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SzerzGdéses (v)iszonyaink

Kockazatok es mellekhatasok

Az Epitk Napjan tartott in-
nepi beszédemben az utobbi
idoszak legjobb eseményének
mindsitettem, hogy szak-
manknak, dgazatunknak vég-
re ismét onallo szaktarcdja
van. Az Uij miniszter tervei ko-
ziil kiemelte, hogy a beruhaza-
sok elokészitésének javitasat
és az épités alatti modosula-
sok megsziintetését lényeges
feladatnak tekinti, amivel fel-
tétleniil eqyet lehet érteni.

Zsigmondi Andras

Mindenki tudja, hogy az épitGipar mas,
mint a tobbi ipari dgazat. De mennyire
mas? Erre fel szoktak sorolni négy-ot jel-
lemzGt. Tényleg csak ennyi? Tobb munka
sziiletett az épitBipari kockazatokrdl, de az
ipar sajatossagait ezek a dolgozatok csak
részlegesen vették szdmba. Az épitbipari

Jtermék” létrehozasa a ,végss fogyasztas”

helyszinén, az idGjarasi és sokféle egyéb, a

termel6t6lL figgetlen feltételek, korilmé-

nyek kdzott torténik. Vegyiik szdmba az
agazatisajatossdgokat:

a)mindig egyedi termék késziil - még a
tipustervek alapjan késziilg épiiletek-
ben is megjelenik eltérés, a megrende-
16 egyediigényei és a helyszini kaorilmé-
nyek kovetkeztében;

b) egyedi miiszakifeladat (egyedi komplex
épitGiparitermék, amely lehet épitmény
vagy épiilet), nem késziil prototipus;

) az alkotéelemek lehetnek standardizal-
tak, de a késztermék mar nem az; a pro-
jektgazdanak a folyamat elején meg kell
hoznia a ,kivalasztasi dontéseit”;
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d) az épitGipar mindig megrendelésre dol-
gozik, vagyis ellentétben szamos uj, in-
novativ fogyasztasi termékkel, az Uj ter-
méket nem a gyarto (kivitelezd), hanem
a megrendeld ,taldlja ki"; a gyartasi fo-
lyamatota megrendel§ kezdeményezi;

e)igen gyakran Uj és ismeretlen maga a
megrendeld, vagyis allanddan valtozik
avevlkor;

f) politikatdlvald fliggés (regionalis, orsza-
gos, EU-szint(, globalis), illetve tarsadal-
mijelentGségl létesitmények;

g) valtozasok torténhetnek a szerz6da felek
szandékatol, akaratatdl és tevékenységé-
t6l fliggetlendiil a teljesités kozben, (kor-
manyzati intézkedések, civilmozgalmak,
kornyezetben lakdk, hatdsdgok stb.);

h)a termék nagy érték(i és igen hosszu
élettartamu;

i)jelentds korrupcids kockazatok merdil-
nek fel;

j) az épitGiparitermék létrehozasaigenbo-
nyolult, eqyedi m{szaki-termelési terve-
zési ésiranyitasifeladat;

k) a termelGkapacitas eréforrasait és inf-
rastrukturajat minden esetben djra kell
telepiteni, ugyanarra a feladatra egyedi
épitéstechnoldgiai és organizacids meg-
old3sok lehetségesek;

1) nagyprojekteknél tipikusak a hosszu at-
futdsi, megvaldsitasi id6k, magas foku
komplexitdssal;

m) jelentGsen eltérd és a végtermeék eldal-
litasat befolyasolja a megrendeld adat-
szolgaltatasi szinvonala, a felmérések,
allapotfelvételek, alapadatok pontos-
saga, a szomszédos és kornyezd épu-
letek valds allaga, miiszaki problémai,
ezek hatdsa a kivitelezési folyamatra;

n) a terepszint alatti ismeretlen tényezGk:
régészet, tlizszerészet, kegyeletileletek,
szennyezett talaj, veszélyes hulladékok,
ismeretlen kozmUvek, teherbiras;

o) idGjarasnak kitett megvaldsitas;

p) létrehozasa a termel6tél (kivitelezGtdl)
fliggetlen feltételek, korilmények ko-
z0tt torténik;

q)jelentGs szamu ,érintett” igényeinek
kell megfelelnie a terméknek és a kivi-
telezésifolyamatnakiis;

r)sok szervezet intenziv helyszini koope-
racidja: amunka altalaban hosszi egyiitt
dolgozasi folyamat alatt valdsul meg,
ezen idGtartam kozben jon létre a sok-
szereplds folyamatban a kozremiiko-
dbk 6sszehangolasa, az egyittmiikodés
maddja, és j6 esetben a kooperacids biza-
lom megteremtése;

s) a folyamatos szakipari innovaciok, a ter-
mékvalaszték bbviilése kovetkeztében
Ujabb és Ujabb specialistdk, szakmunka-
sok vagy szakértdk lépnek be a kivitele-
zési folyamatokba, ezért a kiilsg beszal-
litok, vagyis a kooperdcio résztvevdinek



szama és szempontjai (harmadik felek
kockazatai) dllanddan névekednek;

1) a kilsG korilményekkel szembeni véde-
kezés koltségeia megvaldsitasidGszaka-
nak fiiggvényében erésen valtozhatnak;

u)nagy témegqd szallitds (minden, ami a
késztermék része és maga a termeld
erGforrasis);

v) dltalaban jelentGs kdrnyezetzavaras és
kornyezetterhelés torténik a kivitelezés
alatt (forgalomzavaras, kornyezetvéde-
lem, zaj, szennyezés, mikods Gizem stb.);

w) jelentds tarsadalmi exponaltsag (elsé-

sorban nagy projektek vagy emblema-

tikus épitmények esetén);

egymast kovetd egyedi garancialis, biz-
tositéki elemrdl kell gondoskodni a szer-
zGdésben (teljesitési, jo teljesitési, fize-
tési, jotallasi, szavatossagi garanciak,
kotbérek, biztositdsok stb.);

y) egyedi engedélyezési folyamat eredmé-
nyeként vehetd hasznalatba a termék.

Egyedi sajatossag, hogy a teljesités he-
lyét és a megvaldsitds mddjat meghataroz-
za a megrendeld, vagyis a termelési folya-
matot a gyarto (kivitelezd) nem tervezheti
meg sajat maga, mindenkitdl figgetlendl.
Szamos olyan iparag van, amelyben a fen-
ti sajdtossagok tobb eleme megjelenik (pl.
repilégép- vagy hajégyartas), am a felso-
rolt sajatossagok egyiitt, eqyidejli megje-
lenése és ennek kovetkeztében a kockaza-
tok ilyen mérték( halmozddasa kizardlag
az épitdiparrajellemzd.

Miért fontos ez? Mert az 4gazat jellem-
zGinek kiilonbsége indokolja, hogy itt mas
atermelésszervezeés, eltérd a kockazatok,
felel6ségek megosztasa, és ebbdl kovet-
kezGen mas szerzddéses kezelési modokat
kell alkalmazni. Az el6re nem lathato ko-
rilmények és események elGforduldsa jo-
val gyakoribb, mintmasipardgban. A speci-
aliskorilmények kovetkeztében kevesebb
termelési és szerzGdéses sztenderd létezik,
mint az iparban vagy példaul a logisztika,
szallitmanyozas teriiletén.

Miért valtoznak meg

és modosulnak a dolgok

az épitkezés folyaman?
Szinte minden épitési projekt eltér az ere-
deti tervtdl, terjedelemt6l vagy meghata-
rozastol. Akar kicsi, akar nagy, a projektek
elkeriilhetetleniil eltérnek a tervezdcsa-
pat 3ltal készitett eredeti palyazati terv-
161, specifikacioktdl és rajzoktdl. Ennek oka

lehet a technoldgiai fejlddés, a jogszabalyi
valtoztatasok, a végrehajtas, a feltételek
megvaltozasa, a geoldgiai rendellenes-
ségek, épités kozbeni deformaciok vagy
mozgdsok, a meghatarozott anyagok el-
érhetetlensége, kivitelezésivagy tervezési
hibdk, vagy egyszer(ien a terv folyamatos
tovabbfejlesztése a szerzGdés alairasat ko-
vetden. Valtozasok akkor is elGfordulhat-
nak, ha az ajanlattételi dokumentacié nem
irja le megfelelden a ténylegesen sziiksé-
ges munkakat. A nagy mélyépitési projek-
teknél az eltérések jelentGsek lehetnek,
mig a kisebb érték(i épitésiszerzGdéseknél
viszonylag csekélyek.

Egy épitmény fejlesztése tobb szakasz-
ban torténik, amelyek mindegyike veszély-
lyel, bizonytalansdggal és kockazattal jar.
A veszély olyan helyzet, amely bizonyos
szint(i fenyegetést jelent az életre, egész-
ségre, tulajdonra, a kornyezetre, a szemé-
lyes integritasra stb. A bizonytalansag nem
egyenld a kockazattal. A két kifejezés eltér
egymastdl, mas jelentésii. A bizonytalan-
sag olyan esemény bekdvetkezésére utal,
amelyrél keveset tudunk, mig a kockazat
egy olyan esemény kimenetele, amelyet
statisztikai valdszinliség alapjan josolnak
meg. Az ok lehet olyan kdvetelmény, felté-
telezés, kényszer vagy feltétel, amely ne-
gativ vagy pozitiv kdvetkezmények lehets-
ségét teremti meg. A kockazatnak egy vagy
tobb oka lehet, és ha bekdvetkezik, lehet
egyvagy tébb hatdsais, amelyek viszont po-
zitivvagy negativ hatdsok a projekt céljara.

Mindezen kockazatok halmozddasa
vagy ezek kombinacidja a projektkockazat.

Aziparagban altaldnos, hogy a megva-
L6sitas idGszakaban, a kivitelezési folyamat
kozben, a nagy érték és hosszu idGtartam
okan, illetve a hosszu atfutdsi idg adta le-
hetGségek vagy kényszerek miatt sokszor
lényeges valtozasok, modosuldsok tortén-
nek.Aleggondosabb és gazdasigos eldké-
szités esetén is bekovetkeznek nem vart,
el6re nem lathatd események, korilmé-
nyek. A mddositas (néha mddositasi utasi-
tasnak, mddositasi megrendelésnek vagy
valtoztatasi utasitasnak is nevezik) az épi-
tési szerzGdésben szerepld munkalatok
hatokérének mddositdsa az eredeti mun-
kak korének kiegészitése, helyettesitése
vagy kihagyasa formajaban.

Osszefoglaléan: az épitdipar sajatossa-
gai miatt - mas iparagakhoz viszonyitva -
tobb elére nem lathatd korilmény lehet
hatassal a megvaldsitdsra, és ennek kovet-

keztében sokszor fordul el8, hogy a szer-
26dés targyan valtoztatni kell. Erdekes és
elgondolkodtatd, hogy noha ,nincs kocka-
zatmentes projekt” ! a Ptk. vallalkozasi szer-
z0désekrdl szolo fejezeteiben minddssze
egyszer szerepel a kockdzat sz0, a kockazat-
megosztas kifejezést a Ptk. tulajdonképpen
nem ismeri. Az épitett kdrnyezet alakita-
sardl és védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIIL.
torvény, és 191/2009. Kormanyrendelet
szintén nem ismeri. Elvileg a Ptk. diszpozi-
tiv normait a térvény a tipikus élethelyze-
teket szem elGtt tartva, a felek érdekeinek
kolcsonos és kiegyensulyozott figyelem-
bevétele mellett alkotta meg. A diszpozi-
tiv szabalyok legfontosabb funkcidja lenne
a szerzGdéssel egyitt jaro kockazatok iga-
zs4gos elosztasa afelek kozott. A joggazda-
sagtan dlldspontja szerint a kockazatot arra
a félre helyes telepiteni, akinek a kockazat
viselése kevesebb tobbletkodltséget jelent.
Eszerinta kockazatot viselje aza fél, aki:
-az adott kockazatot inkabb ismerhette,
jobbaneldre lathatta;
-az adott kockazatot kisebb kéltséggel
megeldzhette volna;
-az adott kockazattal szemben kisebb
koltséggel biztosithatta volna magat.?

Sajnos az épitdiparban alkalmazott val-
lalkozdsi szerzGdésekben nem alkalmaz-
zak ezeket ajogelveket, elvtelenilsok koc-
kdzatot terhelnek a vallalkozdra, aki ezt
tdldrazassaligyekszik kompenzalni.

Az alapos elGkészités, a megfelelGen
meghatdrozott megrendeldi igények, a
projekt céljanak pontos definicidja, a jo és
megfelelGen részletezett tervezés, a terv-
ellendr, beruhdzaslebonyolitd alkalmaza-
sa, arszakért6 folyamatos igénybevétele,
aBIM-rendszer(i tervezés mind-mind csok-
kenti a menetkdzbentorténd valtozasokat
egy kezelhetd, optimalis szintre. Ateljes el-
keriilés nem redlis cél, de az energiaigény
fogalmdhoz hasonlatosan ,kdzel nulla
szint(" (csak az elkeriilhetetlen) valtozas
lehet olyan cél, ami az ipar sajatossagaival
6sszhangbanvan.

A Mérnék Ujsdg kovetkezd szdmaban a
miszaki tartalom, a valtozas és véltoztatds
kérdéseivel foglalkozunk.

»...6s barmitis hozajové, mindig a mérno-
kok fogjak mozgasban tartani a vilagot.”

1 Reformkommission Bau von GroBprojekten - Areformhizottsag jelentése
az pitesi nagyprojektekrd, 2016.

2 Szalai Akos: A magyar szerzidési jog gazdasagi elemzése. Budapest, 2013.
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