

 – Túl kevés idő telt el ahhoz, 
hogy bármit is értékeljünk, épp 
csak elkezdtük a munkát. Mi-
közben a magyar építőipar nem 
sokat változott, a „nem fi zetem 
ki az alvállalkozómat” játék to-
vábbra is népszerű.

 A magyar építőipar nem sokat változott 

A TSZSZ áttörése lépésről-lépésre

D. L.

Áprily László TSZSZ szakértő

A szakértők szerint egyelőre nem tört át teljesen a TSZSZ, 
vagyis még maguk a vállalkozók sem ismerik eléggé, s a 
bíróságok is túl kevés esettel találkoztak ahhoz, hogy el-
fogadják, megismerjék a jelentőségét – fogalmazott Ápri-
ly László budapesti TSZSZ szakértő, aki ugyanakkor opti-
mista, hiszen mégiscsak létezik egy lehetőség, hogy a tarto-
zásokat a felek esetleg peren kívül rendezzék.

Az építőiparban nehezen változnak meg a dolgok és ez a 
fi zetési fegyelemre különösen igaz. Ezzel együtt Krokovay 
Attila, TSZSZ szakértő szerint egy halvány reménysugarat 
jelent a szervezet létrejötte és működése.

A legteljesebb mértékben pozitív döntésnek tartom a kor-
mánynak azt az elhatározását, amellyel létrehozta a Telje-
sítésigazolási Szakértői Szervet (TSZSZ) – nyilatkozta az 
Üzleti7-nek Szabados Béla, a Békéscsabán dolgozó TSZSZ 
szakértő.

A Rockwool Hungary Kft. 
szakmai kapcsolatokért fele-
lős igazgatója szerint a szakér-
tői tevékenységet olyan szin-
ten kellene megfi zetni, mint 
amilyen egy komoly és maga-
san képzett szakértőket fog-
lalkoztató szervezetet egyéb-
ként is megilletne. – Nevetsé-
gesen alacsony összegnek tar-
tom a TSZSZ eljárási díjának 
60 ezer forintos minimumát, 
hiszen ezen az összegen három 
szakértőnek kell osztoznia, 
akiknek adott esetben még a 
helyszínre is ki kell menniük. 
A szakértők javadalmazását is 
rendbe kellene tenniük a jog-
alkotóknak ahhoz, hogy való-
ban legyen presztízse a Telje-
sítésigazolási Szakértői Szerv-
nek és mindazoknak, akik eb-
ben a rendszerben dolgoznak. 
Senkitől sem várható el, hogy 
csupán a szakma iránti elhiva-
tottságból és lojalitásból ad-
ja szaktudásának legjavát – 
mondja.

Ugyanakkor Lestyán Mária 
is osztja azok véleményét, akik 
úgy gondolják, hogy a TSZSZ 
egyik legfőbb előnye az olcsó-
ságában rejlik. Ezért természe-
tesen nem az ügyfélkörre ter-
helné a TSZSZ működési kiadá-

sait. Szerinte, ha az állam egy 
intézmény létrehozása mellett 
döntött, akkor meg kell fi zet-
nie, anyagilag is el kell ismer-
nie azokat a szakembereket, 
akik az általa elindított rend-
szerben dolgoznak. Ha költ-
ségvetési okokból mégse vol-
na lehetősége az államnak ar-
ra, hogy többletforrást bizto-
sítson a szervezetnek, akkor 
más megoldást kellene keres-
nie. Például a TSZSZ-t akár bír-
ságolási jogkörrel is felruház-
hatná, ez egyben kellő súlyt 

és tekintélyt is adna a szerve-
zetnek. – Ráadásul a magyarok 
mentalitása olyan, hogy igazá-
ból csak a bírságokból érte-
nek, s csak azok hatnak rájuk 
kényszerítő erővel. Érdemes 
lenne összekötni a rendszere-
ket és az állami hatóságokat, s 
ha a TSZSZ valahol szabályta-
lanságokat észlel, akkor legyen 
lehetősége – a társhatóságok-
kal együttműködve – bírság ki-
szabására. A bírság eszközé-
vel pedig el lehetne érni, hogy 
az építőipar szereplői még job-
ban odafi gyeljenek a jogszabá-
lyok betartására. Hazánkban 
ugyanis mind az építési mo-
rál, mind pedig a vonatkozó 
törvények ismerete gyenge lá-
bakon áll – szögezte le a szak-
ember. Lestyán Mária szerint a 
törvényeket a jogalkotók tár-
sadalmi egyeztetéssel alkotják 
meg, s ha valami okból kifolyó-
lag mégsem működnek, akkor 
nem az a megoldás, hogy el-
kezdjük azokat önhatalmúlag 
kijátszani: ha valami nem jó, 
akkor változtatni, módosítani 
kell rajta elsősorban a jog által 
biztosított keretek között. 

A szakember – aki többször 
is tartott előadásokat, képzé-
seket a TSZSZ munkatársainak 
– úgy látja: a szervezet létjogo-
sultsága megkérdőjelezhetet-
len, helye van a piacon egy, a 
békéltető testületekhez hason-
lóan működő intézménynek. 
Jövője azonban csak akkor 
van, ha mind a megrendelői, 
mind a tervezői és kivitelezői 
oldalon egyre több információ-
kat kapnak a tevékenységéről 
és az építésügy szereplőinek a 
jogszabályismerete megfelelő 
lesz az érdekképviseletükhöz.

 A TSZSZ-nek helye van a piacon 

Mitől lehet nagyobb tekintélye
egy új intézménynek?

Gyüre József

Lestyán Mária, a Rockwool Hungary 
Kft. szakmai kapcsolatokért felelős 
igazgatója

Egy mérnök vagy igazságügyi szakértő munkája legalább 
olyan fajsúlyos tevékenységet jelent a társadalom számá-
ra, mint egy ügyvédé vagy egy orvosé. A Teljesítésigazolá-
si Szakértői Szerv munkájának jelentőségét és színvonalát 
azzal tudnák elismerni a jogalkotók, ha a hatékony műkö-
déshez szükséges fedezetet a jogszabályi háttérben is meg-
teremtenék – véli Lestyán Mária.
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Nemzetközi építési ügyletek-
nél egyre gyakrabban alkalmaz-
zák a FIDIC mintákat is. Azon-
ban egyetlen esetben sem lehet 
a szerződésben korlátozni a fe-
leknek azt a jogát, hogy a TSZSZ-
hez forduljanak - tette hozzá a 
szakértő ügyvéd.  

Mi is a FIDIC? A FIDIC több 
mint százéves múlttal rendel-
kezik.  Egy mérnöki-tanácsadó 
szervezetként jött létre 1913-ban 
Belgiumban. Ma már több mint 
80 ország nemzeti tanácsadó 
szervezet a tagja. A FIDIC- szer-
ződésminták nem alkotnak önál-
ló jogrendszert, nem tekinthetők 
nemzetek feletti jogszabályok-
nak, vagy nemzetközi normák-
nak. Tulajdonképpen olyan épí-
tési-kivitelezési szerződési min-
ták rendszeréről van szó, amely 
nemzetközi építési beruházások 
esetére tartalmaz ajánlásokat a 
megkötendő szerződések feltéte-
leivel, tartalmára vonatkozóan. 

Mint Balázs Tamás kiemelte, a 
FIDIC mintákat szinte kizárólag 
akkor szokták alkalmazni, ha az 
adott építési projektben, beruhá-
zásban két vagy több, különbö-
ző országból származó szereplő 
vesz részt, legyen szó tervezőről, 
kivitelezőről vagy megrendelő-
ről.  Az is gyakori eset, hogy a fi -
nanszírozó – például nagy nem-
zetközi bank, a Világbank, vagy 
az Európai Fejlesztési Bank – 
szeretné tisztán látni, hogyan 
is használják fel a pénzét. Eb-
ben az esetben előírják a beru-
házást lebonyolítóknak, hogy a 
FIDIC szerződésminták alapján 
járjanak el. Így ugyanis sokkal 
egyszerűbben követhető, hogy 
a beruházást milyen szabályok 
szerint valósítják meg. A FIDIC 
szerződéses mintákat több kü-
lönböző könyvben publikálják.  
Az úgynevezett Piros Könyv azt 
a helyzetet veszi alapul, amikor 
a tervezés, a tervek rendelkezés-
re bocsátása az építtető felada-
ta, míg a Sárga Könyv mintáiban 
mindez a kivitelező teendője.  Az 
alapvető különbség tehát a fel-
adatkör és a felelősség kérdése, 

amelynek komoly jogi következ-
ményei vannak. Léteznek más 
könyvek is, ezek bizonyos rész-
vonatkozásokban különböznek 
egymástól. 

A FIDIC minták az angolszász 
jog jellegzetességeit tartalmaz-
zák, vagyis amiben a felek meg-
egyeznek és amit írásba foglal-
nak,  az lesz az alkalmazandó 
jog. Nincs annyi mögöttes kö-
telező jogi norma, mint általá-
ban az európai kontinentális 
jogrendszerekben. Amiben a fe-
lek nem egyeznek meg, azok-
nál a mögöttes jogrendszer or-
szágának rendelkezéseit kell al-
kalmazni. A FIDIC szerződéses 
mintákat ugyanis egyetlen or-
szágban sem lehet egy az egy-
ben alkalmazni, sehol nem fedik 
le az építési projektek minden 
kérdését. A várható viták, nézet-
eltérések elkerülésére mindig ki 
kell kötni, hogy melyik ország jo-
ga lesz az úgynevezett mögöttes 
jog, amelynek viszont lehetnek 
kötelező rendelkezései is. Eze-
ket mindenképpen alkalmazni 
kell, hiába egyeznek meg más-
ban a felek. 

Ha Magyarországon valósul 
meg a beruházás, vagy a kivite-
lezés, bizonyos rendelkezéseket 
tehát be kell tartani, függetlenül 
attól, hogy mögöttes jogként me-
lyik országét kívánják alkalmaz-
ni. Ha olyan kérdésről, vitáról 
van szó, amely a TSZSZ hatás-

körébe tartozik, akkor a törvény 
kimondja, hogy a szerv kizárása, 
hatáskörének korlátozása sem-
mis. Így van ez abban az esetben 
is, ha az adott ügyletben FIDIC 
szerződéses mintát alkalmaztak, 
és mögöttes jogként más ország 
jogát kötötték ki.  A teljesítésiga-
zolással, a pénzügyi kifi zetéssel, 
a kapcsolódó bankgaranciával 
vagy záloggal kapcsolatos viták-
ban nem lehet korlátozni, vagy 
valamilyen negatív következmé-
nyekhez kötni, hogy a kivitelezés 
valamelyik szereplője a TSZSZ-
hez forduljon.

Arra a kérdésre, hogy hazai 
beruházásoknál mi az előnyö-
sebb, Balázs Tamás két és fél 
évtizedes tapasztalataira hivat-
kozva határozottan állította: a 
kizárólag magyar résztvevők-
kel megvalósított projekteknél, 
nem érdemes a FIDIC mintákat 
alkalmazni, jobb a hazai jognak 
megfelelő szerződéseket köt-
ni. A FIDIC ugyanis, amennyire 
megkönnyíti a több országból 
érkező szereplők esetén az ügy-
letet, annyival megnehezítheti 
a kizárólag magyar partnerek-
ből álló beruházásoknál, mert 
a magyar jogtól mindenképpen 
eltérő, másfajta gondolkodás-
módra épülő szerződéstípusok-
ról van szó. Balázs Tamás pél-
daként említi a vitarendezést, 
amely a FIDIC esetében szintén 
egy angolszász típusú gondolko-
dást tükröz.  FIDIC szerződések 
esetén az egyeztetés általában 
békéltető testületek előtt zajlik, 
és végső soron egy választott 
bírósági eljárást tételez fel. Ez 
Magyarországon már csak azért 
sem járható út az esetek egy ré-
szében, mert ha állami részvétel 
is van az adott projektben, akkor 
vitás kérdésekben nem lehet vá-
lasztott bíróságot alkalmazni. 
Gond lehet az is, hogy Magyar-
országon az utóbbi néhány év-
ben az építési jogban egyre több 
a közigazgatási jellegű jogsza-
bály, ami viszont nem enged el-
térést a kötelező rendelkezések 
alól, ez pedig szűkíti a felek moz-
gásterét, szerződési szabadsá-
gát. Nemzetközi részvételű hazai 
projektek esetében ugyanakkor 
érdemes a FIDIC szerződésmin-
tákat alkalmazni, mivel a külön-
böző országokból érkező kivite-
lezési résztvevők könnyebben és 
gyorsabban értik meg egymást, 
de ilyen esetben az adott FIDIC-
szerződésmintát előzetesen a 
magyar joggal mindig össze kell 
hangolni a későbbi problémák 
elkerülése érdekében.

Bár most már jobban pörög 
az ügyszám, a Teljesítésigazolá-
si Szakértői Szervvel kapcsolat-
ban mindössze egy negatívumot 
lehet megemlíteni: azt, hogy még 
mindig kevesen tudnak a létezé-
séről. Ezért ahhoz, hogy még ha-
tékonyabban működjön, sokkal 
több és részletesebb informá-
ciókra lenne szükségük az épí-
tőipari vállalkozóknak” – nyi-
latkozta az Üzleti7-nek Jámbor 
Attila. Az ügyvéd szerint a 2013 
augusztusában létrehozott intéz-
mény az indulása óta eltelt két 
és fél évben bebizonyította lét-
jogosultságát, s beváltotta azo-
kat a reményeket, amelyeket a 
jogalkotók fűztek a működésé-
hez. – Az már most látható, hogy 
a TSZSZ-nek két fő erőssége van. 
Az egyik, hogy a szakértői jóval 
olcsóbban, negyed, harmad áron 
készítik el a jelentésüket a bíró-
sági pereknél kirendelt szakér-
tők szokásos díjához képest. Ha 
valaki perbe megy, akkor a ki-
rendelt szakértő véleménye akár 
400 ezer forintnál is jóval többe 
kerülhet. Ha viszont a Teljesítés-
igazolási Szakértői Szervhez for-
dul, akkor egy hatmillió forintos 
követelés esetén is mindössze 
60 ezer forintot kell fi zetnie. Az 
eljárás díját ugyanis jogszabály 
rögzíti: ez a vitatott összeg nettó 
értékének egy százaléka, mini-
mum 60 ezer, maximum 450 ezer 
forint lehet. 

Az intézmény másik erősségét 
a gyorsasága adja. – Pereskedés 
esetén akár egy év is eltelik ad-
dig, mire a bíróság szakértőt ren-
del ki. Aztán újabb három-öt esz-
tendőt is várni kell, amíg meg-
születik a jogerős bírói ítélet. 
A Teljesítésigazolási Szakértői 

Szerv munkatársainak azonban 
mindössze 30 napjuk van arra, 
hogy megalkossák a szakvéle-
ményüket. Ezt pedig maximum 
csak 30 nappal tolhatják ki. A 
gyakorlati tapasztalat viszont azt 
mutatja, hogy a szakvéleményt 
többnyire már egy hónapon be-
lül elkészítik. A nemzetgazdasá-
gi miniszter egyébként csaknem 
200 igazságügyi szakértőt neve-
zett ki a TSZSZ-hez.

Jámbor Attila kérésünkre több 
konkrét esetet és tanulságos pél-
dát is ismertetett a praxisából. 
Az egyikben a kivitelező fordult 
a szervezethez, de végül kiderült, 
hogy mégsem neki volt igaza. A 
kivitelező ugyanis szeretett volna 
hozzájutni a munkadíjához, ami 
egy épület-felújítás után járt vol-
na neki. Csakhogy a megrendelő 
nem akart fi zetni, mert elégedet-
len volt a kivitelező munkájának 
a minőségével, s ezért a teljesí-
tésigazolás kiadására sem volt 
hajlandó. A TSZSZ – a kivitele-
ző felkérése nyomán – szokásos 
módon három szakértőt küldött 
ki, akik megállapították, hogy a 
kivitelező valóban hibásan dol-
gozott. Az ügyvéd által felhozott 
másik esetben sem akart fi zet-
ni a megrendelő. Jámbor Attila 
szerint azért, mert a megrende-
lők gyakran sportot űznek abból, 
hogy visszaélésszerűen megta-
gadják a teljesítésigazolás kiállí-
tását, hiszen ilyenkor a vállalko-
zó nem sok mindent tehet. Perre 
megy, de mire befejeződik a jogi 
procedúra, a megrendelő vállal-
kozás már rég felszívódott: meg-
szűnt, eltűnt, fölszámolták. Eb-
ben az ügyben is ez történt vol-
na, de már annak a hírére is lét-
rejött a felek között a megállapo-
dás, hogy a TSZSZ szakértőket 
küld az építkezés helyszínére. A 
megrendelő persze még így is jól 
járt: sikerült lenyomnia a kivite-

lező torkán az alacsonyabb árat, 
a vállalkozó viszont legalább 
hozzájutott jogos járandóságá-
nak nagy részéhez. A szervezet 
eljárásának egy-két hónapja alatt 
persze sokkal nehezebb kiüríteni 
vagy felszámolni egy céget, mint 
egy több évig is húzódó bírósági 
per ideje alatt.

Az ismertetett esetek azt mu-
tatják, hogy a felek a szakvéle-
mény alapján, vagy még előtte, 
a szakértők jelenlétében, akár 
a helyszíni szemle során is ké-
pesek a megegyezésre, illetve a 
TSZSZ-hez beadott kérelem ön-
magában is elősegítheti a vita 
rendezését, békés megoldását. 
Jámbor Attila szerint a szerve-
zethez eddig beadott több mint 
400 kérelem alapján elmondha-
tó, hogy leginkább egymillió fo-
rint fölötti kintlévőség esetén 
érdemes az építőipari vállalko-
zóknak a TSZSZ-hez fordulniuk. 
(Igaz, ennél kisebb vitás összeg-
re is volt már példa). A beadott 
kérelmek nagy többségénél egy 
és 50 millió forint közötti ki nem 
fi zetett összeget vitattak. Az ed-
dig beadott kérelmekhez tartozó 
vitatott összegek nagysága meg-
közelíti a 13 milliárd forintot, a 
mögöttük lévő beruházási érték 
pedig meghaladja a 100 milliárd 
forintot.

Mi a FIDIC?

Szerződésminták nemzetközi
ügyletekhez – több kötetben

A TSZSZ még nem eléggé ismert

Gyors és jóval olcsóbb eljárás

Semmis az a beruházással vagy kivitelezéssel kapcsola-
tos szerződés, amely kizárja a TSZSZ eljárását a teljesítés-
igazolással kapcsolatos ügyekben – hangsúlyozta Balázs 
Tamás egyetemi adjunktus, a Balázs és Kovátsits Ügyvédi 
Iroda szakértője, vezető ügyvédje, aki erről annak kapcsán 
beszélt, hogy nagy volumenű, több ország vállalkozói rész-
vételével megvalósuló projektek esetén eldöntendő kérdés, 
mely ország jogszabályainak megfelelően kötik a felek a 
szerződést.

Noha az építőipari vállalkozások még alig ismerik, máris 
igen erős nyomásgyakorló intézményként tartják számon 
a szakmában a Teljesítésigazolási Szakértői Szervet. A ta-
pasztalatokról Jámbor Attila ügyvédet kérdeztük.

Losonczi Lívia

Gyüre József

Balázs Tamás egyetemi adjunktus

Jámbor Attila ügyvéd

Van, aki csak néhány százez-
res tartozás miatt kereste fel a 
szervet és sikerült a pénzéhez 
jutnia! – támasztotta alá véle-
ményét Kárpáti József. A kör-
betartozás a legtöbb esetben a 
kisvállalkozóknál csapódik le, 
akik a munkát alvállalkozóként 
elvégzik. De nem csak az gyako-
ri, hogy a fővállalkozó nem fi ze-
ti ki a munkát, hanem sok eset-
ben különböző okokra hivatkoz-
va a magán megrendelők is meg-
tagadják a számla rendezését. 

A Teljesítésigazolási Szakértői 
Szerv létrehozása, nagyon nagy 
előrelépés a vitás kintlévőségek 
kezelésére – fejtette ki Kárpáti 
József. 

A könnyűszerkezet-építés te-
rü  letén is szinte általánosnak 
nevezhető jelenség, hogy a be-
ruházás vége felé közeledve a 
megrendelő elkezd mindenféle 
dologba belekötni, minőségi ki-
fogásokat keresni. Gyakran még 
építési műszaki szakértőt is fel-
kér arra, hogy keressen hibákat, 
amire hivatkozva visszatarthatja 
vagy akár meg is tagadhatja az 
utolsó részletek kifi zetését. 

Sokan szinte sportot űznek 

ebből. Ilyen helyzetek kezelésé-
re tökéletesen alkalmas a Telje-
sítésigazolási Szakértői Szerv 
– szögezte le az ÉVOSZ Köny-
nyűszerkezet-építő tagozatának 
elnöke. Hogy mégsem vált még 

általánossá az igénybe vétele, 
szerinte több okra is visszave-
zethető. 

A gond egyrészt ott van, hogy 
egy könnyűszerkezet-építő kis-
vállalkozás tulajdonosa a cég 
ügyvezetője, marketingese, ke-
reskedője is egyben, sőt, gyak-
ran a gyártó és a kivitelező is 
egy személyben! Ennyi szerep és 
feladat mellett „macerás” a be-
hajtással együtt járó ügyintézés, 
energiapazarlásnak tűnik az er-
re fordított idő. Egyszerűen már 
nem fér bele a kapacitásukba. 
A kialakult vitákat megpróbál-
ják „magánúton” rendezni, vagy 
sokszor kénytelenek belemen-
ni a veszteség elviselésébe, s in-
kább veszni hagyják az utolsó 
részleteket. 

Más lenne a helyzet, ha sike-
rülne ezeknek a kisvállalkozá-
soknak anyagilag megerősödni-
ük, s a tevékenységük eredmé-
nyeként bőven képződne nekik 
annyi nyereségük, hogy külön 
embert tudnának felfogadni, aki 
vezetné az elektronikus építési 
naplót, folyamatosan ellenőriz-
né a kivitelezés minőségét, a ha-
táridőket, a fi zetési ütemezés tel-
jesítését. Ezzel például a hibák-
nak, a minőségi kifogásoknak is 
az elejét lehetne venni, vagy ha 

mégis bekövetkezne ilyen, ak-
kor az alkalmazott eljárhatna a 
cég nevében a TSZSZ-nél. 

Azt, hogy a Teljesítésigazolási 
Szakértői Szerv hatékonyan mű-
ködik, jól mutatja, hogy egyre 
kevesebb az olyan típusú pénz-
ügyi visszaélés, amikor a meg-
rendelő kizárólag azért nem fi -
zet, mert jól tudja, hogy a kivi-
telező úgysem tud csinálni sem-
mit. Tapasztalatom szerint a kör-
betartozások is visszaszoruló-
ban vannak – mondta az elnök. 

A másik gond, amiért a kkv-k 
nem fordulnak a TSZSZ-hez: saj-
nos a kisvállalkozások hibája: 
nagy részük nem köt megfelelő 
szerződést, így sok esetben az is 
tisztázatlan, mit vállalt, mit ren-
deltek tőle, miért van a vita és 
az jogos-e? Van olyan eset, ami-
kor az elvégzett plusz munkáról 
semmilyen megbízás, megren-
delés nem lelhető fel. Amennyi-
ben van szerződés, abba sem ír-
ják bele, hogy a megrendelő vita 
esetén tudomásul veszi, elfogad-
ja a TSZSZ véleményét. 

Kárpáti József hozzátette: ko-
rábban az iparkamara mintaszer-
ződéseket készíttetett, (amelye-
ket tavaly frissített is) és a tag-
ság rendelkezésére bocsátotta. 
– Ezek sokat segítettek abban, 

hogy a kisvállalkozások pro-
fi  szerződéseket tudjanak köt-
ni, dolgozzanak akár kivitelező-
ként, gyártóként vagy alvállalko-
zóként. Szerinte azonban kevés 
a különböző esetekre vonatko-
zó szerződés-mintákat csupán 
elérhetővé tenni, a kisvállalkozó 
ugyanis nem tud arra időt fordí-
tani, hogy megszerezze, elmen-
jen érte a kamarába, stb.

– A kellő hatás elérése érdeké-
ben ezeket célszerű lenne min-
den vállalkozásnak digitális for-
mában eljuttatni, hiszen rendel-
kezésre állnak a regisztráció al-
kalmával megadott cégadatok, 
elérhetőségek. A másik javas-
latom, hogy példaként a külön-
böző tanulságos esetekről szóló 
beszámolót, tapasztalatot, ered-
ményt hírlevél formájában el 
kellene küldeni az érintett kivi-
telezői körnek! A kamarák nyújt-
hatnák ezt a szolgáltatást a re-
gisztrációs díj fejében. Fontos-
nak tartanám a TSZSZ és regiszt-
rált szakértők megfelelő ösztön-
ző díjazását is, mivel az ismere-
teim szerint, akik jelenleg ezt a 
munkát vállalják, inkább a hi-
vatástudatuk miatt teszik, mert 
egyéb szakértői munkájuk ese-
tén jóval magasabb díjazásban 
részesülnek!

Hiába ajánlom a kollégáimnak, hogy forduljanak a TSZSZ-
hez, mégse élnek igazán a lehetőséggel. Pedig ha igénybe 
vennék, sok segítséget jelentene a számukra: a felvetődő vi-
tás kérdéseket sikerülne gyorsan és korrektül megoldaniuk 
– hangsúlyozta Kárpáti József, az Építésügyi Vállalkozá-
sok Országos Szakszövetségének (ÉVOSZ) Könnyűszerke-
zet-építő Tagozatának elnöke. De aki már igénybe vette a 
TSZSZ-t, pozitívan nyilatkozik a munkájáról, az eredmé-
nyéről.

Gy. J.

Kárpáti József, az ÉVOSZ Könnyű-
szerkezet-építő Tagozatának elnöke

A körbetartozás a kisvállalkozásnál csapódik le

El kell-e viselni a veszteséget?
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Egyesek szerint az évtized 
egyik legfontosabb gazdaságtör-
téneti döntése, amellyel a kor-
mány Európa egyik legalacso-
nyabb lakásépítési áfáját vezette 
be Magyarországon 2016. január 
elsejével. Mások szerint viszont 
a tervezett bürokráciacsökken-
tés az építkezések körüli káosz-
nak ágyaz meg, és felborítja az 
elmúlt hatvan évben kialakult 
jogrendet. Az Országgyűlés ál-
tal 2015. december 15-én elfoga-
dott jogszabály-módosítási tör-
vénycsomag három pillére közül 
kezdjük mindjárt azzal, amelynek 
nagy valószínűség szerint a legna-
gyobb hatása lesz majd a Teljesí-
tésigazolási Szakértői Szerv mun-
kájára.

I. pillér: építőipari 
jogszabályváltozások

Az év végén bejelentett tör-
vénymódosítás az új lakások áfá-
jának csökkentése mellett töb-
bek között azt is kimondja, hogy 
a legfeljebb 300 négyzetméter 
összes hasznos alapterületű új 
családi ház építésekor építési en-
gedély helyett a jövőben elegen-
dő lesz az építési hatóságnak tett 
bejelentés. Így pedig sem illeté-
ket, sem igazgatási szolgáltatá-
si díjat nem kell fi zetni. A parla-
ment kikötötte ugyanakkor, hogy 
az építészeti tervezést és az épí-
tés kivitelezését az egyszerű be-
jelentés esetén is csak a jogsza-
bályi előírásoknak megfelelően 
lehet végezni, és ezt a hatóság 
bármikor ellenőrizheti. A helyi 
építési szabályzat előírásai kö-
zül családi ház építésekor azon-
ban csak a törvényben most fel-
sorolt előírásokat kell fi gyelem-
be venni. Vagyis kizárólag azt, 
hogy az adott teleknek mekkora 
lehet a maximális beépíthetősé-
ge, a megvalósítani kívánt épü-
letnek mekkora lehet a megenge-
dett magassága, továbbá a szabá-
lyozási vonalat, a beépítési mód-
ját, illetve az építés helyét kell a 
jogszabályokhoz igazítani. Eddig 
az építési engedély kiadásával a 
hatóság elismerte, hogy az elfo-
gadott tervek megfelelnek a jog-
szabályoknak. A jövőben ennek 
a terhe az építészre hárul: őt ve-
szik majd elő, ha kiderül – utó lag 
–, hogy eleve rossz elképzelések 

szerint valósult meg az építkezés.
A parlament a jogszabály elfo-

gadásával úgy határozott, hogy 
az építkezések elhúzódásának 
megakadályozása érdekében a 
három évnél gyorsabban felépü-
lő, legfeljebb 300 négyzetméter 
hasznos alapterületű lakóházak 
ingyen fognak hatósági bizonyít-
ványt kapni. Az ingatlanoknak 
pedig a bejelentéstől számított 
tíz éven belül el kell készülni-
ük. (Ha mégsem fejeződik be az 
építkezés tíz éven belül, akkor 
lebontják, ami addig már elké-
szült.)

Az egyszerű bejelentések ese-
tén nem kell lefolytatni az eddigi 
hosszadalmas településképi vé-
leményezési és egyéb eljáráso-
kat sem. A jogszabály szintén az 
építkezések gyorsítása érdeké-
ben nyolcnapos határidőt állapít 
meg a közműellátással kapcsola-
tos szolgáltatói nyilatkozatok ki-
adására. A szolgáltatók érdemi 
válasza nélkül pedig úgy kell ven-
ni, hogy a hozzájárulásukat meg-
adták.

Ellenzéki vélemények szerint 
ezekkel a változásokkal a kor-
mány „szétverte” Magyarorszá-
gon az építésügyi szabályozást és 
félő, hogy januártól perek soka-
sága következhet a szabálytalan 
telekbeépítések miatt. A Magyar 
Önkormányzatok Szövetsége pél-
dául közleményben tiltakozott 
amiatt, hogy gyakorlatilag meg-
szűnt a polgármester település-
képi véleményezési lehetősége, 
és hogy ezzel lehetetlenné vált az 
egységes településarculat kiala-
kítása és megőrzése. A szövetség 
azt is szóvá tette, hogy a jogsza-
bály módosítása előtt nem volt 
érdemi egyeztetés a kormány és 
az érintettek között. A szövetség 
ezért arra kérte a kabinetet, hogy 
azonnal kezdeményezze a jogsza-
bály visszavonását.

A Magyar Építész Kamara azt 
sürgette, hogy az új otthonte-
remtési rendszer tapasztalatai-
ból leszűrt szakmai javaslatait 
a kormány a jövőben soron kí-
vül fogadja és emelje be a részle-
tes szabályozás körébe. A kama-
ra szerint ugyanis „az elfogadott 
törvény olyan szemléletváltást je-
lent, mely új alapokra helyezi az 
épített környezettel kapcsolat-
ban álló szereplők viszonyát. A 
változás mélységét jellemzi, hogy 
hasonló mély, az alapokat érintő 
rendelkezés az utóbbi hatvan év-
ben nem született”. A kamaránál 

egyébként úgy tudták, hogy ere-
detileg csak a 160 négyzetméter-
nél kisebb épületek esetén töröl-
ték volna el az engedélyeztetést. 
A 300 négyzetméteres határ ezért 
igencsak meglepte az érdekvé-
delmi szervezetet.

Ez a jogszabály-módosítás, noha 
mindenkit érint, valójában senki-
nek sem jó – vélekedett dr. Jám-
bor Attila építési joggal foglalko-
zó ügyvéd, egyetemi oktató, az 
Építésijog.hu portál szerkesztője. 
Rossz az építtetőnek, mert bár az 
építkezést elég lesz majd beje-
lentenie, így nem kell majd hozzá 
külön engedélyt kérni és nem kell 
a szakhatóságok véleményére 
hosszú hónapokig várni, azon-
ban a tulajdonos számára csak 
utólag fog kiderülni, hogy a fel-
húzott épületével vajon minden 
rendben van-e. A településekre is 
kedvezőtlen hatással lesz, mert a 
településképi-főépítészi rendszer 
gyakorlatilag megszűnik. A tör-
vénymódosítás sal a 300 négyzet-
méter alatti lakóépü letek lénye-
gében kikerülnek a helyi építési 
szabályzatok településképet ala-
kító rendelkezései alól. Probléma 
esetén a következményeket az 
építtetőnek és a tervezőnek kell 
viselnie – utólag. Még belegon-
dolni is rossz, milyen vitákhoz és 
perekhez vezethet majd egy-egy 
olyan ízléstelen vagy torzszülött 
épület, amely rombolja a köz-
vetlen környezet összképét és 
csökkenti a szomszédos ingat-
lanok értékét. Ilyenkor vajon ki 
fog helytállni az okozott kárért? 
– tette fel a kérdést a szakem-
ber. Jámbor Attila hozzáfűzte: 
a törvénymódosítás a tervező-
re a ko ráb binál jóval nagyobb 
felelőssé get ró. Az épít kezés alatt 
a tervező felel az mun ka végzés 
szabályosságáért, s a megvaló-
sított épület szabályszerűségé-
ért is, előzetesen a hatóság nem 
vizsgálja meg, nem bírálja felül 
a tervet. Kérdés, hogy a tervezői 
társadalom ezt a terhet elbírja-e. 
Az építkezések engedélyezésé-
nek egyszerűsítése ugyanakkor 
korántsem ördögtől való gondo-
lat, hiszen abban eddig is min-
denki egyetértett, hogy az enge-
délyezés folyamata lehetett volna 
sokkal gyorsabb és egyszerűbb 
is. És persze az is igaz, hogy a 
terveket elbíráló egyes tervtaná-
csok, főépítészek munkájára sok 
volt a tervezői, építtetői panasz. 
De megfelelő szabályok, fékek 
bevezetésével ezt a problémát is 
meg lehetett volna oldani anél-
kül, hogy jelentősen korlátozzák 
a települések beleszólási jogát a 
saját településképükbe. 

A Miniszterelnökség lapzár-
tánk idején mindenesetre gőz-
erővel dolgozott egy újabb épí-

tésügyi reformcsomagon, mely-
nek elvileg januárra készen kell 
lennie. Lázár János miniszter 
szerint ez majd a társasházak 
építésére vonatkozó előírásokat 
fogja tartalmazni, s ebben hatá-
rozzák meg majd azt a négyzet-
métert is, amelynél a családi há-
zakhoz hasonlóan könnyebbé 
válik a hatósági ügyintézés. Sőt, 
lesz nemzeti mintaterv katalógus 
is, amelyből tájkarakterrel ren-
delkező családi házak tervraj-
zai közül válogathatnak az épít-
tetők. „Ezek gyorsan és hatéko-
nyan megvalósíthatóak lesznek” 
– ígérte a Miniszterelnökséget 
vezető miniszter.

II. pillér: az otthonteremtési 
kedvezmény kibővítése

A 2015 nyarán életbe lépett 
családi otthonteremtési kedvez-
mény átalakításával az állam tíz-
millió forintos vissza nem térí-
tendő támogatást ad azoknak 
a pároknak, akik tíz éven belül 
három gyermeket vállalnak. A 
csok kiterjesztéseként pedig to-
vábbi tízmillió forintot kaphat-
nak a családok 25 éves futam-
időre, maximum három százalé-
kos kamatra. Azért, hogy minél 
biztosabb legyen az otthonte-
remtés, az új építésű lakások vá-
sárlásakor a támogatás összege 
két gyermek esetén 2,6 millió fo-
rintra emelkedik. A tízmillió fo-
rintos támogatásból pedig azok 
is részesülhetnek, akik már igé-
nyelték a csok-ot (vagy koráb-
ban a szocpolt). Az esetükben a 
korábban felvett kedvezmények 
összegét levonják a tízmillió fo-
rintból. (Lapzártánk idején még 
zajlottak az egyeztetések arról, 
hogy milyen feltételekkel kell 
majd visszafi zetniük az állami 

támogatást azoknak, akik még-
sem tudták teljesíteni a vállalá-
sokat.) Sőt: az új lakások vásár-
lása esetében eltörölték a csok 
feltételei között eddig meglé-
vő négyzetméterár-korlátot már 
egy gyermeknél is. A kibővített 
kedvezményekkel viszont to-
vábbra is csak a 40 év alattiak 
élhetnek.

A támogatást azonban csak 
akkor kaphatják meg a csalá-
dok, ha a lakás, amelyet vásárol-
nak, legalább annyi négyzetmé-
teres, mint a családban élő gyer-
mekek száma hússzal szorozva. 
Egy háromgyermekes családnak 
például legalább 60 négyzetmé-
teres lakást kell vásárolnia. Csa-
ládi ház vásárlásánál pedig har-
minc a szorzószám. Azaz ebben 
az esetben legalább kilencven 
négyzetméteres családi házat 
kell vennie a három gyermekes 
családnak. Ha már van három 
gyerekük, akkor nem kell házas-
ságban élniük a szülőknek a tíz-
millió forintos támogatás igény-
bevételéhez. Ha viszont még 
nincsenek meg a gyerekek, csak 
vállalják, akkor házastársaknak 
kell lenniük. A támogatás azok-
nak is jár, akik egyedül nevelnek 
három gyereket, s jár azoknak 
is, akik a második saját gyerek 
mellé még egyet örökbe fogad-
nak.

A nagycsaládosok Országos Egye-
sülete szerint az otthonteremt ési 
támogatás sokszorosan megtérül 
a társadalom számára: egyrészt új 
munkahelyeket teremt, ha többen 
tudnak építkezni, másrészt segíti 
a fi atal családokat, így a tervezett 
gyermekek megszületését is.  

A tízmillió forintos támoga-
tást, a tízmillió forintos hitelle-
hetőséget ötmillió forintos áfa-
visszaigénylési lehetőség egészí-
ti ki az önerős építkezők eseté-
ben. Az építőcégek és a magán-
építők közötti különbség eltör-
lése érdekében a kormány úgy 

döntött, hogy a magánépítkezők 
is visszaigényelhetik majd a be-
mutatott számlák alapján a 27 
és az 5 százalék közötti áfa-tar-
talmat – maximum ötmillió fo-
rintig. Varga Mihály nemzetgaz-
dasági miniszter szerint „egy 20 
milliós ház építésénél a 27 szá-
zalékos áfa 5,4 millió forintot 
tesz ki. Míg öt százalékos kulcs-
csal a forgalmiadó-költség csak 
egymillió forint. A 4,4 millió fo-
rintos áfa-különbözetet az építő 
magánszemély pedig visszaigé-
nyelhetné, ezt mintegy támoga-
tásként kapná meg. A számlákat 
a bankban nyújthatnák be a ked-
vezményezettek, a kincstár pe-
dig oda utalná vissza a támoga-
tást. (Bár még nem dőlt el, hogy 
a bank szerepét esetleg a kincs-
tár vagy az adóhivatal veszi-e át 
ezen a téren.)

III. pillér: áfacsökkentés 
az új lakásoknál

Az Országgyűlés döntésének 
megfelelően január elsejével 27-
ről 5 százalékra csökken az új 
építésű lakóingatlanok forgalmi 
adója a 2016-2019 közötti négy 
évre. A csökkentett áfakulcs ja-
nuár elsejétől olyan lakások-
ra vonatkozik, amelyek hasznos 
alapterülete nem haladja meg 
a 150 négyzetmétert, valamint 
olyan családi házakra, amelyek 
alapterülete 300 négyzetméter-
nél kisebb. Az áfaszabályok ér-
telmében újnak tekinthetők azok 
a már elkészült ingatlanok is, 
amelyek használatbavételi enge-
délye még nem történt meg, vagy 
a használatbavétel és az értékesí-
tés között még nem telt el két év. 

Az előterjesztő Varga Mihály 
szerint az uniós szabályoknak 
megfelelően a szociálpolitikai 
céllal és meghatározott ideig la-
kásépítésre is alkalmazható a 
kedvezményes áfakulcs. A nem-
zetgazdasági tárcavezető sze-
rint az áfa csökkentése révén a 
jelenlegi évenkénti 8-9 ezer új 
lakás építése 3-5 ezerrel is nő-
het, és ha legalább három ezer-
rel több lakás épül, akkor már 
nem kell az adóbevétel kiesésé-
vel számolni.

Az ÉVOSZ szerint az áfa csök-
kentés ellenére is nehezen fog 
indulni 2016 az építőipari vállal-
kozások számára. Sőt: a követ-
kező hat hónapban egyenesen 
csökkenni fog az ágazat telje-
sítménye az egy évvel korábbi-
hoz képest. A lakáspiacot ugyan 
élénkíti az ezt célzó kormányzati 
intézkedési csomag, de 2016 je-
lentős részében nem fogja tudni 
ellensúlyozni a kormányzati, ön-
kormányzati építőipari megren-
delések csökkenését. A tervezés 
és a kivitelezés között általában 
ugyanis másfél-két év telik el, 
ezért 2017-ben viszont akár már 
harminc százalékkal is bővülhet 
az új lakások eddig megszokott 
évi 8500-9000-es száma. 2018-
ban pedig ez akár már a duplá-
jára is nőhet.

A decemberi intézkedéscsomag és hatásai

Több lesz az építkezés és a vitás eset is?

Gyüre József

Az otthonhoz jutás esélyeinek javulását, a lakáspiac élén-
külését, az építőipar felfutását és a foglalkoztatás bővü-
lését várja a kormány a 2015. december közepén bejelen-
tett intézkedéssorozattól, melynek meglehetősen változó a 
megítélése. Az Üzleti7 a három pilléren – az új lakások áfa-
csökkentésén, az otthonteremtési rendszer, illetve az építő-
ipari jogszabályok átalakításán – nyugvó törvénycsomag 
várható hatásait mutatja be.

 – Általánosságban meny-
nyire érzik indokolatlannak 
az építőipari szerződésekhez 
kapcsolódó bankgarancia le-
hívásokat? 

 – A bankgarancia jogi termé-
szetéből eredően az igénybeje-
lentések teljesítésekor, vagy ép-

pen elutasításakor a kibocsátó 
hitelintézet az igénybejelenté-
seket olyan szempontból vizs-
gálja, hogy azok megfelelnek-e 
az ügylettel kapcsolatos rendel-
kezéseknek. Ezért a lehívás szö-
vegezése és az ahhoz kapcsoló-
dó esetleges dokumentumok te-
kintetében vizsgálódunk, egyéb 
szempontból az indokoltságot 
nem vizsgálhatjuk, és erre esz-
közeink sincsenek.

 – A TSZSZ bele tud-e foly-
ni ebbe a folyamatba? 

 – Véleményünk szerint a ki-
bocsátott bankgaranciák in-
dokolatlan lehívhatóságát a 
TSZSZ közvetlenül nem tud-
ja befolyásolni, hiszen nincs 
ráhatása az adott bankgaran-
cia kedvezményezettjének cse-
lekedeteire. Azonban ha egy 
kedvezményezetti igénybejelen-
tésről – melyet a bankgarancia 
kibocsátására megbízást adó fél 
a TSZSZ előtt vitat – utóbb meg-
állapítja, hogy az nem volt jo-
gos, azaz indokolatlanul hívta 
le a kedvezményezett a bankga-
ranciát, akkor a TSZSZ ebben a 
kérdéskörben óriási segítséget 
jelent, meg tud előzni hosszan 
elhúzódó jogvitákat.

 – Vannak-e már tapasztala-
taik ezzel kapcsolatban? 

 – A CIB Banknál még nem 
volt TSZSZ eljárásával köz-

vetlenül érintett olyan bank-
garancia, amelynél a ked vez-
ményezetti igénybejelentéskor 
a teljesítést fel kellett volna 
függesztenünk,  mert a megbí-
zónk vitatta az igénybejelentés 
jogosságát. 

 – Rendszeresen születnek 
a vállalkozó számára előny-

telen bankgarancia megál-
lapodások? Például amelyek 
tényleges indoklás nélkül le-
hetővé teszik a megrendelő 
számára a bankgarancia lehí-
vását. Nem kerül túlzott hát-
rányba a vállalkozó azzal is, 
hogy a banknak aránytalanul 
rövid idő áll rendelkezésére 
az igénybejelntés vizsgálatá-
nál? 

 – Nem tudjuk megítélni, hogy 
milyen rendszerességgel köt-
tetnek az ügyfelek által előny-
telen vállalkozási szerződések, 
mivel ezeknek a szerződések-
nek a bank nem részes fele, így 
a megállapodások tartalmát il-
letően az ügyfelek és a szerző-
dő partnereik maguk határoz-
zák meg a megállapodás felté-
telrendszerét. Ha a vállalkozási 
szerződést biztosító mellékkö-
telezettség érvényesíthetősége 
vitás, és a felek a TSZSZ-hez for-
dulnak, akkor az adott bankga-
rancia teljesítését a bank mind-
addig felfüggeszti, amíg a szerv 
nem dönt.  A bank a szakvéle-
ménynek megfelelően teljesíti 
az igénybejelentést, tekintettel 

arra, hogy a vonatkozó jogsza-
bályok alapján a TSZSZ dönté-
sét a banknak fi gyelembe kell 
vennie. A vállalkozási szerző-
désben nem kell feltétlenül ki-
kötni annak a lehetőségét, hogy 
a felek a TSZSZ-hez forduljanak, 
mivel a jogszabály alapján erre 
joguk van. Egy dolgot viszont 
nem tehetnek: nem zárhatják 
ki a TSZSZ eljárás lehetőségét, 
mert a vonatkozó jogszabály 
alapján ez kifejezetten semmis 
rendelkezés lenne.

 – A bank tud-e hatni a fe-
lekre a megállapodások szö-
vegezését illetően? 

 –  Az ügyfél és a kedvezmé-
nyezett között létrejövő vál-
lalkozási szerződés tartalmá-
ra a banknak semmilyen hatá-
sa nincs. Ha a kérdés a létre-
jött szerződésből eredő köte-
lezettség biztosítására szolgá-
ló bankgarancia szövegezésé-
re irányult, akkor az kizárólag 
olyan lehet, amelyet a megbízón 
és a kedvezményezetten kívül 
a bank is el tud fogadni, lévén, 
hogy a saját kötelezettségválla-
lásáról van szó.

Bankgarancia, zálogjog és kezesség

Megelőzhetők így a jogviták

Losonczi Lívia

Toma Vanda, a CIB Bank vezető 
jogtanácsosa

Szerződéses mellékkötelezettség, így bankgarancia, zálog-
jog és kezesség esetén is kezdeményezhető a TSZSZ szak-
értői véleménye. Hatáskörébe beletartozik a szavatossági 
garanciák érvényesítésének kérdése is. Garanciális javítás 
elmulasztására való hivatkozással a bankgarancia lehívá-
sával korábban nem egy kivitelezőt vitt csődbe a megren-
delő, a szabályozás viszont most védelmet nyújt a rosszhi-
szemű magatartással szemben. Beváltotta-e a reményeket 
a törvény, csökkent-e az indokolatlan bankgarancia lehí-
vások száma? A TSZSZ megalakulása óta eltelt időszak ta-
pasztalatairól kérdeztük Toma Vandát,  a CIB Bank vezető 
jogtanácsosát.

A lakásépítés alakulása Magyarországon

Kiadott új építési engedélyek száma

 2014 2015

Budapest 1069 1854

Megyei jogú városok 1977 2171

Többi város 2306 2781

Községek 1595 1810

Összesen:  6947 8616

Használatba vételi engedélyek száma

 2014 2015

Budapest 1471 1162

Megyei jogú városok 1078 1242

Többi város 1609 1333

Községek 986 920

Összesen 5144 4657

Forrás: KSH
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A cégvezető egyáltalán nem tit-
kolta csalódottságát. Hiába for-
dultak a saját ügyükben a TSZSZ-
hez, a beruházó vitatta és nem fo-
gadta el a testület állásfoglalását. 
Jelenleg bírósági szakaszban van 
keresetük, így a mai napig nem 
tudtak számlát benyújtani az el-
végzett munka kifi zetésére.

Eredetileg a társaság műsza-
ki ellenőre javasolta, hogy for-
duljanak a TSZSZ-hez, miután a 
szóban forgó ügyben a beruházó 
különböző indokokra hivatkoz-
va halogatta a teljesítésigazolás 
kiadását. Ezután utánanéztek a 
jogorvoslati lehetőségeknek. Az 
interneten találtak információkat 
a TSZSZ-ről, s ugyancsak a világ-
hálón fedezték fel a Magyar Mér-

nöki Kamara tájékoztatóját a tes-
tületről.

A cégvezető szerint az ügy 

egyik fontos tanulsága, hogy a 
TSZSZ hatáskörét az elvégzett 
munka minőségének értékelésé-
re is ki kellene terjeszteni. A be-
ruházó ugyanis éppen ezt a hiá-
nyosságot használta fel ellenük a 
nemfi zetésre. A szabályozás hiá-
nyában ugyanis bármibe bele le-
het kötni és a beruházó bele is 
kötött az elvégzett munka minő-
ségébe. Gyakorlatilag arra szá-
mít, hogy a hercehurcában – ha 
nem jut a pénzéhez – előbb-utóbb 
csak tönkre megy a Hercegbild 
és nem lesz aki a ki nem fi zetett 
pénzt követelje.

A testület gyakorlatilag hiába 
állapította meg a teljesítést, ha a 
beruházó nem fogadja el a véle-
ményét. Elindul ugyan a gyorsí-
tott bírósági eljárás, a bírák azon-
ban nem mernek túl gyorsan dön-
tést hozni, ráadásul a beruházó az 
ítéletet is megtámadhatja. 

Jogilag mindenképpen meg 
kellene erősíteni a testületet, be 
kellene zárni a kiskapukat, a tes-
tület teljesítésigazolására min-
denképpen fi zetni kellene a beru-
házónak – szorgalmazta Eke Fe-
renc, a Hercegbild ügyvezetője.

A Hercegbild Építőipari Kft. fut a pénze után 

Be kell zárni a jövőben a kiskapukat

Kocsi Margit

Az elszámolási vitákat koráb-
ban két módon lehetett felolda-
ni: rossz kompromisszummal 
vagy polgári peres eljárással. 
Az előbbi esetében irreális ár-
engedményre igyekeznek kény-
szeríteni a kivitelezőt vagy az 
alvállalkozót, de a peres eljárás 

sem kecsegtetett jó kilátások-
kal. Kuti Mihály idézte a meg-
rendelők kivitelezőknek cím-
zett ilyenkor gyakran elhangzó 
cinikus mondatát: „Öt év múlva 
igazad lesz, de hol leszünk mi 
már akkor?” – utalva az elhúzó-
dó bírósági eljárásokra.

– Egyik megoldás sem kivi-
telező- vagy alvállalkozó-barát. 
Egyértelmű, hogy egy ilyen vi-
tában minden adu a megrende-
lő kezében van, aki/amely ezzel 
egyszerre él és visszaél – állapí-
totta meg Kuti Mihály.

– A TSZSZ-t kételkedve fo-
gadtam, és arra gondoltam a 
róla szóló első ismertetőket ol-

vasva, hogy ha az abban foglal-
taknak csupán a fele megvaló-
sul, akkor már nagy előrelépés 
történik – emlékezett vissza a 
kezdetekre a gazdasági szak-
ember, aki a médiából szerzett 
tudomást a TSZSZ-ről. 

A jászberényi Kód Kft. profi l-
ja szerteágazó, mert építőipa-
ri tevékenysége mellett gyár-
tó, kutató-fejlesztő és karban-
tartási munkákat is végez. Az 
építőiparban szak-alvállalkozói 
munkát végző cég a közelmúlt-
ban elszámolási vitába, ponto-
sabban egy pótmunkát érintő 
elszámolási vitába futott bele. 
Mivel a cég tisztában volt az-
zal a lehetőséggel, hogy ilyen 
esetben fordulhatnak a TSZSZ-
hez, éltek is ezzel a lehetőség-
gel. Kuti Mihály ennek kap-
csán  kiemelte: cégére nem rótt 
aránytalanul sok pluszmunkát 
a TSZSZ-eljárás elindítása és a 
TSZSZ szakértőivel való együtt-
működés a véleményezési sza-
kaszban. Kedvező fejlemény 
volt a cég szempontjából, hogy 
ügyükben rövid – harmincna-
pos – határidővel megszületett 
a szakértői vélemény, amely-
lyel tárgyalóasztalhoz kény-
szeríthették megrendelőjüket. 
Igaz, ez az egyezkedési folya-
mat nem indult jól, mert vita-
partnerük a TSZSZ véleményt 
komolytalannak nevezte, s ar-
ról kezdetben egyezkedni sem 
volt hajlandó. A szakértők az 
elszámolási vitában csaknem 
95 százalékban a Kód Kft-nek 
adtak igazat, amely mellékkö-
rülménynek a legkevésbé sem 
nevezhető ebben az ügyben.

A kocka azonban gyorsan 
fordult, bizonyára leginkább 
annak köszönhetően, hogy a 
megrendelő időközben felmér-
te, hogy bár a TSZSZ még új-
donságnak számított, nem ve-
heti félvállról a vitás ügyben al-
kotott szakértői véleményt. A 

helyzet komolyságát az a tény 
is alátámasztotta, hogy ameny-
nyiben a megrendelő nem fo-
gadja el a megszületett szakvé-
leményt, akkor az alvállalkozó 
a bírósághoz fordulhat, amely-
nek a per kezdeményezésétől 
számított rövid határidőn belül 
az ügyben ítélkeznie kell. Miu-
tán a megrendelő kinyilvánítot-
ta, hogy hajlandó egyezkedni a 
TSZSZ eljárással megerősített, 
vele szemben támasztott köve-
telésről, a három hónapos tár-
gyalást követően tető alá ho-
zott megállapodás után három 
nappal már a szak-alvállalkozó 
számláján volt a megállapodott 
összeg.

Forintra ez nem volt pon-
tosan azonos azzal, amelyet a 
TSZSZ-szakvéleménye tartal-
mazott, de az eltérést a jász-
sági cég vezetője „vállalható 
egyezség”-nek nevezte, és ez-
zel kapcsolatban még valami-
re felhívta a fi gyelmet. A TSZSZ 
előtti időszakban a pénzügyi 
elszámolási viták koreográfi -
áját némi túlzással úgy alakí-
totta a megrendelő, hogy arról 
kérdezte a vitapartnerét, meny-
nyit engedne az általa kért ösz-
szeg feléből? Ez a méltatlan és 
méltánytalan állapot vélhető-
en örökre elmúlt, de a helyzet 
nem magától változott, hanem 
a TSZSZ létrehozásának kö-
szönhető. 

– A TSZSZ szakmai alapon 
képes megítélni a kivitelezési 
munkákat, az azok során fel-
merülő vitatott kérdéseket – fo-
galmazott Kuti Mihály. A szak-
ember egyértelműen arra utalt, 
hogy korábban az ilyen esetek-
ben alkalmazott jogi eljárások-
ban a megrendelők trükkök tö-
megével véreztették ki a kivite-
lezőket és az alvállalkozókat. 

A hazai építőipari cégek hely-
zetében jelentősen pozitív lé-
pés volt a TSZSZ életre hívása, 
de ugyanígy központi megol-
dást igényel még azon „sajátos 
gyakorlatnak” a megszüntetése 
is, amikor a kivitelezőnek kell 
bankgaranciát adnia a munka 
elvégzésére, nem pedig a meg-
rendelőnek az elvégzett munka 
kifi zetésére.

Elszámolási viták – vállalható egyezség

Vége a rossz kompromisszumoknak?

Bod Péter

Kuti Mihály, a Kód Kft. ügyvezető 
igazgatója

Az építőiparban érdekelt kivitelezők és alvállalkozók gyak-
ran keverednek elszámolási vitába a megrendelőkkel. A Tel-
jesítésigazolási Szakértői Szerv (TSZSZ) felállítása előtt 
ezek rendezése egyoldalúan a megrendelőknek kedvezett, 
de azóta a helyzet változott – mondta el lapunknak Kuti Mi-
hály, a jászberényi székhelyű Kód Kft. ügyvezető igazgató-
ja saját tapasztalataira is támaszkodva.

A Teljesítésigazolási Szakértői Szerv (TSZSZ) működését 
szabályozó törvény furcsa módon nem akadályozza meg a 
megrendelő variálási lehetőségét és a megrendeléseket jog-
szerűen teljesítő cégek tönkretételét – fogalmazta meg véle-
ményét Eke Ferenc, a Hercegbild Építőipari Kft. ügyvezetője.

Eke Ferenc, a Hercegbild Építőipari 
Kft. ügyvezetője

Egy közjegyző által kiküldött 
szakértő ajánlotta fi gyelmükbe 
a TSZSZ-t, akinek ezért azóta is 
hálásak – mondta el Keve Zol-
tán. A vitás ügy egy épület bőví-
tése volt, amit a kivitelező a ré-
szére biztosított póthatáridőkön 
túl sem fejezett be, gyakorlatilag 
félbe hagyta a munkálatokat. En-
nél is nagyobb gondot jelentett, 
hogy az addig elkészült munká-
kat is kritikán aluli minőségben, 
számtalan hibával végezte el. 
Példának okáért a komplett tető-
szerkezet meghajlott, mivel a be-
épített faanyag kevesebb, mint 
fele volt az előírt mennyiségnek, 
így a tető nem bírta a terhelést. A 
TSZSZ szakvéleményének jelen-
tős része volt abban, hogy ezért 
az egészet vissza kellett bontani. 
Elérték azt is, hogy a szakvéle-

mény által megjelölt kritikus hi-
bákat kijavították.  

Bár jogerős bírósági ítélet kö-
telezi a kivitelezőt erre, a szakvé-
leményben megállapított összeg 

visszafi zetésére ugyanakkor ed-
dig nem került sor. Inkább eladta 
a vállalkozását – a jelek szerint – 
egy cégtemetőnek, így a jövőbe-
ni megtérülés esélye is igen cse-
kély – vélekedett a Gradiens ke-
reskedelmi vezetője.

Keve Zoltán véleménye sze-
rint társaságuk vitás ügyéből is 
látszik, hogy a TSZSZ önmagá-
ban kevés. Annak ellenére, hogy 
a testület nagy segítségükre volt, 
szakértői gyorsan, határidőkön 
belül dolgoztak, s korrekt eljárást 
folytattak le, sőt a vitás elszámo-
lásokban segítséget nyújtottak, a 
behajtásra nincs hatással. 

Azt gondolom, hogy egy on-
line rendszerben is nyilvántar-
tott, névre szóló személyes iga-
zolvány – nevezzük építési jogo-
sítványnak – bevezetése jelent-
hetne megoldást az építőipar-
ban előforduló visszaélések visz-
szaszorítására – indítványozta a 
társaság képviselője. Szerinte az 
így kiállított jogosítvány bevoná-
sa megakadályozhatná azt a mos-
tani gyakorlatot, hogy az építő-
ipari kivitelezésre szakosodott, 
rossz szándékú emberek sorban 
ala píthassák, majd bedönthessék 
cé geiket.

Legyen bevonható építőipari jogosítvány

A TSZSZ önmagában még kevés

K. M.

Nagy segítségünkre volt a Teljesítésigazolási Szakértői 
Szerv (TSZSZ), de a szakvéleményben megállapított ösz-
szeg visszafi zetése a kivitelező részéről azóta sem történt 
meg –  összegezte társaságuk tapasztalatait Keve Zoltán, a 
Gradiens Kft. kereskedelmi vezetője.

Keve Zoltán, a Gradiens Kft. 
kereskedelmi vezetője

 – Ön tavaly már abban re-
ménykedett, hogy az ügyük jó-
ra fordul, vagyis a TSZSZ szak-
vélemény, igazolás alapján a 
bíróság megítéli a jogosan já-
ró 96 milliós összeg javát.

 – Természetesen bosszús va-
gyok, hiszen jól indult az ügy, az 
igazolással a birtokomban pert 
indítottam, miután a Siófokon el-
végzett 100 milliós munkából egy 
forintot sem fi zettek ki. A TSZSZ 
megállapította, hogy igazunk 
van, s a bíróság is az első ítéle-
tében bizonyos összeg megfi zeté-
séről döntött. Majd ezt az ítéletet 
hatályon kívül helyezték, miután 
az ügyet újratárgyalták.

 – Miért kaptak új bírót? 
 – Valószínűleg eljárási hibák 

történtek, ezért egy új bírót bíz-
tak meg az üggyel. Tudomásunk 
szerint az új bíró nem kér újabb 
szakvéleményt, úgy véli, hogy 
elég információ van a birtoká-
ban ahhoz, hogy januárban ítéle-
tet hirdessen. Nagy kérdés, hogy 
mennyire veszi majd fi gyelembe 
a TSZSZ véleményét.

 – Ezek szerint a TSZSZ 
nem minden esetben ér célt?

 – Számomra úgy tűnik, hogy 
ez egy jó intézmény, de az ed-
digi tapasztalatok szerint első-
sorban a néhány milliós ügyek-
ben működik. Akkor a feleket 
egy asztalhoz ülteti, s általában 
megegyezés a vége. A 100 milli-
ós ügyekben, amilyen a miénk 

is, egyelőre nem elég hatékony. 
Azt már többen is megfogalmaz-
ták, hogy a bírókat jobban fel 
kellene készíteni a TSZSZ tör-
vényből, hiszen éppen az ő mun-
kájukat, döntésüket könnyíthet-
né meg.

Az EUDUAL Plusz Kft. csaknem százmillióért perel

A régi per új bíróval folytatódik

Dalia László

Puska József, az EUDUAL Plusz Kft. 
ügyvezető igazgatója

A pákozdi EUDUAL Plusz Kft. is érintett egy 96 milliós kö-
vetelésről szóló ügyben, de Puska József ügyvezető igazga-
tó egyelőre a pénzére vár. Két éve húzódik az ügy, s talán 
januárban már ítélet is lesz, de ahogy az ügyvezető mond-
ja, nagy kérdés, hogy a bíró mennyire támaszkodik majd a 
TSZSZ szakvéleményre.

Borzasztóan sürgettek a mun-
kával, miközben a terület felén 
sitt és hulladék hevert –mond-
ta el Perlaki Jenő, a Bau-Perla 
MS Kft. ügyvezetője. – Kértük, 
hogy adjanak húsz centiméter 
vastagságú termőföldet, vagy 
vigyék el a törmeléket, mert kü-
lönben nem tudunk minőségi 
füvet telepíteni. Aztán mi ma-
gunk elástunk 160 köbméter 
sittet, de újabb és újabb törme-
lékhalmokba ütköztünk. Akkor 
megegyeztünk, hogy megren-
delik a földmunkát, ám egyszer 
csak közölték, hogy álljunk le, 
mert egy másik cég folytatja a 
munkát.

A Bau-Perla MS vezetői sej-
tették, hogy ebből anyagi vita 
lesz, hiszen korábban sosem 
dolgoztak a nagy építőipari 
céggel. Az aggodalmuk bevált, 
a cég nem volt hajlandó fi zetni, 

csak úgy, ha az összeg egy ré-
szét visszatartja. A kft. viszont 
ezt nem érezte jogosnak, hi-
szen a megbízó hibájából nem 
tudták elvégezni a kertészeti 
munkákat.

Ügyvédi felszólítást küldtünk 
a cégnek, de akkor sem akar-
ták elismerni, hogy jogos a kö-
vetelésünk – mondta az igazga-
tó. – Ekkor  az ügyvédem azt 
tanácsolta, forduljunk a TSZSZ-
hez, hiszen éppen erre találták 
ki. Kétségtelen, hogy Magyaror-
szágon lehetetlen helyzet, amit 
az alvállalkozókkal lehet mű-
velni. 

Az igazgató leírta a munka-
végzés részleteit, befi zette a 
60 ezer forintos díjat és ezek 
után kitűzték Jászárokszállá-
son a helyszíni szemlét, ahol a 
TSZSZ három szakértője igazol-
ta, hogy a Bau-Perla MS teljesí-
tette a szerződést. Ám ez csak 
elindította a vitát.

Leültünk egy asztalhoz, de 
hiába mondták a szakértők és 

később le is írták, hogy itt meg-
bízás történt, s a teljesítés is 
rendben volt, a munkát elvé-
geztük, még egy ideig folyt to-
vább a vita. A végén aztán még-
is úgy álltunk fel, hogy sikerült 
megegyezésre jutnunk. Megal-
kudtunk, a követelés felében. 
Ez manapság ritka eset, hiszen 
az alvállalkozók gyakran egy 
fi llért sem kapnak, vagy csak 
töredékét annak az összegnek, 
amelyre az eredeti szerződés 
szólt és amennyi jogosan járna.

Jászárokszálláson kiegyeztek

Már a fele pénznek is sokszor 
örülhetett az alvállalkozó

D. L.

Perlaki Jenő, a Bau-Perla MS Kft.
ügyvezetője

A Bau-Perla MS Kft. a jászárokszállási csarnok bővítését 
végző nagy építőipari céggel szerződött a kertészeti mun-
kák elvégzésére. A kft. időközben jelezte, hogy a terület 
alkalmatlan a munkavégzésre, s bár dolgozói mindent el-
követtek, hogy a terület fásítását és füvesítését befejezhes-
sék, a munka elvégzése lehetetlennek bizonyult. Úgy tűnt, 
hogy a fővállalkozóval lehetetlen megegyezni, ám végül a 
TSZSZ segítségével kiegyeztek.


