az epitési beruhazas
folyamata

beruhazas-tervezési
eldadasok
Rostas Zoltan

1 Rostas Zoltan

A muvesz felelossége:
mik6zben munkajat tokéletesiti,
vonzo érdektelenséggel

ruhazza fel muvét.”

John Cage
amerikai zeneszerzo
1912-1992
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a beruhdazas fogalma

e ,...anépgazdasagi beruhazas tehat olyan tevékenység, amelynek
kdzvetlen eredménye a népgazdasag alléeszkdz-allomanyanak
bovitett Gjratermelése, valamint potlasa.” (Lévai — Szava[l])

[1] Lévai — Szava: Ipari beruhazasok elokészitése, lebonyolitasa
(Muszaki KK, 1975, Bp.) — 32.0.

¢ ,Azingatlanfejlesztés olyan értékteremto kreativ folyamat, amely
soran az ingatlanfejleszto kockazatot vallal a fejlesztés pénziigyi
eredményének, a megszerezheto hozamnak a reményében. A sikeres
fejlesztés nemcsak a fejleszto szamara nyereség. a vallalkozas
pénziigyi eredménye mellett gazdagodik az épitett kérnyezet, és
megfelelo ingatlantermékhez jutnak azok a vasarlok ill. bérlok,
akiknek igényeit: ar (bérleti dij), minoség és elhelyezkedés
tekintetében kielégiti a megvalosult projekt.” (Sodki-Téth Gabor)[1]

e [1]in Soo6s J. (szerk.): Ingatlangazdaséagtan (KJK, 2002 Bp.), - Soo6ki
— Téth, 259.0.

3 Rostas Zoltan

a tervezeés logikaja

e az értékelemzeés tanitasa
—igények és sziukségletek

» az igények realitasa és megfelelése
céloknak

— funkcidk
» azigenyek kielégitése funkcidokba
megfogalmazva
—eszkozok
e afunkciék hordozoi
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funkciospiral

1 tevékenység —
12
J

-

4 eszkoz ~~—.| —

2 szlikséglet

3 funkcié

5 Rostés Zoltan

funkciok kielegitése

e anyagi  szervezeti
eszkozok eroforrasok
—ingatlan —emberi

ingd eszkoz - Szervezet
J - —imazs, PR
—specialis : -
e financialis
— sajat

—idegen
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projekttervezeés - celok

» stratégiai » siker

—célok —eredmények

— prioritasok — hatasok

—forgatokonyvek —kommunikacié
« taktikai

—tevékenységek

—dontések

—vezetes

7 Rostés Zoltan

projekttervezés - forrasok

e id® e emberi eroforras
- idétartamqk/ — személyi
szakaszolas ti
— dsszefliggések —Szervez? ! o
_ hatéariddk — szakmai/politikai
e pénzigyi
— |étesités
— fenntartas

—finanszirozas
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projekttervezeés - siker

* megfelelés * hatékonysag
— korlatok — mutatok
—szakmai mf. — mérések
—tarsadalmi /

politikai mf.

* mindség
— szabvanyok
— kritériumok
— beavatkozas

—kommunikacio

9 Rostas Zoltan

tanulmanyok
rendszere
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elozetes tanulmanyok

ha nincs semmije — ne alljunk szoba vele

ha csak egy eszkdze van:

* befektetési tanacsadas

s intézményfejlesztési tandcsadas, racionalizélas
* ingatlanhasznositasi tanulmany

11 Rostas Zoltan

hagyomanyos elozetes
megvaloésithatésagi tanulmany

adatgyQjtés

meglévo allapotok elemzése

kiegészitd tanulmanyok

a megfogalmazott igények megfeleldésége
kiilonb6z6 lehetdségek (forgatokdnyvek)
bemutatasa

a fontosabb forgatokoényvek eldzetes
megvalosithatésaga
az optimalis megoldas kivalasztasa
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hagyomanyos
megvalésithatésagi tanulmany

adatgy(jtés és pontositas - adatbank
lokalizacio - telek kivalasztasa
Varoseépitési és épitészeti szabalyozas
— szabalyozasi tervek - KESZ
— talajmechanikai szakvélemény
funkcionalis megfelelés vizsgalata
idObeli tervezés: fazisok
jogi feltételek
szervezeti feltételek és kommunkiacio
koltségbecslések és finanszirozas

13 Rostas Zoltan

hagyomanyos
elGzetes épitészeti program

megvaldsithatdosagi tanulmanyok
dsszefoglalasa

celok és prioritasok leirasa
fontosabb funkciék meghatarozasa

az eldzetes program
— bemutatasa
— elfogadtatasa

alairt cél- és funkcidérendszer

14 " beZalid
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hagyomanyos
épitészeti program
adatok és korlatok
— urbanisztikai szabalyozas
— technikai (talaj, szomszédos éplletek, stb.)
— szervezeti (felhasznalok, lzemeltetdk)
— emberi (helyi konfliktusok)

funkciok, folyamatok és utvonalak
térbeli és technikai feltételek
koltségbecslések és felosztas
beruhazas részletes iddbeli Utemezése
szabvanyok és eldirasok

15 Rostas Zoltan

az epitészeti program 1.

célja: atervpalyazat
alapdokumentumanak
(épuletprogram) osszedllitasa

GB: brief, design guide, detailed brief
F: programmation architecturale
munkaeszk6z, az épitteto
megrendelés kifejezése — passage de
la demande ala commande
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az epitészeti program 2.

* Fr.o-ban kulon szakma (kéepzés,
szervezetek, szakirodalom, jogi szab.)

* Francois Lombard - a program tartalma:
— - leir6 részek és sémak, melyek 6sszefoglaljak
az adott idoben létezoismereteket
— - épitészeti és technikai ajanlasok és
kdvetelmények
— - mennyiségi és minoségi adatok és paraméterek
— funkcionalis terlleten

» célok, tevékenységek, funkciok, eszk6zok,
kévetelmények

— kdrnyezettervezeés
— afelhasznalok pszigho-szocialis reakCiQl.. ,oun

épitészeti vs. beruhazasi program

epitészeti program beruhazasi program

 monofunkcionalis: ingatlan, intézmeény
epuletcentrikus es finanszirozas

* az objektum érdekli « folyamat + objektum

» épitészeknek minden szereplonek
készul, bar... ,kotta”

* az elotanulmanyok < elotanulmanyokkal
utan, azokbol egydutt készil, azokat
készil integralva

4 " beZalid
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F. Lombard modellje

'Jlmagyaréza!

CRXCS_TOQTMOO®E>P

1> CHLWIDVOTVTO 1>

N[>

z épitteto feladatai:

- a célok meghatarozasa

- a mukodés elemzése

- a kérnyezet elemzése

- megvalésithatdsagi tanulmanyok
- ltalanos program

- program - eng.terv megfelelés

- részletes program

- program - kiviteli terv megfelelés
- végleges program

- kivitelei tervek koordinaciéja

- a kivitelezés koordinacidja

- atadas-atvétel

| felhasznalo feladatai:

- a mukotetés elozetes vizsgalata

- a berendezések elozetes listaja

- a mukodés megtervezése

- a berendezések megtervezése

- a mukodés végleges szabalyozasa
- a berendezések végleges listaja

- a személyzet kivalasztasa

- a berendezések megvasarlasa

- a tevékenységek begyakorlasa

tervezo feladatai:

- engedélyezési terv

- kiviteli terv

- kiriteli részlettervek

- ajanlatkérési dokumentacio

kivitelezo feladatai:

- a tervek megvaldsitasa

s ‘::l Zoltén

beruhazasi
folyamat-modellek
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két részre bontott fejlesztés

* alegregibb modell:
a felelos (udvari)
epitész

* tervezés —
megvalositas
egyutt és kulén

* a szazadfordulod
nagy epitészei

21

—>

tervezeés

4
T

i
2

megvalositas

Rostés Zoltan

negy lépéses modell

elokészités
épitészeti tervezés
megvaloisitas
Uzemeltetés

a , klasszikus”
szakirodalmi modell
» azelokészités és az
FACILITY
MANAGEMENT
fontossaga

¢ A wwnhrE

—

30

4
T

3

|
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a modell elozményei

° - Kirk és Spreckelmeyer ' =

tervezeési (dontési) modellje: 112

e 1.- Feasibility, 2.- Design, 3.- '%' v
Construction, 4.- Occupancy. 41 3

° - Go6rog Mihaly T

a szervezeti stratégia koré épitve

» 1.- projekt kialakitas, 2.-
odaitélés, 3.- teljesités, 4.-
utdelemzés

23 Rostas Zoltan

© No bk wdPRE

nyolc lépéses modell

elotanulményok

beruhéazas-tervezés 2 3 7(

Otlet- és eng. tervezés

tender és kiv. tervezés _I 1 4

épités-kivitelezés T
o ) T v

technologiai szerelés 8 5

Uzemeltetés 7 —

atalakitas, bontas I/] 6 lk
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a folyamat ellentmondasai

1-4: papirvilag —

5-8: betonvilag —
koéltség-management

dontések ﬁ § 2 Té |7ﬂegtakarités

gL A ] e

elsodleges (folyamatok)

<

1,2,7,8: a hasznalat @? 8 M_S‘vvé%g&anjgas

bevétel-ndvelés gondja

panil]

6 N\ tdbbletkdltség

. z z hasznélat létrehozas
3,45,6:a Ietreh_ozas folyamat  objektum
elsodleges (objektum),
kiadas-novelés érdeke

25 Rostéas Zoltan

funkciok és tervek

) 1. megval6sithatosagi
tanulmanyok

. >
2. beruhazasi terv és
épitészeti program

3. engedélyezési
tervek

4. kiviteli és organiza-
cios tervek

5.modositasok és
részlettervek
>

6. atadasi tervdok. és
lizemeltetési tervek
. >

7. atalakitasi tervek

8. bontasi tervek

n beZarlid
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hianyossagok a magyar gyakorlatban

a dontési helyzetek és kompetenciak nem
egyértelmuek — foleg politikai sikon (az épitész is
ddnthet?)

bizalmatlansag az épitész és az épitteto kozott

a beruhazasi terv helyett megelégszenek
résztanulmanyokkal

a beruhazasok gyenge elokészitettsége altalanos
hiba & ,vakon” tervezés: gyenge programok,
meghatarozatlan szadndékok

az eroforrasok alultervezettsége (taktika)

a finanszirozas és szervezetfejlesztés tervezésének
elmaradasa

kockézatkezelési kultira (és tudas) hianya

27 Rostas Zoltan

A. Audit >
B. Background

] Al B al b
C. Conception

T D |c ¢ |d

D. Development : . |
ing.fejl., int. fejl., finanszirozéas D¢ +
a. Otlet- és vazlattervez T LLD S
b. engedélyezési terv Vo[ E
c. tendertervek <
d. Kiviteli és technol. tervek

4x4-es modell — 1.

29 " beZalid
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4x4-es modell — 2.

ing.fejl., int. fejl., finanszirozéas —>
1. infrastruktira és kilso
L re 2 Al B al b
2. magasépités
p e D |c ¢ |d
3. belsoép., mobiliak T
4. spec.technol. szerelések D
T I Il 1] 2
. karbantartas, Uzemeltetés Vo E
Il. Kisebb atalakitasok Pu
lll. funkcidévaltas
IV. bontas
29 Rostas Zoltan

a modellek tanulsagai

minden modell ugyan arrél a folyamatrol
szOl — mégis maskeépp

termeék-életpalya modellek (marketing,
kdzgazdasagtan)

ok: a hangsulyok, nézopontok és érdekek
kilonbseége

az epulet tervezéese vagy a hasznalata a
fontosabb

— funkcio vagy forma, illetve

— az objektum vagy a folyamat elsodleges

2

" beZalid
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Nem a képek mennyisége szamit,
hanem

agyunk organizalasa,
arend,

amit a fejunkben teremtlnk,
elgondolasaink megvalésitasanak
elérésére.

» MATISSE, HENRI (1869-1954, francia festo)

31 Rostas Zoltan

kO6szOnom a figyelmet
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