Az épitGipari projekt terve és megvaldsulasa kozotti
eltérések okai

Fetter Zsolt
egyetemi hallgaté, BME Epitészmérnoki Kar

Abstract

In case of construction projects, the realization of the buildings is based on the investment plans
steps. However this continuity in the majority of cases is not achieved, nevertheless, the plan of
the project outlines the optimal implementation. The changes concerns the temporal, the spatial
and the cost dimensions as well, and the change of one affects the alteration of the other two. The
differences may have various reasons, like the change of the market conditions, the defect of the
preparation, or the changes of the legal makings.

Az épitbipari projekt esetében az ingatlan megvaldsuldsa a beruhdzas tervében el6készitett
Iépések alapjan torténik. Ez a folytonossag azonban az esetek tulnyomé toébbségében nem valésul
meg, holott a projekt terve elméletileg a legoptimalisabb megvalésitast vazolja fel. A valtozdsok
vonatkoznak mind az id6beli, mind a kéltségbeli, mind a térbeli dimenzidkra és az egyik valtozasa
maga utan vonja a masik kett6 mddosuldsat is. A kllonbségek okai sokrétliek lehetnek a piaci
kornyezet valtozdsatdl az el6készités hianyossagain at a jogi adottsagok megvaltozasaig.

1. Bevezetés

Jelen dolgozat az épitGipari projektek specidlis tulajdonsagait vizsgalja. A dolgozat soran a
projektek folyamatat az 6tlet felmerulésétél az épilet megvaldsuldsaig vizsgalva kdvetem nyomon.
Sorra veszem az altalanos projekttulajdonsagokat, valamint az épitGipari projektek specialis
tulajdonsagai kozotti kilonbségeket. A dolgozat f6 fokuszpontja az épitGipari projekt terve és
megvaldsulasa kozotti kiilonbségek kimutatasa, illetve ezek okainak meghatarozasa.

A dolgozat soran fontosnak tartottam az felvazolt elméleti modellek gyakorlati példakkal vald
alatdmasztdsat, mert véleményem szerint csak igy kaphatunk igazolast a feldllitott elméleti
modellekre, vagy igy tudjuk korrigalni az elméleti modellek torzulasait. Ennek fényében kerestem
fel kilonb6z6, az adott szakterileten jelentds sullyal biré hazai vallalatokat. Az adott véllalatrél és a
vallalat dltal vezetett egy-egy projektrdl, egy vagy két vezeté beosztasi munkatdrs interjuztatasaval
és az interju ezt kdvet6 elemzésével jutottam pontos informaciéhoz.

A vizsgalt cégek tevékenységiik szerint az ingatlanipar teljes belsé spektrumat lefedik. Van koztik
ingatlanfejlesztéssel, beruhazasszervezéssel, févallalkozassal, generalkivitelezéssel, alvallalkozassal
és tervezéssel foglalkozé cég is. A vizsgalatban 8 vallalat 10 vezet6 beosztasu munkatdrsa vett részt.
A hat vizsgalt projekt az épitési profil szerint az ingatlanipar legf6bb szegmenseit fedi le. A vizsgalt
projektek épitési profiljai a kovetkez6ek: lakdpark, irodahdz, kereskedelem, hotel, ipari és vegyes
felhasznalasu.



Az interjuk soran az cégek vezet6 beosztdsi munkatarsainak a projektek jellegét firtatd altalanos
kérdéssoron tettem fel, mely minden esetben ugyanaz volt. Az altaldnos kérdéssoron kiviil
készitettem egy statisztikai kérdéssort is, melynek kérdései az épitGipari projektek terve és
megvaldsulasa kozotti eltérések vélt okait probaljdk meg sulyozni. A statisztikai kérdéssorban
harom-harom kérdést tettem fel, melyek az adott vdlasz jellegétdl fluggben "1"-t6l "5"-ig
osztalyzatot kaptak. A kérdésekre adott valaszban az "1" a legkevésbé, mig az "5" a leginkabb adott
igazat a kérdésben megfogalmazottakra. A felmérés végén a kiilonboz6 valaszokat
csoportositottam, majd az egyazon kérdésekre adott valaszokat atlagoltam. Ezek az atlagolt értékek
jelennek meg kés6bb a statisztikai részeben.

2. Az épitdbipari projekt specidlis jellemzdi

Az épitbipari projektek megvaldsulasara is vonatkoztathatéak az altalanos projekt tulajdonsagok.
Ezen tulajdonsagokon tul azonban az épit6ipari projekt egy sor egyéb specialis jellemzGvel
rendelkezik, amik megkilonboztetik 6t a tobbi projekttdl. Az épitGipari projektre ugyanis csak
kevéssé vonatkoznak az egyéb projektek torvényszeriiségei. Az épitGipari projekt jellegénél fogva
igen nagy érték( és hosszu id6tartamu. Ennél fogva altalaban csak nehezen tarthatdak az elGre
kijelolt id6 és koltségkeretek. Az épitGipari projektmenedzser feladata ezen kilonbségek
minimalisra szoritasa.

A id6keret betartasat tovabb neheziti, hogy egy éplilet megéplilése igen bonyolult mdszaki feladat.
Rengeteg technoldgiai lehet6ség koziil kell kivalasztani a projekt szamara legmegfelel6bbet. Az
épit6ipar minden projektje egyedi és sosem raktarra, mindig csak megrendelésre termel. A projekt
megvaldsulasahoz szamos szervezet, és ezek eszkozeinek fokozott helyszini kooperacioja sziikséges.
A projektbe jelentds 0sszeget kell el6re invesztalni, hiszen a megrendel6 mindig utélag fizeti meg a
projekt ellenértékét. Az épitGipari projektekre egyre jellemz&bb a megvaldsitasi id6 lerévidilése, a
tervezés és a kivitelezés szinte egyidejlivé vdlasa. Jellemz6 tovabba a korszerl, hatékony
munkaszervezési médszerek alkalmazésa.

Az épitGipari projektek sordn a megvaldsulas folyamatdnak kiilonboz6 fazisai az el6készités, a
tervezés és a megvaldsulds. Az el6készitd szakaszban az ingatlannal kapcsolatos alapinformacidk
begy(jtése, és megvaldsithatdsaganak vizsgdlata torténik. A tervezés szakaszban az Osszegy(ijtott
informacidk alapjan megtervezésre kerlilnek az projekt megvaldsulasanak egyes lépései. A
megvaldsulas szakaszban az ingatlan fizikai megvaldsitdsa torténik az el6zetesen megtervezett
Iépések alapjan. A projekt alapvets célja, hogy az ingatlan megvaldsuldsa az el6zetes terv alapjan
menjen végbe, ugyanis a tervezéskor a legoptimalisabb megvaldsitasi lehet8séget vették
figyelembe. A folytonossag azonban kiilonb6z6 okok miatt az esetek tobbségénél nem valdsul meg.

Szinte iparagi specialitds az projekt megvaldsitasanak kivitelezés kdzbeni megvaltoztatasa. Ez az
épitési folyamat sajatossagai miatt csaknem dltalanos jelenség. A valtozasok vonatkoznak mind az
idGbeli Utemezés elcsuszdsdara, mind a koltségvetés tullépésére, mind az éplilet térbeli
kiterjedésének moddosulasara. Ezek a tételek azonban egymadssal kdlcsonhatdsban vannak, és az
egyik tétel megvaltozasa automatikusan maga utan vonja a masik tétel modosulasat is. A tervezés
és a megvaldsitds kozotti kulonbségek minimalizaldsa céljabdl tehat elengedhetetlen, hogy
el6zbleg feltarjuk és kielemezziik az okokat.



3. Az épitdGipari projekt terve és megvaldsuldsa kozotti eltérés okainak feltarasa
Nem megfelel6 el6készités, tervezés

A terv és a megvaldsulads kiilonboz6ségének legjellemz6bb oka a projekt nem megfelel6 szint(
el6készitése. Ha az alapadatok felvétele nem megfelel6, vagy a megvaldsithatdsdgi tanulmany
fellletes, az a projekt 6sszes tovabbi fazisdban érezteti majd hatdsat. Az el6zetes koltségbecslés
soran alkalmazott hibas koltségadatok, vagy a pontatlan koltségszamitasi modszer hatdsara
aldarazott koltségvetés késziilhet, ami hatdssal lesz a koltségek végsé kimenetelére. Az id6elemek
téves becslése az id6beli Gtemterv pontatlansagahoz vezet, ami a konkrét megvalésitas soran fog
eléjonni és maédositani az beruhazas eltervezett id6keretén. A tervezés szempontjabdl elsédleges
hibaforras lehet a rossz épitészeti program alapjan elkészitett engedélyezési terv, amire kés6bb a
kiviteli terv is épll. Szintén fennadll a tervezés oldalardl az esetleges tultervezés statikus vagy
gépészeti részrél, ami a terv késébbi id6kozi megvaltozasat okozhatja.

Piaci kérnyezet gyors vdltozdsa

A piaci kornyezetre jellemzs8, hogy Iényegesen gyorsabban valtozik, mint az ingatlanipari projekt
teljes atfutasi ideje. Mig egy éplilet megépuiléséhez az épitési igény felmeriilésétdl a atadasig tobb
évre van sziikség, addig a piacon szinte naponta jelentds valtozdsok mennek végbe. A piaci
valtozasok legf6bb hatdsa az ingatlan vevékorén jelentkezik. A maganszemélyek és cégek gazdasagi
helyzete ugyanis meghatarozza, hogy adott idészakban milyen ingatlant tudnak megvasarolni,
illetve bérelni. Ha a gazdasagi helyzet leromlik, Ggy a vasarlderd is visszaesik, a futd ingatlanipari
projekt azonban ezt nem tudja megfelel6 sebességgel lereagdlni. A vasarléer6 véltozdsa miatt
id6kozi valtoztatasra szorul a beruhazasi terv is, ami meghatdrozza az adott ingatlan bérlGi terilet
felosztasat vagy lakasosszetételét. A megvaltozott igények miatt az épitészeti alaprajz id6kozi
atszervezésre kényszerll. Ez az atszervezés megjelenik a kivitelezés soran is, ahol is a kivitelez6é
kénytelen atépiteni mar el6z6leg megvaldsitott bérldi kialakitasokat vagy lakdasokat. A mdszaki
tartalom valtozasa miatt természetesen hataridé eltolddas és tobbletkoltségek Iépnek fel.

Jogi kbrnyezet vdltozdsa

A jogi kornyezet gyors valtozasa mas-mas hatdssal van az ingatlanipari projekt egyes résztvevdire,
am Osszességében kihatdssal van a projekt megvaldsuldsanak egészére. A legjelent6sebb hatdsa a
hatdsagi elbirasok valtozasanak van. Ezek vonatkozhatnak mind a tervezési, mind a kivitelezési
szakaszra. Az leginkdbb érintett teriletek kozott szerepel a tlizvédelem, a munkavédelem vagy a

.....

Arvdltozdsok

A projekt 6sszkoltségvetésének jelentGs részét teszik ki a a koltségvetés sordn szamitott anyagarak
és munkadijak. A megvaldsulds tobb éves id6tartalma alatt ezek a tételek tobb izben is
valtozhatnak. A nyersanyagok piaci ardnak valtozasa hatassal van a tételek egy jelentGs csoportjara.
llyen lehet tobbek kozo6tt az acél vildgpiaci ardnak valtozdsa, ami er6sen befolydsolja mind az acél,
mind a vasbeton alapanyagu szerkezetépités koltségeit. A cement hazai dranak valtozasa kihat a
betonkeverd Uzemek egységaraira, ami szintén komoly hatadssal lehet a szerkezet végleges
bekeriilésére. A munkadijak valtozasa bekovetkezhet tobbek kdzott a minimalbér megemelésével,
vagy a szokasos éves inflaciot kdveté munkabéremeléssel, ami szintén jelents részét teszi ki a
kivitelezés koltségeinek, és igy a végsé6 bekerlési 6sszegre is ndvel§ hatdssal van.



Mliszaki adottsdgok megvdltozdsa

A mdszaki adottsagok megvaltozasanak két nagyobb csoportja van. Az egyikbe az el6re nem
lathatd adottsdagok miatti valtozasok, a masikba az id6kozi szandékos valtoztatasok tartoznak. A
legjellemz6bb el6re nem lathatd adottsdg a meteoroldgiai viszonyok megvaltozasa, a kedvezdtlen
id6jaras kialakuldsa lehet. llyen a hirtelen hémérsékletesés, vagy nem vart nagy mennyiség(
csapadék esése, amik befolyasoljdk az alkalmazott technoldgidkat és megakaddlyozhatjak a nyilt
szini munkavégzést. A hémérséklet valtozasa modositja a beton kotési idejét, ami szerkezet
elkésziltének id6beli eltolédasaval jar. A nagy mennyiségl csapadék bedztathat olyan ideiglenesen
fedetlen részeket, ahol a beépitett beazott anyagok cserére szorulnak.

Az el6re nem latott kedvezGtlen talajviszonyok felszinre keriilése is jellemz6 példa a beruhazasi
Utemterv id6kozi médosuldsdnak okdra. A kivitelezés soran elSkeriils, a feltételezettnél gyengébb
minGségu talaj akar az alapozasi mod megvaltoztatasahoz is vezethet. Egy tervezett sikalap helyett
megépulé mélyalap tetemes plusz koltséget jelent, és a megvaldsulasi idGtartalmat is jéval eltolja.
A pincegddor kiemelésekor fény deriilhet tovabbi olyan el6re nem lathatd tényezére is, mint az
épitési terllet alatt elhelyezked6 egykori szemétlerakd vagy egyéb jellegli veszélyes anyagokkal
valo feltoltés, ami a terilet kivitelezést megel6z6 karmentesitését vonja maga utan.

Technoldgiavaltas

A miuszaki adottsagok szandékos megvaltoztatdsa lehet tobbek kozott a technoldgiai valtas és
korszerdsités, ami a felek szdmara gazdasagosabb megoldast jelent. Ez torténhet azért, mert addig
ismeretlen, Uj technoldgia jelent meg a piacon, aminek segitségével bizonyos koltségek vagy
id6tartamok csokkenthetéek. Ezek gyakran egymas ellen hatnak, ugyanis el6fordulhat, hogy egy Uj
technoldgiaval elérheté id6megtakaritds miatt a kivitelezé jelentds tobbletkoltségeket vallal.

Belsé szervezeti ellentmondadsbdl adddo valtozads

A kivitelezd cégeken bellil a projekt elnyerése és megvaldsitdsa mas-mas szervezeti egységen belll
torténik. A vallalkozasi részleg célja a projekt elnyerés, ezért azt sokszor tul alacsony aron vallaljak
el. A termelési egység az adott projektet és a hozza tartozd koltségeket készen kapja, és akkor is
megvaldsitja azt, ha az alacsony vallalasi ar kovetkeztében biztosan nem tarthatd a koltségterv.



Az épitbipari projektek terve és megvalosuldsa kézotti eltérésre vonatkozo statisztikai adatok

III. tézis - 1. kérdés

Forrds: sajdt statisztika

Mennyire tartja relevansnak az ingatlanipari
projektek terve és megvalésulasa kozotti
elérés okaként a nem megfelelé el6készitést,
tervezést?

(1. nem relevans, 5. jelent6s mértékben)

Atlag: 3,5

Nem relevans 0%

Csekély mértekben |ERCHINNN
Kodzepes mértékben _
Nagy mértékben _
Jelentés mértékben _

Azon cégek, akik tevékenységi profiljuknal fogva inkdbb a projekt kezdeti szakaszaban vannak jelen,
kevésbé érzik a nem megfelelS tervezés hatdsait, mig a jelentés mértékl relevanciat megjelolék
jellemz6en végigkisérik a projektet, igy taldlkoznak a el6készitésb6l adddé hianyossagokkal.

III. tézis - 2. kérdés

Forrds: sajdt statisztika

Mennyire tartja relevansnak az ingatlanipari
projektek terve és megvalésulasa kozotti
elérés okaként a piaci igények gyors
valtozasat?

(1. nem relevans, 5. jelent6s mértékben)

Atlag: 3,0

Nem relevans

0%

Csekély mértekben |ERCHINNN

Kézepes mértékben _
Nagy mértékben _

Jelentds mértékben -

A piaci kdrnyezet gyors valtozasa kevésbé érinti a tervez6 vagy szervez6 tevékenységl cégeket, az
er8s relevanciat megjeldlé vallalatok altalaban kivitelezd cégek, akik az anyagdrak és a dijak
novekedése miatt, valamint az ingatlanfejleszt6k, akik a vasarlderd csokkenése miatt érintettek.

III. tézis - 3. kérdés

Forrds: sajdt statisztika

Mennyire tarfja relevansnak az ingatlanipari
projektek terve és megvaldsulasa kozotti
elérés okaként a jogi kérnyezet gyors
valtozasat?

(1. nem relevans, 5. jelentés mértékben)

Atlag: 2,7

Nem relevans

Csekély mértekben [ EREHEEGTIIE
Kézepes mértekben _

Jelentds mértékben -

Nagy mértékben

A csekély mérték( valtozdst megjelol6k nem, vagy csak kevésbé érintettek a jogi kornyezet
valtozdsdban, mert a szerz6déskotéskor érvényes jogszabalyok szerint tudnak eljarni. A jelentGs
relevanciat megjel6l6k a munkafolyamatuk soran érintettek a vonatkozo jogszabalyvaltozdsokban.



5. A kutatasban kézrem(ik6doé cégek

- Biggeorge's-NV Zrt., Dr. Hajnal Istvan, Vezérigazgato
Vizsgalt projekt: Sasad Liget lakdpark, Bécsi Corner irodahdaz, Budapest
- Fairtech Epliletgépészeti Kft., Farkas Attila, Ugyvezetd igazgatd, Megyeri Lasz|8, Projekt vezetd
Vizsgdlt projekt: Eurdpa Center Uzleti és logisztikai park, Budapest
- Hérosz Zrt., Czirer Attila, Integralt iranyitasi vezetd, Sdnta Csaba, F6mérnok
Vizsgalt projekt: Sasad Liget lakdpark, Budapest
- Market Zrt., Pintér Lajos, M(iszaki igazgatd
Vizsgalt projekt: Tesco aruhdaz, Balatonfiired
- Obuda Epitész Studio Kft., Peschka Alfréd, Ugyvezetd igazgatd
Vizsgalt projekt: Sasad Liget laképark, Bécsi Corner irodahaz, Budapest
- Obuda-Ujlak Zrt., Sara Lilidna, Projektvezetd
Vizsgalt projekt: Sasad Liget lakdpark, Budapest
- Porr Epitési Kft., Hans Schuller, Magasépitési igazgaté
Vizsgdlt projekt: Hotel Hilton, Visegrad
- Strabag Zrt., Prészéki Annamadria, Vallalkozasi vezet6
Vizsgalt projekt: Corvin Atrium irodahaz és kereskedelmi kdzpont, Budapest

6. Forrasok
[rott forrdsok

Dr. Gyulay J., Hollay Gy., Szdva I., Wéber L.:

Az épitész és épitémérnok tevékenysége a beruhazasok folyamataban

Dr. Hajnal Istvan: Ingatlanfejlesztés Magyarorszagon

Horvath Gyorgy: Beruhazasszervezés

Horvath Gyorgy: Az épitési folyamat szerepl6i, feladatainak jogi szabalyozasa
Rostas Zoltan: A beruhazastervezés és irdnyitas alapkovei

Rostas Zoltan: Az épitési folyamat

Dr. Takdcs LaszI8: Epitésszervezés

Ulicsak Béla: A projektvezetés és az épitéskivitelezés

Weéber Laszld: Az épitGipari cégek szervezetérdl és bels6 munkamegosztasardl
Beruhdazdi projektirdnyitas, tanszéki jegyzet, BME Epitéskivitelezési Tanszék
Ingatlanfejlesztés, tanszéki jegyzet, SZIE Epitésszervezés és Menedzsment Tanszék
Ingatlanfejlesztés projektmenedzsment, tanszéki jegyzet, SZIE Epitésszervezés és Menedzsment T.

EpitSipari cégek honlapjai

www.biggeorges-nv.hu
www.fairtech.hu
www.heroszzrt.hu
www.konstruma.hu
www.market.hu
www.obudastudio.hu
www.obuda-ujlak.hu
www.porr.hu
www.strabag.hu



