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2017 óta az építőipari terme
lői árak jelentős gyorsulással 
emelkedtek. A múlt évig az  
árváltozások tovább gyor
sultak, 12–14% éves szintre, 
egyes termékeknél árrobba
násról1 beszélhetünk. Ma már 
a  piaci szereplők hiperinflációt 
említenek. 

Statisztikával kimutatható az építési költ-
ségek és ingatlanárak összefüggése. A gra-
fikon az uniós országok átlagát mutatja. 
A költségek és az ingatlanpiaci árak közöt-
ti korreláció minden magyarázat nélkül át-
látható. A mű (a projekt) értéknövekedése 
még abban az esetben is kimutatható, ha 
az nem kerülhet kereskedelmi forgalomba, 
hiszen a később épülő vagy hasonló projekt 
„utánpótlási költsége” és értéke az időköz-
ben bekövetkező inflációval növekedni fog. 

Ahogy növekednek a költségek, pár-
huzamosan növekszik az ingatlanok érté-
ke is, vagyis amikor a megrendelő (vagy 
közbeszerzéseknél az állam) nem kíván-
ja az előre fel nem becsülhető áremelése-
ket kompenzálni, ezzel a többletköltsége-
ket a vállalkozókra hárítja, így az építtető 
a vállalkozók terhére jogtalanul gazdago-
dik.  Az értéktöbblet nemcsak az új ingatla-
noknál, hanem a használtaknál is megjele-
nik, sőt akár közcélú építményeknél, mint 
pl. erőmű, autópálya, sportlétesítmény 
stb. esetében is. Napjainkban általában a 
befejezési határidőre prognosztizált árat 
kérnek a vállalkozóktól, vagyis az ajánlat 
benyújtásakor a vállalkozónak már szá-
molni kellett bizonyos árváltozással. Re-
ális megközelítés, hogy az ajánlatadáskor 

1    A Polgári törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény 6:142. §-a kapcsán a 
miniszteri indoklás rögzíti: „A fél ellenőrzési körén kívülinek tekinthetők tehát… 
Ebbe a körbe tartozhatnak adott esetben súlyos üzemzavarok, valamint a szerző-
désszerű teljesítést lehetetlenné tevő radikális piaci változások (mint drasztikus 
árrobbanás, a fizetés pénznemének rendkívüli meggyengülése stb.).”

elvárt árváltozás az akkor ismert, KSH által 
közzétett éves termelői árindexet a vállal-
kozónak már figyelembe kellett vennie. Az 
árfelülvizsgálatnál figyelembe kell venni 
az anyagköltség és gép/berendezés költ-
ségeinek ingadozását, beleértve a valuta-
árfolyam-ingadozásokat, a folyamatban 
lévő projektekben fellépő anyaghiányt, 
vagy más, megfelelően alátámasztott kö-
rülményt, amely megváltoztatja a költsé-
geket. Érdekes jelenség, hogy miközben 
a szakma folyamatosan az anyagárakkal 
kapcsolatos mizériáról panaszkodik, az 
adatok alapján a bérek növekedése jelen-
tősebb, mint az anyag jellegű költségeké. 

Az európai országok majd mindegyiké-
ben történt valamiféle konkrét szabályo-
zás az orosz–ukrán háború okozta árválto-
zással kapcsolatban. Az ÉVOSZ a múlt évben 
már kezdeményezte bizonyos szabályo-
zási kérdések rendezését a Közbeszerzé-
si Hatóságnál, akkor még csak a pandémia 
következtében. A háború, az energiaárak 
emelkedése, a forint gyengülése 2022-ben 
tovább nehezíti az árkérdéseket az építés-
gazdaságban. Az áremelkedésekből adódó 
kockázatot, költségnövekedést a vállalko-
zók egyedül nem tudják viselni, azt meg kell 
osztani a megrendelővel annak érdekében, 
hogy a létesítmények elkészülhessenek.

Széles körű egyeztetést követően a Köz-
beszerzési Tanács május közepén aktuali-
zálta a közbeszerzési eljárások keretében 
megkötött szerződések módosításával és 

teljesítésével kapcsolatos útmutatóját, ez 
árindexálási képletet mutat be, amely az 
elektromos áram és a gáz árának válto-
zását kezeli. Az ÉVOSZ oldaláról letölthe-
tő az árfelülvizsgálati számítási módszer 
és mintapélda, ami kimondottan az épí-
tési szerződésekkel kapcsolatos. A Közbe-
szerzési Hatóság elnöke május 25-én, az 
ÉVOSZ-nál tartott elnökségi ülésen tájé-
koztatást adott arról: várhatóan a javasolt 
elszámolási képlet 2022. júniusban újabb 
útmutatóban fog megjelenni, az építési 
beruházásoknál ez lesz irányadó. Az árfe-
lülvizsgálat nem automatizmus, a konkrét 
problémákra a fővállalkozónak kell majd 
rámutatnia. Az indokolatlan mértékű hát-
rány megítélése érdekében a szerződéses 
alapot egy olyan indexszel kell összeha-
sonlítani, amely a legjobban megfelel a 
vizsgált időszak tényleges teljesítményé-
nek. Index helyett árukosár is összeállít-
ható, kiválasztásuknál a vizsgált időszak 
tényleges teljesítménye és nem a megren-
delés teljes teljesítménye a meghatározó. 
Az alapindexek általában az  ajánlatadási 
napon érvényesek a szerződésadatokban, 
az aktuális indexek pedig a számla be-
nyújtásának időpontjában számítandók. 
Az ilyen jellegű körülmények a Ptk. szerin-
ti előre nem látható többletmunkának mi-
nősülnek. A KSH adatai közül a megfelelő 
indexek megtalálása nem lesz egyszerű 
feladat, szükség esetén a MMK ebben se-
gítséget tud nyújtani tagjai részére.
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