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Ve

EPITESI BERUHAZASOK ELOKESZITESE

ESETFELVETES - MUNKAHELYZET

Generalkivitelezé cégben dolgozé munkatarsként fénoke felkéri, hogy bonyolitsa le egy
kozelgs épitési beruhazas kivitelezésének el6készitését. Ehhez sziikséges, hogy tisztdban
legyen az elGkészités fazisaival, az épitési beruhdzas szereplbivel, és a kiilonféle
folyamatokra vonatkozé szabalyokkal, eljarasi moédozatokkal, az épittetéi igény
megsziletésétdl kezdve egészen a beruhazas lezarasaig.

Milyen szempontokat kell figyelembe vennie, milyen szabalyokat kell ismernie és
megfeleléen hasznalnia a kijelolt 4j munkdja sikeres elvégzése érdekében?

SZAKMAI INFORMACIOTARTALOM

ALAPFOGALMAK

Beruhazas

Az alléalapok bdévitése vagy pétlasa; tizemek, intézmények stb. létesitésére, bdvitésére és
fejlesztésére forditott kiadas. Tagabb értelemben a pénzeszkéz raforditdsbdl megvaldsuld
Uj, vagy bdévitett, fejlesztett létesitmény.

Epitésszervezés

Az épitésszervezés sz0 gyljté6fogalom. A klasszikus felfogds szerint szertedgazod
ismeretanyagrol van sz, amelyben a ,a szervezés terilletei” (munkaszervezés,
termelésszervezés, folyamatszervezés, igazgatasszervezés stb.) a mikodési
részteriiletekhez, funkciékhoz kapcsolédnak. Ez mara a menedzsment ismeretekkel
keveredve rendkiviil szertedgazova valt.

Menedzselés

A menedzselés fogalma a vezetdi feladatok gyakorlasa, ismertetéjegyként a tettrekészség is
beletartozik. Az altalanos szdéhasznalatban a menedzselés egyuttal egy tervmegvalositas
eseményeit jelenti.
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Menedzser (épitd)

Olyan személyt értiink alatta, aki a szétaprézott tevékenységeket, részteriileteket illetve
szakmacsoportokat Ujra egy egésszé flizi 6ssze, aki észreveszi az 6sszefliggéseket, aki a
munkamegosztas statikus merevségét Ujra egy mozgalmas organizmussa tudja 6sszeflizni.
Tehat menedzsel, észreveszi az 0Osszefliggéseket, és gondoskodik arrél, hogy minden
hatékonyan mdikodjon.

Projekt

A projekt sz6 jelent felvetést vagy tervet, mely alatt egy gondolatbeli szandékot értliink. Az
altaldnos széhasznalatban a projektek menedzselése, irdnyitasa vagy vezetése alatt értiink
minden olyan tevékenységet, amelynek az a célja, hogy egy terv alapjan egy szerkezet, egy
épitmény megvaldsuljon.

Projekt menedzsment

Azon eljardsok 6sszessége, amelyek arra iranyulnak, hogy az eréforrasok (emberek, gépek,
anyagok, pénz) kihaszndlasaval, Gtemezésével egy meghatarozott projektet idében és az
elfogadott koltségkeretek kozott megvaldsithassunk.

1. dbra. Kivitelezés kozteriileten (Margit-hid felujitdsa)’

A BERUHAZASI FOLYAMAT SZEREPLOI

Kodzvetlenil bevont résztvevok:

- épittet6 (befektetd)

1 http://index.hu/belfold/budapest/2010/07/15/ujabb_1_1_milliardot_kifizettek_a_margit_hidra/
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- tervezd

- kivitelezé

- lebonyolité

- konzulens

- mdszaki ellenér

Kilsé kozremiikodok:

- hatésagok
- pénzintézet
- lzemelteté

Miutdn minden projekt egyedi, a folyamatban résztvevék feladata is, érdeke is esetenként
valtozd, tevékenységik, szerepiik is csak altaldnossdgban hatdrozhaté meg. Lehetséges,
hogy egy-egy szerepl6 tobb szerepben is tevékenykedik. llyenkor érdekeltsége is arnyaltabb.
Gyakran a projekt sorsa fiigg attél, hogy az egyes szerepl6k - mennyire taldlnak egymasra.

1. Epittetd

Az épittet6 a projekt fészereplSje. Sajat kezdeményezésre, vagy tdrsadalmi igények
kielégitése céljabol az épittet6 dont a fejlesztésrél, rendelkezik a pénzeszkdzokkel, a
kivitelezést vallalasba adja, a megvaldsitasra versenyt hirdet, engedélyekkel szerez be a
projekthez, és a végrehajtott projekt eredményével rendelkezik.

Epittetd feladatai:

- a megvalésitani kivant fejlesztés megfogalmazasa, hatarértékek megszabasa,

- az épitési terilet kivalasztasa, vagy ha adott, akkor

- az épitési teriilet igénybevételéhez hatdsagi, mlszaki és pénziigyi feltételek feltardsa,
engedélyek beszerzése,

- aversenyfelhivasi dokumentacio elkészitése, kiadasa,

- a kivitelezdi versenyegyeztetés lebonyolitasa, az ajanlatok elbiralasa és dontés,

- asziikséges t6ke megszerzése, a fejlesztésben érdekeltekbdl tdrsasag szervezése,

- a beruhazasi eredmény miikodtetésének biztositasa,

- a bizalmi partnerek megvalasztasa (tanacsado, tervezd),

- a piac épitésének megkezdése,

- a projektben résztvevék tevékenységének ellenérzése, az eredmény atvétele, a
szerz6dés teljesitésének elbiralasa,

- a belizemelés és a garancian tul jelentkezé miszaki problémdak megoldasa.

Az épittet6 feladatai az el6készités és a megvaldsitas soran csokkenhetnek, ha a
lebonyolitassal szakérté céget biz meg, vagy komplex vallaldsba adja a Kkivitelezést
(generalkivitelezd).
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Kozpénzek felhasznalasaval finanszirozott fejlesztéseknél az allam, illetve 6nkormanyzat
épittetdi feladatait hivatalbol, vagy megbizasbél ellatd szervezet tevékenységét alapvetden
meghatarozzak az allami, vagy onkormanyzati eléirasok, a szigoribb szabalyok és a
kockdzat minimalizalasra valé térekvés.

2. dbra. Ldtvdnyterv?

2. Tanacsado szakérté, lebonyolité

Nem feltétlentl egy személyt jelent, lehet akdr egy mérnok-kézgazdasz iroda is, amely
lebonyolitasra, szervezésre és ellendrzési feladatra is vallalkozik.

A szakért6 irodak daltalaban szakosodnak és szakmajukban képesek a fejlesztések mdszaki
és gazdasagi megfogalmazdsdra, a dontések el6készitésére és a végrehajtdsban vald
kdozremikodésre. A tandcsadé nem szolgdlhatja ugyanazon projektben az épitteté mellett a
kivitelez6t; vagy a pénzintézetet is, vagyis gondot kell forditani a tébb oldali érdekeltség, az
osszeférhetetlenség kikiiszobolésére.

A mérnoki és kozgazdaszi feladatokat egymassal 6sszehangoltan, fokozatos kozelitéssel kell
végezni, mig eljutnak a dontést el6készit6 kovetkeztetésekhez.

A tanacsado tevékenység sordn foglalkozhatnak a szakérték

2 http://kozter.blog.hu/2009/04/20/nagyvasarter_duna_city
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- telepitéssel, telekkivalasztassal,

- alétesitmény miszaki rendeltetésének és technoldgidjanak meghatdrozasaval,

- amdszakilag célszerd, piackutatassal alatamasztott kapacitas adatokkal,

- a beruhazas hatésagi kovetelményekkel is 6sszehangolt koncepciéjaval,

- a beruhazasi és lizemeltetési koltségtényez6k meghatarozasaval,

- a megvalésitas szervezési kérdéseivel, killonos tekintettel az atfutasi idére stb.

- afejlesztésre rendelkezésre allé t6kebefektetés alternativ megoldasaival,

- a tékét biztosité partnerek kozotti kapcsolatokkal, a legcélszeriibb szervezeti forma
kivalasztasaval,

- esetleges kockazati biztositas koltségkihatasaval,

- a banki garanciak tisztazasaval,

- atbkebefektetés megtérilési idétartamanak kidolgozasaval,

- az ingatlan megvételéhez, vagy bérletéhez sziikséges opciok megszerzésével.

A szakosodds sajatossaga, hogy az egy kézben Osszefuté felel6sséget megtestesité general-
vallalkozas, vagy févallalkozas gyakorisdga csokkenében van, és megndvekszik a
megrendelé oldalan all6, az épittetd képviseletében eljard, az épitést szervezé mérnodk-
szolgaltaték szerepe.

3. A tervezd

Szerepe a beruhazasi folyamatban vallalt feladattél fligg. Tevékenykedhet az épittetd,
esetleg a hasznosité megbizdsabdl, vagy a kivitelezével lehet szerz6déses kapcsolatban.

A beruhazasi folyamatban a tervezé jellemzéen az alabbi tervfajtakat késziti:

- teleplilés rendezési terve (RRT),
- koncepcié terv,

- elvi épitési engedélyezési terv,
- épitési engedélyezési terv,

- ajanlatkérési dokumentacié,

- kiviteli terv,

- részlettervek, szakagi tervek.

A tervezési mivezetés elvégzése az épitész érdeke is. A leggondosabban készitett tervek és
koltségvetés kiirdsok is szorulhatnak helyszini kiegészitésre, a kivitelezés folyaman elére
nem latott koriilményekhez vald igazodasra. A tervez6 joga megdllapitani, hogy a gyartas, a
szerelés, az épités az 6 terveinek megfeleléen torténik-e, és ha eltérést tapasztal, a
felelésség atharitasat deklaralhatja. Az Gzembe helyezés el6tt a tervezének kotelessége
nyilatkozni a megvaldsitas tervszerliségérol.
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3. dbra. Tervezés3

4. A muszaki ellen6r

A miszaki ellenér feladata rendszerint nem csak miiszaki, hanem pénziigyi és jogi
vonatkozasu is. A szerz6déstdl figgden az épitteté helyett és nevében ellenérzi a
vallalkozok tevékenységét, veszi at miszakilag tevékenységiik eredményét és biralja el a
szerz8dés teljesitését.

Mlszaki ellendrként kinevezésre kerulhet:

az épittetd sajat alkalmazottja,

a konzultéans,

a kiviteli tervezésben részt nem vevé tervezd,
6nallo ellen6rzé cég.

Az épitteté miiszaki ellenérének minden esetben feladata:

- a kivitelezési folyamat allandé kovetése

- az eltakarasra keriil6 szerkezetek ellen6rzése (esetenként mdszerrel is),

- a beépitésre kerulé6 gépek és berendezések gyartdé mdvi atvételénél valéd
kozremdikodés,

- agarancidlis és szavatossdagi Ggyek intézése.

3 http://www.freedigitalphotos.net
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A miiszaki ellenér szerepét becsiiletesen és ratermetten betdlteni az egész projekt sikere
szempontjabél igen fontos. A teendbk részletes megallapitasa, az intézkedések
dokumentdlasa (épitési, illetve szerelési napld stb.), a kotelességek és jogok meghatdrozasa
jogszabalyokban csak részben rogzitett, célszerli a megbizasi szerzédésekben ezeket
egyértelmiien meghatarozni.

Ahol projekt menedzser miikodik, tevékenységét vele 6sszhangban kell végeznie. A miszaki
ellenér felhatalmazhaté arra is, hogy miszaki okokbél sziikséges el nem harithatd, vagy a
beruhdzas Gtemes megvaldsitasat gatlé és menet kdozben felmeriilé kérdésekben az épittetd
nevében egy bizonyos koltséghataron beliil dontson és operativan intézkedjen.

5. A kivitelez6

A kivitelez6 végzi a kivitelezési tevékenységet. Tobbnyire a megvalositasra Kkiirt
versenytargyalas, ajanlatatadas szakaszaban kapcsolédik be a tevékenységsorba.

Harom f6 feladatkore:

Kivitelezés megtervezése
2. Kiviteli tervek készitése
3. Kivitelezés lebonyolitdsa, mérnoki tevékenység

A Kkivitelezés megtervezése kulcsfontossagu. Altaldnos tendencia, hogy az épittetdi
elvarasoknak megfeleléen egyre révidebb idé alatt kell egyre szinvonalasabb és 6sszetettebb
létesitményeket kivitelezni. Nyilvanvalé fontossdga van az egymdsra épild épitési és
szerelési technoldgiak igényeit figyelembe vevé idGbeli és térbeli organizaciénak, mely a
kivitelezés el6készitésének legfontosabb lépése, és kozvetleniil hat a koltségekre is.

A general-kivitelezési, févallalkozasi szerzédések egyre komplexebbé valasaval a kiviteli
tervek készitése, készittetése is a kivitelez6 feladata lett. Az épitteté altal kivalasztott
ajanlatban, illetve az alapjan létrejott szerz6désben meghatarozott létesitmény terveinek az
elkészitésére tobbségiikben nem alkalmasak a kivitelez6 cégek; a munkaval altaldban
tervez6 -irodakat biznak meg. A kiviteli dokumentacié készitGje lehet az ajanlati tervet
készitd iroda, vagy fliggetlen szervezet is.

A munkateriileten az el6re megtervezett idGbeli és térbeli organizacié feltételei kozott
dolgoznak a kozremiikodé vallalkozék. Az 6 munkajukat koordinalé generalkivitelezének
vagy févdllalkozénak donté szerepe van a tervek id6ben torténd rendelkezésre
bocsatasaban, a kozrem(ikodé cégek kivalasztasaban, a munkateriiletek szolgaltatasaban, a
folyamat kézbeni mingségellenérzésben, az elkésziilt szerkezetek, munkarészek atvételében
és megovasaban.

6. Epitési hatésagok

Helyi 6nkormanyzatok szervezésében miik6dd épitési hatdésagok:
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- ANTSZ (Allami Népegészségligyi és Tisztiorvosi Szolgalat),
- Tlzolt6sag,

- Kornyezetvédelmi Hatosag,

- Kéményseprd vallalat és egyéb kozmi szolgaltatok,

- Orszagos Miemlékvédelmi Hatésdag stb.

A hatésagok szerepe részben a veliik val6é egyeztetésekben, de dontéen az egyes tervfazisok
jovahagydasanal, készre jelentett munka atadasanal érvényesil. A kilonb6zé szakhatdésagok
véleményezik a benyujtott engedélyezési terveket, majd allasfoglalasuk beépitésével az
eljaro els6foku hatosag adja ki az épitési engedélyt.

4. dbra. Beruhdzds elokészitése?

EPITESI VALLALKOZASOK (BERUHAZASOK, PROJEKTEK) LEBONYOLITASA

A beruhazas egy olyan vallalkozas, amely kockaztat és ezzel Gj termék, szolgdltatds szamara
keres, illetve teremt felvevé piacot, vagy korszerisit, fejleszt, mennyiséget novel. A
vallalkozas haszon reményében val6 raforditas, amelynek szakmai megalapozasa a projekt
készitése.

A projekthez tartoznak a miiveletek soran elkésziilé tanulmanyok, tervek, okmanyok. A
beruhazas kezdeményezésének alapja a jovedelmezdség, de természetesen nagy szamban
léteznek nem profitorientalt beruhdzasok is. A kozpénzekbdl fedezett beruhazasoknal
szigorubbak a muiszaki és gazdasagi el6készités, a finanszirozas és szamvitel szabalyai.

4 http://www.freedigitalphotos.net
8
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A projekt kidolgozasdnak mélységét, részletességét, dokumentaldsdt a kockazatot viseld
épitteté szabja meg. Pénzintézeti kozrem(ikodés, illetve hitelezés lényegesen befolyasolhatja
a projekt kidolgozasat.

Egy projekt tervezett vaza a folyamat sordn gyakran valtozik, kiegésziil, esetleg megroviduil.
Ezt természetesnek kell tekinteni és a folyamatot rugalmasan az igényekhez és
fejleményekhez igazitani. A folyamat ritmusanak gyorsitasa, lassitasa, kihagyasa, vagy
megismétlése az épitteté elhatdrozasan, kockazat-vallalasan mulik. A projekt mindig hordoz
magaban bizonyos mennyiségli kockazati elemet.

o 5 .'-. _ = p—
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5. dbra. Folyamatban 1évo épitési beruhdzdss

Az épitési beruhazas folyamata (vazlat)

Kezdeményezés

- Innovaci6

- Otlet

- Piaci kényszer

- Fejlesztési program

Elemzés

- Alkalom tanulmany

5 http://www.specialterv.hu
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Megvalésithatésagi el6tanulmany
agazati elemzés
kornyezeti tanulmany, hatastanulmany

Végleges megvalésithatésag elemzése

Megvalésithatésagi tanulmany (jogi, miiszaki, pénziigyi)

El6zetes (elvi) engedmények, joévahagyasok, megallapodasok (terilet, épitmény,
szervezet, pénziigyek)

Tervezési program el6készitése, egyeztetése (beépitési terv, elrendezési terv,
vazlattervek)

Tervezés

Tandcsadok kivalasztasa
Konzultans
Koltségszakértd

Tervezd

Tenderezés

Versenytdrgyalasi biztositék (kezesség, bankgarancia, készpénz)

Palyazat kiirdsa tender tervre

Tender ajanlat kidolgozasa

Szerz6dés a tender kidolgozasra (miszaki megoldas véglegesitése, tender terv
kidolgozasa, szallitasa a megrendelSknek, tervezd jogallasa a megvaldsitasban)
Ajanlattevék el6mingsitése

Versenytdrgyalasi felhivas kozzététele (nyilvanos/zartkor()

Ajanlatok elkészitése, benyujtasa

Ajanlatok bontasa, értékelés

Szerz6déskotés, versenytargyalds lezarasa

Helyszini konzultaciok

Megvaldsitas

Biztositasok megkotése

Megvalositasi terv (tervek, terviratok)

Engedélyek beszerzése, engedélyezési eljarasok

Alvallalkozdék versenyeztetése, szerz6dések

Kivitelezés: kivitelezés irdnyitas, naplozas, koltségellendrzés, elszamolasok, miiszaki
Ellen6rzés, mindség ellenérzés

Szallitas, szerelés

Készre jelentés

Atadéas-prébaiizem

10
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- Epitési miiszaki atadas

- Technolégiai szerelés atadas
- Prébaiizem

- garancidlis mérések

- Uzembe helyezés

- Szavatolt teljesitmény paraméterek igazolasa

- mérési jegyz6konyvek

- haszndlati, karbantartasi Utmutatd, gépek, berendezések konyvei, miibizonylatok,

mindségi bizonyitvanyok
Hasznalat jotallasi idétartam alatt

- Elszamolas (visszatartas)

- Tervezéi felel6sség, szavatossag a mindségi hibakért
- Kivitelezési felel6sség, szavatossag a mindségi hibakért

- Garancidlis feluilvizsgalat, javitasok
- Garancidlis igazolas (végelszamolas)

- Betanitas

Az épitési beruhazas egyes fazisaiban kozremukoédd szerepldk

Az épitési beruhdazas megvaldsulasanak folyamata

A beruhazasi fazis jellemzGébb szerepl6i

Beruhazasi program

Epittets / Lebonyolité + Tervezé

Finanszirozasi program

Epittets

Epitési engedélyezési terv

Tervezé

Epitési engedély megszerzése

Epittetd / Lebonyolitd

Tender terv elkészitése

Tervezé

Generalvallalkoz6 kivalasztasa, szerz6déskotés

EpittetS / Lebonyolité

Kiviteli terv készitése

Tervez6

Kivitelezés el6készitése

Generalkivitelezé

Kivitelezés

Generalkivitelezé + Alvallalkozék

Kivitelezés ellenGrzése

Epittetd / Lebonyolité

Elszamolas

Generalkivitelezé + Epitteté / Lebonyolitd

Prébaiizem

Generalkivitelezé + Epittet / Lebonyolitd

11
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Megvaldsulasi dokumentacié elkészitése Generalkivitelezé + Tervez6

Atadas

Generalkivitelezé + Epittet / Lebonyolitd

Uzemeltetés Epittetd / Uzemeltetd

Garancialis javitasok Generalkivitelezé + Alvallalkozék

1. Beruhazas kezdeményezése, az oOtlet

A projekt elsé fazisa a kezdeményezés, a szdndékok Osszehangoldasa, a fejlesztés
megfogalmazasa, az érdekeltek egymasra taldldsa és a célok meghatarozasa. Bar a projekt

induldsdnak a kezdeményezést tekintjiik, nyilvdnvaléan vannak tevékenységek ez elGtt is.

Lehet a kezdeményezés el6zménye egy Otlet, vagy hosszu el6készité munka eredménye.

A projekt induldsanak motorja lehet:

fejlesztési otlet hasznositasa,

meglévé vagyon (teriilet, szabadalom, berendezés stb.) hasznositasa,
miikodé vallalkozas fejlesztése ((j termék, kapacitasnovelés, korszerlisités),
befektetési szandék,

tarsadalmi igény,

fejlesztési kényszer.

A beruhazas stratégiai tervezésének lépései:

Epittets, befektets igényének feltarasa, a beruhazasi étlet elemzése.

A kijelolt “helyszin (tulajdonban 1évé teriilet) mdszaki adottsagainak ill.
lehetéségeinek elemzése

A fejlesztés tarsadalmi igényének felmérése.

Piaci lehetdségek és a befektetési célok 6sszhangjanak elemzése.

Marketingstratégia kialakitasa a piaci kornyezet fliggvényében.

Hasznositasi lehet6ségek elemzése

El6tanulmany

Megvaldsithatésagi tanulmany

A beruhazasi alapokmany

Egyszerlibb beruhdzasoknal az alapokmany készitése nem kotelezé.
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6. dbra. A beruhdzds folyamatanak kezdeményezési szakaszaé

A részben vagy egészben kozpénzekbdl finanszirozott beruhdzas az el6készitéstél kezdve
olyan eljarast igényel, amelynek egyik f6 jellemz6je a szabalyszerliségre és
kockazatmentességre iranyuld torekvés. Ennek érvényesiilését mar az elsé fazisban
megfelel6 dokumentacidk, okmanyok és tanulmanyok elkészitése, illetve beszerzése
igazolhatja. Hasonlé szandékkal, de kisebb megkotottségekkel folyik a lakossagi
szervezd8désu (tarsulds) osszefogas révén megvalésuld (tobbnyire infrastruktirat bévité vagy
javitd) projektek el6készitése.

Felgyorsithatja a beruhazasi szdndék azonositasat a sziikséges ismeretekkel rendelkezé
kutaté-fejleszté-piacismerd szervezetek bevonasa.

6 http://menedzser2.ymmf.hu
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Az elsé fazis vége egy dontés arrol, hogy érdemes-e, szitkséges-e a célkitlizés elemzéssel
valé pontositdsa és meghatarozasa. A dontés egyik fontos meghatarozdja, hogy a projekt a
piaci igény oldalarol kell6 mértékben alatamasztott-e. Ez esetben a megvaldsitas feltételein
mulik, hogy az elvart eredmény realizalodik-e.

2. Elemzés

Az épittet6 megvaldsithatésagi elStanulmanyt készittet. A projekt nagysagatél, illetve az
elvégzendd vizsgalatok természetét6l és az épittetd felkésziltségétdl fiiggben kell
eldonteni, kire bizza a projekt menedzselését, ki késziti el a vizsgalatokat, a szamitasokat és
ki végzi el a koltség és kockazat elemzést.

A megvalésithatésagi elé6tanulmany foglalkozik a projekt

- targyanak miszaki-gazdasagi paramétereivel,

- telepitési lehetGségeivel,

- megvaldsitasa médjaval, koltségeivel,

- kornyezetében és az infrastrukturaban varhaté hatdsaival,

- ameglévé és fejlesztendd kozmikapcsolatokkal, ezek koltségeivel,

- afinanszirozas lehetdségeivel,

- avarhaté nyereséggel,

- piaci esélyeivel (kindlat, fogyasztas, arak, trendek)

- a muikodéshez sziikséges személyzet rendelkezésre allasaval, az ezzel kapcsolatos
koltségekkel,

- a milkodéséhez sziikséges anyag- és szolgaltatds-beszerzés lehetdségeivel és
tavlataival,

- tdrsadalmi célkitlizésekhez igazodasaval,

- avarhato hato sagi és lakossdagi reagdlassal.

Az elemzés lényegében harom tengelyre felfliz6d6 tevékenységsor révén alakul ki, vagyis a
miiszaki, a pénzligyi és a jogi tengely, valamint ezek 6sszekapcsolddasai.

El6zetes megvalésithatosagi tanulmany f6 fejezetei:

elézmények és a beruhazas sziikségességének indokai
- kornyezetelemzés

- piaci vizsgalat, piacelemzés

- beruhazasi valtozatok ismertetése

- beruhazasi valtozatok versenyeztetése

- 0sszegzé értékelés, javaslat

Az ugynevezett koncepcid terv a vizsgdlatok és szamitasok, illetve a variaciok elkészitése
utan alakithaté ki. A szamitasok, koltségeléiranyzatok megalapozott adatok alapjan kell,
hogy kiszamitdsra keriiljenek.
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Az adatgyljtések, feltarasok, elemzések, szamitdsok, vizsgalatok, mérlegelések,
kovetkeztetések és javaslatok oOsszeszerkesztve egy dokumentaciéban jelennek meg,
amelyet megvalésithatésagi el6tanulmanynak neveznek. Nincsen kotelezd, jogszabdlyokban
rogzitett tartalmi leirds. Birtokdban az épittet6 donthet a projekt sorsarél. A
megvalésithatésagi elétanulmanyban rogzitett elemzés eredményezheti akdr a projekt
leallitasat is.

7. dbra. Indul a projekt, vagy legall?”

Ha a projekt folyamata el6rehalad, a konkretizalt célkitlizés megvalosithatésdganak
feltételeivel, varhaté nehézségeivel, ezek lekiizdésével és a lebonyolitds megszervezésével
kell foglalkozni. Ehhez u(jabb vizsgalatsorozat készil, vagyis ki kell dolgozni a
megvaldsithatésdgi tanulmanyt. Az 6sszetett feladat elkészitéséhez célszer(i muiszaki és
gazdasdagi szakembereket bevonni.

A megvaldsithatésagi tanulmanynak valaszt kell adnia a kévetkezé kérdésekre:

a projekt célja és illeszkedése a kormanyzati, nemzeti vagy nemzetkozi fejlesztési

programokhoz, alapokhoz,

- a projekt eredményeinek miszaki jellemzé6i, szabvanyok, nemzetkdzi szinvonal,
miszaki fejlédés iranya,

- technoldgiai eljards és berendezések, gépek, szolgaltatasok vételének lehetdségei és
finanszirozasi feltételei,

- a projekt nagysaganak (kapacitasanak) alternativai, optimalis méret,

- a belfoldi- és vilagpiaci atalakulas trendje,

7 http://varosimaz.blogspot.com/2008_10_01_archive.html
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alap-, segédanyag, energia és egyéb szolgaltatds beszerzési lehet6ségei és arai,
import tételek,

bel- és kilfoldi kooperacié s lehetdségek és ezek hatdsa az eredményre,
munkaeré-igény jellemz6i, képzettségi kovetelmények a szikséges létszam
biztositasanak esetleges akadalyai, varhaté bér- és jarulékos koltségek,
l[étesitményjegyzék leird jellemzéssel, f6bb méretadatokkal és koltségelbirasokkal,

a telepitésnél figyelembe veendd kovetelmények és ezek kielégitésének lehet8ségei,
kornyezeti hatdsok, és ha sziikséges, ezek feloldasanak koéltségkihatasai,

a telektulajdon megszerzésének szervezeti, pénziigyi és jogi feltételei,

a létesitmény telepen kivili kapcsolatai, infrastrukturalis igények,

az érintett telepiilésfejlesztési célkitlizések és ezek varhaté hatdsa a projekt
elbirdlasara,

a megvalésitas redlis idérendje, esetleges szakaszolasa, illetve litemezése,
lebonyolitds szervezési kovetelményei és ezek koltségkihatdsa,

a projekt varhaté koltségeinek 0Osszesitése, pénzforrdsok, a banki alldspont és
hitelfeltételek hatasai,

a projekt megvalésitasaval elvarhato nyereség,

a versenyeztetés szempontjai.

A projekt természete, targya, nagysaga, a finanszirozas jellege stb. hatdrozza meg a
kilonféle vizsgalatok terjedelmét, mélységét.

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv f6 fejezetei:

a kivalasztott valtozat ismertetése

beruhazassal 6sszefliggd beszerzési és értékesitési lehetéségek vizsgalata
gazdasagi életképesség vizsgalata

megvaldsitas kockazatanak elemzése, kockazatkezelés lehetGségei
kornyezetvédelmi hatastanulmany készitése

0sszegzd értékelés, javaslat

3. Tervezeés

A tervezés feladata: egy projektotlet tényallapotabol egy célallapot elérésére iranyuld
folyamat elvégzése a jogszabalyoknak megfelelé alakban és tartalommal.

Tervezo feladata:

a beruhazasi alapokmanyban rogzitett paraméterek betartasa

a tervfazisnak megfelelé miszaki tartalom elkészitése

MSZ vonatkozé elGirasainak betartasa

tarstervezdi egyeztetések lebonyolitasa

felel6sségvallalas a cél szerinti tartalom biztositasara és a megépithetGségre

Megrendeld feladata:
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- rendszeres tdjékozdédas a muiszaki ellenéron keresztil

- a megrendelt miszaki tartalom megvalésulasanak ellen6rzése

- az esetleges valtozasok elemzésében valdé részvétel és a pénziigyi hatasok
vizsgalatanak elvégzése

8. dbra. Tervegyeztetés, kooperdciod

A tervpalyazat fogalma

A rendelet szerint a tervpdlydzat: ,az épitészeti-mdszaki tervjavaslatok, tovabba teriilet- és
telepllésrendezési, valamint egyéb  jogszabalyban meghatarozott tervjavaslatok
O0sszevetésére és rangsorolasdra alkalmas tervezési versenyforma. Célja az adott tervezési
feladat megvalésitasara alkalmas tervjavaslat, illetve a tervezési feladat megoldasara
alkalmas tervezé kivalasztdsa, valamint a tervez6i megbizds szakmai feltételeinek el6zetes
tisztazasa".

A tervpalyazati eljarasok vagy nyilt vagy meghivasos eljarasok lehetnek.

A tervpalyazati eljarasok megkilonboztethetdk az eljaras targyat képezd szolgaltatds (azaz a
tervez6i munka) becsiilt értéke alapjan. Ez alapjan altaldnos és egyszerl tervpdlyazati
eljarasrol beszélhetiink. ElSbbit akkor alkalmazhatja a kiird, ha az eljards alapjan
megrendelésre keriil6 szolgdltatas becsiilt értéke a mindenkori nemzeti értékhatart eléri
vagy meghaladja. Utébbit akkor kell lefolytatni, ha az eljards alapjan megrendelésre keriild
szolgaltatds becsiilt értéke a nemzeti értékhatart nem éri el, viszont a mindenkori egyszeri
kozbeszerzési értékhatart meghaladja

Az épitteté az elkésziilt tanulmanyokban rogzitett miiszaki és koltségadatok alapjan
elkészitteti a tervezdvel az épitési engedélyezési tervdokumentaciot.

Az engedélyezési eljaras soran eldszor az ugynevezett szakhatdésagok foglalnak allast, illetve
az 6 allasfoglalasaikat kell a tervezének megszereznie ahhoz, hogy az épitési hatdsag
foglalkozzon az épitési engedély megadasaval.

8 http://www.freedigitalphotos.net
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4. Hatosagi engedélyezési eljaras
Fogalma: torvényi eléirasok és rendeletek alapjan lefolytatott eljaras.
Feladata: a beruhazasi folyamat egyes fazisaiban a dontés megalapozasa.

A projekt megvaldsitasa akkor megalapozott, ha ahhoz ismerik az épitmény kialakitasat
engedélyez6é hatosag allaspontjat. Ezen allasfoglalds nemcsak mdszaki feltételeket jelent,
hanem ezzel 6sszefliggésben koltségtényezdket is, amelyek ismeretében az épittetének a
fejlesztést vallalnia kell.

Hatésagi engedélyezési eljards folyamata

El6zetes elvi allasfoglalasok

Beépitési terv engedélyezése

Elvi épitési engedély

Kivitelezéssel kapcsolatos hatésagi engedélyek

N W N =

Az engedélyezési eljaras szereplbinek feladatkére

- Beruhdzo. engedélyezési tervek elkészittetése engedélyek megkérése.

- Tervezd: elvi engedélyek, szakhatésagi allasfoglalasok, koézmiinyilatkozatok
beszerzése érvényes elbirasok és hatdsagi kikotések betartasa.

- Kivitelez6: megvaldsulasi tervdokumentacié elkészitése és nyilatkozat addsa az
engedélyezett tervek mdszaki tartalmi betartasarél, a szabvanynak megfeleld
épitésrél, valamint a hatésagi kikotések betartasarél.

Hatésagok:

- az ANTSZ az épiiletre vonatkoz6 kdzegészségiigyi feltételeket rogziti;

- atlzoltésag az éplletre vonatkozé tlizrendészeti feltételeket irja eld;

- a kornyezetvédelmi hatésag allast foglal a kornyezeti hatasok és zajszint
kovetelményeiben;

-  miiiemlékvédelmi hatésdg, ha az épitési tevékenység mlemlék kornyezetében, vagy
vildgorokségi teriileten van;

- bar nem hatésagok, az infrastruktdra (viz, villany, gaz, csatorna, telefon stb.)
ellatasdhoz meg kell szerezni az érintett kozmdvallalatok allasfoglalasat is.
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9. dbra. Engedélyezési eljdrds?

Az engedélyezési terv készitése sordn a tervezének a teriletileg illetékes f6épitésszel is
egyeztetnie kell a készitend6 tervet, majd a teriletileg illetékes dnkormanyzat kiilonb6zé
szakbizottsagai is véleményezik azt.

A hatdsdagi és pénzintézeti allasfoglalasok feltétele, hogy az épittet6rél megbizhaté adatok
alljanak rendelkezésre. Amikor a beruhazasban érdekeltek, kiilondsen a t6kebefektetéssel
résztvevlk, vagy az el6készitést finanszirozék a projekt megvalésitasdra Uj gazdasagi
szervezetet hoznak létre, ezt be kell jegyeztetni a cégbirésagon. Ez az alapja annak; hogy a
jogszabalyok szerint a hazai, illetve kiilfoldi téke részesedésével megalakult szervezet
joghatalyosan miikédhessen.

A projekt el6készitése soran nemcsak adatgylijtés és ezek elemzése késziil, hanem
rendszerint lehetéség- és szandékfeltaré targyaldsok is folynak. A targyaldsok
eredményének rogzitése uUgynevezett szandéknyilatkozatokban, vagy korlatozott hatalyu
megallapodasokban, esetleg el6szerz6désekben sziikséges.

A fenti okmanyok szerepet jatszanak a projekt esetleges finanszirozasanak el6készitésében.

9 http://www.minap.hu/news.php?extend.18352.3
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Az igy pontositott feltételek figyelembe vételével dont az épitteté a fazis végén. Dontése
kedvezé esetben a projekt folytatdsa, ami egyet jelent a megvaldsitashoz sziikséges
tevékenységre vallalkozok kivalasztasaval és veliik szerzédések megkotésével.

5. Vallalatba adas, tenderezés
A kivitelezé valasztasanak szempontjai

A beruhazas tobb tevékenységbdl allé 6sszetett program, melynek a végrehajtdsa komplex
koordinaciot igényel. Az épitteté ezt ritkdn tudja sajat hataskorben végrehajtani, ezért
vallalkozokat, kivitelezéket, gyartokat vesz igénybe. Ez torténhet Ggy, hogy vallalkozéként
kialon-kilon szerzédik a kiviteli tervezésre, az épitési- és a szerelési_munkak elvégzésére,
gépek és berendezések szdllitasdra, technoldgiai szerelésre stb., de Ugy is, hogy
févallalkozoét valaszt.

Mindkét esetben torténhet a megbizas kozvetlen megegyezéssel vagy versenyeztetéssel.
Vannak jogszabalyban elGirt esetek, értékhatarok, amikor a versenyeztetés kotelezé.

Az ajanlatkérésnek, az ajanlat kidolgozasanak és benyujtasanak, illetve az elbirdlasnak és a
szerz6déses megallapodasnak meg vannak a kialakult szabalyai.

K6zpénzbdbl megvaldsuld beruhdzas esetén az ajanlatkérés lebonyolitasat a Kozbeszerzési
Torvény alapjan kell lefolytatni. Fajtai:

- Egyszerl kozbeszerzési eljaras (meghivasos, vagy hirdetmény alapjan)
- Nemzeti értékhatdros eljaras
- Kozosségi értékhataros eljaras

A beruhazasok finanszirozasi eljarasai:

Maganberuhdazas K6zpénzbdl megvalésulé beruhazas
nyilt elémingsitési eljaras
meghivdsos nyilt eljaras

egyszerdsitett eljaras

targyalasos eljaras

meghivasos eljaras

gyorsitott eljaras

A vallalatba adasi eljaras (vallalkoztatas, versenyeztetés) |épései:

Maganberuhdazas K6zpénzbdl megvalésulé beruhazas
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elémingsités (ritkan) részvételi szakasz (el6mingsités)
ajanlattétel ajanlati szakasz
targyalasok targyalasi szakasz (csokkend szamu palyazo)
eredményhirdetés eredményhirdetés
Tenderezés

Altaldban az épitési engedélyezési terv alapjan keriil kidolgozasra az ajanlatkérési
tervdokumentacié. Az épitteté érdeke az is, hogy a kiiras olyan részletességi legyen, hogy
arra a vallalkozok egyértelmu ajanlatot adhassanak. A kiirds része az ajanlati terv is.

Hasznos, ha az ajanlatkérési dokumentaciok atvételét kovet6en a kiiré vagy megbizottja a
versenykiirasban megadott idépontban konzultaciét tart, ahol a vallalkozok altal feltett
kérdésekre valaszt ad.

Lehet nyilvanos, vagy zartkorl versenyeztetést hirdetni. A versenyfelhivasra adott
ajanlataikban a vallalkozék az aron és a hatarid6 meghatarozasan tul nyilatkoznak a
vallalkozas részletes feltételeirdl.

A benyujtott ajanlatokat az épittetd vagy az ajanlati terv készitéi véleményezik. Ertékelik az
ajanlatokat az ar, a hatarid6, a kivitelez6 miszaki megbizhatdosaga, stabilitasa, piaci
helyzete, referenciai vonatkozasaban.

Az ajanlatok kiértékelését elére feldllitott birdlati szempontok alapjan végzik. Lehet, hogy
nyertesként hirdetik ki a legalacsonyabb 0Osszegli ellenszolgaltatassal jaré ajanlatot, de
altalaban az 6sszességében legelényosebb ajanlat szamithat sikeres elbiralasra.

Az épittet6 az értékelés alapjan a kivitelezé kivalasztasaban sajat kockazatara dont. A
dontés azt jelenti, hogy a kivalasztasra kerilé kivitelez6 az ajanlata alapjan az adott
hataridén belil, az elfogadott arért elkotelezte magat a megvaldsitasra. A dontés tobbnyire
nem egy Utemben torténik, és mod van a kiegészités kérésére, vagy a kiirasi feltételek
maédositasaval Uj ajanlati eljarast kezdeményezni.

A kivitelez6 kivalasztasaval, a szerz6dések megkotésével, illetve a megrendelések
feladasaval lezarul a projekt megvalésitasanak el6készitése és ezt kovetében megindul a
megvalédsitas.

Az ajanlatkészités lépései:

1. kapcsolatfelvétel a kiiréval (épittetével, bonyolitéval)
2. atervdokumentacid beszerzése (esetenként megvasarlasa)
3. atervdokumentdcié megismerése
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8.

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

az épitési feladat felosztdsa a szakagi kivitelez6k szamara
az ajanlatadasi tevékenységbe bevonni kivant alvdllalkozo6-jeldltek listajanak
O0sszeallitasa
a tervdokumentdcié sokszorositasa az alvallalkozé-jel6ltek szamara
az alvallalkozé6-jeloltek felkérése a szakagi ajanlattételre

a) muszaki tartalom (tervek, mUiszaki leirasok, stb.)

b) koltségvetés kiirds

c) alegfontosabb szerzddéses feltételek

d) ajanlatbeadas hatarideje, médja

f) mennyiségek szamitdsa ill. ellen6rzése

g) arazas

helyszinbejaras (altaldban a kiir6 altal szervezve)

kérdések (sajat és az alvallalkozé-jeloltektdl érkezd) tovabbitasa a kiird felé
a kérdésekre adott valaszok kiértékelése

a vallalkozasi ajanlat 6sszedllitdsa

a ,hyers” ajanlat hazon beliili birdlata

a végleges ajanlati levél és a végleges ajanlati koltségvetés dsszeallitasa

az ajanlat beadasa

targyalds az épittetével (mdlszaki tartalom, arak, hataridék, szerzédéses feltételek)
modositott ajanlat beadasa

targyaldas az épittetével

modositott ajanlat beadasa

targyaldas az épittetével

modositott ajanlat beadasa

eredményhirdetés

Ajanlati/tenderdokumentdcié lehetséges tartalma:

- tartalmi, formai ismerteté az ajanlat 6sszeallitasarol, ajanlattevéi nyilatkozat;

- ajanlati vagy ajanlattételi felhivas;

- igazolas és nyilatkozat a szerzddés teljesitésére valé pénziigyi, gazdasagi
alkalmassagroél, valamint az igénybe vett alvallalkozé alkalmassagarol,

- mudszaki informacidk (mdszaki leiras, specifikaciok, arazatlan koltségvetés, tervek,
mindségi kovetelmények);

- részletes szerz6déses feltételek vagy szerz6déstervezet;

- kivitelezési folyamatok id6beli Gtemezése, kozvetlen koltségek pénziigyi Utemterve, a
hataridé vallaldsok megalapozasa;

- térbeli organizacié mliszaki megoldasa és pénziigyi vonatkozasai;

- arazott koltségvetés az ajanlatkérd formai kovetelménye alapjan.

6. Szerzddéskotés

A megvalésitasra vonatkozé megbizas formdi lehetnek:
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- Fovallalkozoi;

- Generalvallalkozoi;

- Vallalkozoi (tarsvallalkozoi);
- Alvallalkozéi.

Szerz6dések fébb fajtai:

- tervezdi szerzodés;

- tervezGi mlivezetdi szerzodés;

- épitésiigyi mlszaki szakértGi szerzédés;
- vallalkozoi (épitési) szerzédés;

- szallitasi szerz6dés;

- Dbérleti szerzédés;

- tervezdi felelésségbiztositasi szerz6dés;
- kozizemi szerzddés;

- Dbérleti szerzédés;

- biztositasi szerzédés (vagyon- és felel6sségbiztositds);
- banki szerz6dés stb.

Szerz6dések legfontosabb tartalmi elemei:

Szerzddés alanyai (vallalkozo és megrendeld, ill. tobbszereplds szerzédés)
A szerzbdés alanyainak adatai (neve, cime, adészama, bankszamlaszama)

A szerzddés targya, mennyiség és minéség szerint meghatarozott eredmény
A vallalkozéi dij 6sszege, dijfizetés maodja

Teljesitési hataridé

Teljesitési hianyossagok kezelési madja

A v AW N =

A szerz6désekben alkalmazott alapvetd arformak:

- Ataldnyaras szerzédéses ar, amely egydsszeg( ar, az ajanlati dokumentacié barmely
munkarészében feltiintetett 6sszes feladat elvégzésére vonatkozik;

- Tételaras szerz6dés, amely rogziti az egyes munkak elvégzésének a munka
egységére vonatkozo arat (igy az elszamolds az elvégzett feladat mennyisége és az
egységar szorzataként szamithato).

Villalkozoéi szerzédések fajtai, tartalma

A Kkivitelezésre vonatkozé szerzédésben koriltekintéen kell szabalyozni az épitteté és a
kivitelez6 kotelezettségeit és jogait illetve egyuttmiikodésiket a szerzédésben foglaltak
teljesitése érdekében.

1. Fo6vallalkozoi szerz6dés:
a) févallalkozé neve, cime, adészama, bankszamlaszama
b) megrendel6 neve, cime, adészama, bankszamlaszama
C) szerz6dés targya, felek kotelezettségei
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- létesitmény tervezése
- épitési szerelési munkak végzése
- tobb vallalkozé munkdjanak 6sszehangolasa
- kulcsrakész atadas, hasznalatbavételi engedély megszerzése
- foévallalkoz6i eredményfeleldsség
d) tervek atadasa a megrendelének
e) engedélyek beszerzése
f) elkésziilt munkak védelme
g) alvdllalkozdk iranyitasa
h) biztositaskotés a szerzédés id6tartamara

i) épitteté potmunka igényét elvégezni és dijazas ill. hatarid6 modositas megallapodasa

j) teljesitési hataridé

k) kivitelezésre vonatkozé tervek elkészitése

I) kotbér mértékének és fizetésének szabdlyozasa

m) megallapodas a kiilonbdzé garanciavallalasokroél (joteljesitési garancia)

n) vallalkozéi dijfizetés (fizetési hataridé miiszaki teljesités, pénziigyi titemterv alapjan)

0) atadas-atvétel idejének rogzitése
p) mennyiségi és mindségi hibak érvényesitési modja
q) PTK. eléirdsainak elfogadasa
2. Epitési szerz6dés
a) épittetd neve, adatai
b) vallalkozé neve, adatai
c) szerz6dés targya, objektum helye
d) tervatadas ténye (tervi hibakért a vallalkozé nem tartozik felel6sséggel)
e) hataridék rogzitése
f) pot- és tobbletmunkak elrendelésének szabalyozasa
g) vallalkozo6i dij 6sszege rész és végszamla benyujtasi idépontok
h) munkavégzés koltségeinek finanszirozasa
i) tervezdi muvezetés szlikségessége
j) naplébejegyzésre jogosult személyek neve, miszaki ellenér neve
k) tervezdi elbirasok betartasa
I) szerz6désszegés jogkdvetkezményei
m) hibas teljesités jogkovetkezményei
n) PTK. elGirdsainak elfogadasa, valasztott
0) bir6sagok megnevezése
3. FIDIC szerz6dések (Tanacsadé Mérnokok Nemzetkozi Szovetsége altal
szerz6déskotési forma)
a) Felhasznaldsa:
- nem kozbeszerzés ala esé munkak vallalatba adasa esetén
- kulfoldi megrendeld esetében
b) Cél:
- ajanlattevd biztonsagos kivalasztasi lehetdsége
- vallalkozé szamara egyértelm( legyen az elvégzendé feladat
- ajanlat megbizhatéan, gyorsan elbirdlhat6 legyen
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Mérnoki létesitmények munkainak szerzédéses feltételei

1. Altalanos feltételek
a) - mérnok és képviselbje
b) - atruhazas, alvallalkozasba adas
c) - altalanos kotelezettségek
d) - munkaeré biztositassal jaré kotelezettségek
e) - anyagmindségek
f) - felfliggesztés
g) - kezdés, késedelem
h) - jotallas
i) - mddositasok
j) - kovetelések érvényesitése
k) - ideiglenes szerkezetek
I) - jogorvoslatok
m) - vitak rendezése
n) - megbizdéi mulasztas

2. Kiulonleges feltételek, a létesitmény jellegébdl adédo eseti feltételek, pl.:
a) - mérnoki kotelességek
b) - nyelv és jog
¢) - elére nem lathato fizikai akadalyok (vis maior)
d) - vallalkozo6i alkalmazottak
e) - munkavédelem, baleset elharitas
f) - kornyezetvédelem
g) - megbiz6 altal kotott biztositasok
h) - dijak
i) - munkafelfliggesztés
j) - jutalmak
k) - valtoztatasok

Szerz6dések jellemzd mellékletei:

- Jételjesitési bankgarancia;

- pénzigyi és szamlazasi Utemterv;
- miszaki Utemterv;

- biztositasi szerzédés;

- organizacios helyszinrajz,

- érvényes tervek jegyzéke.

BERUHAZAS HELYSZINI ELOKESZITESE, MEGVALOSITAS

Ez a kivitelezés szakasza, amikor a kivitelezésre vallalkozé feladata megvalésitani a
megépitésre elvallalt létesitményt a megrendelével kotott szerzddéses feltételekkel, és
megfelelé gazdasagi eredménnyel.
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A kivitelez6 cégek alapvet6en haromféle vallalkozasi, felelésségi korrel mikodhetnek:

- fovdallalkozoként, amikor a projekt megvalésitasi szakaszat teljes korden (tehat az
épitési és a technoldgiai munkak oOsszességét) a projekt eredményességének
garantalasaval vdllalja a kivitelezé,

- generdlkivitelez6ként, amikor valamennyi épitési munkat vallalja azok teljes koru
felel6sségével kivitelezni,

- alvallalkozéként, amikor az épitési, vagy technoldgiai szerelési munkdk kozil csak
egy-egy (szakmailag elkiilonithet6) munkanemre vallalkozik, részfelel6sséggel.

A harom féle vallalkozasi felel6sségi kor nagyobb projektek elkészitése soran szervesen épiil
egymasra: pl. a kulcsrakész befejezésre szerz6d6 fdévdllalkozd az épitési munkakat
generdlkivitelez6re bizza, aki tobb szakma specifikus alvallalkozét von be a munka
elvégzésébe.

A vallalds miiszaki feltételeit dokumentaciok rogzitik. Ezek alapjan kell a kivitelezést, az
épitési és szerelési folyamatot megtervezni. Ez a tevékenység magaban foglalja:

- az idbbeli és térbeli szervezést, litemezést (organizacid);
- a kozremiikoddok megvalasztasanak szempontjait;
- agazdasagi-gazdalkodasi kérdések elemzését.

A munka megkezdése elStt tobb szempontot vizsgalva kell déntéseket hozni az el6készités
irdnyarél, a teendékrél. Az alabbi alapvet6 kérdéseket kell végig gondolni:

Milyen jellegl az épitendé épiilet?

Hol van az épitési helyszin?

Milyenek az organizaciés koriilmények?

Mit tudunk az épittet6rél, annak mérnokérgl?

Van-e mogottiik rendben lezajlott projekt?

Mit tartalmaz a szerz6dés?

Milyen fizetési garanciak allnak rendelkezésre?

Mennyi id6 all rendelkezésre?

Milyen dokumentaciot kaptunk az ajanlatkészitéshez, elegendé-e a munkavégzéshez?

00 NSO WDN =
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10. dbra. Epitési teriilet (metréépités)’®

Organizacié

Az organizacié szempontjabol a helyes technolégiai sorrend, a jo id6beli Utemezés
koltségkiméld és mindségjavité hatasu. Az egyes munkafazisok befejezési id6pontja és az ar
o0sszefliggései egyértelmlek. A megfeleléen megtervezett, jol gépesitett munkateriilet is
donté az atfutdsi id6, a mindség és a koltségkimélés szempontjabol.

A generalkivitelezének, illetve a févallalkozéonak idében kell dontenie arrél, hogy az adott
létesitmény melyik munkarészét végezze alvdllalkoz6, mit érdemes majd szallitasi és
szerelési szerz6dés alapjan kiviteleztetni, hol célszer( sajat vdllalati termelékapacitdsokat
igénybe venni, és milyen egyéb lehetéségek johetnek széba (példaul: bérmunkas, épittetétél
rendelkezésre bocsatott anyag, specialis szalliték stb.).

A vallalkozé szamdra kiilondsen fontos a szerzddés pénziigyi kondicidinak és az id6beli
organizaciénak az 6sszhangjat megteremtve az elvégzendé munkak finanszirozasi tervének
elkészitése, a realizalhaté nyereség megtervezése, a Kkivitelezés egész gazdalkodasi
stratégiajanak felépitése.

A kivitelezés megtervezése utan kezdddik a konkrét épitési-szerelési folyamat, melynek a
kiviteli tervdokumentacié (és a megkotott szerz6dés) az alapja.

10 http://www.specialterv.hu
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Ha az épittet6 a kivitelez6vel kotott szerzédésben nem vallalkozott a kiviteli tervek
szolgdltatasara, ugy annak elkészittetése a kivitelez6 feladata.

Amennyiben nem  sajat  termel6kapacitasaval  (szakmunkasaival, épitégépeivel,
technoldgidjaval) végzi egy-egy munkaszakasz kivitelezését a generdl-, vagy févallalkozo,
hanem mas (altaldban arra szakosodott) céggel végezteti, alvallalkozasrél beszéliink.
Osszetett projekt megvaldsitidsa soran nagyszamu alvallalkozd partner vesz részt a
kivitelezésben, azok mellett a szallité cégek mellett, akik a beépitésre keriil6 anyagokat,
szerkezeteket adjak az épitkezéshez.

A Kkiviteli tervezés és a kivitelezés annyira dsszefiiggd folyamatok, hogy a teljes tervezési
folyamat alatt a kivitelez6é altal eldontott gyakorisdggal koordinacios egyeztetéseket kell
tartani (kooperacid). Itt a résztvevék operativ dontésekkel iranyitjdk egyrészt a kiviteli
tervezést, masrészt a helyszini kiviteli munkakat.

Az elére megtervezett térbeli és id6beli organizadcié szerint folytatott Kkivitelezési
tevékenység koordinalasa a generalkivitelezé, vagy a févallalkozé feladata. Ez megnyilvanul:

- atervek idében torténd rendelkezésre bocsatasaban;

- atervezGi miivezetés feltételeinek biztositdsaban;

- a munkateriilet szolgdltatasaban;

- afolyamat kdzbeni minéségellenbrzésében;

- az elkészilt szerkezetek, munkarészek atvételében és megdévasdban;

- az eltakarasra kerilé szerkezetek idében t6rténé mennyiségi és mindségi
atvételében.

Dont6 az épitési és szerelési naplék rendszeres vezetése, a naplok okmanyként vald
kezelése. A kivitelezés idébeli Utemezésének bizonyos zardé szakaszaihoz rendelt
.ellenérzési  id6pontok” - kulonoésen, ha pénzigyi elszamolasi id6északokhoz,
szamlabenyujtasi- datumokhoz igazodik - az épittetd, illetve mlszaki ellenér szamara is
meggy6z6 kontroll lehet arrél, hogy a kivitelezés liteme megfelel-e a szerzédésszeri
teljesitésnek.
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11. dbra. Epitési naploll

Valtozasok

A kivitelezés soran elkeriilhetetlenil kisebb-nagyobb valtoztatasi szandékok is el6allhatnak.
A valtoztatasokra iranyulé dontéseknél minden esetben a Kkivitelez6 és az épittetd
allapodnak meg, altaldban a tervezével kdzosen. Ha szerzédéses darat is érint a valtozas,
annak elszamolasaban az épittets és kivitelezd esetrél-esetre allapodnak meg.

Lehetnek olyan valtoztatasok, amelyek érintik a jovahagyott engedélyezési tervet is. Az ilyen
valtoztatasokra modositott épitési engedélyt kell kérni. Ezt megfelel6 idében kell
végrehajtani, mert ennek hianyaban a hatésagok nem engedélyezik az elkésziilt létesitmény
atadasat, és/vagy épitési birsag roéhato ki az engedélytdl eltérd épitésre.

1 http://www.endepszer.hu/cikk-az%20epitesi%20naplo.html
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12. dbra. Kivitelezés’?

Beruhdzas lezdrasanak jellemzdbb feladatai

A kivitelezés meghatarozott elérehaladasdval sziikség lehet lizemeltet6 szakembercsoport
bevonasdra is, mert az izemeltetéshez, karbantartashoz elengedhetetleniil fontos ismerni a
kilonb6z6 gépek, technolégiai berendezések szerelésének maédjat, kapcsolédasait, részt kell
venni az (lzemprébdknal, Uzembe helyezésnél. Kildnleges, bonyolult technolégidk
lizemeltetése sordn nemegyszer garancialis feltétel is a megfelel6 kezel6személyzet
biztositdsa.

Amikor a kivitelez6 befejezte a szerzédésben vallalt munkdkat, azt az dgynevezett készre
jelentéssel tudatja az épittetével, majd kitlizik a miszaki atadas-atvétel idépontjat; ennek
sikeressége esetén az épitési munkak befejezé6dnek.

Mint latjuk, jelent6s a generdlkivitelezé vagy févallalkozé gazdasagi és jogi felel6ssége a
projektek ‘megvaldsitdsa sordn, igy a szabdlyok pontos betartasa és a folyamatos
dokumentalas éppoly fontos, mint az alapos beruhazas el6készitési szakasz.

12 http://www.specialterv.hu
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13. dbra. Beruhdzds elokészitésének folyamatabrdja’3

érvénytele
n —»
palyazat

Osszefoglalas

Az épitési munkak el6készitési szakasza a felépitendé épitmény, miitargy létrehozasat

megalapoz6 vizsgalatok, a tervezett épitési helyszin kivalasztasa utan kezdédik.

13 http://menedzser2.ymmf.hu
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Az el6készitési folyamat az épitteté szamdara a mérnoki szolgdltatast, lebonyolitast, projekt
irdnyitast, beruhdzas szervezést, illetve tervezést végz6 partnerek kivalasztasat jelenti. A
partnerek segitségével kell véglegesiteni a beruhazas programjat, a tervezési feladatot.

Az el6készités soran kell elkésziteni a beruhazas sajatossagai és az épittet6 szandékai
szerint szikséges terveket. Az engedélyezési tervek elkésziiltét kovetéen meg kell inditani
az engedélyezési eljarast, végterméke az épitési engedély. Az engedélyezés utan kezddédik a
beruhazas vallalatba adasat megalapoz6 tenderterv, majd kiviteli terv elkészitése. Ezt koveti
a megvalodsitas el6készitése, a tervek feliilvizsgdlata, részletezése, dontések elGkészitése.

Az épittetdi dontések meghozatala, a kivalasztott vdllalkoz6i korrel torténd szerzédés
aldirasa zarja az épitési folyamat programalkotasi és el6készitési szakaszat. Természetesen
az el6készitésben részt vevé szereplbk a teljes beruhazasi folyamatot végig kisérik, sziikség
esetén beavatkozva, valtozasokat végrehajtva és azokat engedélyeztetve, hogy a beruhazas
mindségi, jogszerdlen létrejott és sikeres legyen, megfeleléen ellenérzott keretek kozott.
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14. dbra. K6szonom a figyelmet!'4

4 http://epa.oszk.hu/00800/00804/00560/70146.html
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TANULASIRANYITO

Részletesebb informaciék érdekében, a szabalyok pontos megismeréséért tanulmanyozza at

az aldbbi torvényeket, rendeleteket!

2003. évi CXXIX. torvény (Kbt.) a Kozbeszerzésekrdl (és modositasai)

1997. évi LXXVII. torvény az épitett kornyezet alakitdsar6l és védelmérdl (és
modositasai)

253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl (a 2008. szeptember 12-ei valtozasokkal)

37/2007. (Xll. 13.) OTM rendelet az épitésiigyi hatdsagi eljarasokrdl, valamint a
telekalakitdsi és az épitészeti-miiszaki dokumentdacidk tartalmarél (a 2010. januar 1-
ei valtozasokkal)

193/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitésiigyi hatdsagi eljarasokrol és az
épitéstigyi hatésagi ellenérzésrdél

191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitGipari kivitelezési tevékenységrdl
104/2006. (IV. 28.) Korm. rendelet a telepiiléstervezési és az épitészeti-muiszaki
tervezési, valamint az épitéstigyi miszaki szakért6i jogosultsag szabalyairol
103/2006. (IV. 28.) Korm. rendelet az épitésiiggyel kapcsolatos egyes szabalyozott
szakmak gyakorlasahoz kapcsolédd szakmai tovabbképzési rendszer részletes
szabalyairol

Olvassa at és értelmezze az alabbi linken elérheté szerzddéstipusokat, iratmintakat!

Ismerkedjen meg a Vallalkozasi szerz6dés, Févallalkozéi szerz6dés, és az Epitési szerz6dés

altalanos szempontjaival!

http://www.talalok.hu/vall_minta.pdf
http:/ /www.epito-mester.hu/cms/upload/Fvllalkozsi_szerzds.doc
http://www.profiszerzodes.hu/ingatlan
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| 1. feladat

Ismertesse harom-négy 0Osszefiiggé mondatban, vagy vazlatosan a kivitelezé feladatat,
tevékenységét, szerepét!

2. feladat

Mi a projekt menedzsment definiciéja?
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3. feladat

Ismertesse az épitési beruhdzas sordn a vallalatba adasi eljaras (versenyeztetés) lépéseit,
kézpénzbdl megvaldsuld beruhdzas esetén!

4, feladat

Készitse el, abrazolja tablazatos formaban, vagy vazlatos felsorolassal a projekt teljes
folyamatanak fébb lépéseit, idérendi sorrendben!
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| 5. feladat

Sorolja fel az épitési szerz6dés jellemz6bb tartalmi elemeit (legaldabb 6t szempont)!

6. feladat

Milyen hatésagi feladatoknak kell eleget tenni az esetben, ha valtozas all be a kivitelezés,
épitési beruhazas soran?
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MEGOLDASOK

| 1. feladat

Kivitelezés harom f6 feladatkore:

Kivitelezés megtervezése
2. Kiviteli tervek készitése
3. Kivitelezés lebonyolitdsa, mérnoki tevékenység

Az épittetbi elvardsoknak megfelel6en egyre rovidebb id6 alatt kell egyre szinvonalasabb és
Osszetettebb létesitményeket kell kivitelezni. Nagyon fontos ezért az épitési és szerelési
technoldgidk igényeit figyelembe vevé id6beli és térbeli organizacio, mely a kivitelezés
el6készitésének legfontosabb Iépése, és kdzvetleniil hat a kéltségekre.

A general-kivitelezési, févallalkozasi szerzédések egyre komplexebbé valasaval a kiviteli
tervek készitése, készittetése is a kivitelez6 feladata lett; a munkaval altalaban tervezé
irodakat biznak meg.

A munkaterileten  dolgozé  kozremi(kédd - vallalkozék  munkdjat koordinald
generdlkivitelez6nek vagy févdllalkozénak donté szerepe van a tervek idében torténd
rendelkezésre bocsatasaban, a koézremikodd cégek kivalasztasdban, a munkateriletek
szolgaltatdsaban, a folyamat kézbeni mindségellenérzésben, az elkészilt szerkezetek,
munkarészek atvételében és megovasaban.

2. feladat

Projekt menedzsment

Azon eljardsok 6sszessége, amelyek arra iranyulnak, hogy az eréforrasok (emberek, gépek,
anyagok, pénz) kihaszndalasaval, utemezésével egy meghatarozott projektet idében és az
elfogadott koltségkeretek kozott megvaldsithassunk.

3. feladat

A vallalatba adasi eljaras (vallalkoztatas, versenyeztetés) lépései kozpénzbdl megvaldsuld
beruhazas esetén:

- részvételi szakasz (el6mindsités)

- ajanlati szakasz

- targyalasi szakasz (csokkend szamu palyazo)
- Eredményhirdetés
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| 4. feladat

Az épitési beruhdzas megvalésulasanak folyamata, a projekt f6 fazisai:

- Kezdeményezés, beruhazasi program

- Finanszirozasi program, elemzés

- Epitési engedélyezési terv

- Epitési engedély megszerzése

- Tender terv elkészitése

- Generalvallalkozé kivalasztasa

- Szerz6déskotés

- Kiviteli terv készitése

- Kivitelezés el6készitése

- Kivitelezés, megvalésitas

- Kivitelezés ellendrzése

- Elszamolas

- Prébaiizem

- Megvaldsulasi dokumentacio elkészitése
- Atadas

- Uzemeltetés

- Garancidlis javitasok, jétallasi id6tartam

5. feladat

Az épitési szerzddés tartalma:

- épittet6 neve, adatai

- vallalkoz6 neve, adatai

- szerzG6dés targya, objektum helye

- tervatadas ténye (tervi hibakért a vallalkoz6 nem tartozik felel6sséggel)
- hatarid6k rogzitése

-  pot- és tobbletmunkak elrendelésének szabalyozasa

- vallalkozéi dij 6sszege rész és végszamla benyujtasi idépontok
-~ munkavégzés koltségeinek finanszirozasa

- tervezdi mlvezetés szilkségessége

- naplébejegyzésre jogosult személyek neve, miiszaki ellenér neve
- tervezdi elGirasok betartasa

- szerz6désszegés jogkdvetkezményei

- hibas teljesités jogkovetkezményei

- PTK. elGirdsainak elfogadasa, valasztott

- birésagok megnevezése

6. feladat

Az épitési beruhdzas kozben tortént valtozasok esetén felmerilé hatésagi tennivaldk:
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Lehetnek olyan valtoztatasok, amelyek érintik a jévahagyott engedélyezési, kiviteli tervet is.
Az ilyen valtoztatadsokra modositott épitési engedélyt kell kérni. Ezt megfelelé idében kell
végrehajtani, mert ennek hidnyaban a hatésdgok nem engedélyezik az elkészilt |étesitmény
atadasat, és/vagy épitési birsag réhato ki az engedélytdl eltérd épitésre.
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IRODALOMJEGYZEK

FELHASZNALT IRODALOM

Vonatkozé jogszabdlyok, rendeletek (Id. tanulasiranyito)
Szerényi Attila: EpitSipari K6zos Feladatok; Szega Books Kft., 2008.

Takacs Akos - Dr. Neszmélyi Laszlé - Somogyi Miklos: Epitéskivitelezés-szervezés; Szega
Books Kft., 2008.

Dr. Takdcs Laszlo: Projekt menedzsment; SZIF-UNIVERSITAS Kft., Gyor, 2000
Dr. Takdcs Laszl6: Epitésszervezés; SZIF-UNIVERSITAS Kft., Gydr, 2000

Dr. Csaszar Istvan: Epitési vallalkozasok lebonyolitasa; SZIE-YMMF, 2008

AJANLOTT IRODALOM

http:/ /www.epitesijog.hu
http://epitoipar.lap.hu/
Egyetemi el6adasok, jegyzetek:

- http://www.ekt.bme.hu/
- http://menedzser2.ymmf.hu/?q=node/22
- http://arc.sze.hu/kivitelea/index.html
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