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Milyen
a kivite
aron te

ehetosegei vannak
ez6nek, ha nem tudja ésszeru
jesiteni a szerzGdést?

Felmondas az anyagarak és a munkabérek miatt

Jelen cikk apropgjat az adta, hogy milyen tényez6k generaljak az aremelkedést, valamint, hogy
milyen jogi lehetdségei lehetnek a vallalkozonak, aki erre hivatkozassal probalja meg a mar

Egyaltalan jogszerien Iehetseges e egy mar korabban megkétott szerzddést a piaci helyzet
megvaltozasa miatt felmondani vagy megsziintetni?

Dr. Szabé lvan
irodavezet6 Ggyved

Napjainkban a lakdspiacon rengeteg olyan
esetrdl hallunk, hogy a kivitelezés soran a
négyzetméterarak megemelkedtek. Ekkor
a leendd lakéstulajdonosok azonnal a kivi-
telez6t kezdik okolni, hisz 6 volt az, aki
ennyiért véllalta a munkat és most mégis
arra hivatkozik, hogy nem tudja kifizetni
az alvallalkozéit és folytatni az épitkezést.
Mindemellett az érdekképviseleti szer-
vek altal készitett felmérésekben, illetve
szakmai férumokon az olvashatd, hogy
az épitési piacon folyamatosan dremelke-
dés tapasztalhatd. Az 4gazatban tehat az
aremelkedések okozta gazdasagi kockazat
nem 0] keletli, azonban annak realis mérté-
két nem lehet elére megjosolni.

A kiszdmithatatlan aremelkedés azon-
ban nemcsak a megrendeléi oldalon okoz
problémat, hanem a véallalkozo6i oldalon
is, hiszen a kiilénbodz kivitelezési fazisok
bearazdsa, annak tételes levezetése jelen-
tosen megnehezedik. A véllalkozonak a
kivitelezési szerzddés megkotésekor, a
vallalkozdi dij meghatdrozdsanil nem-
csak a hatalyos épitSipari jogszabalyokra
kell figyelemmel lennie, hanem a jelen
aremelkedések okozta megndtt gazdasagi
kockdazatra is.

A PIACI HELYZET ALAKULASAROL

Nem példa nélkiili, hogy a szerzédés meg-
katését kovetben megvaltozik az a sza-
balyozasi kornyezet, vagy megvaltoznak
azok a piaci viszonyok, amelyekre a val-
lalkozd a koltségvetését alapozta. A szaba-
lyozasi kérnyezet valtozasara lehet j6 példa
az épitdipari rezsidradijak megvaltozasa,
mig a piaci viszonyok megvaltozdsara
j6 példa a tavalyi év végén mar sejthetd,
idénre azonban realizalodott aremelke-
dés, ami az alapanyagok korében éreztette
hatdsit. A Magyar Epitdanyag és Epitési
Termék Szdvetség (a tovabbiakban: Szo-
vetség), valamint az Epitési Vallalkozok
Orszagos Szakszovetségének (a fovabbiak-
ban: EVOSZ) felmérése szerint atlagosan
10-13%-os épitdipari alapanyagar-emel-
kedés figyelhetd meg. Ezen értékeket meg-
halad6é drigulas a Szdvetség szerint csak
az EPS hoszigetel6 anyagoknal észlelhetd,
ahol 30%-os aremelkedéssel kell szamolni.
Az épitdanyag aremelkedése mellett a val-
lalkozdknak szembe kell néznitik a mun-
kabérek emelkedésével is. Az EVOSZ fel-
mérése azt mutatja, hogy 2017-re dgazati
szinten akdr majdnem 10%-ot meghaladd
béremelés is eléfordulhat. Ezt bizonyitja
az is, hogy 2016-hoz képest a minimalis
rezsidradij 2550 Ft/6rarol, 2870 Ft/drara
emelkedett. fgy az épitéipari fizikai fog-
lalkozasuak keresete gyorsabb névekedést
mutat, mint a nemzetgazdasagi 4tlag.

Azonban az dgazatban a munkaeréhidny
tovabbra is jelentds az afacstkkentés, az Uj
csaladi otthonteremtd programok, az egy-
szerlisitett épitési engedélyezés és az unios
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tdimogatdasok pozitiv hatdsainak ellenére
is. A jelen épitdipara még mindig érzi
azt, hogy a valsdg bekdszéntével renge-
teg szakmunkés hagyta el az orszagot. {gy
a szakképzett emberek hazacsabitasa leg-
inkabb a nemzetkozileg is versenyképes
bérek megfizetésével lehet eredményes.

Tehat a vallalkozonak nemcsak az épito-
anyagarak emelkedésével kell megkiizde-
nie, hanem azzal is, hogy a nagy nehezen
— olykor lasszdval — fogott munkavallaloit
megtartsa, a bérek versenyképessé tételé-
vel. Lathatjuk, hogy egy épitdiipari szerzo-
dés megkotését kovetden sok, olykor eldre
kiszamithatatlan tényezd befolyasolhatja,
modosithatja a felek szerzodéses viszonyat.

KOZGSEN KONNYEBB

Az érvényesen létrejott szerzodés és az
azt kovetd piaci helyzet véltozdsa két jogi
elv iitkdzését eredményezi. Az egyik az
ugynevezett PACTA SUNT SERVANDA
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Arviltozasok 2016. év kizepéhez viszonyitva szdzalékosan

A) Jellemezden hasznalt épitdanyag-csoportok Bud?%sten Orsz(éuz;l sail
beton 10 8
falaz6 anyagok:
tégla 15 10
zsalukd 15 8
gipszkarton 20 7
falazéhabarcsok, adalékanyagok 15 10
bitumenes szigeteldanyagok 15 20
hdszigeteld anyagok 20 20
faanyagok 15 10
tetdcserép 15 15
hideg padléburkolatok 10 7
csempe 10 7
szaniteraru 15 6
glektromos kabelek, vezetékek 15 15
elektromos szerelvények 10 10
gépészeti szerelvények 8 6
B) Személyi jellend kiadasok (bér, kozterhek, egyéb
juttatasok)
segédmunkas 20 15
betanitott munkds 25 20
szakmunkés 35 25
termelésiranyito, miszaki vezetd 37 23
Iétesitményfelelds (projekivezetd) 40 25
C) Egyéb kéltségek
fuvarkdltség 8
épitési tormelék elszdllitasa, lerakdsa 10
iroda- és lakdkonténer bérleti dija 20 15
épitéoépek bérleti dija 12 10
Forrds: EVOSZ

elv, amelynek értelmében egy méir meg-
kotott szerz6désnek a felekre nézve kote-
lezd ereje van, ami csak kozds, egyiittes
akarattal modosithaté. fgy az dremelkedés
okozta bevételkiesésnek a leghatékonyabb
és leggyorsabb orvosldsa a vallalkozo és
a megrendel6 kozos és egyezd akaratabol
eredd szerzodésmodositas. Ez a legegy-
szerlibb és leggyorsabb modja annak, hogy
a szerzodést a felek a megvaltozott piaci
kériilményekhez szabjak. Ebben a helyzet-
ben fontos, hogy a vallalkozdé megértesse
a megrendeldvel, hogy a piaci arak alaku-
lasara semmiféle ralatdsa nem volt a szer-
z6dés aldirasakor, a megnovekedett dijak
sem kozvetlenil sem kozvetetten nem
okoznak neki bevételndvekedést. Fontos
lehet megjegyeznie tovabba, hogy a modo-
sitas és a vallalkozdi dij paci arakhoz iga-
zitdsdnak hianyaban neki a bevétel kiesé-
sét mas médon kell kompenzalnia, példaul

csak annyi emberrel vonul fel, amennyi
ahhoz sziikséges, hogy hataridore tudjon
teljesiteni, elébb nem.

ERDEMES BiROSAGRA MENNI?

Viszont lassuk be, hogy a gyakorlatban
kevés esetben egyezik bele a megrendeld
a piaci helyzet okozta aremelkedés miatti
szerzddésmodositasba.

Milyen lehettségekkel élhet a vallalkozd,
amennyiben a megrendeld nem hajlando a
szerz6dés modositasara?

Azokban az esetekben, amikor a szerz6dés
megkdtése utan olyan lényeges valtozas all
be, amit elére latva a felek a szerzddésiiket
meg se kototték volna, vagy azt mds tar-
talommal koétstték volna meg, a jog a dol-
gok jelenlegi allasara vonatkozd zaradékot
alkalmazza (ez az in. CLAUSULA REBUS
SIC STANTIBUS). Ilyenkor a biro a dolgok
jelenlegi allasara tekintettel elrendelheti a

szerzddés modositasat tgy, hogy a koriil-
mények megvaltozasa miatt egyik fél lénye-
ges jogi érdeke se sériiljon [Ptk. 6:192. § ].

Igy a fentebb emlitett jogelv alapjén a val-
lalkozdénak lehetdsége van a birdsdg elott
kezdeményezni a szerz6dés modositasat. A
szerz6dés birosag altali mddositdsa azon-
ban egy olyan hosszadalmas eljaras kez-
detét jelenti, amelyben a birosag elséként
a valtozas mértékét és sulyat kezdi el vizs-
galni. Azonban az épitdiparban jellemzd
vallalkozasi szerzdések teljesitésére nyitva
4110, sziik — honapokban mérheté — iddinter-
vallumra tekintettel ez a hosszadalmas elja-
rds nem kinal életszer(l megoldasi lehetd-
séget. Ezen kiviil sajnos szot kell ejteniink
a bir6i gyakorlatrdl — illetve az egységes
birdi gyakorlatot segité XXXII. szami Pol-
gari Elvi dontésrdl — is, amely szintén nem
kedvez a vallalkozoknak, amikor azt a gya-
korlatot koveti, mely szerint, ha a felek pon-
tosan és véglegesen meghatdroztak a 1étre-
hozand6 miivet, valamint a vallalkozoi dijat,
akkor a vallalkozo koteles a milvet a val-
lalt 4ron létrehozni. Ez a gyakorlat nem egy
jabb magyar specialitds — ha ugy tetszik,
hungarikum —, mivel ez teljes mértékben
egybevag a nemzetkdzi birdi gyakorlattal.

A vallalkozd masik lehetdsége, hogy a
bir6sag elétt megtamadja a szerzddést fel-
tind értékardnytalansigra hivatkozva.
A Polgari Térvénykonyvrdl szold 2015.
évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk)
értelmében feltlinG értékaranytalansdg-
rdl akkor beszéliink, ha a szolgaltatds és
az ellenszolgaltatas értéke kozott jelen-
tds a killonbség. Az 1/2010. (VI. 28.) PK
vélemény kimondja, hogy a birésagnak
gondoskodnia kell az eredetileg egyen-
értékli szolgaltatasok értékegyensilya-
nak a fenntartasarol. Tovabba az 1/2005.
szami PJE hatarozat is kimondja, hogy
a birésagnak olyan helyzetet kell terem-
tenie, hogy egyik fél se keriiljon a masik
rovasara ardnytalanul kedvezobb vagyoni
helyzetbe. Tehdt amennyiben sikeres
a szerz6dés megtamadasa, a birdsag
érvényteleniti a szerzOdést és visszaal-
litja az eredeti allapotot az értékkiilénb-
ségek megsziintetésével. De mi mindsiil
felttind értékaranytalansagnak? A jelen-
legi biroi gyakorlat szerint erre nem
adhat6 egyértelmii, szdzalékosan kifejez-
hett egzakt valasz. Annak megvalaszo-
lisahoz ugyanis, hogy feltlindéen nagy-e
az értékkiilonbség, a birdsidgnak — a Leg-
fels6bb Birdsag PK. 267. szamu allasfog-
laldsa szerint — vizsgélnia kell a szerzd-
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déskotés korillményeit, a szerz0dés egész
tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyo-
kat, az fgylet jellegébol fakadd sajatos-
sdgokat, a szolgaltatas és ellenszolgalta-
tas meghatdrozasanak modjat. A forgalmi
érték mellett — egyebek kozott figyelem-
mel kell lenni a kereslet és kinalat alaku-
lasara, a szerzddd felek barmelyikének
esetleges kiilon igényére, fokozott érde-
keltségére a szerz6dés létrejdttében. Alta-
lanossagban megallapithaté, hogy 30%-
os értékkiilonbozet felett dllapitja meg a
birdsag az értékaranytalansagot.

AMIKOR MINDEN KOTEL SZAKAD

Amennyiben nincs meg a kozds szan-
dék a szerzddés modositasira és a birdsag
el6tti eljarasok sem jelentenek alternati-
vat, akkor a vallalkozonak nem marad mds
lehetosége, minthogy szabaduljon a szer-
z0déstdl annak megsziintetésével, azaz a
szerz6dés felmondasaval. Amennyiben a
szerzOdést felmondjdk, azt minden esetben
meg kell indokolni. A szerzédés felmon-
désanak indokat, illetve a felmondhaté-
sag lehetGségeit altalaban magaban a fel-
mondani kivant szerzdédésben kell keresni,
hiszen a bevett gyakorlat az, hogy a felek

ezeket az okokat és indokokat egy kiilon
pontban rendezik. Ez altaldban vagy egy
kiilén pontja a szerzodésnek, vagy a szer-
z6dés azon részén szokas rendezni, ahol a
felek rendelkeznek a szerzddés hatdlyanak
megsziinésérol.

Témankat tekintve sziikséges még beszél-
niink a ,,gazdasagi lehetetleniilés”-r6l.
Gazdaséagi lehetetleniilésrd]l akkor beszé-
link, ha a szerzédés megkotését kovetden
az 4ltalanos gazdasagi viszonyokban allt
be olyan mélyrehato valtozds, amelynek
eredményeképpen a mér fentebb is emli-
tett szolgaltatas €s ellenszolgaltatas egyen-
stilya felborult. Ebben az értelemben tehat
a gazdasigi lehetetleniilésr6l jogi érte-
lemben kell beszélniink, nem pedig annak
hétkéznapi értelemben vett jelentésérol.
Ebben az esetben a szerzddés ugyan érvé-
nyesen létrején, azonban az utdbb beks-
vetkezett gazdasagi valtozas bekovetke-
zésének iddpontjaban megsziinik. Ennek
bizonyitdsa legaldabb olyan kériillményes,
mint a feltling értékaranytalansagé, azzal
a kiilonbséggel, hogy mig a feltlind érték-
aranytalansiagnak van kialakult birdi gya-
korlata, a gazdasidgi lehetetleniilésnek
tulajdonképpen nincs.

0SSZEGZES

Osszességében tehit azt lathatjuk, hogy
a vallalkozok keze meg van kotve. A val-
lalkozoknak az épitéipari alapanyagarak,
valamint a — munkaerShidny altal generalt
— bérek folyamatos emelkedése miatt meg
kell probalnia egyezségre jutni a megrende-
lével, a magasabb villalkozoi dij érdekében.
Amennyiben nem sikeriill a megrendeld-
vel megegyezni és modositani a szerzddést,
marad a birdsagi Gt vagy a felmondés. A bi-
résdgi ut hosszadalmas és a gyakorlatban
teljesen életszerlitlen megoldasnak bizonyul,
kiillongs tekintettel a kivitelezések szoros
hataridejére. A felmondas esetében pedig az
indoklasnak megalapozottnak kell lennie.
Az ar emelkedésének olyan mértékiinek kel-
lene lennie, hogy a szerzddés értékaranyta-
lansdga feltlind legyen. A fentebb hivatko-

~ zott hatdrozatok alapjan ezen emelkedés azt

kell, hogy eredményezze, hogy a vallalkozd
a piaci ar felét se nagyon kapja meg szol-
galtatasaért cserébe. A jog &s a birdi gya-
korlat sajnalatos médon a jelenlegi mérték
aremelkedést a vallalkozd gazdasagi kockd-
zatinak mindsiti, vagy ha egy nagyobb pro-
jektrdl beszéliink, akkor a megrendeld és a
kivitelezd kozos gazdasagi kockazatanak.




