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I. VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az elmult évek soran Magyarorszagon is egyre kézzelfoghatobba valt az épitési beruhazasok
minél komplexebb és pontosabb koltségtervezése iranti igény; ennek alapjan kotott
megallapodast az Innovacids és Technoldgiai Minisztérium és az Epitési Vallalkozdk Orszagos
Szakszovetsége a koltségtervezési metddust megalapozd jelen munkdra. E tanulmany
meghatdrozo részét képezi a IV. fejezetben az Epitési Koltségtervezési Rendszer (EKTR)
leirdsa, melynek végsé formaja épitésigyi miszaki irdnyelv (EPMI) tervezet.

A kidolgozasra ker(lt és bemutatott Epitési Beruhazasok Koltségtervezési Rendszere (EKTR)
elsGsorban az ingatlanfejlesztések, magasépitési beruhazasok napjainkban legelfogadottabb
szisztémaja, az International Construction of Measurement Standards [ICMS, Nemzetkozi
Epit&ipari (Fel)mérési Szabvanyok] elvi rendszerén alapul és messzemenden figyelembe veszi
a hazai épitbipari sajatossagokat, szakmagyakorlasi elveket és jogszabalyokat; megalapozasa,

e

A koltségtervezésifolyamat

— az épitési beruhazasok koltségtervezési strukturajan | klasszifikaciojan, azaz az Epitési
Beruhazasok Koéltségtervezési Rendszerén (EKTR) alapul, melyre épil

— az arazott koltségvetésekbdl létrehozott, felel6sen karbantartott adatbazis, egyfeldl
szisztematikusan gyUjtve a megvaldsulas alatt allo, illetve megvaldsult magasépitési
beruhazasok igy strukturalt arazott koltségvetéseit, masfeldl kutathatéva téve az
ezekben foglalt adatokat;

— alapvetd eszkoze az épitési koltségtervezési tevékenység modszertani leirasa,

— végrehajtoja a koltségtervezd | koltségszakérté mérnok, aki szaktudassal és
gyakorlattal kezelni tudja az adatbazis relevans adatait és azokat a koltségtervezés
targyat képezd épitési beruhazasra vonatkoztatni tudja, arra ki tudja terjeszteni,
azokkal 6nallo és felel6s munkat tud végezni.

A 2. szamuU mellékleteben bemutatott koltségvetési struktura az un. Elemental Cost Planning
(elemeken alapuld koltségtervezés) elve szerint csoportositja a szobajoheto koltségeket:
— az épitési beruhazas helyszinével (telek, meglévd épiletek stb.) 6sszefiggd koltségek
(nemzetkozi terminoldgiaval Land Cost),
— az épitési beruhazas elékészitésével, tervezésével osszefiiggd koltségek (nemzetkdzi
terminoldgiaval Soft Cost, vagy Soft Cost & Opening),
— akivitelezéssel 6sszefiggd koltségek (nemzetkozi terminologiaval Hard Cost).

A megvaldsult magasépitési beruhazasokrol szolo adatok elsé két csoportja az épittetd /
beruhdzé kompetenciajaba tartozik, a harmadik koltségcsoport a kivitelezési koltségeket
tartalmazza a nyertes ajanlattevd | kivitelez6 bedrazott koltségvetési tételeivel. Fontos
hangsulyozni, hogy ez az EKTR-struktira csakis annyiban tér el a ma Magyarorszagon
altalanosan és hagyomanyosan elterjedt épit6ipari koltségvetési rendtdl, hogy a tételek
Osszerendezése mas. A ,szokasos” tételrend, az épitési technoldgiak altal vezérelten
munkanemenként tagolt koltségvetési szisztéma az épitési folyamatban kdzremikodd
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szakmak szerinti csoportositasban tartalmazza az elvégzend6 munkak verbalis és mennyiségi
meghatarozasat, a kialakult szakmagyakorlds szerinti norma-adatok és felmérési szabalyok
alapjan — ez az EKTR-klasszifikacio masként, a magasépitési beruhdzasok koltségtervezési
szempontjai szerint csoportositja ugyanezeket a tételeket, esetenként a mennyiségeik célszer(
megbontasa mellett. A tervezés alatti beruhazasok koltségvetési kiirasat valtozatlanul a
tervezd | szaktervezd késziti el, ennek az itt bemutatott rendnek megfeleléen; ez az
ajanlatkérési dokumentacio része lesz, amit az ajanlattevének be kell araznia.

Az Elemental Cost Planning rendszer lényegébél kdvetkez8en az EKTR a Building Information
Modelling (BIM) rendszerrel egyittesen hasznalhato.

Az EKTR-struktura az épitési beruhazasok koltségtervezési folyamatanak, mint rendszernek az
elsé és legfontosabb elemének tekintendd; dnmagaban jol hasznalhaté az adott épitési
beruhdzas koltségvetésének elkészitéséhez — am a koltségtervezési folyamat egésze
szempontjabol relevans adatbazis és protokoll, valamint a képzett koltségtervezé |
koltségszakérté mérnok tevékenysége nélkil csak részlegesen tudja betdlteni a szerepét.
Amennyiben azitt ismertetett EKTR-struktUraban 1évé adatokbdl és arazott kéltségvetésekbdl
— szakmailag megalapozott protokollok szerint — adatbazis épul fel, az a kdltségszakérto /
koltségtervezé mérnok szamara a rendszerben |évé paraméterek alapjan kutathato. Az ebbdl
nyert informaciok alapjan az épitési beruhdzas barmely el6készitési szakaszaban — a
tervfazistdl figgd pontossaggal és modszerrel — megalapozott koltségterv, koltségbecslés
készithetd, amely — adott esetben muUszaki tervezési alternativak vizsgalataval is - a
dontéshozok munkajat érdemben segiti.

Az el6z6ekben leirtakra tekintettel javaslatokat fogalmaztunk meg
— az adatbazis kialakitasara, mUkodéseére,
— akoltségtervezési folyamat protokolljara vonatkozoéan, valamint
— akoltségtervezd [ koltségszakérté mérndk tevékenységét illetéen.

Mindharom teriletet egyértelmlen alapveté fontossagunak itéljlk meg ahhoz, hogy a
meghatdrozott kivitelezési értéket meghaladd (az allami beruhdzasok vonatkozasiban
kotelez6, a maganszféra beruhazasai esetén nagyon kivanatos), a (kdz)beszerzési eljarasok
meginditdsat megel6z6 el6zetes koltségbecslések realitasa novekedjen, az épitteték
dontésel6készitési folyamatai megalapozottabbak legyenek.

Ennek a sokirany0 munka elsé Iépésének, a céliranyos koltségvetési strukturanak /
klasszifikacionak a szakmai alapjait tartalmazza az Epitési Beruhazasok Kéltségtervezési
Rendszere (EKTR), illetve az arra vonatkoz6 Epitésigyi M(szaki Iranyelv tervezete.



Epitési Vallalkozok Orszédgos Szakszévetsége — 2021.

Il. BEVEZETES

A hazai épitési beruhdzasok tobb évtizedes problémaja — féleg a kdzszféra magasépitési
projektjei esetében — azok szinte allandd pénzigyi alultervezettsége. Ez a gond elsGsorban
abbdl ered, hogy a beruhdzasokrol szélé dontések ebben a vonatkozasban nincsenek jél
el6készitve és az épittetd |/ beruhazd sokszor csak a kivitelezési ajanlatok felbontasakor
szembesUl a tervezett projektje valos ellenértékével. A szakmai kérok régota szorgalmazzak,
hogy jobb és a fejlesztési forrasokra nagyobb sulyt helyezd elékészitéssel valtozzon ez a
helyzet, aminek el6feltétele az elGkészitési szakaszban szikséges koltségbecslési forrasok
megbizhatdésaga és ezirdnylu szakértelemmel rendelkez6 koltségtervez6 mérnokok
alkalmazasa — lasd err8l az MMK — MEK — EVOSz kéz6s szakmai ajanlasat Beruhazasi
Folyamatok Rendszere (BFR) cimen. Mindemellett a kormanyzati szervezetek is hasonldan
kritikusan itélték / itélik meg ezt a helyzetet és az orvoslasanak lehetéségét, lasd errdl a
1567/2015. (IX. 4.) Kormanyhatarozatot, a 1337/2021. (VI. 1.) Kormanyhatarozatot és a
1459/2021. (VII. 14.) Kormanyhatdrozatot, melyekbdl egyértelmi elvaras olvashato ki az ezen
a téren fennallé allapot szakmai alapy megvaltoztatdsara.

Altalanos tapasztalat, hogy az épitési beruhazasok redlis koltségtervezésének hidnya a
beruhazasok megvaldsitdsaban részt vevok mindegyike szamara komoly problémaval jar: mint
emlitettik, az épittetd / beruhazdé — adott esetben sok éven at tartd — el6készité munkaja
végeén, a kivitelezdi ajanlatokbdl kap pontos képet a tervezett beruhazas megvaldsitasanak
ellenértékérdl. Emellett a tervezOk | tervezdk is csak ekkor szembesilnek az altaluk
megtervezett m(U araval, ugyanakkor - a megalapozatlanul remélt arszinvonaltdl
bekovetkezett differencia miatt - altalanosan ,tultervezés” vadjaval illetik 6t / Oket a
megrendel6ik. Végul az drajanlatot add kivitelez6 / kivitelez6k sem mentesilnek az ilyesfajta
gyanakvastol: az ajanlatkérdk (és a napisajtd) gyakran mesterségesen magasan tartott arakat,
6sszehangolt piaci magatartast sejtetnek egy-egy arajanlat kapcsan - pedig valdszinGsithetd,
hogy az épittetd / beruhazé koltségbecslése [ koltségkovetése nem volt redlis.

Ezen el6zmények soraban sziletett az Innovacids és Technoldgiai Minisztérium és az Epitési
Véllalkozok Orszagos Szakszovetsége megallapodasa, amely szerint a szakmai szovetség —
minél teljesebb korld szakmai egyetértés mellett — fogalmazzon meg olyan, az épitési
beruhdzasokra vonatkozé koltségtervezési strukturat és ahhoz kapcsolddva vazoljon fel
megfelelé mddszertant, amelynek formaja épitésiigyi miszaki iranyelv (EPMI) tervezete. Ez a
munka csaknem egy éven keresztil a kilonb6zé megrendel6i, tervezdi, beruhazaslebonyolitoi,
kivitelez&i vallalkozasok / szervezetek, valamint az ITM, az EMI, a MEK, az MMK és a MABIM
bevonasaval tartott szakmai egyeztetdé férumokon elhangzottakkal 6sszhangban folyt. A
beruhdzasi koltségtervezés terén nagy hagyomanyokkal rendelkezd orszagok relevans
peldainak attekintése soran az emlitett forumokon egyetértés alakult ki atekintetben, hogy a
kidolgozandd rendszer alapvetéen a napjainkban nemzetkozileg legelfogadottabb
szisztémajat, az International Construction of Measurement Standards [ICMS, nemzetkozi
épitdipari (fel)mérési szabvanyok] rendszerét tekintse elvi alapnak, messzemenden figyelembe
véve a hazai sajatossagokat.
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Az emlitett kilfoldi el6képek és a szdban forgd ICMS-rendszer azt mutatjak és a jelen
munkaban részt vevék azt remélik, hogy az épitési beruhazasok széban forgo koltségtervezési
rendszere — az épittetd, beruhazd kozvetlen eziranyy szempontjai mellett — az épitési
beruhazas létrehozasaban kézremikddd valamennyi szereplé szamara hasznos eszkdznek
bizonyul; lasd err6l az V. fejezetben leirtakat.

Az épitési beruhazasok koltségtervezési folyamatara vonatkozo nagyivl és 0sszetett program
elsd |épéseként - az ITM — EVOSz megallapodas alapjan — a kéltségtervezési struktira és a
hozzd kapcsolddd modszertani alapok késziltek el az elé6z6ek szerint. A koltségtervezésre
rendszerként tekintve kell a tovabbi eziranyu feladatok alapjanak tekinteni az elvégzett
munkankat - ezért a szikséges tovabblépésekre vonatkozdan a javaslatainkat is
megfogalmaztuk.

Megjegyezzik, hogy a hazai infrastrukturdlis beruhazasok két legjelentésebb épittetdje /
megrendel6je, a Nemzeti Infrastrukturafejlesztd Zrt. (NIF Zrt.) és a Magyar K6zUt Nonprofit
Zrt. jelenleg kozésen dolgozik az Utépitési beruhdzasok koltségvetési tételrendje
korszerUsitésén; emellett a Lechner Lajos Tudaskdzpont a csaladi hazak épitésének
koltségbecslési segédletét alakitja ki.

A hivatkozott ITM-EVOSz megallapodas alapjan a magasépitési beruhazasok kéltségtervezési
struktUraja és a modszertanadt megalapozé szakmai munkai befejezédtek; ezt a feladatot a
Spanyi Partners Zrt. végezte el; az Epitési Véllalkozasok Orszagos Szakszdvetsége részérdl a
munkat Wéber Laszl6 koordinalta.
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Ill. AZ EPITESI BERUHAZASOKRA VONATKOZO
KOLTSEGTERVEZESI TEVEKENYSEG

A magasépitési beruhazasokra vonatkozoan a koltségtervezési tevékenység olyan folyamat,
amely egy képzett koltségtervezd | koltségszakértd mérndk altal kezelt adatbazisbdl nyert
adatok, informacidk birtokaban az épitési beruhazasok pontosabb koltségtervezését segiti. Az
adatbazis |étrehozasahoz azonos struktUraban, az Epitési Beruhazasok Kéltségtervezési
Rendszerében (EKTR) készitett drazott koltségvetéseket hasznalunk, amelyek kutatasat
attribUtumok / kulcsadatok szirése teszi lehetévé. Fontos ismérv, hogy a koltségtervezési
folyamat nem automatizmusokon alapul, hanem az évek soran szerzédésbe adott beruhazasok
koltségvetéseinek - megfeleléen strukturalt adatbazisba gyUjtott - adatait kiindulasként
felhasznalva, aktivan alkalmazva ad egyre pontosabb becslési lehetéséget a szereplknek,
legf6képpen az épittetének [ beruhazdnak mar az adott projekt korai tervezési, el6készitési
fazisaiban, majd a késébbi dontéshozatali szakaszaiban. Hangsulyozzuk, hogy ez a munka
megfelel6en rendezett és korrekt adatbazist igényel, melynek munkaeszkozként torténd
célszer( felhasznalasa szakirdnyban képzett szakember, a koltségtervezd | koltségszakérté
mérndk tudasa, ismeretei nélkil nem képzelheto6 el.

Mint a bevezetésben emlitettik, a megkezdett rendszerfejleszt6 munka a magasépitési
beruhazasokra vonatkozik; ez az aldgazatspecifikus kéltségtervezési folyamat négy alapvet6
pilléren all:

1)

az épitési beruhazisok koéltségtervezési struktirdjan | klasszifikaciojan, azaz az Epitési
Beruhdzasok Koltségtervezési Rendszerén (EKTR), amely az épitési beruhazasokra vonatkozé
koltségvetési kiirasok tételeinek célszerlen dsszerendezett egésze;

2)

az ezen EKTR-rendszer(,, arazott koltségvetésekre alapozott adatbazis, amely egyfeldl
szisztematikusan gy(jti a megvaldsulas alatt allo, illetve megvaldsult magasépitési
beruhazasok igy strukturalt arazott koltségvetéseit, masfeldl az ezekben foglalt adatokat
kutathatdva teszi;

3)

az épitési koltségtervezési tevékenység moddszertani leirasan, amelynek a legszélesebb
szakmai egyetértésen kell alapulnia;

4)

a koltségtervezd [ koltségszakértd mérnok szaktudasan és gyakorlatan, amellyel kezelni tudja
az adatbazis relevans adatait és azokat a koltségtervezés targyat képezd épitési beruhazasra
vonatkoztatni tudja, arra ki tudja terjeszteni, azokkal 6nallé és felel6s munkat tud végezni.

A kévetkez6kben az 1) szerinti Epitési Koltségtervezési Rendszert mutatjuk be, illetve a 2), 3)
és 4) pontokban foglaltakra vonatkozo javaslatainkat tekintjik at.
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IV. AZ EPITESI BERUHAZASOK KOLTSEGTERVEZESI RENDSZERE, AZ EKTR

Az Epitési Beruhazasok Koltségtervezési Rendszere (EKTR) a kordbban emlitett relevans
kulfoldi és nemzetkdzi példak attekintése utan, a szakmai egyeztet6 férumokon elhangzott
vélemények és javaslatok messzemen6 figyelembevétele mellett készilt el.

Az EKTR két alapvetd 6sszetevébdl felépitett struktura / klasszifikacio:

a)

az épitési beruhazas paramétereinek (attributumainak) adatai az 1. szamu melléklet szerint,

b)

az épitési beruhdzas 2. szamu melléklet szerinti csoportositasban bearazott tételes
koltségvetése.

Ezeket a rendezett adatokat kell az adott magasépitési beruhdzasrol az épittetének |/
megrendeldnek a késébbiekben kdrvonalazott adatbazisba eljuttatnia, valamint az adatbazis
kezel6jének elérheté [ kutathato allapotban tartania.

a)
Az épitési beruhazas paramétereinek (attribGtumainak) adatai

Az épitési beruhdzas paramétereinek (attributumainak) adatai, amelyek harom aspektusbol
irjak le az adott létesitményt:

— azingatlan helyszini adatai (épitési telek, meglévé épiletek),

— azépilet adatai,

— amegkotott vallalkozasi (kivitelezési) szerz6dés adatai.

Ezeket az adatokat a vonatkozd adattablakban kell régziteni, amelyek kitoltend6 sémajat az 1.
szamuU melléklet tartalmazza. Mint lathato, az adott épitési projekt jellemzd adatainak
egyértelmUsitéséhez Un. kiegészitd informaciokat és fogalomtarat is tartalmaznak az emlitett
mellékletben talalhatd tablak. Ezek megfogalmazasa sordn messzemend torekvésink volt,
hogy alapul a ma hazankban hatalyos jogszabalyok, KSH-nédmenklaturdk és az épitési /
épitSipari, beruhazaslebonyolitdi, projektmenedzseri szakmagyakorlas soran alkalmazott
kifejezések, meghatarozasok, értelmezések szolgaljanak.

Az adatok el6készitése és a tablazati séma szerinti bevitele felel6sen az épittetd / beruhazo
feladata, aki ezt a feladatat az épitési telek, helyszin, illetve az épilet adatait illetéen
delegdlhatja a tervezési szerz6désben a generdltervezdre (fOtervezére); a megkotott
vallalkozasi (kivitelezési) szerz6dés adatait szintén az épittetd / beruhazé adja meg.

Az adatbazisban elérhetdének kell lennie az adott épitési beruhazas épitési engedélyezési terve
megteremthetd. Ennek a dokumentacionak az ismerete konkrét és biztos hatteret jelent a
koltségtervez6 mérndk szamara a munkdja soran. Megjegyezzik, hogy ehhez a rész-
folyamathoz vizsgalandé az ETDR rendszeren keresztili hozzaférés és a jogosultsdgok
kérdése, amely — jellegénél fogva - nem volt feladatunk.
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Egyértelm(, hogy ennek az attribUtumokra vonatkozé tablazat-egyUttesnek a pontos,
részletes kitoltése a késébbi adatbazis mikodése szempontjabol nagyon Iényeges. Ezek az
adatok az adott épitési beruhdzas épittetdje | beruhazoja szamara az esetek tobbségében
evidensek lehetnek, am az adatbazisban torténé keresés szempontjabol elsérend(
fontossaguak. Mint a késébbiekben visszatérink ra, ebben a harmas tagolasy tablaban
szerepl6 adatokra lehet rakeresni az adatbaziskezelé program segitéségével, azaz ezen adatok
alapjan tud ,sz0rni” a koltségtervezd [ koltségszakérté mérndk a szamara relevans ismérvek
szerint. llyenmddon az adatbazisbol a keresett paraméterek, leszirt adatok (attributumok)
révén kezelheté mennyiségl (példaul 15 — 20 darab) épitési beruhazas kerll a koltségtervezd
mérndk latokorébe, amelyekbdl a szaktuddsa és jartassaga alapjan ki tudja valasztani az
effektiv koltségtervezéshez felhasznalhaté / felhasznalandd beruhazasokat (példaul 4 — 5
darabot), amelyek a munkaja targyahoz az adatokat szolgaltatni fogjak.

b)
Az épitési beruhazas tételes koltségvetése

Az épitési beruhdzas tételes koltségvetési kiirdsa, annak az ajanlatkérési dokumentacio
részeként valé kdzreadasa, majd az ajanlattevSk altal bearazasa az EKTR rendjének megfeleld
klasszifikacid szerint torténik; ennek a struktUrajat a 2.a és a 2.b szamu melléklet tartalmazza.

Mint lathatd, az épitési-szerelési tevékenység, illetve az ezekhez kapcsolddd [ kapesolt munkak
koltségvetései a kovetkezdk szerint vannak csoportositva:

— az épitési beruhazas helyszinével (telek, meglévé épilet stb.) dsszefiggd koltségek
(nemzetkdzi terminoldgidval Land Cost),

— az épitési beruhazas el6készitésével, tervezésével 6sszefiiggd koltségek (nemzetkozi
terminoldgidval Soft Cost), esetenként ideértve a projekt dtadasaval 6sszefiiggd
koltségeket is (nemzetkdzi terminoldgidval: Soft Cost & Opening),

— akivitelezéssel 6sszefiggé koltségek (nemzetkdzi terminoldgidval Hard Cost).

Az EKTR-struktura tébbszint{:

— az elsd szint meghatarozza a projekt fazisaihoz tartozo koltségnemeket az el6zéek
szerint (Land Cost, Soft Cost, Soft Cost & Opening, Hard Cost);

— amasodik szint koltségfejezeteket hataroz meg; szétvalasztja a munkatipusokat, és
bevezeti az ,elemental” (épiletelemek szerinti) csoportositast;

— a harmadik szint a korabbi terminoldgia szerint munkanem besorolasnak nevezett
szint; alabontja a rendszer szintl csoportokat szakmankénti csoportositasra;

— anegyedeik szint szétvalasztja a munkanemeket munkanemi alcsoportokra —azoknal
az eseteknél, ahol ez szikséges, példaul: szigetelési munkak > vizszigetelés;
hészigetelés;

— az otodik szint a tétel alcsoportot tartalmazza, a felhasznald igényei szerint tovabb
differencialva a negyedik szintet;

— a hatodik szint mar a konkrét koltségvetési tételeket tartalmazza; ide kell a
koltségvetési kiirast beilleszteni / implementalni; a kiiras barmilyen rendszer( lehet,
példaul a TERC Kft koltségvetést készitd szoftverével készitett tételek; a kezelhetdség
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és visszakereshet0ség céljabdl a tabla helyet ad a bevitt (implantalt) koltségvetési tétel
szarmazasi hely szerinti (eredeti) tételazonositojanak is.

A kovetkezOkben példaként mutatjuk be a struktura harom koltségnemét és ,aldbontasukat”
— a teljes klasszifikacidt [asd a 2.b szamu mellékletben.

100-00-00-00-000

LAND COST

101-00-00-00-000

INGATLAN ERTEKE

telekkel és meglévé épulettel kapcsolatos koltsegek
Foldterulet értéke - vételar ertéket kell itt szerepeltetni

102-00-00-00-000

JARULEKOS
KOLTSEGEK

pl .Felmérési dijak; Geodézia, telek kitlizés,
telekdsszevonas; Halozatfejlesztési hozzajarulasok Egyes

103-00-00-00-000

ERINTETTEK KEZELESE

pl. Civil szervezetek, UNESCO, UIA; célcsoportok kezelése;
szponzoracio

104-00-00-00-000

HARMADIK FEL JOGAI

pl. Kartalanitas, Dologi jogok megvaltasa, szabadalmak;
TRSZ -el kacsolatos munkak/tevékenységek; Erintett/

200-00-00-00-000

SOFT COST-OPENING

201-00-00-00-000

TERVEZESI KOLTSEGEK

dij alapu megrendel6i koltségek
Beépitési tanulmanyterv és talajvizsgalat; Kéryezetvedelmi
eljarasok; Szabalyozasi terv; Vizsgalatok; Varostervezeési

202-00-00-00-000

ENGEDELYEZTETES

Engedélyezéskor, modoitaskor, hasznalatbaveételi eljarashoz
kapcsolodo eljarasi dijak, illetékek, stb

203-00-00-00-000

SZAKERTOI KOLTSEGEK

Tanulmanykészitesek; Lebonyolitd; MUlszaki ellendr;
Koltsegszakértd; Mindsitések (pl. Breeam, Leed, Lean..);

204-00-00-00-000 MENEDZSMENT Tulajdonosi; Uzemeltet6i; Megrendeldi projektiroda /
projektszervezet mikodés (személyi, targyi, bérleti dijak,
205-00-00-00-000 MEGRENDELOI
KOLTSEGEK

206-00-00-00-000

FF&E-MEGRENDELOI

FF&E; Fogydeszkdz spe-small part equip; Indulokészlet;
Tartalomfejlesztés

207-00-00-00-000 TARTALEKKERET/KOCK Koltségtervezéskor hasznalandé. Pl. Tervezési kockazat,
AZAT Epitési kockazat, Megrendeléi valtoztatas kockazata, Egyéb

208-00-00-00-000 INFLACIO pl Epités alatti és Megvaldsulas alatti inflacio

209-00-00-00-000 PRE OPENING pl. fogyasztasok, bérek, kedvezmények, megnyitd

rendezvenyek
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300-00-00-00-000

HARD COST

301-00-00-00-000

JARULEKOS
KOLTSEGEK

Kivitelezéssel 6sszefliggd koltségek
Epitkezés idejére szikséges munkalatok kialakitasanak és
Uzemeltetésének koltségei.

302-00-00-00-000

ELOKESZITO MUNKAK

Tényleges kivitelezési munkak el6tti tevekenységek/munkak
részleteit tartalmazza, melyek a kivitelez6i hataskoérben

303-00-00-00-000

FOLDMUNKA ES

Az épulethez kapcsolodo foldmunkakat, mélyepitési

ALAPOZAS munkakat tartalmazza, szikséges munkatérhatarolasokkal
304-00-00-00-000 SZERKEZETEPiTES Térszint alatti tertlletekhez tartozé szerkezetépitési
TERSZINT ALATT munkakat tartalmazza
305-00-00-00-000 SZERKEZETEPITES

TERSZINT FELETT
EPULET ZARAS (TETO, Az épiilet h6- és vizszigetelé burok rendszerének

306-00-00-00-000

HOMLOKZAT) kialakitasat tartalmazza
307-00-00-00-000 EPITESZET ES EPITETT _ eépuileten beltl munkak
BELSOEPITESZETI
308-00-00-00-000 BELSOEPITESZETI A belséépitészeti tertileteket érinté specialis munkalatokat

MUNKAK ES BUTOROK tartalmazza.
MUEMLEKI/RESTAURAT  Restauralasi munkak és Ujra gyartasai munkak

309-00-00-00-000

ORI MUNKAK (rekonstrualas)
310-00-00-00-000 EPULETGEPESZET Epuleten beluli éptiletgépészeti munkakat tartalmazza
311-00-00-00-000 TUZVEDELMI

RENDSZEREK/ TUZ

312-00-00-00-000 EROSARAMU MUNKAK  Epiileten belilli erésarmt munkakat tartalmazza

313-00-00-00-000 GYENGEARAMU Epuleten beluli gyengearamu munkakat tartalmazza
MUNKAK

314-00-00-00-000 AUTOMATIKA

315-00-00-00-000 SPECIALIS
TECHNOLOGIA

316-00-00-00-000 FELVONOK, nem épitégépek
EMELOSZERKEZETEK

317-00-00-00-000 KULSO MUNKAK Eptleten kivili, de telken beluli tertileteket érinté

munkalatok

318-00-00-00-000 ATADAS

A koltségvetési tételeknek a struktira elemeibe tortén6 implementélasahoz / beillesztéséhez
szikséges szabalyokat a vonatkozd protokollnak / Utmutatdnak kell tartalmaznia — ennek
néhany elemre vonatkozé megfogalmazasat (példa jelleggel) a 2.b szamU mellékletben
mutatjuk be. Ezek a koltségek kategorizaldasa mellett rendelkeznek arrdl is, hogy a
~hagyomanyos” tételes kdltségvetési tartalmakat hova kell beilleszteni, azokat mi modon kell
egymastol elhatarolni stb.

A kovetkezd példa egy konkrét koltségvetési tétel implementalasi lépcsdit mutatja be:
Koéltségnem [Hard Cost] > Koltségfejezet [Epuletzaras (teté, homlokzat] > Munkanem
[Szigetelési munkak] > Munkanemi alcsoport [Vizszigetelési munkak] - Tétel alcsoport
[TetSterasz csapadékviz szigetelése] > Tétel [Csapadékviz elleni szigetelés egy rétegben ...
TPO (FPO) lemezzel ...] Ez utdbbi szintre illesztendd be az a koltségvetési tétel, amelynek a
kiirdsa soran a tervezd | koltségvetéskészitdé a szakmagyakorlasban hasznalatos konkrét
munkatételt [példaul a TERC VIP Gold kéltségvetési rendszerébdl atvéve az erre vonatkozo 48-
005-1.4.1.2. tételszamu tételt] elhelyezi.
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300-00-00-00-000 HARD COST 1. szint - Koltségnem

Nem_
modosithatd
csoport
Nem

modosithatd

csoport

Nem

modosithatd

csoport

306-00-00-00-000 EPULET ZARAS ( TETO, HOMLOKZAT) 2. szint - Kéltségfejezet

306-06-00-00-000 SZIGETELESI MUNKAK 3. szint - Munkanem

306-06-01-00-000 Vizszigetelési munkak 4. szint - Munkanemi
alcsoport

Szu

létrehozhato

alcsoport

Koéltségvetés kiirasi 306-06-01-10-001 Csapadékviz elleni szigetelés; 6. szint - Tétel
tétel vizszintes fellleten, egy rétegben , minimum

1,0 mm vastag (régzités kullén tételben),
TPO (FPO) lemezzel, atlapolkasok
forrélevegds hegesztésével

Sikaplan TM-18 TPO gehér mechanikusan
rogzitzendé csapadékviz elleni
szigetellemez, 1,8 mm vastag, 2,00/15 m

A teljes klasszifikacio a 2.b szamu mellékletben talalhatd.

A struktura (fécsoportok, elemcsoportok, elemek) és az abba beillesztend6 koltségvetési
tételek tartalma, illetve az azokhoz rendelt egységarak (egységnyi anyagkoltség és egységnyi
dij) természetesen szoros 0Osszefiggésben vannak egymadssal. A hazai épitGipari
sajatossagokkal valéd minél teljesebb korl 6sszhang biztositasa miatt ebben a bemutatott
strukturaban — eltéréen a jellemzd kilfoldi példaktdl, el6képektdl — nincsenek kilon csoportjai,
elemei a kovetkez6 — egyébként Iényeges - el6kalkulacios komponenseknek:

— anyagigazgatasi koltségek,

— akozponti vallalatiranyitas kéltségei,

— a vallalkozoi kockazatok fedezete, melynek része az atfutasi idére szamitasba vett

arkockazati fedezet,

— el6kalkulalt vallalkozoi nyereség.
Ezeket a jellemzéen vallalkozo-specifikus arképzési tényezéket a magyarorszagi sokévtizedes
épitSipari gyakorlat szerint az egységarak képzése soran veszi szamitasba az ajanlattevé /
vallalkozd, a ,klasszikusan értelmezett” bruttd fedezet felszamitdsaval. Ez megfelel az
épitdipari kivitelezési tevékenységrdl szdéld 191/2009. (IX. 15.) Kormanyrendelet 3. § (5)
elSirasanak, amely az épitdipari arképzésrdl rendelkezik és 6sszhangban van az épitdipari
rezsioradijra vonatkozd szabalyokkal. Illyen mddon az EKTR-struktUraba, illetve annak
elemeibe illesztendd koltségvetési tételek bruttd egységarakat, azaz bruttd arakat
tartalmaznak. A terminoldgia egyértelmUsitése céljabol megjegyezzik, hogy az altalanos
forgalmi ado hozzaszamitasa természetesen nem része ennek az elékalkulacionak; azt is

I3

figyelembe véve ,brutto brutto” arakrdl kellene szolni.
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A tagan értelmezett épitési iparag a Building Information Modelling (BIM) teriletén
kilonboz6 klasszifikacids rendszereket hasznal mind Magyarorszagon, mind a vilagon.
Felsorolasképpen hasznalatosak a magyar piacon is a kdvetkez6k: UNIFORMAT, UNICLASS,
OMNICLASS. Jellemz6en a magyarorszagi tervezbirodak egy, az évek soran atalakitott sajat
klasszifikacidt hasznalnak, amelyek az emlitett rendszerek valamilyen sajat profiljukra
~tovabbfejlesztett” verzidi. A BIM klasszifikaciok kilonbozésége miatt, melyre a kovetkezd
abra is j6 példat mutat, a koltségvetési klasszifikacio 0Osszekapcsoldsara egyesével,
klasszifikacionként kilon-kilon van lehetdség.

Az EPMI hatdlyba lépése utan, a késébbiekben lehetséges lesz az Un. migralé kulcsok
bevezetése; ugyanakkor az &ltaldnossd vélasa figgvényében megoldas lehet az EKTR
klasszifikacids rendszerének BIM kérnyezetben vald 6nallé alkalmazasa is, igy a migralas nem
lenne szikséges, a modell ,egy az egyben” megfeleltetheté lenne a koltségvetési
klasszifikacidval.

OMNICLASS UNIFORMAT
21-01 00 00 Substructure A — Substructure
21-01 10 Foundations A10 - Foundations
21-01 20 Subgrade Enclosures A1010 - Standard Foundations
21-01 40 Slabs-On-Grade A1020 - Special Foundations
21-01 60 Water and Gas Mitigation A1030 — Stab on Grade
21-01 90 Substructure Related Activities A20 - Basement construction

A2010 — Basement Excavation
A2020 — Basement Walls

21-02 00 00 Shell B - Shell

21-02 10 Superstructure B10 — Super Structure

21-02 20 Exterior Vertical Enclosures B1010 - Floor Construction
21-02 30 Exterior Horizontal Enclosures B1020 — Roof Construction

B20 — Exterior Enclosure
B2010 — Exterior Walls
B2020 — Exterior Windows
B2030 — Exterior Doors
B30 — Roofing
B3010 — Roof Coverings
B3020 — Roof Openings

21-03 00 00 Interiors C — Interiors
21-03 10 Interior Construction C10 - Interior Construction
21-03 20 Interior Finishes C1010 - Partitions

Fontos kitérni arra, hogy az EKTR-struktUranak megfelel drazatlan kéltségvetéseket a kiviteli
tervdokumentacid részeként a tervezdnek kell elkészitenie — ahogyan jelenleg is az 6 dolga az
arazatlan kdltségvetés elkészitése. Ebben az EKTR-struktiraju koltségvetési kiirdsban az egyes
munkatételek azonosak a ma Magyarorszagon hasznalatos tételes koltségvetési kiirasok
tételeivel — a csoportositasuk mas, az épitési beruhazasok koéltségtervezési szempontjai
szerinti. Ezekbdl az aspektusokbdl kovetkezéen az egyes munkatételek mennyiségei is
megbontva szerepelhetnek; példaul az alépitményi tartdszerkezetek és a felépitményi
tartdszerkezetek mennyiségei — bar ugyanazon mindségi szerkezetek lehetnek — elkilonitve,
kilon csoportositandok. Erre eklatans példa, illetve elterjedt hazai gyakorlat az épulet
lezarasaig és épuletgépészeti, épuletvillamossagi alapszerelésének elkészitésig terjedd
munkak koltségvetése (shell and core, dobozkész allapot) és a bérl6i igényeknek megfeleld
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végso kiépités (fit out allapot) koltségvetéseinek kettévalasztasa, elkilonitése; ez a mai
magyarorszagi praxisban ugyanezen elv alapjan alakult ki. Ebbdl kovetkezéen a tervezdi
kdltségvetési kiirds készitéjének tudassal, jartassaggal kell rendelkeznie ebben az EKTR-
klasszifikacidban; |ényegét tekintve, hosszabb tavon a koltségtervezd | koltségszakértd
mérnok szakmai ismereteit igényl6 munkat végez.

Megjegyezzik: amennyiben az EKTR alkalmazasardl Epitésigyi MUszaki Iranyelv (EPMI)
szUletik, annak onkéntes alkalmazasi lehetésége szerint az épittetd és a tervezd kozotti
vallalkozasi szerzédés rendelkezhet arrdl, hogy a tervezd az altala megtervezendé adott
épitmény kéltségvetését az EKTR sémaja alkalmazasaval készitse el.

A kivitelezéssel Osszefiggl koltségekrdl szoélva hangsulyozni kell, hogy — a korabban
leirtaknak megfelel6en - az EKTR rendszere az épittetd koltségtervezési szempontjai szerint
készitett strukturaban tartalmazza az épitési koltségeket, igy a kivitelezéssel 0sszefiiggd
koltségeket is. Ez egy vonatkozasban determinansan eltér a ma Magyarorszagon altalanosan
és hagyomanyosan elterjedt épitdipari koltségvetési rendtdl, amelynek lényege, hogy az
épitéstechnoldgidk és az épitésszervezés altal vezérelten munkanemenként tagolt
koltségvetési szisztéma az épitési folyamatban kozrem(Gkodd szakmak szerinti
csoportositasban tartalmazza az elvégzendd munkak verbalis és mennyiségi meghatarozasat,
a kialakult szakmagyakorlas szerinti norma-adatok és felmérési szabalyok alapjan. A
szakmagyakorlas altalanos szabalyai, a ma Magyarorszagon bevett épitGipari arképzés
alapvetéseinek 6sszefoglalasat Figgelékként csatoljuk. Mivel az egységarak, koltségvetési
tételek arai tartalmukban, a mogottes norma-adataikban, felmérési szabalyaikban semmit
sem valtoznak, ez a ,megszokott” koltségvetési rend, illetve az alapjat jelentd épitSipari
arképzési sémak minden tovabbi nélkil alkalmazhatdak a vallalkozoi [ kivitelezdi el6kalkulacio,
arajanlat-készités soran

Az EKTR struktUrdja munkanemi tagolas helyett épilet-elemenként csoportositja a
koltségvetés — altalanosan alkalmazott, megszokott — tételeit, azaz a koltségvetési tételek
osszefoglald kategoridi, az eddigi munkanemi Osszesitok kivannak masfajta rendszerezést,
amit az EKTR-klasszifikacié tartalmaz. Ehhez a struktirdhoz részletes leirasok tartoznak,
amelyek a hagyoményos koltségvetési tételek beillesztését teszik lehetévé. Az EKTR-
strukturanak megfelel6 csoportositasban kell elkészitenie a tervezének / szakagi tervezéknek
az arazatlan koltségvetési kiirast, amely a ,hagyomanyos” tételeket és az azokra vonatkozd
felmérési szabalyok szerinti mennyiségi adatokat tartalmazzak — ezen Uj kdéltségtervezési
szempontok szerinti csoportositasban.

Praktikusan az eléz8ek szerinti EKTR-struktUraju és a vallalkozé / kivitelezd &ltal bearazott,
majd az épittetd / megrendeld altal elfogadott, azaz a megkdtott vallalkozasi / kivitelezési
szerz6déshez tartozd arazott koltségvetés keril az adatbazisba.

Az EKTR-struktura az épitési beruhdzasok koltségtervezési folyamatanak, mint rendszernek az
elsd - és bizonyos szempontbdl legfontosabb — elemének tekintend6; énmagaban jol
hasznalhatd az adott épitési beruhazas koltségvetésének elkészitéséhez — am a
koltségtervezési folyamat egésze szempontjabdl relevans adatbazis és protokoll nélkul csak
részlegesen tudja betdlteni hivatasat — ezekre az aspektusokra a kdvetkezd, a javaslatokat
megfogalmazo fejezetekben térink ki.
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A kulfoldi és nemzetkdzi épitési kdltségtervezési rendszerekrdl szerzett ismereteink, valamint

a hazai maganépittetdi piaci tapasztalatok szerint az épitési beruhazasban kézrem(kodé

valamennyi résztvevd: beruhazd /| épittetd, tervezd(k), beruhdzaslebonyolitd, kivitelezd(k)

szamara k6zos szakmai nyelvet jelenthet az EKTR alkalmazasa, hiszen ezen szerepl8k azonos

kategoriak szerint, azonos fogalmakat hasznalva végzik a tevékenységiket; ez alapvet6 el6nyt

jelent a jelenlegi fogalmi széttagoltsaggal szemben. Meggy6z6désink, hogy emellett az egyes

beruhazasi szerepl6k szdmara sajatos hozadékai is lesznek az EKTR alkalmazasanak

a)

az épittetd / megrendeld / fejleszté szamara:

a projekt el6rehaladasaval egyitt folyamatosan koltséget tud tervezni, illetve

ellendrizni tudja a tervezett koltségkeretek betartasat,

— a gazdasagi és muiszaki tervezés kilonbozd fazisaiban variaciokat, alternativakat
elemezhet az épilet elemenkénti — kdltségszempontu — vizsgalata alapjan,

— megbizhatd alapokon és megfelelé id6ben tudja a miszaki terveit és/vagy a gazdasagi
(Uzleti) terveit modositani,

— beltudjailleszti az adatokat a sajat Uzleti tervébe / fejlesztési tervébe,

— megtérilést tud szamolni, likviditast tud kalkulalni,

— Utemeket hatdrozhat meg, szakaszolhatosagi feltételeket allapithat meg;

— alkalmassa tehet6 cégspecikfikus kontrolling-rendszer alkotéelemének;

b)
a tervezo(k) szamra:
— egyértelm{ alapot jelent a mUszaki tervezési dij szamitasahoz, azaz az Un. dijalapérték
meghatarozasahoz,
— atervezés folyamataban koltségeket tud elemezni és tervezni,
— mennyiségi kimutatasokat végezhet, lehet6leg BIM alkalmazésaval,
— altervezdi csoportositasokat végezhet,
— segit, hogy bizonyos keretek kozott felel6s lehessen a tervezési feladatok
megfogalmazasakor meghatarozott kdltségkeret betartasaért, illetve

— jelezni tudja a megrendel6je | az épittetd felé, ha ezen koltségkeretek betartasa
veszélybe keril;

Q)
a beruhazaslebonyolitd — részben a koltségtervezé | koltségszakérté mérndk kozremikodése
utjan -
— terveznitudja a projekt koltségeit a beruhazas-el6készités kilonbozd fazisaiban,
— tételes koltségvetési kiirast készittethet a tervezdvel és azt ellenérzi,
— kitudja szolgalni az épittetd/megrendeld Gtemezési igényeit,
— teljesitést igazol,
— valtoztatasokat elemezhet / ellendriz, majd igazol.
d)
a kivitelez6(k)
— szakaszolhatd / Utemezett épitési koltségeket tud tervezni,
— alvallalkozdi, szallitdi ajanlatokat Utemezetten tud beszerezni és értékelni,
— valtoztatasokat tud dokumental,
— monitorozni tudja a projekt elérehaladasat,
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— teljesitésigazolasi dokumentumokat tud Utemezetten elSterjeszteni a megrendelének,

— megalapozottabb pénzigyi Utemezést tud végezni,

— asajat gazdalkodasara kihatd adatokat az Uzleti tervébe pontosabban tudja
beilleszteni, alkalmassa tehetd cégspecikfikus kontrolling-rendszer alkotéelemének;

e)
a finanszirozo szervezet | tamogatasokat kezeld szervezet
— pontosabban tudja a teljesitést / el6rehaladast tervezni,
— egyértelmUbben tud Gtemekre bontani, kdltségcsoportokat meghatarozni.

Az ebben a fejezetben ismertetett EKTR-re vonatkozd témajavaslatot az Epitésigyi M{szaki
Szabalyozasi Bizottsdg 2021. szeptember 21-i Ulésén elfogadta EpitSipari MUszaki Iranyelv

(EPMI) alapjaként; ennek megfelel8en készitette el és nyUjtja be az EVOSz a vonatkozé EPMI-
tervezetet.
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V. JAVASLATOK AZ ADATBAZIS KIALAKITASARA, MUKODESERE

Mint hangsulyoztuk, az eléz8 fejezetben bemutatott EKTR az épitési beruhazasok
koltségtervezési folyamatanak, mint rendszernek az elsé - és bizonyos szempontbdl
legfontosabb — elemének tekintendd; 6nmagaban jél hasznalhaté az adott épitési beruhazas
koltségvetésének elkészitéséhez — am a koltségtervezési folyamat egésze szempontjabdl
relevans adatbazis és protokoll nélkil csak részlegesen tudja betdlteni hivatasat. Ezen tovabbi
rendszer-fejlesztési fazisok kivil esnek az kordbban hivatkozott ITM — EVOSz megallapodéason
— ugyanakkor a rendszerszemléletb6l kovetkezéen fontosnak tartjuk, hogy ezekre
vonatkozoan is megfogalmazzunk szakmai szempontokat.

A IV. fejezetben leirt, valamint az 1. és a 2. szdmuU mellékletekben részletesen megismerhetd
EKTR-attribUtumok és klasszifikacié tablakat adatbazisba egyesitve viszonylag rovid
id6étartamon belUl jelentés szamuU épitési projekt adataival rendelkezhet az ezt kezeld /
muUkodteto szervezet. A Kozbeszerzési Hatdsdg 2021. janudr — oktdber havi 6sszesitett adatai
szerint Un. unids eljarasrendben (tehdt az nettdé 1,7 millidrd forint értékhatar eléréen)
354 volt; ennek - szakmai becslésink szerint — nagysagrendben legalabb az 50 %-a
magasépitési beruhazasra vonatkozhatott, ami hozzavet6legesen 180 olyan nagyértéky
magasépitési beruhazast jelent 10 hénap alatt, amelyekre a tervezett EKTR hasznosan
alkalmazhatd lehetett volna. Piaci prognozisok szerint ez a kdzbeszerzési tendencia a kozeli
idészakban alapvetéen nem valtozik, tehat éves atlagban 200 kordli eljaras varhato.

Amennyiben az el6z8 fejezetben jelzett EPMI-tervezet elfogadasra keril és alkalmazzak az
ajanlatkérdk, relative rovid idészakon belUl kell6 szamossagy magasépitési beruhazasra

vonatkozé, EKTR-klasszifikacioju adatcsoport allhat rendelkezésre a hazai kézbeszerzési
piacrol egy megfelel6 adatbazis |étrehozasa céljabol.

Az adatbazis létrehozasara - a bevezetésben emlitett kormanyhatarozatok tikrében — a
déntéshozdi szandék és az EKTR EPMI-ként térténé elfogadasa esetén az adatbazis alapja is
adott; hangsulyozzuk, hogy a rendszer ,gazdajanak” létrehozasan / kijelolésén tulmenden
fontos

a)

egyfajta mikodési / Uzleti modell és kapcsolddasi feltételrendszer kidolgozasa az épitési /
beruhazasi piac szerepldinek egyetértésével, hiszen célszerGen nemzetgazdasagi érdek, hogy
a maganfejlesztdk / épittetdk egyfel6l hasznos adatszolgalatok, masfeldl érdekelt felhasznalok
legyenek;

b)

az 0sszetett adatbazis mUkodtetéséhez szikséges technikai hattér és jol felkészilt szakmai
apparatus létrehozasa;

@)

amennyiben az EVOSz altal készitett, mar emlitett EPMI-tervezet elfogadasra ker(l, az EKTR
alkalmazasa onkéntes lesz; az elterjedését nagyban segitené, ha az épitGipari kivitelezési
tevékenységrol szol6 191/2009. (IX. 15.) Kormanyrendelet 1. szamu melléklete szerint a Magyar
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Epitész Kamara és a Magyar Mérnoki Kamara &ltal a kivitelezési dokumentacié tartalmi
kdvetelményeirdl meghatarozott szabélyzatokban helyet kapna az EKTR alkalmazasanak
elGirasa, hiszen

d)

az adatbazis létrehozasanak alapvetd feltétele, hogy a magasépitési beruhazasok
koltségvetési tételrendje, felépitése egységes legyen; a magasépitési kozbeszerzések sordn
kételezd legyen alkalmazni az itt bemutatott EKTR tételes kdltségvetési strukturat, amely
,MOgott” — mint hangsulyoztuk korabban — a ma Magyarorszagon alkalmazott koltségvetési
tételek, az azokon alapuld (vallalkozdi) arképzési médozatok valtozatlan formaban munkaban
maradnak, a tételek azonban mas, az itt bemutatott struktiraba rendezenddk
(implantalanddk);

e)

a rendszer szdmara szolgaltatando (a kdzbeszerzések kdrében egyébként is nyilvanos) adatok
rendelkezésre bocsatasa az épittetdktdl, ajanlatkéroktdl a kovetkezdk figyelembevételével:

— az adatok forrdsai varhatéan hosszabb tavon is a kozszféra beruhdzasainak
koltségvetései lesznek, aminek kapcsan a ma hatalyos kozbeszerzési torvény
maddositando [hiszen a Kbt. 44. § (3) bekezdése kifejezetten megemliti, hogy az arazott
koltségvetés nyilvanossagra hozatala ajanlattevéi nyilatkozattal megtilthato] ezen
dokumentumok nyilvanossa tétele céljabdl;

— a maganberuhazasok esetében az épittetéket / beruhdzokat érdekeltté kell tenni az
EKTR hasznalataban és az az alapjan térténd adatszolgaltatasban, kilonben ilyesfajta
adataik valdszinileg tartosan Uzleti titkot képeznek;

— az adatszolgaltatdsnak minél egyszer(bbnek kell lennie; Ujabb ,adatszolgaltatasi
utaktdl” megkimélve a beruhazasi folyamat résztvevdit, javasoljuk példaul a 191/2009.
(IX. 15.) Kormanyrendelet kereteit;

f)

az adatbazisnak lehetévé kell tennie, hogy az épitési beruhdzasokra altalaban jellemzé
kivitelezés kozbeni valtozasok / valtoztatasok, azaz a nyertes ajanlattevéi /vallalkozoi arazott
koltségvetéstdl valo eltérések: az elmaradé munkak, a pdtmunkak, a tobbletmunkak mdszaki
tartalma és ellenértéke — megfelel6 valtaskezelési protokollok alkalmazasa mellett — az
adatbazisba integralhatok legyenek;

9)

szigorUan szakmai kérdés, de megkerilhetetlen lesz az adatbazisban talalhaté adatok
.felhasznalhatdsagi ideje”, azaz mikor kell elavultnak tekinteni 6ket és nem javasolni a
koltségtervezési munkahoz torténd alapulvételiket;

h)

megoldandd feladatnak tartjuk az adatbetodltés feliletének, az adatok validalasanak, az
adatbazis integritasa biztositasanak részletes feltételeit megteremteni;

i)

a IV. fejezetben irottaknak megfeleléen az adatbazist hasznald koltségtervezd |
koltségszakérté6 mérndk szempontjabol célszerlnek latszik, ha az adott épilet, épitmény
attributumai kozott a végleges épitési / Iétesitési engedélyhez tartozé mlszaki dokumentacid
elérhetd szdmara az ETDR rendszeren keresztil.

Az ebben a fejezetben, illetve a VI. és VII. fejezetekben leirtakat részletes szakmai vitak alapjan

javasoljuk végsé formaba dnteni, szem el6tt tartva, hogy az EKTR itt kdzzétett anyaga is széles
korl szakmai konszenzussal alakult ki.
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VI. JAVASLATOK A KOLTSEGTERVEZESI FOLYAMAT PROTOKOLLJARA

Az el6zbekben érintett adatbazissal azonos fontossagu kérdésnek tekintjik a kdltségtervezési
folyamat / tevékenység modszertani leirasan, amelynek a legszélesebb szakmai egyetértésen
kell alapulnia és tartalmaznia kell

— akoltségtervezési folyamat modellezésén alapulva

— azEKTR adattablaiba torténé adatbevitel szakmai szabalyait,

— az EKTR adatbézisabdl kinyert adatok felhasznalasanak szakmai szabalyait,

— akoltségtervezési folyamat ,adatbazistdl figgetlen” szakmai szabalyait.

Ezeket a szabalyokat annak tikrében kell megfogalmazni, hogy a kéltségtervezési folyamat
alapjat képezd épitési beruhazas az el6készitettségét tekintve kilonbozd fazisokban lehet —
ezekhez a meghatdrozott el6rehaladasi lépésekhez altaldnosan ismeretek a kovetkezé
tervezési szakaszok:

— megvaldsithatdsagi tanulmany készitése,

— beruhazasi terv készitése,

— beruhazasi program elkészitése,

— jovahagyasi terv készitése,

— engedélyezési dokumentacio készitése,

— [tenderdokumentacio, illetve az épitési beruhazasok kozbeszerzési részletszabalyait
tartalmazd 322/2015. (X. 30.) kormanyrendelet 1. szamu melléklete szerinti
kozbeszerzési dokumentacio készitése]

— kivitelezési dokumentacio elkészitése.

Ezek a fazisok az allami magasépitési beruhdzasokrol szolé 299/2018. XIl. 27.)
Kormanyrendelet 3. § és 4. § szakaszaiban megfogalmazottakkal teljesen szinkronban vannak;
természetesen — beruhdzoi, épittetdi gyakorlat, illetve dontés szerint — 9sszevonhatok.

A felsorolt tervezési szakaszokban az adott épitési beruhazasrol rendelkezésre allo ismeretek
eltéréek: a legkevesebb informacidéval a megvaldsithatdsagi tanulmany készitése idészakaban
rendelkezik az épittetd, mig a kivitelezési dokumentacio (elvileg) minden részletre kiterjedd. A
koltségtervezéshez nyilvanvaldan az el6zd 1. fejezet a) bekezdésében korilirt paraméterek
(attributumok) Osszefoglald tablainak megfelel6 adatlap / adatlapok kitoltésével kell a
rendelkezésre all6 adatokat rogziteni — ezek lesznek a koltségtervezd mérndk kiinduld adatai,
amelyekhez az adatbazisbol a relevans adatokat kigy(jti, majd elvégzi a koltségtervezeési
munkat. Fontos hangsulyozni, hogy az adatbazis szakszerU felhasznalasaval, a koltségtervezd
szakember szaktudasaval és munkajaval az emlitett tervezési szakaszok mindegyikéhez, tehat
tobb fazisban is elvégezhetd az a koltségtervezés (megalapozott kéltségbecslés), amelyre
adott esetben a projektfejlesztének, épittetdnek, beruhazdnak sziksége van.

rrrrr

tartalmanak a kovetkezetes 0sszevetését igényli a koltségtervezd | koltségszakértd mérnok
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altal az adatbazisbol relevans adatként kinyert ismeretekkel; azokbdl esetenként
kovetkeztetve, Uj adatokat szarmaztatva lehet a szoban forgd koltségtervezést elvégezni.

Természetesen az adatbazisban fellelhetd EKTR koltségvetési struktUrabdl az adott épitési
beruhdzas megvaldsitaskori ar-, illetve koltségadatai nyerhetdk ki, azaz a megvalositaskori
arszintet tukrozik. A koltségtervezd | koltségszakérté mérndk munkaja sordn ezeket az
alapadatokat az adott kéltségtervezéskor érvényes arszintre kell hoznia, majd a széban forgd
beruhdzas tervezett megvaldsitasi idOszakara prognosztizalnia kell. Mindkét feladat
kdzgazdasagi és matematikai statisztikai moddszerek alkalmazasat fogja igényelni, a
koltségszakértd alapos piacismerete mellett. Ennek a médszertana megfeleld tanulmanyok és
egyeztetések Utjan — példaul gazdasagi progndzisokkal foglalkozd kutatdintézetek, MNB, a
témaban illetékes kormanyzati szervezetek, KSH, piaci szereplék stb. — dolgozando ki és
valdszinlleg egyfajta segédlet, utmutatd formajaban a konkrét progndzisok — rendszeresen
frissitve — kozzéteenddk az ezzel foglalkozd szakemberek szamara.

Hasonldéan fontos modszertani kérdés annak meghatarozasa, hogy a kilonbozd tervezési
fazisokban milyen informadltsag szikséges a felel6s koltségtervezési munkahoz; milyen
minimalis informaciok alapjan milyen mélységl koltségtervezés végezhetd szakmai
felel6sséggel — kilonos tekintettel a tobb fazisban végzendd / végzett kdltségtervezésre.

Az épitési beruhazasok kéltségeinek kilonbozé informacids szinten, kilonb6zd tervezési
fazisokban torténé tervezése soran nagyjelent6ségl szakmai kérdés a tervezés sordn
figyelembe veendd / vehet6 tartalékkeret nagysaga, mértéke. Az elkészitend6 protokollban
indokolt lehet erre vonatkozdan elveket, esetleg iranyszamokat megfogalmazni, figyelembe
véve az indokolt munkanemi kilonb6z6séget, a tartalékkeret egy részének késobbi beépilését
a kivitelezési szerzédéses dsszegbe stb.

Akivitelezés kdzben torténd, altalaban elkerilhetetlen valtozasok [ valtoztatasok: az elmaradd
munkak, a pétmunkak, a tébbletmunkak miszaki tartalma és ara szintén régzitendd az EKTR-
ben — ehhez kidolgozandok azok a valtozaskezelési protokollok, amelyek alapjan ez
megtorténhet.
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VII. JAVASLATOK A KOLTSEGTERVEZO | KOLTSEGSZAKERTO MERNOK
TEVEKENYSEGET ILLETOEN

A koltségtervezd | koltségszakértdé mérndk munkajat, annak egyes lépéseit az el6z6
fejezetekben érintettik; az ott leirtakat Osszefoglalva: az épitGipari koltségtervezé |/
koltségszakért6 szakember

a tervezdi koltségveteési kiiras készitésén és

az épitési beruhazasok — kilonbozé tervfazisokhoz rendelt — koltségtervezése mellett,
illetve azokon alapulva

a kilonboz6 tervvaltozatok kovetkezményeinek /| velejardinak 6sszegszerU
elemzésével, elGsegitve | megalapozva a megrendelGi/épittetéi dontések
optimalizalasa soran,

az ajanlattevdi [ kivitelezGi arajanlatok elkészitésében,

a beérkezett ajanlattevdi [ kivitelez6i ajanlatok megrendeldi / beruhazdi értékelésében,
a megvaldsitas menetében bekdvetkezd | elrendelendé miszaki tartalmi és egyéb
(példaul idébeli itemezésbeli) valtoztatasok koltségkihatasainak elemzésében

tolt be alapvetéen fontos szerepet, végez meghatarozo és felelés szakmai munkat, mind
épittetdi / beruhazoi, mind tervez6i, mind vallalkozdi oldalon tevékenykedve.

Az elézbekbolis kovetkez6en a koltségtervezd [ koltségszakérté mérnokkel szembeni szakmai
kovetelményeket / elvarasokat a kovetkezok szerint foglaljuk 6ssze:

munkaja igen komplex tudast és gyakorlatot kivan;

alapképzettségét tekintve  mindenképpen megfelelé fels6fokd  mUszaki
szakképesitéssel kell rendelkeznie; a legjellemz6bb az épitészmérndki vagy
épitémérnoki végzettség, de kell6 tapasztalattal kell rendelkeznie a szakagi
terileteken is (példaul éplletgépészet, épuiletvillamossdg, kozmUépités stb.); a
kialakitando eziranyu képzés tervezésekor vizsgalni kell tobb hasonlé végzettséget is,
ilyen lehet a mUszaki menedzser, létesitményi mérnok stb.;

ez a szakember egyfeldl kell6 ismeretekkel rendelkezik a szakmagyakorlas bevett
szabdlyai, illetve a ma Magyarorszagon altaldban alkalmazott épitdipari (vallalkozdi /
kivitelez6i) arképzést illetéen,

masfel8l az EKTR el8z8ekben ismertetett rendszere alkalmazasat / protokolljat
megtanulta és gyakorolta.

HangsUlyozzuk ennek a kétiranyu szaktudasnak a fontossagat: mivel az EKTR rendszer bemend
(input) adatai a hagyomanyos épitéipari koltségvetéskészitési, illetve -arazasi gyakorlaton
alapulnak, ezen adatok értelmezése, alkalmazasa, azokbol tovabbi adatok szarmaztatasa

a koltségvetési tételek pontos miszaki tartalmanak,

a hozzajuk rendelt anyag-, teljesitményaranyos gép- és munkaidénormaknak,
a mennyiség-meghatarozas alapjaul szolgalo felmérési szabalyoknak,
altalaban az egységarak kézgazdasagi tartalmanak

mélyrehatd ismerte nélkil felel6sen nem lehetséges.
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Az épittetdk | beruhazok az el6zé fejezetben olvashatd felsorolasban szerepl6 utolsd két
tervfazishoz altalaban nem rendelnek koltségtervezési tevékenységet: a tenderdokumentacio,
kozbeszerzési dokumentacid, illetve a kivitelezési dokumentacié alapjan a vallalkozéi /
kivitelez6i ajanlat szokott elkészilni — a konkrét épitési beruhazasi el6készitési szakaszaihoz a
felelGs épittetdi dontések megalapozasat szolgaljak a megbizhato kéltségtervek. Ezek szama
valtozod lehet, ahogyan a rendelkezésre allé6 dokumentacid mélysége, részletezettsége is.

A koltségtervezd | koltségszakérté mérndk a feladata ismeretében, valamint a rendelkezésre
allé dokumentaciok, adatok birtokdban maga donti el, hogy a megvaldsult beruhazasokrdl
sz6l6 adatbazisbol az adott munkaja paramétereivel 6sszhangban allé paraméter (attributum)-
tabla, illetve a koltségvetési stukturabeli sorok milyen / melyik adataval dolgozik, milyen
egységekhez tud / érdemes adatforrast rendelnie. Végs6 soron a munkaja részletezettségének
megfelelé fajlagos adatokat képez (szamitasokkal, aranyositasokkal, szarmaztatasokkal,
megfeleltetésekkel, mUszaki és gazdasagi megfontolasokkal stb.) és azokat hasznalja fel a
koltségtervezd munkajahoz, aminek része a dokumentacidjaval 6sszehangban alkalmazando
tartalékkeret is (elvileg minél kevésbé részletesek a dokumentaciobeli adatok, annal nagyobb
a tartalékkeret; minél részletesebb és egzaktabb a dokumentacio, azaz minél pontosabb a
mUszaki tartalom, annal kisebb a tartalékkeret).

Ez a kilonb6z6 tervfazisokban végzett munka megalapozhatja a kilonféle épittetdi, tervezoi
muUszaki alternativak koltség-szemponty Osszehasonlitdsat, alapveten segitheti az ezek
kozotti dontés meghozataldt. Ebbdl a szempontbdl is fontosnak tartjuk, hogy a kéltségtervez6
| koltségszakérté mérndk adott esetben ismerje a megbizdja, azaz az épittetd / megrendeld

ey

A koltségtervezésrodl szold épittetdi / beruhdzoi igénynek, igy a koltségtervezd mérnok felé
megfogalmazott elvardsnak pontosan meg kell hataroznia a koltségtervezés részletezettségét.
A koltségtervez6 mérndk munkajanak fontos része az elvégezett feladatai dokumentaldsa is; a
szamitdsoknak egyértelmUeknek és visszakereshetéknek kell lenniuk.

Egyértelm(, hogy a rendszer mUkodtetése, illetve hasznalata felkészilt szakembereket kivan
— ehhez a koltségszakértdi, koltségtervez6i munka elvégzéshez miszaki és gazdasdgi
ismeretekkel, valamint épitGipari gyakorlattal rendelkez6 szakemberek kellenek, akik felel6sen
és szakmai fuggetlenség, ,szakért6i jogallas” mellett dolgoznak. Ennek keretei ma az
épitésugyi és az épitésiiggyel 6sszefiggd szakmagyakorlasi tevékenységekrél szol6 266/2013.
(VIl. 11.) Kormanyrendelet szabalyai kozott adottak lettek a 618/2021. (XI. 8.)
Kormanyrendelettel, ami 2022. aprilis 1-t6l megteremtette az ,épitési koltség szakértés”
szakterUletet.

Alapvetéen fontos kérdés ezeknek a szakembereknek a képzése, tovabbképzése; ez
nyilvanvaldan szintén széleskorl szakmai egyetértés mellett, egyfajta interdiszciplinaris
egyUttmuikodéssel oldhatd meg; a kereteit — a szakért6i besorolasbdl kovetkezden - a
koztestUleti kamarak, illetve egyetemek posztgradualis képzései adhatjak.
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VIIl. BSSZEFOGLALAS

Az elmult évek soran Magyarorszagon is egyre kézzelfoghatobba valt az épitési beruhazasok
minél komplexebb és pontosabb koltségtervezése iranti igény; ennek alapjan kotott
megallapodast az Innovacids és Technoldgiai Minisztérium és az Epitési Vallalkozdk Orszagos
Szakszovetsége a koltségtervezési metddust megalapozo jelen munkadra. E tanulmany
meghatdrozd részét képezi a IV. fejezetben az Epitési Koltségtervezési Rendszer (EKTR)
leirdsa, melynek végsé formaja épitésiigyi miszaki irdnyelv (EPMI) tervezet.

A kidolgozasra ker(lt és bemutatott Epitési Beruhazasok Koltségtervezési Rendszere (EKTR)
els6sorban az ingatlanfejlesztések, magasépitési beruhdzasok napjainkban legelfogadottabb
szisztémaja, az International Construction of Measurement Standards [ICMS, nemzetkozi
épitGipari (fel)mérési szabvanyok] elvi rendszerén alapul és messzemenden figyelembe veszi a
hazai épitdipari sajatossagokat, szakmagyakorlasi elveket és jogszabalyokat; megalapozasa,
kidolgozasa a Spanyi Partners Zrt. munkaja.

A koltségtervezésifolyamat

— az épitési beruhazasok koltségtervezési strukturajan | klasszifikaciojan, azaz az Epitési
Beruhdzasok Koltségtervezési Rendszerén (EKTR) alapul, melyre épdl

— az arazott koltségvetésekbdl létrehozott, felelésen karbantartott adatbazis, egyfeld|
szisztematikusan gyUjtve a megvaldsulas alatt allo, illetve megvaldsult magasépitési
beruhazasok igy strukturalt arazott koltségvetéseit, masfeldl kutathatdva téve az
ezekben foglalt adatokat;

— alapvetd eszkoze az épitési koltségtervezési tevékenység modszertani leirasa,

— végrehajtoja a koltségtervezd | koltségszakértd mérndk, aki szaktudassal és
gyakorlattal kezelni tudja az adatbazis relevans adatait és azokat a koltségtervezés
targyat képezd épitési beruhazasra vonatkoztatni tudja, arra ki tudja terjeszteni,
azokkal 6nall6 és felel6s munkat tud végezni.

A 2. szamuU mellékleteben bemutatott koltségvetési struktura az un. Elemental Cost Planning
(elemeken alapuld koltségtervezés) elve szerint csoportositja a szobajoheto koltségeket:
— az épitési beruhazas helyszinével (telek, meglévd épiletek stb.) 0sszefiiggd kdltségek
(nemzetkozi terminoldgiaval Land Cost),
— az épitési beruhazas elékészitésével, tervezésével osszefiiggd koltségek (nemzetkdzi
terminoldgiaval Soft Cost, vagy Soft Cost & Opening),
— akivitelezéssel 6sszefiiggd koltségek (nemzetkozi terminoldgiaval Hard Cost).

A megvaldsult magasépitési beruhazasokrol szolo adatok elsé két csoportja az épittetd /
beruhdzé kompetenciajaba tartozik, a harmadik koltségcsoport a kivitelezési koltségeket
tartalmazza ebben a strukturaban a nyertes ajanlattevd / kivitelezd bearazott koltségvetési
tételeivel. Fontos hangsulyozni, hogy ez az EKTR-struktura csakis annyiban tér el a ma
Magyarorszagon altalanosan és hagyomanyosan elterjedt épitdipari koltségvetési rendtdl,
hogy a tételek csoportositasa mas. A ,szokasos” tételrend, az épitési technoldgidk altal
vezérelten munkanemenként tagolt koltségvetési szisztéma az épitési folyamatban
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kozrem(Ukodé szakmak szerinti csoportositasban tartalmazza az elvégzendé munkak verbalis
és mennyiségi meghatarozasat, a kialakult szakmagyakorlas szerinti norma-adatok és
felmérési szabalyok alapjan — ez az EKTR-klasszifikacié masként, a magasépitési beruhazasok
koltségtervezési szempontjai szerint csoportositja ugyanezeket a tételeket, esetenként a
mennyiségeik célszerl megbontdsa mellett. A tervezés alatti beruhdzasok koltségvetési
kiirasat valtozatlanul a tervezd [ szaktervezd késziti el, ennek az itt bemutatott rendnek
megfeleléen; ez az ajanlatkérési dokumentacié része lesz, amit az ajanlattevének /
kivitelez6nek be kell araznia. Az Elemental Cost Planning rendszer [ényegébdl kovetkez6en az
EKTR a Building Information Modelling (BIM) rendszerrel egyittesen hasznalhatd.

Az épitési beruhazasok koltségtervezési tevékenységének rendszerszer0 muikodése |/
muUkodtetése tobb feltétel — lényegében egyideji - megteremtését kivanja, melyekre
vonatkozoan javaslatokat fogalmaztunk meg

— az adatbazis kialakitasara, mUkodésére,

— akoltségtervezési folyamat protokolljara vonatkozéan, valamint

— akoltségtervezd [ koltségszakérté mérndk tevékenységét illetden.

Mindharom terUletet egyértelmUen alapvetd fontossagunak itéljuk meg ahhoz, hogy a
meghatdrozott kivitelezési értéket meghaladd (az allami beruhdzasok vonatkozasiban
kotelezd, a maganszféra beruhdzasai esetén nagyon kivanatos), a (koz)beszerzési eljarasok
meginditdsat megel6z6 elézetes koltségbecslések realitasa novekedjen, az épitteték
dontéselbkészitési folyamatai megalapozottabbak legyenek.

Ennek a sokirdny0 munka elsé |épésének, a célirdnyos koltségvetési strukturanak /

klasszifikdcionak a szakmai alapjait tartalmazza az Epitési Beruhazasok Kéltségtervezési
Rendszere (EKTR), illetve az arra vonatkoz6 Epitésigyi M(szaki Iranyelv tervezete.
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1. szamu melléklet

AZ EPITESI BERUHAZAS PARAMETEREINEK (ATTRIBUTUMAINAK)
OSSZEFOGLALO TABLAI

Az épitési beruhazas paramétereit (attributumait), azaz keresési cimszavait 6sszefoglald
tablazat harom, a koltségtervezé munka szempontjabdl fontos korre terjed ki a kovetkezdk
szerint:

a) az épitési projekttel altalaban, illetve az épitési terilettel,

::::::

aa) a projekt adatai
— aprojekt/ épitési beruhdzas megnevezése
— aprojekt révid muUszaki leirasa
— épitési engedély / egyszerU bejelentés koteles-e?
— aszerz6désbe-adas alapjaul szolgald tervdokumentacio szintje

ab) a helyszin adatai
a helyszin megnevezése
a terilet / telek tulajdonsaga
- jellege
- elhelyezkedése
— beépitési mdd
— foldrajzi [ topoldgiai jellemzbk
— meghatarozd talajviszonyok / talajmechanikai jellemzék
— talajvizviszonyok
— azépitésiterllet / telek feltételei és korlatai
- megkdzelithetésége (a megvalositasiidészakban),
- szélsGséges éghaijlati jellemzdi a (megvaldsitasi id6szakban),
- determinans organizacios feltételek (a megvaldsitasi id6szakban),
- specialis munkavégzési feltételek

— azépitésiterllet / telek megvaldsitasra torténd alkalmassa tétele
- kdrnyezetvédelmi karmentesités,
- [6szermentesités,
- régészeti feltarasok

— egyéb, az adatszolgaltato altal relevans ismérvek

b) az épulettel kapcsolatos ismérvek

ba) fobb adatok
— azépulet tipusa (a KSH Epitményjegyzék 2000 szerint)
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a kivitelezési munka jellege
az épilet osztalyba sorolasai
- mindségi szint,
- energetikai osztalyba sorolas,
- kdrnyezettudatos épitési rendszerbe torténd besorolas,
- tlzvédelmi osztaly
fé tervezési jellemzok:
- a tartoszerkezet tipusa (tulnyomo részben),
- kilsé falszerkezet (tulnyomo részben),
- mUemléki épulet,
- restauratori feladatok
a projekt komplexitasa
-amegvalodsitandd épiletek szama,
- a tervezés osztalyba-sorolasa (MEK szerint)
-a mUszaki atadas Utemezése

bb) az épllet méretei

a telek terUlet (épités terllet) nagysaga (m2)

szintterilet

zoldterilet

parkolo teriletek

az épulet atlagos magasséaga +/-0,00 szinthez képest (OTEK)
az épulet befoglalé méretei

az épulet alakja (terv szerint)

szintek szdma

jellemz6 szintmagassag (padlotol a kovetkezo padldszintig)
netto alapteriletek 6sszesen

terepszint alatti alapteriletek 6sszesen

terepszint alatti szintek szama

terepszint feletti alapteriletek 6sszesen

terepszint feletti szintek szama

terasz alapteriletek 0sszesen

bc) mUszaki adatok

a munkatérhatarolas mddja
az alapozas modja
a tartoszerkezet
épitészeti — mUszaki jellemzdk:
- a tetszerkezet jellemz6 anyaga,
- a homlokzatburkolat jellemzd anyaga
fUtési energiaellatas
épiletgépészeti rendszerek
- fitési rendszer,
- szell6zési rendszer,
- vizellatasi, csatorna- és gazrendszer
megujuld energia
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— oltérendszer
— er6saramu rendszerek
-trafo(k)
— gyengearamu rendszerek
- t0zjelzo,
- BMS,
-1T
— kdézmdGellatottsag
- elektromos aram,
- vizellatas,
- szenny — és csapadékviz elvezetés,
- gazellatas,
- tavhoellatas
— felvondk, mozgdlépcsdk
— bels6épitészeti munkak
— specialis technoldgiak:
- akadalymentes eszkdzok
- konyhatechnoldgia,
- uszodatechnoldgia,
- wellness technoldgia,
- sporttechnoldgia,
- orvostechnoldgia,
- kiallitasi technoldgia,
- mUzeumi technoldgia,
- ipari (gyartasi) technoldgia,
- egyéb technoldgia
—  kilsé munkak
- infrastuktura (pl. Ut, kdzmU, tereprendezés),
-épitmények (pl. tarozdk, kerités, tamfal stb.),
- egyéb épuletek (pl. porta, melléképilet stb.),
- kertészeti munka
— ETDRIink

c) a megkotott kivitelezési / vallalkozasi szerzodéssel kapcsolatos ismérvek:

ca) a projekt adatai

— aszerz6déskotés datuma

— azajanlatkéré neve

— azajanlatkérd tipusa

— azépittetd / beruhazod neve

— akivitelez6 neve

— aprojekt cime

— NUTS kodja (kozbeszerzés esetén)

— CPV kddja (kozbeszerzés esetén)
cb) gazdasagi és pénzigyi feltételek

— azellenérték (vallalkozasi dij) pénzneme
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a szerz6désben meghatdrozott tartalékkeret nagysaga

a finanszirozas forrasa

tamogatott-e beruhdzas? ha tdamogatott: a tamogatas forrasa
fedezetkezel6

az épitési beruhazas beszerzésének modja (genealkivitelezés, D&B stb.)
feladat fajtaja?

van-e tarskivitelez?

a szerzOdéshez tartozd koltségvetésben az egységarak a befejezési hataridére
prognosztizaltak-e?

a teljesitési biztositék mértéke

a joteljesitési biztositék mértéke

a kotbér mértéke

teljesitési idoszakok (részszamldzasok, egyetlen végszamla stb.)

eléleg van-e?

az elszamolas maodja

a projekt szerz6déses statusza (alapszerz6dés. modositott szerzédés stb.)

cc) a teljesités és id6tartama

az épités [ kivitelezés ideje: atfutasi id6 (hdnap), kezdési ideje, befejezési hatarido
mivel teljesit a vallalkozd? (mUszaki atadas-atvétel, hasznalatbavételi engedély stb.)

A helyes kitoltéshez fogalomtar all rendelkezésre; az abban szereplé definiciok a ma hatalyos
magyarorszagi

jogszabalyokon (els6sorban az épitett kdrnyezet ...; stb.

kotelezo el6irasokon (KSH nomenklaturak)

alapulnak, ezek hianyaban, esetenként a szakmagyakorlds soran kialakult és altalanosan
elfogadott értelmezést tekintik alapnak.

Ez az 1. szamu melléklet teljes terjedelmében Excel formatumban, kilon fajlban talalhato:

3

1. sz. melléklet -
EKTR paraméter-table

28



Epitési Vallalkozok Orszédgos Szakszévetsége — 2021.

2. szamu melléklet

AZ EPITESI BERUHAZAS KOLTSEGVETESI KIIRASI EKTR- SEMAJA
Az Epitési Beruhazasok Kéltségtervezési Rendszerében a kdltségvetési séma, illetve beédrazott
koltségvetés a kovetkezd strukturaban és részletezettséggel épul fel — lasd kilon Excel-
fajlokban
1) fa-struktiraként 2.a szamu mellékletként:
[
o

2.a sz. mellélet -
EKTR fastruktira.xlsx

2) teljes strukturaként 2.b szamu mellékletként:
[
3

2.b sz. melléklet -
EKTR teljes struktdra.x
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Figgelék

ROVID ATTEKINTES
AZ EPITOIPARI ARKEPZES ALAPVETESEIROL

Koztudott, hogy az épitbipari termelést tobbféle sajatossag kilonbozteti meg a tobbi
iparagban folyo értékteremto folyamatoktdl; ezek jellemz&en a kévetkezok:

az épitéipar mindig megrendelésre termel, nem raktarra,

a termelési folyamatot a megrendeld / épittet6 inditja el,

az épitGipari termék (épitmény, épilet) egyedi jelleg,

a létrejott termék igen nagy értéky és jellemz6en hosszu élettartamu,

a létrehozasa sokiranyu miszaki dokumentacidoban megtervezett egyedi és bonyolult
mUszaki feladat, amely relative hosszu id6tartamot vesz igénybe,

atermelés a ,végsé fogyasztas” helyszinén, az id6jarasi és sokféle egyéb, a termel6tdl
fuggetlen feltételek, korilmények kozott torténik és szamos szervezet intenziv
helyszini kooperacidjaval valdsul meg,

a megrendeld és a vallalkozo kozotti kapcsolatban jelentés elem a bizalom (amelyet
szerzOdéses biztositékok erdsitenek);

altalanos, hogy a termelési folyamat kozben, a relative hosszu atfutasi idé adta
lehetdségek és kényszerek miatt valtozasok, valtoztatasok torténnek.

Az épitési termelés sajatossagaibdl fakaddan az épitdipari arképzés / ajanlatadoi, vallalkozoi
elékalkulacioé soran — alapvetden kiegyensulyozott piaci viszonyok kozott - az egész vilagon
altaldnos az 6nkoltség-alapu arképzés, az Un. ajanlati ar — jellegl arkalkulacid, amivel az adott
konkrét munkara tesznek ajanlatot a vallalkozdk.

Ezen kdzgazdasagilag jol ismert arképzési elv szerint az ajanlattevd cég

pontosan ismeri a leend6 és multbeli kéltségeit,

jol prognosztizélja a varhato keresletet és

dont6 szempontként kezeli a versenytarsakra vonatkozd piaci (ar) elérejelzéseket is;
ugyanakkor az arat nem csokkentheti egy adott szint ala (roml6 gazdasagi pozicid), am
nem is novelheti indokolatlanul (roml6 esélyek a megbizas elnyerésére).

A korvonalazott elv gyakorlati megvaldsitasa soran az ajanlatot készitd épitési vallalkozénak

nem csak azt kell tudnia, hogy mit és hogyan épit, hanem

meg kell terveznie azt is, hogy ez mibe fog kerilni neki, valamint

szamitasba kell vennie a kockazatokat és figyelemmel kell lennie a tulajdonosi
elvarasokra.

Azaz egyrészt meg kdzgazdasagilag kell terveznie az 6nkoltséget,

amit az épulet, épitmény effektiv kivitelezésére fog kélteni: az anyag, a fuvar, a gép, a
munkabér, a technoldgidk, a berendezkedés stb. koltségeit (= valtozd koltségek),
valamint azt is,

amit a vallalkozasa egésze mikodtetésre fog kolteni (= dllando, fix koltségek);

és ehhez a tervezett 6nkoltséghez hozza kell szamitania
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— akivitelezési kockazatok fedezetét és
— anyereséget (elvarhato vs. lehetséges).

Mindezek mellet - az épUlet, épitmény egyedisége, bonyolultsaga, 6sszetettsége miatt - annak
aramindenkor az egyes részeinek elemeibdl, szerkezeteibdl allapithatd meg, azaz a kivitelezési
munka komplett ellenértékét

— azegyes szerkezetek, illetve

— amunkafolyamatok
egységnyi elemeire, azaz koltségvetési tételeire el6kalkulalt "rész-arak" 6sszegzésével (az
egyes koltségvetési tételek drainak addicidjaval) lehet meghatarozni.

Az ajanlati-ar jellegG arképzési elv olt testet az épitési vallalkozasok el6kalkulacios
munkajaban, amelyet ma Magyarorszagon direkt mdédon nem szabalyoznak torvények;
indirekt médon természetesen iranyaddak mindenekel6tt

a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény,
— a tisztességtelen piaci magatartas és a versenykorlatozas tilalmarol szdlé 1996. évi
LVII. torvény,
— az arak megallapitdsardl sz6ld 1990. évi LXXXVII. torvény
— azépitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény,
— akozbeszerzésekrél sz6l6 2015. évi CXLIIL. torvény
megfogalmazasai.

Konkrét idevagd jogszabalyi el6irasokat egyedil az épitdipari kivitelezési tevékenységroél szolo
191/2009. (IX 15.) Kormanyrendelet tartalmaz, amikor fogalommagyarazatokat ad, illetve a 3.
§ (5) bekezdésében meghatarozza a vallalkozoi dij (azaz a vallalasi &r) 6sszetételét:
a) kozvetlen koltségek (anyagkoltség, kozvetlen gépkoltség, fuvarozasi és rakodasi
koltség, munkadij),
b) fedezet (3ltalanos koltségek, tervezett nyereség).

Mint latjuk, ez a jogszabalyi el6iras szinkronban van az altalanos épitdipari elékalkulacios
elvekkel és meg is felel a magyarorszagi szakmagyakorlas soran kialakult rendnek. Ebbdl
kovetkezben az ezen elvi alapon nyugvo a hazai épitéipari arképzési rendnek a piaci szereplék
(vallalkozok) a sajatossagaiknak megfelel6 és piackonform modon felelnek meg. llyenmddon
nincs egyetlen és egységes épitdipari arképzési rendszer - am az épitési vallalkozasoknak
altalaban van valamilyen, az onkoltség-alapy arképzési elvnek megfeleld el6kalkulacios
maddszere, ami megfelel az 6nkoltségszamitasi, szamviteli szempontjaiknak is.

Az épitdipari vallalasi ar meghatarozasahoz mindenképpen szikség van

— amdszaki tartalom meghatarozasara,

— el6kalkulacios normakra,

— térbeli és idébeli organizacios tervekre,

— Onkoltségszamitasi adatokra,

— az ajanlatado alapos piaci ismeretére a szallitdk, szolgaltatok, egyéb kézremGkoddk,
munkavallaldk teljesitOképességérdl és (bemeneti, input-jellegl) araikrol, akikhez
konkrét arajanlatkéréssel fordulhat.
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A mUszaki tartalom meghatdrozasa eszkdzei a muszaki tervek (altaldban kiviteli tervek
szintjén), miszaki leirdsok és arazatlan tételes koltségvetési kiirasok (mennyiségi adatokkal).
A koltségvetés legkisebb egysége a koltségvetési tétel, amely — bizonyos egyedi vonasai
megdrzése mellett - tipizalhato.

Az elbkalkulacids normak az Un. norma-alapértékeken (azaz egy kivitelezési movelet
elvégzéséhez megallapitott er6forras-szikségleten) nyugvé és muszaki szempontok szerint
korrigalt normak, amelyek bruttd jelleglek és szoros 0sszefiggésben vannak a koltségvetés-
készitési rendszerekkel, a mennyiség-meghatarozas és -felmérés szabalyaival. Ezek a normak
altalaban a szakmagyakorlo kivitelez6k adatain alapulnak; ma Magyarorszagon a legteljesebb
és rendszerezett magasépitési el6kalkulacios normagyljteményt a Terc Kft. tartja kézben.

Az organizacios tervek az épilet, épitmény egyedi megvaldsitasi feltételeivel, koriiményeivel
foglalkozd mUszaki és gazdasagi tervezés eredményei; két jellemz6 és egymassal szorosan
0sszefiiggo részbdl all: a térbeli és az id6beli (temezési) organizacios fejezetekbdl.

Az Onkoltségszamitasi adatok az ajanlatkészito vallalkozoé multbeli individualis koltségeirdl
szolnak és a kozvetlen koltségeken tulmenden (jellemzdéen a fedezet elemeként) szamitasba
veendo altalanos koltségek tervezéséhez szikségesek.

A felsorolt altalanos feltételeken kivil / mellett a koriltekinté és felelés arkalkulaciohoz
mindenképpen szikséges
— azadott kivitelezési folyamatban rejl6 kockazatokrol (példaul a teljesités id6szakaban
varhato arvaltozasok, muiszaki-tartalmi bizonytalansagok stb.) és az azok kezelésével,
esetleges bekovetkezésikkel kapcsolatos koltségek fedezetének megalapozott
tervezése [ becslése,
— a vallalkozé sajat mikodési piaci kornyezetének ismerete, a versenytarsak varhatd
viselkedésének elérejelzésére az el6kalkuldlt nyereség szintjének megallapitasahoz.

A vallalkozoi drajanlat készitése soran a tervezett koltségeket jellegik, illetve az épitdipari
termelés sajatossagai szerint csoportositjak, megfeleltetve az épitdipari onkoltségszamitas
rendjének; az alkalmazott arképzési séma altalaban a kovetkezo:

1. kdzvetlen anyagkdltség (féanyag + rezsianyag)
2. szallitasi (fuvarozasi) és rakodasi koltség
3. kdzvetlen bérkoltség és jarulékai
4. kozvetlen (teljesitményaranyos) gépkoltség
5. az adott épitési munka (kalkulacios egység) kozvetlen koltsége Z=1.+2.+3.+4.
(azaz az egyes koltségvetési tételekben megfogalmazott munkak 6sszességének
6. az épitési munkahely (épUlet, épitmény) kilon koltségei
az ideiglenes munkak és segédszerkezetek kdzvetlen koltsége,
azid6aranyos gépkdltség,
az ideiglenes melléklétesitmények kilon kéltsége,
a munkahelyre telepUlés kdzvetlen koltsége,
az esetleges kilonleges korilmények miatti tobbletkoltségek,
egyéb kilon koltségek
7. az épulet, épitmény kozvetlen koltségei X =5. +6.
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8. brutto fedezet
a kozvetlen iranyitas és a tevékenységiranyitas koltségei,
a kozponti iranyitas koltségei (anyagigazgatas, vallalatiranyitas),
kockazati tényez6k fedezete,
el6kalkulalt nyereség
9. koltségtéritések
10. az épitési munka (nettd) vallalasidija Z=7.+8.+9.
11. jogszabalytdl figgden, esetenként: dltalanos forgalmi ado;
12. az épitési munka bruttd vallalasidija X =10. +11.

Mint lathato, a séma

— 5. sora tartalmazza a ténylegesen megvaldsitandé munkak tervezett kozvetlen
koltségeit,

— a 6 sora tartalmazza az épitési munkahely eddig korabban figyelembe nem vett
tervezett koltségeit,

— a 8. sora tartalmazza a vallalkozas egészének korabban figyelembe nem vett, erre a
munkara tervezett / ,rdosztott” altalanos koltségeit, valamint a kockazatok fedezetét
és a tervezett nyereséget.

Hangsulyozni kell, hogy a felsorolt struktura elemei kozott nincsenek merev hatarok —az adott
kivitelezd / ajanlatado szervezet belsé mUkodése, szervezeti rendje, technoldgiai sajatossagai,
onkoltségszamitasi szabalyai hatarozzak meg a konkrét arfelépitési sémat.

A koltségvetési tételek rendezése dltalaban a ma Magyarorszdgon szokasos, az
épitéstechnoldgiai folyamatok altal determinalt munkanemi rendszerben torténik, de a
hasznalatos koltségvetési szisztémak minden tovabbi nélkil a tételek masfajta csoportositasat
is lehetévé teszik (ahogyan az EKTR masfajta struktira alkalmazasat igényli). Az egyes
munkanemek koltségvetési f66sszesitébe-sorolasanak rendje igen sokféle, az ajanlatkérék
altal esetenként meghatarozottak szerint csoportositjak azokat. Ennek megfeleléen az
elézéekben ismertetett séma bizonyos sorai, illetve csoportjai 06nallo tételként,
tételcsoportonként jelennek meg, am sok esetben bizonyos tételcsoportokra torténd
Jraszorzassal”, percentudlisan kerilnek felszamitasra; ez utobbiak jellemzéen

— a6.azépitési munkahely (épilet, épitmény) kilon kéltségei tobb eleme, valamint

— a8. brutto fedezet
el6kalkulalt koltségei.

Ezen rovid attekintés 6sszefoglalasaként hangsulyozzuk: az épitdipari / vallalkozdi arképzés
tudatos,

felel6sséggel jaro,

az ajanlatadoi 6nkoltségszamitassal szorosan 6sszefiggd

— komplex tevékenység,
aminek a végén, a tobbi piaci szereplé kozremUkddése mentén, piaci korilmények kozott
alakul ki az épitési piaci ar, amely helyesen értelmezve az épittetok / beruhazok szamara a
tovabbi beruhdzasaik koltségtervezése szempontjabal kiindulasi alapként szolgal / szolgalhat.

Az el6z6 rovid attekintés elsédleges forrasa:
Wéber Laszld: Mennyiért vallaljam? Kézikdnyv az épitdipari arak képzésérdl; Terc Kiadd, 2008.
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