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Az építési beruházások sajátosságai

avagy

Miért változnak meg a dolgok az 
építkezés folyamán?

2022. 09. 20.

Magyar Mérnöki Kamara

Zsigmondi András

Az üléspont határozza meg az álláspontot

„Egy közbeszerzési eljárásnak a 
mellékterméke maga a mű, 

amit fel kell építeni.”
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„Akad olyan eljárás, ahol 21-szer kellett a 
kiírást módosítani, meghosszabbítani az 

eljárás határidejét, végül meg kellett 
hiúsítani a rossz minőségű tervek miatt.”
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Az építőipar sajátosságai
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Az építőipar sajátosságai
A kockázatok halmozódása vagy kombinációja a 
„projektkockázat”

Számos olyan iparág van, amelyben a fenti sajátosságok több eleme megjelenik 
(pl.: repülőgép vagy hajó gyártás), de a felsorolt sajátosságok együtt, 

egyidejű megjelenése és ennek következtében a 

kockázatok ilyen mértékű halmozódó megjelenése csak az építőiparra jellemző.

A sajátosságok miatt más iparágakhoz viszonyítva több előre nem látható 
körülmény lehet hatással a megvalósításra, és ezért számtalanszor a szerződés 

tárgyát, a teljesítés módját vagy feltétel rendszerét módosítani kell.

A leggondosabb előkészítés esetén is bekövetkeznek nem várt, 
előre nem látható események, körülmények. 

5
Magyar Mérnöki  

Kamara

„A kockázat minden projekt elkerülhetettlen velejárója.”

Az építőipar sajátosságainak következménye
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A szerződés lényegi elemei

• Minden jogi kézikönyv szerint az építőipari projekt tevékenység folyamatát 
meghatározó vállalkozási szerződés minimális tartalma:

• ki (vállalkozó)

• kinek (megrendelő)

• mit (műszaki tartalom, szerződés tárgya vagy célja),

• mikor (határidők)

• mennyiért (vállalási ár és kifizetések rendje)

• Az eltérő projekt definíciók következménye, hogy további két lényeges eleme 
van egy építési vállalkozási szerződésnek a sajátosságok következtében:

• mi történik, ha valami más (kockázat és felelősség megosztás) és

• hogyan (működési, ill. együttműködési eljárások és erőforrások)
7

Magyar Mérnöki  
Kamara

Szempontok a kockázat megosztására

• A joggazdaságtan álláspontja szerint a kockázatot arra a félre helyes 
telepíteni, akinek a kockázat viselése kevesebb többletköltséget jelent. 

• E szerint a kockázatot viselje az a fél, aki

az adott kockázatot inkább ismerhette, jobban előre láthatta;

az adott kockázatot kisebb költséggel megelőzhette volna;

aki az adott kockázattal szemben kisebb költséggel biztosíthatta volna magát. 

• Sajnos az építőiparban alkalmazott vállalkozási szerződésekben nem 
alkalmazzák ezeket a jogelveket, elvtelenül sok kockázatot terhelnek a 
vállalkozóra, aki ezt túlárazással igyekszik kompenzálni.
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Az eltérő sajátosságokhoz, és kockázatokhoz eltérő vállalkozási 
szerződések tartoznak.

Tender dokumentáció pontossága
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• Ha a tender kiírás pontos és alapos akkor elkerülhető számtalan 
korrigendum a versenyeztetés során. 

• Ezek sok esetben a kapkodó előkészítésből fakadnak.

• Valamint a műszaki és közbeszerzési szakemberek 
együttműködésének hiányosságai.

• A kapkodó előkészítés az egyik fő oka annak, hogy a jó tervezők 
rossz terveket készítenek.

Szerződésben kezelhető kockázatok és leggyakoribb okok
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 Felfüggesztés következményei 

 Üzempróbák

 Beavatkozás az átvételkori próbákba

 Befejezés utáni próbák 
sikertelensége

 Vállalkozó joga a munka 
felfüggesztésére 

 A Megrendelő kockázati körébe 
tartozó események és azok 
következményei

 Tervek vagy utasítások késedelme 

 Hibák a megrendelő 
követelményeiben (Pl: Sárga FIDIC) 

 A helyszínre való bejutás joga, a 
munkaterület alkalmassága

 Kitűzés

 Előre nem látható helyszíni (fizikai) 
körülmények

 Régészet, altalaj

 Változások módja és kezelése

 Hatóságok által okozott késedelmek

• A jogrendszer változásai

• Vis Maior értelmezése és 
következményei

Az építőipar sajátosságainak következményei 
Szerződéses (v)iszonyaink
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• Magyarországon az európai országok 
között egyedülálló módon nem 
létezik semmilyen sztenderd 
szerződéses forma

• a tisztességes szerződéses feltételek, 
sajnos nem szokás,

• a magyar jogrendszer mélyen belenyúl a 
szerződéses viszonyokba, a kockázat-
megosztásba a törvényeken, 
rendeleteken keresztül,

2018

ÉVOSZ 
MMK

MÉK

ÉVOSZ 
oldaláról 
letölthető

Vitatható vagy „puha” fogalmak kezelése
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• Jól felkészült, tapasztalt vállalkozó

• Szakmai vagy elvárható gondosság

• Alaposan tanulmányozta a körülményeket, helyszínt, a jogszabályokat

• Új körülményről tudomására jutás időpontja …(mikor)

• Rendeltetési célnak való megfelelés

• Kellő időben …

• Ráutaló magatartás

• Műszaki tartalom 

• Mit jelent, hogy egyenértékű (műszaki, funkcionális, rész-elemenként, 
stb.)

• Mire való az ütemterv, milyen mélységűnek kell lennie, mit jelent a 
jóváhagyása?

• Méltányos döntés
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Mi a műszaki tartalom?

• A „műszaki tartalom” nem jogi kategória, semmiféle fogalom meghatározás nem 
található rá, de a jogszabályok, a joggyakorlat és mérnöki gyakorlat is rendszeresen 
használja a kifejezést. 

• Így a szakma gyakorlók valamint a Kbt, a közbeszerzési szakértők és a bírósági 
gyakorlat mást és mást értenek alatta.

• A lényeges vagy meghatározó műszaki tartalomnak más és más tartalma, 
részletezettsége, mélysége lehet a projekt funkciója, az ajánlatkérő céljai, vagy a 
szerződésben meghatározottak miatt.

• A műszaki tartalom nem „abszolút” műszaki vagy jogi meghatározás. 

• A műszaki specifikációk meghatározás jelenti a tervekben, a műszaki leírás(ok)-ban , 
a költségvetésben, a megrendelő követelményeiben, Ajánlatkérési Dokumentációban 
meghatározott megrendelői elvárásokat a kivitelezendő létesítményről, de ezek csak a 
vállalkozási szerződésben és/vagy a szerződéses tárgyalások jegyzőkönyveiben (ha 
van ilyen) meghatározott előírásokkal együtt értelmezhetők. 
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Szerződéses (v)iszonyaink
Pót- és többletmunka: 70 évvel ezelőtti jogrend
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Mit jelent, hogy 

- szerződés tartalmát képező?

- utólag megrendelt?

- rendeltetésszerű használat?

- előrelátható?

Az árváltozás elszámolása pót-
vagy többletmunka?

• Nincs jó és rossz szerződéses viszony, viszont van jó és rossz szerződés.

• Nincs olyan, hogy egyetlen mintaszerződéssel a biciklitároló és atomerőmű építését le 
tudjuk rendezni. Lásd: Parkinson törvénye 1955.

• Nem a műszakiak dolga, hogy eldöntsenek gazdaságpolitikai kérdéseket. Pl: Müncheni 
metró vs. 4-es metró

• Viszont egy gazdaságpolitikai döntéshez a szakembereknek kell hozzárendelni a 
beruházási struktúrát és a szerződéses rendet.

• Jogszabály változás javaslat:

• Mérnöki munka megbecsülése: nem a jogszabályoktól kell várni a körülmények és 
változások megoldását, hanem használni kell a fejünket az ésszerű megoldásokhoz.

Szerződéses (v)iszonyaink
Pót- és többletmunka: 70 évvel ezelőtti jogrend
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„Pót- és többletmunka” helyett „Módosulás, Változás, Változtatás” 

A közbeszerzési eljárások felgyorsítása
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• Mi a fontosabb: a közbeszerzési eljárás gyorsabb lebonyolítása vagy a projekt minél 
korábbi megvalósulása?

• A projekt előkészítés fejlesztése és elkülönítése az Uniós forrásokról

• Megrendelői célok, igények és elvárások pontos megfogalmazása 

• Tender dokumentumok összehangolása, beruházáslebonyolító alkalmazása

• Az üzemeltető szerepe és kiválasztása

• A műszaki dokumentumok és közbeszerzési dokumentumok egyenszilárdsága

• Beruházási Folyamatok Rendszerének bevezetése

• D+B (tervez és épít) értelmezése alkalmazása közszolg. beruházásokban

• Az ajánlatkérői felelősség a tervekért

• A tervminőségbiztosítás és tervellenőrzés

• A közbeszerzési szakember és beruházás lebonyolító egyértékű együttműködése

• 100%-os támogatás intenzitás megszüntetése

Jogszabályi változások
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Beruházási kódex 1962

Az Országos Tervhivatal, a Pénzügyminisztérium 
és az 
Építésügyi Minisztérium hivatalos kiadása

Mi az eredmény, ha döcög az együttműködés
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