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Ki viseli az épitGipari drrobbands terheit?

A rendes (izleti kockazat kérdése nem tij fogalom, és az utdbbi évek-
ben stiribben felmeriil. Kordbban a devizahitelek és mas banki
tranzakciok miatt lett a birdsagi dontések eleme. Napjainkban az
infldcios épitdipari drrobbands beinduldsa miatt keriil a vizsgalodas
kozéppontjaba, amikor valamilyen kiils6, elére nem léthato kériil-
mény folytan a vallalkozok koltségei rendkiviil megemelkednek.

Zsigmondi Andras

A vallalkozonak szamos kockdzatot sajat
maganakkellviselnie, 3m kérdésként vet§-
dik fel, hogy e valtozasoknak mely része a
vallalkozd kock3zata és milyen mérték az,
amit - a tisztesség, észszeriiséq vagy gaz-
dasagi sziikségszer(iség okan - nem neki,
hanem a megrendeldjének kell viselnie.
A gazdasdgi valsag szerzddéses kockazat-
ként kezelése, illetve annak a vallalkozd
rendes iizleti kockdzatdn kiviilvalé elhelye-
zése komplex kérdéskor. A karilmények
megvaltozasaval kapcsolatosan eldirt fel-
tételek kdzitta ,rendes lizleti kockdzat" ki-

fejezés értelmezése a legnehezebb, tekint-
ve, hogy a jogszabdly nem ad konkrét
meghatarozast arra nézve, hoay egy adott
kdrilmény megvaltozdsa mikor tartozik
a szerzddé fél rendes lizleti kockdzata ko-
rébe, és mikor esik azon kiviil. A kifejezés
tartalmanak meghatarozasaban a Ptk. mi-
niszteri indokoldsa sem ad kiildnosebb
irdnymutatdst, minthogy pusztan annyit
rogzit: a kiilénbdzd jogalanyok sajat maga-
tartasuk kovetkezményeit maguk kotele-
sekviselni, &s kiiléndsen igaz ez a szokasos
Uzleti kockazat viselése kirében.

S23mos jogi szakirodalomban, illetve
birésagi déntésben kifejtik a fogalom jog-
alapjat, torténetét vagy déntési szempon-
tokat, de ezek k6zott nem taldlhatd olyan,
ami a kockazat szdmszer(i mértékének
meghatdrozdsara adna eligazitdst. Talan

ezért tapasztalhatd, hogy a rendes iizleti
kockdzatot meghaladd koltségek atharits-
sdréligen eltérd és ellentmondasos a birg-
sdgigyakorlat. Adéntések szamos esetben
hivatkoznak a rendes tzleti kockdzat mér-
tékét meghaladd kériiltményre, de semmi-
lyen gyakorlati haszndlatra alkalmas, fo-
rintosithatd mérték - sem a déntésekben,
sem a szakirodalomban - nem lelhet§ fel.
Mindenekeldtt persze tisztazandd, mit is
neveziink ,rendes iizleti kockdzatnak”.

A yrendes Uzleti kockazat” tobb isme-
retlen kérilmény hatasat veszi vagy vehe-
tifigyelembe - pl. tervmddositas, fizikai ki-
rilmények valtozasa, iddjaras, de lehetnek
kisebb jelentdségli, kevésbé gyakori ese-
mények. Most csak a rendkiviili 3rvaltozas
bekdvetkezésére esd kockazati mértéket
szandékozunk figyelembe venni. Jelenleg
nem cél a jogalap vizsgalata, viszont szem-
pontokat kivdnunk nyUjtani arra az esetre,
ha mar egyetértenek a szerz8d6 felek (vagy
abirdsag) arendes iizleti kockdzaton tilmu-
tatd koltségek meagtéritésében, és ezt ho-
gyan lehet szamszer{siteni, milehet a kor-
rekt mérték elve, az elszdmolds sarokkove.

Rendes iizleti kockazat
amagyar joghan
Az Alkotmanybirdsag gyakorlata szerint a
szerzGdések témegét érintd valtozasok ese-
ténabirdsag altaliszerz6désmddositas nem
a megfelelé mddszer, hanem a kérilmé-
nyek megvaltozasa folytan bekdvetkezett
joghatranyok orvosldsanak, kiigazitasanak
dssztarsadalmi szinten, az 3llam jogszabaly
Utjan torténd beavatkozdsaval kell meg-
torténnie. Ezért is részlegesen hidnypotld a
13/2023. (I. 24.) Kormanyrendelet az épitési
beruhazdsok megvaldsitdsara kotott szer-
z6dések modositdsdnak kezdeményezésé-
rél, ami a fogalom vagy a mérték megha-
tarozasara még nem tér ki. A Kézbeszerzési
Tandcs 2022. szeptember 29-i (tmutatdja a
versenyeljardsok eredményeként megko-
tott szerz6désekkel kapcsolatban tobbszér
hivatkozik a fogalomra mint az elszdmol-
hatdsdg egyik kritériumara. A kdzbeszer-
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zési torvényben épitési beruhdzasra csak
az Un. kindlati és keresleti kockdzat kifeje-
zést értelmezi, ezért a Ptk.-bdl levezethe-
t6 szempontok lehetnek irdnymutatdk. A
2/2012. (XI1. 10.) PK-vélemeény a kbvetkezd
fogalommagyarazatot adja: ,A rendes iiz-
leti kockdzat alatt a szerzGdés megkdtése
(mddositasa) és teljesitése kbzotti idGszak-
ban felmerild, a szerz6dés megkstésekor,
illetve egyoldali médosftasakor a pénziigyi
intézmény 3ltal kellé gondossdgaal eljarva
eldre lathato, felmérhetd, figyelembe vett
és kezelt kockazat értendd.” Az értelmezés
természetesen nemcsak a pénziigyi intéz-
mények, hanem a kizbeszerzések és a ma-
ganjogi szerzGdések kdrében is felmeriil,
viszont a kbzbeszerzési elGirasok irdnyaddk
lehetnek a vitazd felek vagy a birdsag részé-
reis, ezért kell szélesebb kérben dttekinte-
ni, hogy a ,rendes izleti kockdzat" kifeje-
zéstmely jogszabalyok hasznaljak.

A Ptk. meghatarozasai
és az EU-iranyelvek
Ptk. 6:73. § [ElGszerz6dés] ,(3) d) A szerzd-
dés megkdtését barmelyik fél megtagad-
hatja, ha bizonyitja, hogy ... d) a kdriilmeé-
nyek valtozasa nem tartozik rendes izleti
kockdzata korébe."; Ptk. 6:192. § [Birdsa-
gi szerzGdésmadositds] (1) Barmelyik fél
3 szerzGdés birdsagi mddositasat kérheti,
ha a felek kozotti tartds jogviszonyban a
szerzddés megkotését kovetGen eldallott
kdrilmény kivetkeztében aszerzddés val-
tozatlan feltételek melletti teljesitése Lé-
nyeges jogi érdekét sértené, és
a) a korilmények megvaltozdsanak lehe-
t6sége a szerz6dés megkotésének idd-
pontjaban nem volt elérelathatd;
b)a korilmények megvaltozisdt nem &
idézte eld; és
) a kérilmények valtozdsa nem tartozik
rendes lizleti kockazata kdrébe."

Ez a szbvegezés nem nyljt segitséget
semajogalap, sem pedig a mérték tekinte-
tében, ezért megvizsgaljuk a ,rendes izle-
ti kockdzat" mértékének meghatarozdsara
vonatkozd mds elveket, gyakorlatokat és
szempontokat,

A 152/2013/EU irdnyelv nem az épitd-
iparra vonatkozik, mégis kiinduldsi alapot
nyudjt a ,mérték” megitélésében: ,5. cikk Az
Uzleti kockazatra vonatkozd tGkekdvetel-
meények: (2) Az lizleti kock3zatra vonatko-
26 t6kekbvetelmény megegyezik a kbzpon-
tiszerz6dd fél jovahagyott szamitasival, és
nem lehet alacsonyabb, mint a bruttd évas
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mikddeési kdltségek 25%-a. E cikk alkalma-
zasaban a bruttd éves miikddési kiltsége-
ket a 2. cikk (4) bekezdésével Gsszhangban
kell értelmezni.”

Az épitdiparban a miikddési kdltségek
jelentik lényegében a cég vallalati és mun-
kahelyi 3ltaldnos kéltségeit, ami mérleg-
adatokbdl kivehetd. Az unids megkozelités
gyakorlatilag az jelenti, hogy a vallalko-
26 mikodési kdltségeinek tobb mint 25%-
a rendes lzleti kockazat. A magyar ipardgi
gyakorlatban egy cég altaldnos kdltsége
az drbevétel 14-18%-a, igy a rendes iizle-
ti kockdzat mértéke az drbevétele 4-5%-a.
Atisztességes iizletigyakorlat ésa birdsagi
dontések is rendszeresen keresik azt a ha-
tarvonalat, amely a kockazatok észszer(i
megosztasat jelenti. A Szegedi ftélGtabla
2014. 3prilis 25-én kelt dontése a fogyasz-
t6i szerzodésekkel foglalkozik, mégis
meghatarozd a tisztességtelen szerzddé-
ses feltételek elveit illetéen. A 2/2012. (XII.
10.) PK-vélemény sem a vizsgalatunk té-
maéjéval foglalkozik, de irdnymutatd a tisz-
tességes feltételek és kockdzatmegosztas
kérdésében: ,...e koriilményeknek a szer-
z6dés megkotését kovetd meqviltozasa
akkor teszi indokoltta - a johiszem(iség és
tisztesség elvének megfelelSen - a szerzd-
dés fogyasztd terhére térténd egyoldald
mddositasat, ha e kirilmények elére nem
ldthatd véltozdsa a pénziigyi intézmény
szamara a rendes (zleti kock3zatot meg-
haladd mérték( érdeksérelmet okoz.”

A tisztességes szerzddés alapelveit:
meghatdrozza: az egyértelm( és érthe-
té megfogalmazas elve, tételes meghatd-
rozas elve, objektivités elve, ténylegesség
és aranyossdg elve, atlathatdsag elve, fel-
mondhatdsag elve, szimmetria elve. Ezek-
nek nemcsak a jogosultsdg meghatarozasa
esetén kell érvényesiilniiik, hanem a koc-
kdzat mértékének meghatarozasasoran is.

Nemzetkozi gyakorlat
A 2020-2021 dta bekOvetkezett inflacids
hatasok kompenzacidjara tébb eurdpai or-
szagban sziiletett rendeleti vagy torvényi
szabdlyozds. Tobb ezek kozdtt alkalmaz eqy
kiiszobértéket, amely felett a vallalkozd a
tobbletkdltségei megtéritésére szamithat.
A kiiszobértékig a véllalkozdnak kell visel-
nie azdrvaltozasi kackazatat, tehat ezjelenti
arendes (izleti kockdzat mértékeét. Avizsgalt

1 Zsigmandi Andrés: Fair play é5 3 tisztességes kontraktusok. Mémmik ﬂjs:ég.
2021, november.

orszagokban a kiiszébérték 5-10% kozotti,
éseztamértéket hol a szerz6dés dsszegére,
hol az esedékes kifizetésre (id6kdzi szamla-
ra) vetitve hatarozzdk meg. Nincs minden-
hol 100%-o0s kompenzacid, de ezekben az
esetekben 3ltaldban nem hasznalnak egy-
idejlileg kiiszobértéket. (igy az elszamolha-
tdsdg nincs kétszeresen korl3tozva.)

A vallalkozas célja
Véllalkozast azért hozunk létre, hogy hasz-
not termeljen, kilénben az id6, energia és
pénziigyi befektetés folosleges. Haszon-
vagy nyereségelvardsa van az alapitdnak,
de mennyi lehet a korrekt, redlis vagy szer-
zGdéses partneraltal akceptalhatd haszon?
Az észszer(i nyereség fogalmat a magyar
jog ismeri: ,2. § 26. észszer( nyereség: a
651/2014/EU bizottsdgi rendelet 2. cikk
142. pontja szerintinyereség.”

A jogszabalyban hivatkozott 651/2014/
EU-direktiva eldirasa a fogalomra: ,36.
»meéltanyos megtériilési rita (FRR)«: az a
varhaté megtériilési rita, mely egyenld
egy olyan kockazattal kiigazitott diszkont-
rataval, amely tiikrdzi valamely projekt
kockdzati szintjét, valamint a maganbe-
fektetdk &ltal befektetni tervezett téke
jellegét és Gsszegét.” Olyan tkemegtérii-
lési ratat kell észszeriinek tekinteni, amely
nem haladja meg a relevans swap-kamat-
13b 100 bazisponttal novelt Gsszegét.

Az észszer(i nyereség mértékére irany-
add lehet az - ezeket kiegészité - masik EU-
hatarozat (2011. december 20.): ,(18) Az
észszer(i nyereséget ligy kell meghataroz-
ni, mint azon tékemegtérilési ratat, amely
figyelembe veszi afelmeriil§ kock3zat mér-
tékét vagy annak hidnyat. A tékemegtérii-
|ésirata azon belsé megtériilési ratat jelen-
ti,amelyet avdllalkozds a befektetett tdkén
a megbizas idGtartama alatt realizal. (19)
Amennyiben a nyereség nem haladja meg
a relevans swap-kamatldb 100 bazispont-
tal névelt dsszegét, Ugy nem tekinthetd
észszer(itlennek. A relevans swap-kamat-
ldb ebben az ésszefiiggésben a kockazat-
mentes befektetésnek megfeleld megté-
rlilésirdtanak tekinthet. A 100 bazispontos
feldrtobbek kbzott a megbizas idftartama
alatt a szolgaltatas nyljtisa érdekében le-
kotott toke miatti likviditasi kockazatellen-
tételezésére szolgdl.” 5. cikk: E hatirozat
alkalmazasdban ,észszer(i nyereség” alatt
azon tGkemegtériilési rata értendd, amely
mellett egy dtlagos vallalkozds a kockdzat
szintjének figyelembevételével a szolgdl-




tatds nydjtasa mellett déntene a megbizds
teljes iddtartamat tekintve. A ,t6kemegté-
rilési rata" itt az a belsd megtériilési rata,
amelyetavéllalkozas a befektetett tkén a
projektidétartama alatt realizal. Akockdzat
szintje az érintett 3gazattdl, a szolgaltatas
tipusatdl és az ellentételezés jellemzoitdl
fligg. A hatarozat 5. cikk (7) bekezdése tar-
talmazza: ,Amennyiben a relevadns swap-
kamatldbat nemmeghaladd tékemegtérii-
[ésirdtat 100 bdzispontos feldrral ndveljiik,
dgy minden koriilmények kdzitt észsze-
rinek tekinthetd nyereségratat kapunk.
A relevans swap-kamatldb az a swap-ka-
matldb, amelynek lejdrata és pénzneme
megfelel a megbizdsi aktusban meghata-
rozottidGtartamnak és pénznemnek.”

Azilyen, kiilGn bizonyitasra nem szoru-
16, dgazattdl ésszolgaltatastipustdl fiigget-
len észszerii nyereség éves mértékét tehat
gy kell meghatdrozni, hogy ki kell keres-
ni a Bizottsag altal kbzzétett tablzatbdl a
megbizas idGpontja és id6tartama alapjan
a megfeleld swap-kamatldbat, és azt ng-
velnikell 100 bazisponttal. fgy pl. eqy 2016.
februdrl-jén létrejott, 5 évre sz6ld kozszol-
géltatasi megbizdsszerinti, forintban meg-
hatarozottellentételezés esetén az észsze-
rlinyereség megfelel az 4llami tamogatdsi
szabalyoknak, ha a mértéke legfeljebb
2,94%, figyelemmel arra, hogy a felvazolt
esetben a swap-kamatldb 1,94%, éseztkell
novelni 100 bazisponttal azészszer(i nyere-
ség plafonjénak meghatdrozasahoz.

A hivatalos adatok alapjan a 2021. évi
atlagos észszeri nyereség a vallalkozds
forgalmanak 4,4%-a. Az ilyen alapon torté-
nd szamitas elGnye, hogy az ajinlatkészi-
tés napjan érvényes - MNB 3ltal kbzzétett
- hivatalos swap-kamatlab alapjan lehet
szerzddésenként szamolni, és ennek soran
kezelnileheta projekt megvaldsitdsidGtar-
tamét is, ardnylag egyszeriibb mddszerrel.
Hatranya, hogy az alapadatok a tényleges
bankkozi kamatokhoz kdtédnek, ami ese-
tenként nagyobb kilengést mutat, mint a
vallalkozas altal elvart eredmény. Péld3ul
akamatok kiugrdéan alacsony, majd extrém
magassdgokba emelkedése allaspontom
szerint mar tulzottan eltérd (néha tdl ma-
gas vagy maskor til alacsony) eredmény-
elvardst mutat ezen a szamitasi elven.
Irdnyaddk lehetnek még a FIDIC mintaszer-
zGdéses ajanldsai, melyek 5% haszonkulcsot
javasolnak. Mindezek alapjan az 5%-os ren-
des (izleti kockdzat meghatdrozasa észsze-
rii és akceptalhata.

Utblagos szamitasi eljaras
az inflaciés adatok alapjan
A Kdzbeszerzési Hatdsag Utmutatdjdban
szerepld képlet, ,bazis"-index veszi figye-
lembe az ajanlatba és a szerzddésbe mar
beépitett drvaltozasokat, utdlagos vagy ki-
vitelezés kdzbentdrténd elszamolds eseté-
re. Ha a vallalkozatdl a projekt befejezésé-
ig érvényes arat kértek, akkor valamilyen
mértékii drvaltozassal szdmolnia kellett,
becsléssel vagy a megel6z6 tényadatokbdl
kiindulva. Nem kdzémbés, hoay a kalku-
lacid soran milyen multbeli idGszak arval-
tozasabal indulnak ki. Ha ez az iddszak tul
révid (hénap vagy negyedév), eldremuta-
t6 kdvetkeztetést nem lehet levonni, mert
a valtozasok hdonaprél hdnapra eltérden
kovetkeznek be. Ha az elGzetes idGszak tul
hosszu (néhany év), akkora fiiggvény til ru-
galmatlan lesz. Kdzéparanyos javaslatunk,
hogy az arvaltozasok elérebecslése sordn
egyeves miltbeli idGszak valtozdsa (vagy
12 havimozgd atlag) legyen az ajanlatadas
iddszakdban észszeriien figyelembe veen-
d6 drvaltozdsi adat, akar az anyagok, akar
termeldi drindexek bazisat vizsgaljak. AKSH
adatai szerint példaul 2021 decemberében
az el6z06 egy éves épitdipari termeldi arin-
dex 16,7% volt. Avallalkozdnak ennyivelil-
lett volna kalkul3lni. Ezzel szemben 2022
decemberében a tényleges inflacid a szer-
z0déskotés Gta 26,5%-0s, igy a rendes iizle-
ti kockdzat a példaban a tervezett 16,7% a
tényleges 26,5% kiilénbozete, vagyis az el-
szamolhatd tobbletkdliség 9,8% az adott
id8szakban elvégzett tevékenységre vetit-
ve. (A szamitasi mddszerre képletekkel és
az idtartam-megvaltozasi helyzettel Gsz-
szefiiggésben, grafikonnal is aldtdmasztva
aMérndk Ujsgban jelent meg leirds.?)

Konklazid
A kockdzat meghatarozasdnak alapja az ész-
szer(i haszon mértéke. Ennek eurdpai kizép-
aranyos mértéke 5%. (Nem tévesztendd dsz-
sze a vallalkozas tényleges profitjdval.) Ett6l
tobb esetben eltér az elszdmolhatdsagi kii-
szobérték, ami 1-15% kdzdtti is lehet. A ha-
szon mertéke és a kiiszGbérték nem ugyan-
az, bar logikus sszefiiggés van kdzattiik.
A kiiszdbérték-meghatdrozds viszont nem
valaszhato el attdl, mely kéltségelemekre
vonatkozik az elszamolas. Eltérd az elsza-
molhatd kdltségelemek kore, néhol csak az
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anyagkoltség (pl. magyar szabilyozas), vagy
ateljesinflacios drvaltozds vehetd figyelem-
be (pl. szlovdk, orosz rendszer). A szabalyo-
zasokban megjelenik az elszdmolhatésig
mértéke oly médon, hogy nem engedi el-
szamolnia bizonyithatd tobbletkdltségeket,
csak azok egy részét. Ez a felmeriild kaltseé-
gek 100 szdzalékatol 15 szazalékaig véltoz-
hat. Az eldbbivel rokon, de kiegészitd korlat
az elszamolhatdsdgi plafon nevesitése. Né-
hany helyen nem taldltunk ilyet, masutt a
korlatozas illeszkedik az EU de minimis 15%-
os szabalydhoz. A KH Utmutatdja az elsza-
moldsokat az esedékes szdmlakhoz rendeli,
azuj kormanyrendelet értelmében eqyszeri
elszdmolas tortéhet a végszamldban. Ebbél
kovetkezden a hosszabb idGszak atlagosita-
sa miatt a vallalkozoknak kisebb elszamo-
ldsi lehetdségiik van, mikdzben ez jelents-
sebb finanszirozasi terhet jelent szdmukra.
Sajndlatos médon nalunk évtizedekkel ez-
el6tt megsz(inta cstiszd drklauzula alkalma-
z3sa, nincs arkockazati fedezet vagy hason-
10 szerzddéses, szabdlyozé mddszer, amit az
alacsony inflacio ellenére mds orszdgokban
alkalmaztak. A jelenlegi korményrendelet-
ben - az dsszes eszkdz egyidejli betervezése
miatt - a magyar szabalyozas a legkevéshé
vallalkozdbarat. A szabdlyozas szerint csak a
végszamlaban (h), tsak a kivalasztott anya-
gokra (d, e), 50%-o0s mértékben (q), az rak
emelkedésének (f) meafelelGen lehetsé-
ges az elszdmolds. Napjainkban egy 3ltal3-
nos munkan az anyag- és bérkoltség mérté-
ke 50-50%. Az épitdipar tobb tizezer anyaga
nincs arvizsgélat alatt, még a KSH is ennek
csak szlik korére szolgéltat indexet. Tehat ha
az bsszes koltség 50%-a anyag, ennek 50%-a
szamolhatd el, és legaldbb a felére nem Lé-
tezik arindex, akkor egyszer(i matematika-
val50% = 50% = 50% = 12,5%-a lesz elszdmol-
haté az inflacids tobbleteknek. Az egyidejii
korldtozdsok kdvetkezménye, a rendelet-
ben meghatarozott kompenzacid varhatdan
csak 10-15%-os szinten képes megvaldsul-
ni. A rendelethez - a nyitott kérdések miatt -
még sziikség lesz eqy végrehajtasi utasitds-
ra, ebben kellene a megfeleld ardnyossagot
megtalalni. Ez a révid tanulmany azért ird-
dott, hogy a vallalkozdk végiil ne azt halljak,
amit az okos ldny mondott Matyas kirdly ud-
varaban: ,Jottem is, meg nem is, hoztam is,
meg nem is, adtam is, meg nem is.” Csak ép-
penahappy end el ne maradjon...

(Lapzértank utdn, februdr 24-én megjelent a
4/2023. (Il. 23.) EKM-rendelet, amely a cikkben
Jeldlt kérdések egy részére valaszt ad. - A szerk.)
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