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AZ ÉPÍTÉSZ – és ÉPÍTŐMÉRNÖK TEVÉKENYSÉGE

A BERUHÁZÁSOK FOLYAMATÁBAN

1.BEVEZETÉS
Az építész- és építőmérnök alapvető szakmai tevékenysége valamely építmény létesítéséhez, átalakításához, vagy felújításához kötődik. Az új építményt létrehozó, vagy meglévő építmény értékét növelő és rendszerint pénzforrásokat felhasználó műveletek összességét e jegyzetben beruházásnak nevezzük. Ebbe a fogalomba azonban nemcsak az építéssel közvetlenül összefüggő tevékenységek tartoznak. Beruházás általában uj tárgyi eszközök létrehozása, vagy meglévők bővítése, pótlása. Tárgyi eszköznek tekintjük az olyan vagyontárgyat, amely hosszabb ideig használható rendeltetésszerűen. Ilyenek például az ingatlanok (telek, ház, műtárgy stb.), vagy a termelő berendezések is. Egy beruházásban tehát feladata lehet sokféle szakági mérnöknek, vagy közgazdásznak.

A piacgazdaságban a beruházás vállalkozás, amely kockáztat és ezzel új termék, esetleg újfajta szolgáltatás számára keres, illetve teremt felvevő piacot, vagy korszerűsít, fejleszt, mennyiséget növel. A vállalkozás haszon reményében való ráfordítás, amelynek szakmai megalapozása a projekt készítése.

Az értelmező szótárban a projektum jelentése: terv, tervezet, elgondolás. A szó latin gyökere azonos az angolszász projekt szóval, amelynek főnévi jelentése: terv, beruházás, létesítmény, műszaki terv. E jegyzetben projekt szóval jelöljük mindazon tevékenységek összességét, amelyek valamely beruházás elhatározását, előkészítését és megvalósítását; a vállalkozás várható eredményének valamint kockázatának feltárását szolgálják. A projekthez tartoznak a műveletek során elkészülő tanulmányok, tervek, okmányok is. A jól működő piacgazdaságban a beruházás kezdeményezésének és megítélésének alapvető rugója a jövedelmezőség, de természetesen nagy számban léteznek nem profitorientált beruházások is. Ezeket is projekt formában szükséges előkészíteni és megvalósítani. A közpénzekből fedezett beruházásoknál szigorúbbak a műszaki és gazdasági előkészítés, a finanszírozás és számvitel szabályai.

A projekt kidolgozásának mélységét, részletességét, dokumentálását a kockázatot viselő építtető szabja meg. Pénzintézeti közreműködés, illetve hitelezés lényegesen befolyásolhatja a projekt kidolgozását. Az állami, vagy önkormányzati költségvetésből finanszírozott beruházás esetén többnyire éppen a kockázat alacsony voltát kell a projektben alátámasztani. Hasonló a helyzet a lakossági kezdeményezésből és összeadott pénzből például infrastruktúrát fejlesztő projekt előkészítésnél és elszámolásnál.

Ahhoz, hogy sorra vegyük az építész-, építőmérnök lehetséges szerepét egy projekt előkészítésében és megvalósításában, fel kell tárnunk a beruházási folyamatban felmerülő feladatokat és végrehajtásuk jellemző körülményeit. A folyamatban elvégzendő műveletek meghatározott sorrendben és összefüggés rendszerben csoportosíthatók és a folyamat fázisokra bontható. A fázisokat döntések határolják. Minden fázis kezdete a folytatásra irányuló döntés, a vége pedig a folyamatot befejező, vagy a következő fázist indító döntés (l. ábra).

A konkrét esethez mindig illeszteni kell a folyamatot, vagyis az elvégzendő műveleteket és a meghozandó döntéseket. Alapvetően fontos tehát a projekt vázának minél korábbi meghatározása. Ez azt jelenti, hogy az általánosan érvényes ritmus figyelembe vételével az adott beruházáshoz kell igazítani a döntések közötti tevékenységeket, ezek összefüggéseit és ütemét. Logikus folyamattá fűződnek fel ily módon az előirányzott műveletek. Ritkán adódik olyan projekt, amelynek tervezett váza a folyamat során ne változna, ne egészülne ki, vagy esetleg ne rövidülne meg. Ezt természetesnek kell tekinteni és a folyamatot rugalmasan az igényekhez és fejleményekhez igazítani. A folyamat ritmusának gyorsítása, esetleg lassítása, vagyis egyes műveletek, egész fázisok kihagyása, vagy ellenkezőleg megismétlése, illetve elnyújtása az építtető elhatározásán, kockázat-vállalásán múlik. A projekt mindig hordoz magában bizonyos mennyiségű kockázati elemet. A vállalkozás sohasem abszolút kockázat-mentes. Az építtetőnek módjában van érdekét, meggyőződését követve a folyamatot lerövidítem és ezzel esetleg a kockázatot övelni, ha csak saját pénzforrásait, vagyonát, illetve hasznát veszélyezteti. Ennek fordítottja, amikor az építtető vállalja az előkészítés többletköltségét, vagy az időbeli elcsúszás esetleges kárát és éppen a kockázat-feltárás lehető teljessége érdekében tovább folytatja az információ gyűjtést és elemzést. Lehet a ritmus lassításának, vagy gyorsításának finanszírozási oka is. A 2. számú folyamatábrán látható tevékenységsor tehát megbontható, elemei ismételhetők, vegyíthetők, mindaddig, amíg ez az építtetőn múlik. Vannak azonban a folyamatban olyan műveletek, amelyek el nem hagyhatók, fel nem cserélhetők. Jellemző példa erre az építési engedélyezési eljárás, vagy az üzembe helyezés.

Az ábrákon és a szövegben nem részletezzük, hogy mi a következménye annak, ha a fázis végeredménye, illetve a döntés negatív. Ez nem jelenti minden esetben a projekt végleges leállását;

előfordul, hogy valamely vizsgálat kiterjesztése, pontosítása, megismétlése mellett döntenek. Az előkészítés során kiderülhet a kiinduló adatok, feltételek, sőt célok helytelensége. Az építtető ezek megváltoztatásával újra végeztetheti a vizsgálatokat, vagy ezek korrekcióját rendelheti el. Miután a beruházási folyamatot az előkészített, majd végrehajtott döntések sorozatának tekintjük, indokolt külön összefoglalni, hogy az egyes fázisokhoz tartozó döntések mire irányulnak és melyek a jellemző alternatíváik.
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1; Kezdeményezés Az érdekeltek egymásra találása 

Összehangolt beruházási szándék

Piaci környezet

Program kialakítása

2; Elemzés Megvalósíthatósági előtanulmány

Mérnöki – Pénzügyi – Jogi elemzés

3; Megvalósíthatóság feltételei  Megvalósíthatósági tanulmány

Finanszírozási megállapodás

4; A megvalósítás feltételeinek  Vállalkozási háttér

biztosítása Ajánlatkérési dokumentáció

Közbeszerzési eljárás vagy tender kiírása

Előminősítés

5; A kivitelező kiválasztása Ajánlat

Az ajánlat elfogadása

Szerződéskötés

Kiviteli terv

Alvállalkozók kiválasztása

6; Kivitelezés-átadás Előkészítés, kivitelezés, ellenőrzés

Műszaki átadás, átvétel

Próbaüzem

Üzembehelyezés

7; Üzembe helyezés Használatbavétel

Garancia

Karbantartás

A PROJEKT 

FÁZISAI


Az eddigiekben igyekeztünk kifejteni a lényeget: a beruházás komplex folyamat. A sikeres beruházás feltétele a folyamat megismerése és az adott esetre érvényes folyamatterv kidolgozása, majd nyomon követése. A tevékenységek sorozatára jellemző a döntések egymásutánisága. Két döntés között ezeket az előkészítő műveleteket, vagy a döntéssel elhatározottakat valósítják meg.

2. A BERUHÁZÁSI FOLYAMAT SZEREPLŐI
A beruházás kezdeményezésében, a projekt megfogalmazásában, előkészítésében és megvalósításában mindig többen vesznek részt. Tevékenységüket aszerint jellemezhetjük, hogy milyen szerepet töltenek be a folyamatban; ez szabja meg kapcsolataikat is. Miután minden projekt egyedi, a folyamatban résztvevők feladata is, érdeke is esetenként változó; tevékenységük, szerepük is csak általánosságban határozható meg. Lehetséges az is, hogy egy-egy szereplő több szerepben is tevékenykedik és ilyenkor érdekeltsége is árnyaltabb. A projekt sorsa függ attól, hogy az egyes szereplők mennyire találtak egymásra. Ez nyilvánvaló, ha a műszaki ötlet kidolgozójára és a tőkét befektetni kívánó vállalkozóra gondolunk, de fontos lehet például a vállalkozó és a konzultáns, a piacot prognosztizáló és a kockázati hitelt nyújtó, vagy a működő üzem és a környezetet védő szervezet kapcsolata is.

2.1 A projekt főszereplője az építtető. Ő az, aki vagy saját kezdeményezésre, vagy társadalmi igények kielégítésére a fejlesztésről dönt, a pénzeszközökkel rendelkezik, a kivitelezést vállalásba adja, a megvalósításra versenyt hirdet(tet) és a végrehajtott projekt eredményével rendelkezik. Azon kívül, hogy az építtető dönt a projekt folyamatának egyes fázisai végén, nehéz mindenre kiterjedően számba venni mindazt a tevékenységet, ami egy nagyobb projekt előkészítése és a beruházás megvalósítása során az építtetőre hárul. Mégis felsorolunk ezek közül néhány alapvetőt azért, hogy a feladatok nagysága, megosztása, illetve az építészek bevonásának indokoltsága kitűnjön:

- a megvalósítani kívánt fejlesztés megfogalmazása, határértékek megszabása,

- az építési terület kiválasztása, vagy ha adott, akkor

- az építési terület igénybevételéhez hatósági, műszaki és pénzügyi feltételek feltárása, engedélyek beszerzése,

- a versenyfelhívási dokumentáció elkészítése, kiadása, (ajánlati dokumentáció)

- a kivitelezői versenyegyeztetés lebonyolítása, az ajánlatok elbírálása és döntés,

- a szükséges tőke megszerzése, a fejlesztésben érdekeltekből társaság szervezése,

- a beruházási eredmény működtetésének biztosítása,

- a bizalmi partnerek megválasztása; tanácsadó, tervező,

- a piac építésének megkezdése,

- a projektben résztvevők tevékenységének ellenőrzése, az eredmény átvétele, a szerződés teljesítésének elbírálása,

- a beüzemelés és a garancia túl jelentkező műszaki problémák megoldása.

Az építtető feladatai az előkészítés és a megvalósítás során csökkenhetnek, ha a lebonyolítással szakértő céget bíz meg, esetleg eredmény-érdekeltséggel, illetve szavatossági és kártérítési felelősséggel. Egyszerűsödhet az építtető munkája azzal is, ha komplex vállalásba adja a kivitelezést. Mindezek természetesen növelik a vállalási összeget, amit indokol, hogy az úgynevezett kulcsrakész szerződésben a kivitelező nemcsak alvállalkozói tevékenységének összehangolását, munkarészük ellenőrzés utáni átvételét, a berendezések beszerzését, stb., de még az üzembe helyezést is átvállalja. Az előbbiekben az építtetővel általában foglalkoztunk. Bizonyos mértékben eltérő a beruházás előkészítése és lebonyolítása, ha működő termelő vagy szolgáltató cég a projekt gazdája. Ilyenkor egy már működő vállalkozás fejlesztéséről, kapacitásnövelésről, új termékről, a technológia vagy a berendezés korszerűsítésről, esetleg új telephelyről van szó.

Teljes egészében, vagy csak részben közpénzek felhasználásával finanszírozott fejlesztéseknél az állam, illetve önkormányzat építtetői feladatait hivatalból, vagy megbízásból ellátó szervezet tevékenységét alapvetően meghatározzák az állami, vagy önkormányzati előírások, a szigorúbb szabályok és a kockázat minimalizálásra való törekvés. Ez akkor is érvényes, ha a fejlesztés finanszírozása állami kölcsönnel, illetve hitelfelvétellel, vagy vegyes pénzügyi konstrukcióban történik.
Az állami, illetve a nagyobb önkormányzati építtető többnyire rendelkezik megfelelő szakértő munkatársakkal, vagy igénybe veszi térítés ellenében szakcégek közreműködését a fejlesztés előkészítésében és lebonyolításában. Különös gonddal kell ilyenkor a prekvalifikációnál, a vállalatbaadásnál, a versenyeztetésnél, a garanciáknál és a szerződés teljesítésének elbírálásánál eljárni. Közpénzek felhasználása, vagyis nem haszonérdekeltségű tőkebefektetés jellegű tevékenység esetén nem hagyhatók el a fejlesztés előkészítésének egyes fázisai.(2.ábra) Bizonyos vonatkozásokban a közpénzekből végzett fejlesztés jellemzői érvényesek az állampolgárok egy csoportjának kezdeményezésére és az úgy nevezett lakossági szerveződéssel végrehajtott fejlesztésre is.

Az ilyen infrastruktúra-, vagy környezeti fejlesztések rendszerint egy célra létrejött társulások és valamely település, lakóháztömb stb. lakosainak közvetlen érdekeltségében, az önkormányzat támogatása és szakhatósági felügyelete mellett kerülnek lebonyolításra. A fokozott szabályosságra és kockázatmentességre törekvés ez esetben is követelmény, de míg az állami szervek kellően felkészültek, a kisebb települések önkormányzatai és az alkalmi szerveződések rendszerint nem támaszkodhatnak elegendő saját szakmai háttérre. A megfelelő jóhírű konzultáns cég megbízása lehet megoldás, ha a fejlesztő-közösség viselni képes ennek költségeit.

2.2 A tanácsadó szakértői mérnök-közgazdász iroda, amely esetleg lebonyolításra, szervezésre és ellenőrzési feladatra is vállalkozik. A szakértő irodák általában szakosodnak és szakmájukban képesek a fejlesztések műszaki és gazdasági megfogalmazására, a döntések előkészítésére és a végrehajtásban való közreműködésre. Fontos hangsúlyozni, hogy a tanácsadó nem szolgálhatja ugyanazon projektben az építtető mellett a kivitelezőt. vagy a pénzintézetet is; vagyis gondot kell fordítani a több oldali érdekeltség, az összeférhetetlenség kiküszöbölésére.

A tanácsadó cégeknél a jó hírnév (bonitás) rendkívüli jelentőségű. Az építtető többnyire bizalmi alapon dönt a konzultáns kiválasztásában, de megteheti ezt prekvalifikálás, versenyeztetés útján is.

A kiválasztás kockázatát növeli, hogy a tanácsadó cégek saját anyagi helytállóképessége rendszerint alacsony szintű. Esetleges helytelen, hibás, csalódást okozó tevékenységükkel szemben kártérítési biztosításokat nyújtani csak igen ritkán tudnak. Az ilyen irányú kockázati biztosítás természetesen növeli a költségeket.

A tanácsadó tevékenység során foglalkozhatnak a szakértők

- telepítéssel, telekkiválasztással,

- a létesítmény műszaki rendeltetésének és technológiájának /újdonságnál szükség szerint kísérlettel igazolt/ meghatározásával,

- a műszakilag célszerű, piackutatással is alátámasztott kapacitás adatokkal,

- a beruházás hatósági követelményekkel is összehangolt koncepciójával,

- a beruházási és üzemeltetési költség tényezők meghatározásával,

- a megvalósítás szervezési kérdéseivel, különös tekintettel az átfutási időre stb. 
A megvalósítás idejének megtervezése már részben gazdasági kérdés, hiszen az átfutási időtartamnak költségvonzata is van, másrészt számolni kell a tőkehozammal, illetve kamatterhekkel. A szakértő közgazdász tevékenysége kiterjed:

- a fejlesztésre rendelkezésre álló tőke befektetése alternatív megoldásainak elemzésére,

- a tőkét biztosító partnerek közötti kapcsolatok lehetőségére, a legcélszerűbb szervezeti forma kiválasztására,

- esetleges kockázati biztosítás indokoltságára és költségkihatására,

- a banki garanciák tisztázására,

- a tőkebefektetés megtérülési időtartamának kidolgozására,

- az ingatlan megvételéhez, vagy bérletéhez szükséges opciók megszerzésére.

Vannak már hazai szakértők, de az építészeknek is fel kell készülni a konzultánsi szerep vállalására. Általában nemcsak a részfeladatok kidolgozásánál és a részelemzéseknél szükséges a tudás és a 
gyakorlat, hanem a beruházási folyamat összefüggéseinek felismerésében, az optimumkeresésében, a tőkebefektetés hozama elemzésében is. A mérnöki és közgazdászi feladatokat egymással összehangoltan, fokozatosan közelítéssel kell végezni, míg eljutnak a döntést előkészítő következtetésekhez, pld.:

- a vizsgált alternatívák közül kiválasztható egy olyan, amely a kővetkező fázisban végzendő további vizsgálatok reményteljes tárgya lehet,

- a vizsgált megoldás előnyei nyilvánvalóak, a fejlesztés továbbiakban a megvalósítás fázisaiba léphet,

- az alternatívák egyikénél sem találtak olyan egyértelmű vizsgálati eredményt, amely előnyössé vagy biztatóvá tenné a további előkészítést, stb.
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AZ ÉPÍTÉSI PROJEKT KÖZVETLEN RÉSZTVEVŐI 

KAPCSOLATI SÉMÁK ÉS MŰSZAKI ELLENŐRI KÉPVISELET

ÉPÍTTETŐ

ÉPÍTTETŐ

TERVEZŐ

KIVITELEZŐ

MŰ

KULCSRAKÉSZ

VÁLLALKOZÓ

KIVITELEZŐ

AL
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TERVEZŐ

ÉPÍTTETŐ

TERVEZŐ

ÉPÍTÉS 

MENEDZSELÉS
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ÉPÍTTETŐ

TERVEZŐ

SZERZŐDŐ 

MENEDZSER

KIV KIV KIV

MŰ

MŰ

ÉPÍTTETŐ

PROJEKT

MENEDZSMENT

Terv

KIV KIV KIV

MŰ

Jelmagyarázat:

MÜ:

műszaki ellenőr

AL:

alvállalkozók

KIV:

kivitelezők

1:       Hagyományos típusú szerződéses kapcsolat

2:       Kulcsrakész típusú szerződéses kapcsolat

3-4-5: Menedzsment típusú szerződéses kapcsolat

1.

2.

3.

4. 5.
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2.3 A tervező szerepe alapvetően a beruházási folyamatban vállalt feladattól függ. Tevékenykedhet az építtető, esetleg a hasznosító megbízásából, vagy a kivitelezővel lehet szerződéses kapcsolatban. A beruházási folyamatban a tervező az alábbi tervfajtákat készítheti:

- település rendezési terve 
- koncepció terv,

- elvi építési engedélyezési terv,

- építési engedélyezési terv,

- ajánlatkérési dokumentáció,

- kiviteli terv,

- részlettervek.

Az építész konzultáns és az építész tervező közötti elvi határvonal úgy húzható meg, hogy a tervező a meghatározott feladat tervét készíti el, viszont a konzultáns határozza meg részleteiben a műszaki feladatot, részt vesz a döntés előkészítésben és képviselheti az építtetőt a projekt lebonyolításában. Ez azonban nem jelenti azt, hogy az elvi határok nem mosódnak össze. A tervező az építtető bizalmi partnere, kiválasztása szinte a projekt indításakor megtörténik,

- vagy az építtetővel kialakult addigi jó munka-kapcsolata,

- vagy a jó referencia, prekvalifikáció,

- vagy pályázat, versenytárgyalás útján.

Az állami, önkormányzati beruházásoknál a fennálló jogszabályok alapján mindig az utóbbi eset követhető és mind a pályázatok, mind a versenyeztetés esetén figyelembe kell venni a hazai kamarai előírásokat.

A beruházási folyamat során szükséges tervfázisok közül - az érvényes jogszabályok szerint - részletes rendezési tervet, elvi építési engedélyezési tervet, engedélyezési tervet csak hazai tervezői jogosultsággal bíró tervező készíthet

Az építész tervező, ha mint konzultáns tevékenykedik, az építtető érdekeit a teljes megvalósítás során mint ellenőrző szakértő is szolgálhatja. Tervezési feladata ez esetben: koncepció- terv, engedélyezési terv és ajánlatkérési kiírás készítése lehet. Más esetben kapcsolódhat a kivitelezőkhöz, a kiviteli tervek elkészítésében. A kiviteli tervek többnyire a kivitelező-vállalkozó felelőssége keretében készülnek. A nagyobb vállalkozók felkészültek arra, hogy a kiviteli tervezést maguk végezzék, de ha önálló tervezőt alkalmaznak, akkor is felelősek az építtetőnek a tervért, ha a vállalkozási szerződésük ezt tartalmazza. A kiviteli tervek készítője lehet a korábbi tervfázisok készítője, vagy a projektbe ezután bekapcsolódó új tervező, de nem lehet az a konzultáns, aki az építtető érdekében jár el és ellenőrzi a vállalkozót, hiszen ez esetben szerződéses kapcsolata, illetve közös haszonérdekeltsége lenne a kivitelezővel. 
A tervezői művezetés elvégzése az építész érdeke is. A leggondosabban készített tervek és költségvetés kiírások is szorulhatnak helyszíni kiegészítésre, a kivitelezés folyamán előre nem látott körülményekhez való igazodásra. A teherhordó szerkezetek készítésénél a tervező és kivitelező jól felfogott érdeke a helyszíni tervezői véleményezés, esetenként a folytatáshoz való hozzájárulás. A tervezőjoga megállapítani, hogy a gyártás, a szerelés, az építés az ő terveinek megfelelően történik-e, és ha eltérést tapasztal, a felelősség áthárítását deklarálhatja. Az üzembe helyezés előtt a tervezőnek kötelessége nyilatkozni a megvalósítás tervszerűségéről. 

Az engineering megnevezéssel akkor illetjük a tervezői tevékenységet, ha az magában foglalja a komplex tervezést és művezetést, beleértve az üzemi technológiai eljárást, a berendezés-specifikációt, annak elrendezését, valamint az üzembe helyezésen át a teljesítményigazolásig minden, a projekthez tartozó mérnöki feladat elvégzését.

Az is lehetséges, hogy egy gyártómű, vagy egy kivitelezésre vállalkozó magához vonja az engineering szerepet és így vállal kulcsrakész komplett szolgáltatást. A beruházásnak nem annyira a volumene, mint az összetettsége szabja meg a tervezés menetének szervezését, a műszaki tervezésben résztvevő vállalatok munkájának koordinálását és időbeli összehangolását, ez a generáltervező feladata. Nem egyszerűen szakági adatok cseréjéről, kiinduló paraméterek fejlődésének számontartásáról és a korrekciók végrehajtásáról van szó. A megvalósítás gyorsítása érdekében gyakran készülnek egy időben különböző szakági tervek. Ezek összehangolása a beruházás komplex szemléletével rendelkező tervezőre hárul. Ha a kivitelező vállalja magára a kivitelezéshez szükséges tervek és dokumentációk elkészítését is, a generáltervezői feladat ellátásáról is gondoskodnia kell.

2.4 A projekt lebonyolítása - bonyolultsága, költsége, vagy jelentősége függvényében – körül tekintő szakmai hozzáértést és gyakorlatot igényel. A szervező és koordináló tevékenység minősége sokszor eldönti a lebonyolítás hatékonyságát. A szervező-koordináló munka néhány markáns megnyilvánulása:

- a hatósági engedélyek kezelése és betartásuk ellenőrzése,

- több vállalkozónál készülő kiviteli tervek koordinálása,

- vezérterv, alaptérkép, létesítményjegyzék, gépjegyzék, szerelési tervek és a végrehajtás összehangolása, a felmerülő véleményeltérések rendezése,

- és kidolgozott organizáció alapján a különböző kivitelezők helyszínre telepítése, üzemeltetői szolgáltatások biztosítása,

- munkaterületek, kitűzések szerződés szerinti átadás-átvétele,

- általában az eltakarásra kerülő szerkezetek, anyagok megelőző ellenőrzése. 
Egyes esetekben az építtető kiterjesztheti a megbízást a műszaki átadás-átvétel lebonyolítására, sőt feladata lehet az üzemeltetői szervezet magjának létrehozása és a munkaerő kiképeztetése is. A projekt sorsa nagymértékben függ a projekt vezető(projekt menedzser) tevékenységétől. A folyamat minél korábbi szakaszában döntenie kell az építtetőnek, kit bíz meg ezzel a feladattal. Amikor a projekt lebonyolításával az építtető valamely konzultáns céget bíz meg, a projekt-vezető természetesen a konzultáns munkatársa. Még egy viszonylag egyszerű projekt előkészítése is meglehetősen szerteágazó tevékenységek halmaza. Ezt koordinálási, sorba rendezni, a leágazásokat és variánsokat közbenső döntésekkel tisztázni, tehát a folyamatot eredményesen továbbvezetni csak határozottan és önállóan cselekedni tudó rátermett szakember képes. 
A projekt minden fázisában szerepelnek a közreműködők között többé-kevésbé eltérő érdekeltségűek. A résztvevők éppen az érdekeltség természetes következményeként csoportokká rendeződnek, ám az érdekekkel befolyásolt mozgás, előrehaladás eredője egybe kell, hogy essen az építtető érdekével. Ennek biztosítója a projekt-vezető, akinek teljesen azonosulnia kell az építtetővel. Felelőssége elsősorban az előkészítés gazdasági helyessége; műszaki vonatkozásokban a megfelelő szakértő véleményére, tanácsaira kell hagyatkozzon. Az ő dolga a folyamatábrán is feltüntetett, fázisvégi döntések között a folyamat irányítása, vagyis a napi döntések meghozatala. Ha a fázisvégi döntés valamely plenáris tárgyalás eredménye, ott a projekt-menedzser a beszámoló és a javaslat előterjesztője. A következő fázisban pedig éppen a fázisvégi döntés szabja meg feladatát.

2.5 A műszaki ellenőr feladata rendszerint nem csak műszaki, hanem pénzügyi és jogi vonatkozású is. A szerződéstől függően az építtető helyett és nevében ellenőrzi a vállalkozók tevékenységét, veszi át műszakilag tevékenységük eredményét és bírálja el a szerződés teljesítését. Ahol projektmenedzser működik, tevékenységét vele összhangban kell végeznie. kell végeznie kell végeznie. A műszaki ellenőrt célszerű felhatalmazni arra, hogy műszaki okokból szükséges el nem hárítható, vagy a beruházás ütemes megvalósítását gátló és menetközben felmerülő kérdésekben az építtető nevében egy bizonyos költséghatáron belül döntsön és operatívan intézkedjen. Ez különösen bonyolult a tervtől való eltérés, illetve eltérítés esetén az átalányáras szerződésnél, valamint egyösszegű fix áras vállalkozásnál. Ebből következik, hogy ez is bizalmi feladat, amelyet:

- az építtető saját alkalmazottja,

- a konzultáns,

- a kiviteli tervezésben részt nem vevő tervező,

- önálló ellenőrző cég láthat el.

Az építtető műszaki ellenőrének minden esetben feladata a kivitelezési folyamat állandó követése az úgynevezett eltakarásra kerülő szerkezetek ellenőrzésére /esetenként műszerrel is/, a beépítésre kerülő gépek és berendezések gyártóműi átvételénél való közreműködés, a garanciális és szavatossági ügyek intézése stb. A műszaki ellenőr szerepét becsületesen és rátermetten betölteni az egész projekt sikere szempontjából igen fontos. A teendők részletes megállapítása, az intézkedések dokumentálása /pl. az építési, illetve szerelési napló, stb./, a kötelességek és jogok meghatározása jogszabályokban csak részben rögzített, célszerű a megbízási szerződésekben ezeket egyértelműen meghatározni.

2.6. A kivitelező többnyire a megvalósításra kiírt versenytárgyalás, az erre vonatkozó ajánlatátadás szakaszában kapcsolódik be a tevékenységsorba. A fővállalkozásra vagy generál kivitelezésre szóló kivitelezői ajánlat mindenképpen választ ad öt alapvető és egymással szorosan összefüggő kérdésre:

- Mit, azaz milyen létesítményt ?

- Milyen minőségben, azaz milyen igényszinten és milyen előírások, szabályok szerint ?

- Mikorra, azaz mekkora kivitelezési idővel ?

- Mennyiért, azaz milyen vállalási összeggel ?

- Milyen fizetési feltételekkel, azaz mikor és hogyan kell a kivitelezési munka ellenértékét megfizetni ?

Az első három kérdés mindenképpen mérnöki ismereteken alapuló választ követel de az első kettő (mit, milyen minőségben) nem nélkülözheti építészmérnökök, építő- mérnökök tervezési gyakorlatát sem, hiszen az ajánlatkéréshez elkészített általában M = 1:100, vagy M = 1:200 léptékű terv /tervdokumentáció/ nem tartalmazhatja azokat a részletmegoldásokat, melyek alapján a határidő és a vállalási összeg meghatározható. Ilyen módon a kivitelezésre szóló ajánlat összeállítása során részlet tervezési, szerkezeti és statikai méretezési feladatokat kell elvégezni, hiszen a részletkérdések megoldásai erős kölcsönhatásban vannak egymással (például a homlokzati megoldások és a hőszigetelő képesség, így a fűtési rendszer összefüggései). Az egyes kérdések, illetve válaszok egymásra hatása nemegyszer alapvetően új gondolatok megfogalmazására serkenti az ajánlatot készítő szakembereket. Például a tenderdokumentáció megoldásai helyett sokszor lehet olyan kedvezőbb műszaki változatokat találni, melyek mind az építtetőnek, mind a kivitelezőnek jobb eredményt hoznak és az ajánlati terv építészeti gondolataival is összhangban vannak, vagy a feladat esetleges egyszerűsítésével az előirányzott költségkereten belül válik lehetővé a megvalósítás.

A tényleges kivitelezési tevékenységben egyre inkább meghatározó szerepet töltenek be az építész és építőmérnökök, természetesen (z egyéb szakterületi /elektromos, épületgépész, építőipari gépész stb./ mérnökökkel, valamint gazdasági, pénzügyi szakemberekkel együtt. Szerteágazó tevékenységi körükből három alapvető területet emelünk ki a következőkben.

Elsőként a kivitelezés megtervezését kell említenünk. Általános tendenciaként látható, hogy az építtetői elvárásoknak megfelelően egyre rövidebb idő alatt kell egyre színvonalasabb és összetettebb

létesítményeket kivitelezni - nyilvánvaló fontossága van az egymásra épülő építési és szerelési technológiák igényeit figyelembe vevő időbeli és térbeli organizációnak, mely a kivitelezés előkészítésének legfontosabb lépése. Az ezt előkészítő mérnököket egyre inkább segítik számítógépes hátterek, melyek e munka manualitását jelentősen csökkentik; ám a konkrét létesítmény egészének összefüggéseit látni és feldolgozni csak kellő jártassággal és építész-, vagy építőmérnöki szemlélettel lehet.

A technológiai sorrend és az azon alapuló térbeli és időbeli organizáció helyes megválasztása a minőségi munka egyik garanciája is - ám ugyanakkor az ezzel összefüggő költségek /pl. területnagyságok, építésgépesítés, átfutási idő inflációsjelenségek stb./ is meghatározó fontosságúak, elsősorban a kivitelező vállalkozó gazdálkodása szempontjából, ugyanis a kivitelezés költségeit az organizáció döntően befolyásolja.

Második kérdéskörként a kiviteli tervek készítését illetve készíttetését érintjük. A generálkivitelezési, fővállalkozási szerződések egyre komplexebbé válásával a kiviteli tervek készítése, készíttetése is a kivitelező feladata lett. Az építtető által kiválasztott ajánlatban, illetve az alapján létrejött szerződésben meghatározott létesítmény M = 1:50 léptékű terveknek az elkészítésére többségükben nem alkalmasak a kivitelező cégek; a munkával általában tervező irodákat bíznak meg. A kiviteli dokumentáció készítője lehet az ajánlati tervet készítő iroda, de lehet tőle független szervezet is /ennek esetleges szerzői jogi, etikai stb. kérdéseit is meg kell oldani/. Döntő fontosságú azonban, hogy a kivitelező, mint a tervezés megrendelője úgy tartsa kézben ezt a folyamatot, hogy az építtető teljes megelégedésére szolgáló épület születhessen e tervek alapján, ugyanakkor a kivitelező is megfelelő gazdasági eredménnyel zárja az építkezést.

A tervezés-terveztetés kérdésköre a kivitelezési idő lerövidülésével még nagyobb jelentőséget kap, hiszen a korábban egymás után következő kiviteli tervezési és a megvalósítási fázis lényegében egyidejűvé vált. azaz a tervezés és a kivitelezés párhuzamosan folyik.

Harmadikként a konkrét kivitelezési munka közbeni mérnöki tevékenységet kell kiemelnünk. Ekkor a munkaterületen az előre megtervezett időbeli és térbeli organizáció feltételei között dolgoznak a közreműködő vállalkozók. Az ő munkájukat koordináló generálkivitelezőnek vagy fővállalkozónak döntő szerepe van a tervek időben történő rendelkezésre bocsátásában, a közreműködő cégek kiválasztásában, a munkaterületek szolgáltatásában, a folyamat közbeni minőségellenőrzésben, az elkészült szerkezetek, munkarészek átvételében és megóvásában. Ez a tevékenység is egyre több mérnöki szemléletet és cselekvőkészséget követel, különös tekintettel az épületek növekvő bonyolultságára. Bármilyen gondosan előkészített, az építtetővel sokszorosan egyeztetett kiviteli tervdokumentációhoz képest is általában előállnak kisebb-nagyobb változtatási szándékok. Ezek konstruktív és az összefüggéseket feltáró kezelése sem nélkülözheti a megfelelő mérnöki tevékenységet. A kivitelező kötelessége elkészíteni illetve elkészíttetni a kivitelezés befejezésére az ún. átadási dokumentációt, mely a ténylegesen kivitelezett állapotot, megoldásokat rögzíti. Ennek a dokumentációnak a későbbi üzemeltetés során van jelentősége, mert a karbantartásokat, javításokat elsősorban ezen tervek alapján lehet elvégezni.

Említést kell tennünk még arról, hogy a külföldi gyakorlathoz hasonlóan a hazai praxisban is nemegyszer találkozni tőkeerős, illetve jó banki és befektetői kapcsolatokkal rendelkező kivitelezők piacteremtési tevékenységével; azaz amikor egy elsősorban kivitelező cég megfelelő marketingmunkával és kapcsolatokkal elébe megy a befektetői igényeknek. Viszonylag gyorsan, illetve biztosan megtérülő beruházásokra néhány előfeltétel biztosításával a kivitelező megszervezheti befektetési társaságok, finanszírozó csoportok egymásra találását. Az ilyenfajta konstrukciók létrehozása nem kis munkát és költséget jelent, ám ennek honorálásaként és a megszerzett bizalom alapján általában a kivitelezési munkák versenyeztetése során a befektetők előnyt biztosítanak a szervezést végző kivitelező cégnek. Mint a tevékenység leírásából is kiolvasható, ez a fontos piacépítő munka jellegéből fakadóan igényli a nagyvonalú építészmérnöki tevékenységet is, a közgazdászok, jogászok feladatai mellett.

2.7 A beruházási folyamat során jelentős szerepe van az önkormányzatok szervezésében működő építési hatóságoknak, és a velük együttműködő különböző szakhatóságoknak, mint:

- ÁNTSZ, /Állami Népegészségügyi és Tisztiorvosi Szolgálat/

- Tűzoltóság,

- Környezetvédelmi Hatóság,

- Országos Műemlékvédelmi Hatóság.

A hatóságok szerepe részben a velük való egyeztetésekben, de döntően az egyes tervfázisok jóváhagyásánál érvényesül.

Az első tervfázis, amit a hatóságok jóváhagynak és amely nélkül nincs megalapozott fejlesztési célkitűzés, az úgynevezett részletes rendezési terv. Ezt a tervfajtát jogszabályokban foglalt módon és résztvevőkkel kell elkészíteni.

A rendezési terv határozza meg azokat az építési feltételeket; a területbeépítési százalékot, az épület szintszámát, párkánymagasságát, a beépíthető bruttó épület négyzetmétert, a beépítés szabályozási vonalát, egyéb építészeti előírásokat /homlokzatképzés, alkalmazható anyagok, tetőformák, stb., melyeket az építtetőnek a további tervfázisok készítésénél be kell tartania. Amennyiben a fejlesztés során az építtető a jóváhagyott a rendezési tervtől eltérő koncepciót kíván megvalósítani, a rendezési terv módosítását kell kezdeményeznie.
A második tervfázis, amivel az építési hatóságok foglalkoznak, az építési engedélyezési terv. Igényes, többfunkciójú épület esetén, vagy olyan városszerkezeti pontokon, ahol a rendezési tervet követően az engedélyezési terv elkészítése előtt indokolt a hatóságok álláspontját megismerni, gyakori az úgynevezett elvi építési engedélyezési terv elkészítése és hatósági jóváhagyása. Ez a jóváhagyás kifejezetten a végleges építési engedélyezési terv kidolgozását van hivatott elősegíteni anélkül, hogy biztosítékot nyújtana a végleges építési engedély megadására, illetve jogot adna bármiféle építési tevékenység végrehajtására.

Az építési engedélyezési terv készítése során a hatóságok, szakhatóságok készek a tervezővel való egyeztetésekre, de ezek - még ha azt a tervező írásban vissza is igazolja - nem kötelezik őket, mert a szakhatóságok, a főépítészek csak a hozzájuk benyújtott tervdokumentációra adják meg írásban végleges álláspontjukat, melyben az építési hatóság állást foglal az építési engedély megadása vagy elutasítása tárgyában. A kiadott építési engedély 30 napon belül jogerőre emelkedik, ha az érintettek nem nyújtanak be fellebbezést. Az építtető ezzel szerzi meg a jogot a fejlesztés kivitelezésének végrehajtására. Az építési engedély elutasítása az építtető és a tervező számára döntést jelent, mely szerint vagy megfellebbezik az elutasítást, vagy tudomásul véve a hatóság álláspontját, korrigálják a tervet és új építési engedélyt kémek.

Az építési engedély és annak szakmai kikötései /szakhatósági állásfoglalások/ a megvalósítás teljes folyamatának: a kiviteli tervek elkészítésének, a kivitelezésnek, az üzembe helyezésnek egyik döntő dokumentuma. Az ettől való eltérés szándéka esetén módosított építési engedélyt kell a hatóságoktól kérni, amelynek eljárása megegyezik az építési engedély megszerzésének eljárásával. Ennek betartása azért fontos, mert a hatóságok csak arra az objektumra adják meg a használatbavételi engedélyt, amelynél az építési, vagy módosított építési engedélytől nem tértek el, állásfoglalásait betartották.


[image: image6.emf]BME  ÉPÍTÉSKIVITELEZÉSI  TANSZÉK DR.  GYULAY  JUDIT


3.2. Második fázis: elemzés (prefeasibility study) készítése
Miután a beruházási szándék kezdeményezői és az érdekeltek úgy döntöttek, hogy érdemes folytatni az előkészítést, valamint ha finanszírozzák a további elemzés költségeit, a projekt a második fázisba jut. ( 4.ábra)

Ez az elemzés fázisa, amelyben hiteles választ keresnek az érdekeltek arra, érdemes-e az előkészítést folytatni, vagy esetleg a további előkészítést mellőzve a megvalósítás mellett dönteni. Az építtetőnek a megvalósíthatósági előtanulmány készítésére irányuló szerződés megkötésekor már meg kell határoznia az alapvető kiinduló adatokat.

A projekt nagyságától, illetve az elvégzendő vizsgálatok természetétől és az építtető felkészültségétől függően kell mindenekelőtt eldönteni kire bízza a projekt menedzselését, ki készíti el a vizsgálatokat, a számításokat és ki végzi el a költség és kockázat elemzést. Lehet az adott témakörben jártas tanácsadó, konzultáns tevékenységet végző cégeket találni.

A rendelkezésre álló időtől és a projekt jelentőségétől függően lehet ezeket versenyeztetni, vagy prekvalifikáció után kiválasztani. Az építtető természetesen választhat meglévő kapcsolatai alapján tanácsadót, hiszen ez bizalmon alapuló kapcsolat.

A közpénzek felhasználásával végzett beruházások előzetes megvalósíthatósági tanulmányát viszont ajánlatos versenyeztetéssel kiválasztott szakértőkre bízni. Az elemzés értéke, meggyőző hatása függ a tanulmány készítőinek szakértelmétől és jóhírétől.

A megvalósíthatósági előtanulmány foglalkozik a projekt

- tárgyának műszaki-gazdasági paramétereivel,

- telepütési lehetőségeivel,

- megvalósítása módjával, .költségeivel,

- környezetében és az infrastrukturában várható hatásaival,

- a meglévő és fejlesztendő közműkapcsolatokkal, ezek költségeivel,

- a finanszírozás lehetőségeivel,

- a várható nyereséggel,

- piaci esélyeivel (kínálat, fogyasztás, árak, trendek)

- a működéshez szükséges személyzet rendelkezésre állásával, az ezzel kapcsolatos költségekkel,

- a működéséhez szükséges anyag- és szolgáltatás-beszerzés lehetőségeivel és távlataival,

- társadalmi célkitűzésekhez igazodásával,

- a várható hatósági és lakossági reagálással

Az elemzés lényegében három tengelyre felfűződő tevékenységsor révén alakul ki. A 4. ábrán is látható a műszaki, a pénzügyi és a jogi tengely, valamint ezek összekapcsolódásai. Az úgynevezett koncepció terv a vizsgálatok és számítások, illetve a telepütési variációk elkészítése után alakítható ki.

A jó elemzés készítéséhez nagy gyakorlat, megfelelő műszaki tudás, széleskörű piaci ismeretek, a trendek megfigyelése és értékelése, az adatok kellően kritikus feldolgozása valamint a finanszírozási lehetőségek ismerete szükséges. Az elemzés talán legfontosabb, s egyúttal legnehezebb feltétele ugyanis, hogy reális adatokat kell használni, illetve prognosztizálni. Ezeket pedig többnyire csak becsléssel, elég sok szubjektív tartalmú mérlegeléssel lehet megállapítani. Sőt a projekt sikere gyakran éppen azon múlik, hogy mennyire sikerül helyesen megbecsülni egyrészt a fejlesztés költségeit, másrészt a piaci esélyeket és a tőkebefektetés várható hasznát valamint ennek időbeli megjelenését. Az ötletet ebben a fázisban már csak az elemzésben jártas, kellő gyakorlattal és piac feltáró képességgel rendelkező szakemberek (tanácsadók) segítségével lehet a megvalósításhoz vezető pályán továbbjuttatni. A legkiválóbb konzultáns cég sem nélkülözheti azonban az építtető, illetve a kezdeményező aktív együttműködését, hiszen a konzultáns csak döntés előkészítő, a kockázatot mérlegelve az építtetőnek kell dönteni.

A projekt költségelőirányzatának helyes összeállítása alapvető jelentőségű és talán egyik legnehezebb és legnagyobb körültekintést igénylő feladat. Ajánlatos az inflációs, valamint a konvertibilitással összefüggő tényezőt külön feltüntetni. A prognosztizált költségösszesítés eredménye visszahat a
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megvalósítás ütemezésére. A számba veendő költségek között szerepeltetni kell a hitel kamatterheit és általában a finanszírozás árát. Természetesen a pénzügyi lehetőségek, a finanszírozás esélyei is több változatban lehetségesek és a változatok eltérő költségkihatásnak. Az elemzés során vizsgálni kell a lehetséges változatokat.

A minden szempontból végzett vizsgálat legfőbb célja, hogy a tőkebefektetés ígéretes volta az elemzések alapján alátámasztható legyen és a projekt tovább haladjon. Az adatgyűjtések, feltárások, elemzések, számítások, vizsgálatok, mérlegelések, következtetések és javaslatok összeszerkesztve egy dokumentációban jelennek meg, amelyet világszerte megvalósíthatósági előtanulmánynak (prefeasibility study) neveznek.

A második fázishoz tartozó prefeasibility study tartalma, fejezetekre bontása esetenként a célhoz és körülményekhez igazodva határozandó meg. Nincsen kötelező, jogszabályokban rögzített tartalmi előírás. A gyakorlatban többnyire a projektekben érdekelt, illetve azt támogatni szándékozó pénzintézetek ragaszkodnak a kidolgozás teljességéhez. Máskor pedig a közpénzek felhasználásáért felelős szervek, vagy ezeket felügyelő hatóságok írják elő a megalapozó dokumentumok tartalmát. Amikor a fejlesztés lakossági, polgári kezdeményezés, összefogás révén valósul meg, a projekt elbírálásának szempontjai eltérnek a profitorientált befektetésekétől. Ez esetekben is vizsgálni kell azonban a koncepció megvalósíthatóságát, a költségek várható reális nagyságát, a pénzügyi. illetve hitelfeltételeket, a műszaki követelményeket, a hatóságok előírásait stb. A közpénzekből ( akár csak részben) finanszírozott fejlesztés esetén ezen második fázisbeli vizsgálatok bizonyítják a fejlesztés megvalósításának szabályszerűségét, az előirányzatok takarékosságát, behatárolják a kockázatot és megvetik az alapját a nyílt versenyeztetésen alapuló megvalósításnak.

A második fázis végén az építtető dönthet a projekt folytatásáról, a harmadik fázisba tartozó tevékenységek megkezdéséről, esetleg a harmadik fázis elhagyásával a negyedik fázis beindításáról. Dönthet azonban a második fázis megismétléséről újabb kiinduló adatok alapján. A megvalósíthatósági előtanulmányban rögzített elemzés eredményezheti a projekt leállítását is.

3.3 Harmadik fázis: a megvalósíthatóság feltételei /feasibility study készítése/
A második fázisban készült elemzés alapján hozott döntés révén a projekt folyamata előrehalad és eljut a harmadik fázisba. Most már egy konkretizált célkitűzés megvalósíthatóságának feltételeivel, várható nehézségeivel, ezek leküzdésével és a lebonyolítás megszervezésével kell foglalkozni. Ehhez újabb vizsgálatsorozat készül, vagyis ki kell dolgozni a megvalósíthatósági tanulmányt, a feasibility study-t. /5.sz.ábra/.Ezek vizsgálatok és elemzések kiterjedt és alapos munkát igényelnek és ennek megfelelően költségesek. A negatív vagy ismétlésre irányuló döntés ezért anyagi veszteséggel járhat. Az összetett feladat elkészítéséhez célszerű műszaki és gazdasági szakembereket bevonni, - ha ez addig még nem történt volna meg. Érdemes a szakosodott, jó hírű, jó kapcsolatokkal rendelkező konzultáns céget bevonni mert bár ez a költségek növekedésével jár, az eredményt biztosítja. A neves szakértők által készített elemzés és célvizsgálatok a finanszírozók, a döntéshozók körében bizalmat kelthet. A projekt nagyságától és bonyolultságától, illetve az érdekeltektől függ mikor jelenik meg egy célvizsgálat igénye és mikor lehet csak irodalmi vagy statisztikai adatokra hivatkozni. Ebben az építész- és építőmérnök feladata az un. mérnöki előkészítés, (geodézia, talajmechanika, vízrendezés, stb.) az elvi építési engedély ill. hatósági állásfoglalások megszerzése, a kivitelezési lehetőségek feltárása, stb. 

Az alátámasztó rész-, vagy céltanulmányok eredményét magába olvasztó megvalósíthatósági tanulmány tartalmáról érvényes jogszabály nem rendelkezik, de választ kell adnia a következő kérdésekre:

- a projekt célja és illeszkedése a kormányzati-nemzeti-nemzetközi fejlesztési programokhoz, ösztönző alapokhoz,

- a projekt eredményeinek műszaki jellemzői, szabványok, nemzetközi színvonal, műszaki fejlődés iránya,
- technológiai eljárás és berendezések, gépek, szolgáltatások vételének lehetőségei és finanszírozási feltételei,

- a projekt nagyságának /kapacitásának/ alternatívái, optimális méret,

- a belföldi- és világpiaci átalakulás trendje,

- alap-, segédanyag, energia és egyéb szolgáltatás beszerzési lehetőségei és árai, import tételek,

- bel- és külföldi kooperációs lehetőségek és ezek hatása az eredményre,

- munkaerő-igény jellemzői, képzettségi követelmények a szükséges létszám biztosításának esetleges akadályai, várható bér- és járulékos költségek,

- létesítményjegyzék leíró jellemzéssel, főbb méretadatokkal és költségelőírásokkal,

- a telepítésnél figyelembe veendő követelmények és ezek kielégítésének lehetőségei, környezeti hatások és ha szükséges, ezek feloldásának költségkihatásai,

- a telektulajdon megszerzésének szervezeti, pénzügyi és jogi feltételei,

- a létesítmény telepen kívüli kapcsolatai, infrastrukturális igények,

- az érintett településfejlesztési célkitűzések és ezek várható hatása a projekt elbírálására,

- a megvalósítás reális időrendje, esetleges szakaszolása, illetve ütemezése,

- lebonyolítás szervezési követelményei és ezek költségkihatása,

- a projekt várható költségeinek összesítése, pénzforrások, a banki álláspont és hitelfeltételek hatásai,

- a projekt megvalósításával elvárható - adózás utáni - nyereség és ennek hatása a fejlesztő cég pénzügyi mérlegére,

- az ötödik fázisban sorra kerülő versenyeztetés szempontjai.

Nyilvánvaló, hogy a projekt természete, tárgya, nagysága, a finanszírozás jellege, stb. határozza meg az előző tevékenységsor szerinti vizsgálatok terjedelmét. A harmadik fázis vége az építtető döntése. Kedvező esetben ez a projekt folytatását jelenti. Lehet a harmadik fázis végén döntés az is, hogy bizonyos vizsgálatokat meg kell ismételni, vagy valamely részletet még alaposabban ki kell dolgozni, esetleg újabb információkat kell beszerezni. Lehet olyan döntés is, amely a második fázisban meghatározott célkitűzés megváltoztatásával - esetleg csak korrekciójával - többé-kevésbé új megvalósíthatósági tanulmány készítését rendeli meg. Természetesen eredményezheti a harmadik fázisban végzett feltáró munka azt is, hogy a projekt ötlete, a célkitűzés nem - vagy csak veszteségesen - valósítható meg. Ez utóbbi esetben a folyamat véget ér, bár előfordulhat, hogy más gazdasági és piaci viszonyok között később a témát újra előveszik.

3.4 Negyedik fázis: a megvalósítás feltételeinek biztosítása
A negyedik fázis /6.ábra/ a megvalósítás és az előkészítés közötti fázis, melyre esetenként az építtető áttérhet a második fázisból is, elhagyva a harmadikat, amint azt az előzőekben tárgyaltuk. Az ezen fázisban végzett tevékenységek célja a pénzügyi-műszaki-jogi szempontok szerint előkészített projekt végrehajtási feltételeinek biztosítása. Ide tartoznak azon hatósági engedélyek és jóváhagyások, melyek nélkül a projekt nem realizálható, és amelyek megszerzéséhez az alábbiak tartoznak:

- az ingatlanok és egyéb eszközök feletti rendelkezési jogok,

- a megvalósítandó projekt jogszabályban rögzített feltételei, követelményei,

- az önkormányzati, környezetvédelmi, infrastrukturális, helyi, egyedi követelmények, hatósági engedélyek,

- a polgári jogi előírások és működési feltételek,

- a pénzügyi szabályok és finanszírozási feltételek alapjai. 
A projekt megvalósítása akkor megalapozott, ha ahhoz ismerik az építmény kialakítását engedélyező hatóság álláspontját. Ezen állásfoglalás nemcsak műszaki feltételeket jelent, hanem ezzel összefüggésben költségtényezőket is, amelyek ismeretében az építtetőnek a fejlesztést vállalnia kell.
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Az építtető ezért a 2. vagy a 3. fázisban elkészült tanulmányokban rögzített műszaki és költségadatok alapján elkészítteti a tervezővel az építési engedélyezési tervdokumentációt. Olyan projektnél, melyben meghatározó az üzemelés technológiája, az engedélyezési terv megalapozott elkészítéséhez - a megfelelő technológiai adatok szolgáltatásához - az építtető a létesítendő projekt technológiai terveit is elkészítteti.

Az építési engedélyt az építtető csak akkor kérheti meg, ha meg van az építési jogosultsága. Ehhez szüksége van a telekkönyvi bejegyzés hivatalos másolatára, amely igazolja, hogy a telek, amelyet a projekt során felhasznál, kinek a tulajdonában van, vagy kié a kezelői jog. Tulajdon változása esetén /pld. társasággá bővülés, stb./ is okmányokkal kell alátámasztani ennek jogszerűségét. Ez a hatósági aktus egyben kontrollálja, hogy a résztvevők szabályosan rendelkeznek-e azzal a tulajdonnal, melyet a korábbi megállapodásban rögzítettek, illetve jogosultak a fejlesztés során bevitt tőkéjűk arányában a tulajdonjog, esetleg bérleti jog megszerzésére.

Az engedélyezési eljárás során először az úgynevezett szakhatóságok foglalnak állást, illetve az ő állásfoglalásaikat kell a tervezőnek megszereznie ahhoz, hogy az építési hatóság foglalkozzon az építési engedély megadásával. Ilyen hatóságok:

- az egészségügyi szakhatóság /ANTSZ/, aki az épületre vonatkozó közegészségügyi feltételeket rögzíti,

- a tűzoltóság, aki az épületre vonatkozó tűzrendészeti feltételeket írja elő,- a környezetvédelmi hatóság, aki állást foglal a környezeti hatások és zajszint követelményeiben,

- a műemlékvédelmi hatóság, abban az esetben, ha a szóban forgó építési tevékenység műemlék környezetében, vagy világörökségi területen van. A ma érvényes jogszabályok szerint, ha az építési tevékenység hivatalosan regisztrált műemléket vagy műemléki jellegűvé nyilvánított objektumot érint, úgy abban építési hatóságként nem illetékes a területileg érintett önkormányzat építési hivatala, hanem csak az Országos Műemlékvédelmi Hivatal.

Bár nem hatóságok, az infrastruktúra /víz, villany, gáz, csatorna, telefon, stb./ ellátásához meg kell szerezni az érintett közművállalatok állásfoglalását, hogy azok milyen feltételekkel /fejlesztés vagy közmű hozzájárulás/ biztosítják a közmű-szolgáltatásokat. Az engedélyezési terv készítése során a tervezőnek a területileg illetékes főépítésszel is egyeztetnie kell a készítendő tervet, majd annak elkészülte után - az építési engedélyezési eljárás során - a területileg illetékes önkormányzat különböző szakbizottságai is véleményezik azt.

A hatósági és pénzintézeti állásfoglalások feltétele, hogy az építtetőről megbízható adatok álljanak rendelkezésre. Amikor a beruházásban érdekeltek, különösen a tőkebefektetéssel résztvevők , vagy az előkészítést finanszírozók, a projekt megvalósítására új gazdasági szervezetet hoznak létre, ezt be kell jegyeztetni a cégbíróságon. Ez az alapja annak, hogy a jogszabályok szerint a hazai, illetve külföldi tőke részesedésével megalakult szervezet joghatályosan működhessen.

A projekt előkészítése során nemcsak adatgyűjtés és ezek elemzése készül, hanem rendszerint lehetőség- és szándékfeltáró tárgyalások is folynak. A tárgyalások eredményének rögzítése ún. szándéknyilatkozatokban, vagy korlátozott hatályú megállapodásokban, esetleg előszerződésekben szükséges. Csak a cégbíróságnál bejegyzett szervezettel veszi fel a projektet finanszírozó bank a kapcsolatot és állapodik meg vele - az alaptőke megfelelő nagysága alapján - a biztosítandó hitelről, annak ütemezett felhasználásáról, a törlesztés módjáról, időtartamáról és a késedelemből előálló kártérítések mértékéről.

Ezek az okmányok szerepet játszanak a projekt finanszírozásának előkészítésében és itt erőteljes visszahatások is érvényesülhetnek. Mindez a megvalósítás előfeltételeinek tisztázásához tartozik. Az építési engedély, az ingatlan felhasználás és a közüzemi szolgáltatások biztosításának feltételei, a vállalkozók az áron és a határidő meghatározásán túl nyilatkoznak a vállalkozás részletes feltételeiről.

Az építtető helyesen jár el, ha a benyújtott ajánlatokat a bírálat során véleményezteti az ajánlati terv készítőivel, akik a közreadott ajánlati kérdőívet is figyelembe véve, pontos műszaki értékelést dolgoznak ki. Értékelik az ár, a határidő, a kivitelező műszaki megbízhatósága, stabilitása, piaci helyzete, bontása vonatkozásában az ajánlatokat és azokat döntésre az építtetőnek adják át. Az építtető az értékelés alapján a kivitelező kiválasztásában saját kockázatára dönt. A döntés azt jelenti, hogy a kiválasztásra kerülő kivitelező az ajánlata alapján az adott határidőn belül, az elfogadott árért elkötelezte magát a megvalósításra.

A döntés többnyire nem egy ütemben történik. Olyan projekteknél, amelyek nem versenykötelezettek, az első értékelési eredmények után az építtető a kedvezőbb ár elérése érdekében műszaki-minőségi alternatívákra is bekérhet ajánlatokat és ezek figyelembe vételével hozza meg döntését. De versenykötelezett projekt esetében is mód van a kiírási feltételek módosításával új ajánlati eljárást kezdeményezni, és ezt követően a döntést meghozni. A kivitelező kiválasztásával, a szerződések megkötésével, illetve a megrendelések feladásával lezárul a projekt megvalósításának előkészítése és ezt követően megindul a megvalósítás. A beérkezett ajánlatok elbírálásánál az építtető, továbbá a projektben érdekelt finanszírozó cégek, bankok összehasonlítják és ellenőrzik az elért megvalósítási költségszintet és időtartamot azzal, amit a 2. vagy 3. fázisban a megvalósítás feltételeként rögzítettek. Az eredmény igazolhatja ezeket a feltételeket, de cáfolhatja is. Az is lehetséges, hogy mind a költségek, mind a megvalósítás időtartama vonatkozásában a korábban rögzített adatoktól kénytelenek eltérni; ha azonban dönteni tudtak a megvalósításról, az azt jelenti, hogy a prognosztizált tartalék elégséges volt a megvalósítás végrehajtásához.
3.6 Hatodik fázis: kivitelezés-átadás
A hatodik fázis a kivitelezés szakasza, (9. ábra) amikor a kivitelezésre vállalkozó feladata megvalósítani a megépítésre elvállalt létesítményt a megrendelővel kötött szerződéses feltételekkel, és megfelelő gazdasági eredménnyel (hiszen ez jövőbeli működésének is alapja). A kivitelező cégek alapvetően háromféle vállalkozási, illetve felelősségi körrel tevékenykedhetnek:

- fővállalkozóként, amikor a projekt megvalósítási szakaszát teljes körűen (tehát az építési és a technológiai munkák összességét) a projekt eredményességének garantálásával vállalja a kivitelező;

- generálkivitelezőként, amikor valamennyi építési munkát vállalja - azok teljes körű felelősségével -kivitelezni;

- alvállalkozóként, amikor az építési, vagy technológiai szerelési munkák közül csak egy-egy

(általában szakmailag elkülőmthet6) munkanemre vállalkozik, részfelelősséggel. 
Az említett háromféle vállalkozási felelősségi kör nagyobb projektek elkészítése során szervesen épül egymásra: pl. a kulcsrakész befejezésre szerződő fővállalkozó az építési munkákat generálkivitelezőre bízza, aki több szakma specifikus alvállalkozót von be a munka elvégzésébe. A kivitelezésre vonatkozó szerződésben körültekintően kell szabályozni a felek - az építtető és a kivitelező - kötelezettségeit és jogait illetve együttműködésűket a szerződésben foglaltak teljesítése érdekében. A vállalás műszaki feltételeit dokumentációk rögzítik. Ezek alapján kell a kivitelezést, az építési és szerelési folyamatot megtervezni. Ez a tevékenység magában foglalja:

- az időbeli és térbeli szervezést (organizáció)

- a közreműködők megválasztásának szempontjait,

- a gazdasági -gazdálkodási kérdések elemzését.

Ami a kivitelezés megszervezését, az organizációt illeti, a helyes technológiai sorrend, a jó időbeli ütemezés költségkímélő és minőségjavító hatású. Az egyes munkafázisok befejezési időpontja és az ár összefüggései (különösen inflációs időszakban) egyértelműek. A megfelelően megtervezett, jól gépesített munkaterület is döntő az átfutási idő, a minőség és a költségkímélés szempontjából.
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 Fontos, hogy a generálkivitelező, illetve a fővállalkozó időben eldöntse, hogy az adott létesítmény melyik munkarészét végezze alvállalkozó, mit érdemes majd szállítási és szerelési szerződés alapján kiviteleztetni, hol célszerű saját vállalati termelőkapacitásokat igénybe venni, milyen egyéb lehetőségek (pl. bérmunkás, az építtetőtől rendelkezésre bocsátott anyag, speciális szállítók stb.)jöhetnek szóba. A vállalkozó számára különösen fontos a szerződés pénzügyi kondícióinak és az időbeli organizációnak az összhangját megteremtve az elvégzendő munkák finanszírozási tervének elkészítése ( ami a közreműködőkkel való szerződéskötés egyik alapja), a realizálható nyereség megtervezése, általában a kivitelezés egész gazdálkodási konstrukciójának megteremtése a vállalkozó összvállalati lehetőségeinek figyelembevételével.

A szerződés teljesítésének, a kivitelezésnek ilyen módon való megtervezése után kezdődik a konkrét építési-szerelési folyamat, melynek a kiviteli tervdokumentáció az alapja. Ha az építtető a kivitelezővel kötött szerződésben nem vállalkozott a kiviteli tervek szolgáltatására, úgy annak elkészíttetése a kivitelező feladata. A kivitelező az adott helyzetnek megfelelően a számára legkedvezőbb megoldás mellett dönthet, mert:

- egyes kivitelezők felkészültek a kiviteli tervek készítésére, így azt saját szervezetükön belül készíttetik el,

- más kivitelezők a kiviteli terv elkészítésére versenyeztetés útján keresnek partnert és itt számításba veszik mi az amit esetleg saját szervezetükön belül elvégeznek (pl. épületgépészet) és mi az, amit alvállalkozónak kiadnak,

- dönthet a kivitelező úgy is, hogy éppen a legmegfelelőbb információ és a gyors átfutás biztosítása érdekében nem kockáztatja új tervező bevonásával az ismeretek átvételét, hanem az eredeti engedélyezési és ajánlati terv készítőjét kéri fel a kiviteli terv kidolgozására. 
Attól függően alakulnak ki a megvalósításban résztvevők kapcsolatai, hogy a kivitelező hogyan dönt. Az első két esetben - miután a terv készítésébe újabb tervező lépett be - az eredeti koncepció maradéktalan végig vitele érdekében az építtető, vagy a kivitelező szerződésben megállapodik (a szerzői jog előírásait is figyelembe véve; ) az ajánlat és az engedélyezési szintű terv szerzőjével a kiviteli terv készítésének egyeztetésére és a kivitelezés során az eredeti engedélyben foglaltak betartásának ellenőrzésére. .Ez a tevékenység független :

- a tervezői művezetéstől, amit a kivitelező által választott kiviteli tervet készítő tervező lát el,

- a műszaki ellenőrzési tevékenységtől, amit az ellenőrzést végző szervezet lát el. 
A kiviteli terv készítése minden esetben a kivitelezés választott építési módját követi és folyamatos egyeztetések után olyan kiviteli tervfázisok készülnek, melyek szakaszosan adhatók át kivitelezésre. A szakaszosság kizárja a terven való későbbi tervfázisokból származó változtatások átvezetését, hiszen addigra az épület jelentős része elkészült. Így döntő a megalapozott adatszolgáltatás, az egyeztetés szükségessége, amelyen belül fokozottan előtérbe lép a tervért való kockázatvállalás mértéke, hiszen a tervezési hibák vagy a terv késedelmes szolgáltatása a kivitelezés jelentős veszteségforrásai lehetnek.

A konkrét kivitelezési folyamat fontos bázisa a közreműködőkkel való szerződéskötés. Amennyiben nem saját termelőkapacitásával (szakmunkásaival, építőgépeivel, technológiájával) végzi egy-egy munkaszakasz kivitelezését a generál-, vagy fővállalkozó, hanem más (általában arra szakosodott) céggel végezteti, alvállalkozásról beszélünk. Összetett projekt megvalósítása során nagyszámú alvállalkozó partner vesz részt a kivitelezésben, azok mellett a szállító cégek mellett, akik a beépítésre kerülő anyagokat, szerkezeteket adják az építkezéshez. A közreműködés alapja a kiviteli terv, mert ennek műszaki és minőségi feltételei behatárolják a közreműködők körét. A választás módja függ a piaci helyzettől: versenytárgyalás, több ajánlat összevetése, illetve monopolhelyzetű szállító céggel való alvállalkozói vagy szállítói szerződés. Az alvállalkozók kiválasztása után lehet az ezzel összefüggő részletterveket véglegesíteni. A kiviteli tervkészítés csak akkor fejeződik be, amikor a kivitelező minden közreműködőjét megválasztotta.

A kiviteli tervezés és a kivitelezés annyira összefüggő folyamatok, hogy a teljes tervezési folyamat

alatt a kivitelező által eldöntött gyakorisággal koordinációs egyeztetéseket kell tartani, ahol a résztvevők operatív döntésekkel irányítják:

- egyrészt a kiviteli tervezést,

- másrészt a helyszíni kiviteli munkákat.

A kivitelezés során a kivitelezőnek be kell mutatnia az ajánlatában meghatározott anyagok, berendezések és készülékek mintáit, Az anyag megválasztásnál az engedélyező hatóság álláspontját is kémi kell az építési engedélyt érintő részletekben (pl. homlokzati anyagféleség, szín stb.). Az előre megtervezett térbeli és időbeli organizáció szerint folytatott kivitelezési tevékenység koordinálása a generálkivitelező, vagy a fővállalkozó feladata. Ez megnyilvánul a tervek időben történ6 rendelkezésre bocsátásában, a tervezői művezetés feltételeinek biztosításában, a munkaterület szolgáltatásában, a folyamat közbeni minőségellenőrzésében, az elkészült szerkezetek, munkarészek átvételében és megóvásában, az eltakarásra kerülő szerkezetek időben történő mennyiségi és minőségi átvételében. Döntő az építési és szerelési naplók rendszeres vezetése, általában a naplók okmányként való kezelése. A kivitelezés időbeli ütemezése bizonyos szakaszaihoz rendelt "ellenőrzési időpontok" rendszere - különösen, ha pénzügyi elszámolási időszakokhoz, számlabenyújtási dátumokhoz igazodik -az építtető, illetve műszaki ellenőre számára is meggyőző kontroll lehet arról, hogy a kivitelezés üteme megfelel-e a szerződésszerinti teljesítésnek. 
A kivitelezés során elkerülhetetlenül kisebb-nagyobb változtatási szándékok is előállhatnak. A változtatásokat a célszerűség szempontjából vizsgálják és döntik el, hogy végrehajthatók-e vagy sem. 

A kivitelező javaslata alapján csak olyan változások fogadhatók el, amelyek nem érintik a versenyajánlatokban elfogadott minőséget és az árat. A változtatásokban minden esetben a kivitelező és az építtető állapodnak meg, általában a tervezővel közösen. Az építtetőnek is lehetnek változtatási szándékai, amelyet indokolhat újabb üzemeltetési szempont, technológiai, vagy funkcionális igény. Ezek az igények a szerződéshez képest költséget is érintő változást jelenthetnek, ezért annak elszámolásában az építtető és kivitelező esetről-esetre állapodnak meg.

Lehetnek olyan változtatások, amelyek érintik a jóváhagyott engedélyezési tervet is. Az ilyen változtatásokra módosított építési engedélyt kell kémi. Ennek kapcsán minden olyan szakhatósági egyeztetést is el kell végezni, amelyet a változtatás érint. Ezt megfelelő időben kell végrehajtani, mert ennek hiányában:

- a hatóságok nem engedélyezik az elkészült létesítmény átadását,

- építési bírság róható ki az engedélytől eltérő építésre.

A kivitelezés meghatározott előrehaladásával szükség lehet üzemeltető szakembercsoport bevonására is, mert az üzemeltetéshez, karbantartáshoz elengedhetetlenül fontos ismeri a különböző gépek, technológiai berendezések szerelésének módját, kapcsolódásait, részt kell venni az üzempróbáknál, üzembe helyezéseknél stb. Különleges, bonyolult technológiák üzemeltetése során nemegyszer garanciális feltétel is a megfelelő kezelőszemélyzet biztosítása.

Amikor a kivitelező befejezte a szerződésben vállalt munkákat, azt az úgynevezett készre jelentéssel tudatja az építtetővel, majd kitűzik a műszaki átadás-átvétel időpontját; ennek sikeressége esetén az építési munkák befejeződnek.

Mint látjuk, jelentős a generálkivitelező vagy fővállalkozó gazdasági és jogi felelőssége a projekt megvalósítása során. E felelősség megosztásának gyakori eszköze két, vagy több - egyébként önálló vállalkozásra képes - generálkivitelező, vagy fővállalkozó cég alkalmi társulása egy adott kivitelezésre. A közreműködők közös irányítás mellett, közös felelősségvállalással, műszaki, kereskedelmi és gazdasági tudásuk és tapasztalataik összegezésével végzik el mindazt, amire szerződésük szól. Az átadás időpontjára minden kivitelező köteles elkészíteni az úgynevezett átadási tervdokumentációt, amely a kiviteli tervek alapján készül, de a ténylegesen kivitelezett állapotot rögzíti. Az átadási tervdokumentációnak az üzemelés során van jelentősége, mert a karbantartást és javításokat ezen tervek alapján lehet elvégezni. Az átadás után az üzemelő érdeke ezen tervek állandó aktualizálása. A műszaki átadási eljárás akkor bonyolítható le eredményesen, ha a vállalkozó, a tervező és a műszaki ellenőrzést ellátó szervezet azt közösen jól előkészíti.
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A műszaki átadás-átvétel és a használatba vétel nem azonos műveletek, ezek összekapcsolása gyakori. Az egyik művelet azt jelenti, hogy a vállalkozó a szerinte szerződés szerint hibátlanul elkészült munkát átadja a megrendelőnek, aki elismerően, vagy fenntartásokkal - esetleg hibajegyzékkel - átveszi. A másik műveletben már a vállalkozón és megrendelőn kívül szerepe van a felügyeleti, engedélyező hatóságoknak és üzemeltető szerveknek is. Ez esetben nem a szerződés teljesítését vizsgálják, hanem a rendeltetés szerinti használatra alkalmasságot, tehát annak használatához hozzájárulnak. Azoknál a létesítményeknél, ahol az építést további technológiai szerelés és próbaüzemeltetés nem követi, ez a két eljárás általában egyidejűleg folytatható le.

Azon projekteknél viszont, ahol technológiai szerelés is van és azt más vállalkozó végzi, a még nem kész építményt kell a műszaki átadás-átvétel során átvenni és azt munkaterületként a technológiai szerelő vállalkozónak átadni. A technológiai szerelés befejezésekor az építményt a szerélő vállalkozótól vissza kell venni és az épi'tő vállalkozónak átadni, hogy az elvégezze a még szükséges építési munkálatokat. Általában már a műszaki átadást megelőző időszakban elkezdődött a kivitelező szervezetek levonulása a munkaterületről. A levonulást is ütemezni kell. Nemegyszer az elkészült és éppen átadás alatt álló épületben, annak használatát nem zavaró módon kap helyet a hiánypótlás befejezéséig a kivitelező műszaki irányítása. Bár elvileg törekedni kell a mennyiségi és minőségi hibáktól mentes átadásra, az esetek zömében - különösen összetett létesítményeken - ezt ritkán sikerül megvalósítani. A megrendelő és a kivitelező által közösen felmért hiányok és hibák megszüntetésére -feltételezve, hogy azok a rendeltetésszerű használatot nem akadályozzák - méltányos határidőt kell kitűzni. A hiányokkal kapcsolatban megállapított összeget a kivitelező járandóságából esetleg a kijavítási határidő betartását ösztönző szankcionálással - vissza kell tartani.

3.7. Hetedik fázis: üzembe helyezés
A kivitelezés befejezésének tekinthetjük a műszaki átadás-átvétel megtörténtét. A projekt befejezését jelentő üzembe helyezés (10. ábra) műveleteinek sem a kezdete, sem a vége nem ilyen egyértelmű. A kivitelezés folyamatában létre hozott berendezések, illetve rendszerek működésének beindítása, ellenőrzése és az ezzel kapcsolatos szerződéses kötelezettség elismerése általában folyamatos tevékenység. Az üzembe helyezés elengedhetetlen feltétele az üzemeltetési utasítások és a karbantartási előírások dokumentálása. Valamely berendezés, vagy rendszer beindítása, illetve működése bizonyos feltételek teljesítésétől függ és környezetére hatással van. Kézenfekvő példa: ha az induláshoz áramot, vizet, gőzt, levegőt stb. biztosító hálózat szükséges bizonyítani kell mérési eredményekkel, hogy az engedélyezési tervben számításokkal alátámasztott emissziós értékeket a működő berendezések nem lépik túl.

Végig kell gondolni, hogy a beindítás sikertelensége, illetve a működés által létrehozott környezeti hatás jelent-e veszélyt esetleg a már elkészült munkarészekre. Amikor több egyedileg működtethető gépi és berendezési egység létesül, először ezek kipróbálását végzik, ez az úgynevezett hidegpróba. Azután kerül sor az egységek összekapcsolásával a próbaüzemre. A próbaüzem parciális és szakaszos is lehet. A vállalkozó viseli ennek költségeit és bizonyítja a vállalt paraméterek teljesülését. Esetenként ez nem könnyű és mindenképpen költséggel járó feladat. Gondosan be kell ágyazni ezt az építés kivitelezés ütemtervébe és a projekt menedzsernek olyan kérdéseket is meg kell tudni oldani, mint a berendezés védelme, a próbaüzem anyagának tárolása, vagy a keletkező hulladék elhelyezése stb.

A próbaüzem megszervezésében és végrehajtásában részt kell vennie a jövendő üzem vezetőinek, mérnökeinek is és célszerű a kipróbálásra kerülő berendezéssel jövőben dolgozók közül is minél többet foglalkoztatni a próbaüzemelésnél. A próbaüzem során kell elvégezni a szavatossági méréseket. Ezek célja meggyőződni arról, hogy a vállalkozó a szerződésben és a szabványokban, illetve a hatósági előírásokban megállapított módon üzemelő berendezést készített-e el.

A projektjellegétől függően a próbaüzem időtartama változó, befolyásolhatja az előzetes betanítás is,
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de minden esetben addig tart, ami a szerződésekben rögzített műszaki paraméterek, valamit az ezekkel összefüggő gazdasági mutatók - mint követelmény értékek - nem igazolhatóak. Ennek elérésével a próbaüzem eredményesen jegyzőkönyvvel lezárható. Amíg az összes hiány és hiba kiküszöbölésre nem kerül, a próbaüzemi állapot fenn marad.

Az eredményes próbaüzemelés után a műszaki ellenőr, a tervező és a jelenlévő leendő üzemeltető egybehangzóan javasolják az építtetőnek a teljesítmény-igazolás kiadását. Az építtető ezután kérheti a használatba vétel engedélyezését, megrendezve a szükséges hatósági eljárást.

A teljesítményigazolás előfeltétele a számviteli lebonyolításnak, a vállalkozókkal való végelszámolásnak. Ennek során érvényesíteni lehet - ha ez szükséges - a vállalkozókkal szemben az esetleges késedelemből, vagy hiányos minőségből származó levonásokat, illetve kártérítéseket. A projekt befejezéséhez tartozik a pénzügyi elszámolás is. A végszámlában valamennyi függőben tartott kifizetést rendezni kell, vagyis az előlegeket, a szakasz- és részszámlákat; a végszámla közbenső elszámolásait. A megrendelő által esetleg rendelkezésre bocsátott anyagok, az általa nyújtott szolgáltatások ellenértékeinek viszontszámlázása is rendezendő az átadást követően. Elterjedőben lévő szerződéses megállapodás vonatkozik az úgynevezett jól teljesítésre és ennek következményeire; azaz a garanciális idő alatt fellépő hibák kijavítására, illetve az ennek fedezeteként visszatartott összegre vagy bankgaranciára. Ilyen esetben a szerződéses összeg megállapodott részét csak a garanciális idő végén kapja meg a vállalkozó, ám ez az összeg bankgaranciával kiváltható.

Az építtető dönt az üzembe helyezésről. A döntés lehet a projekt megvalósításának elismerése, de szükség lehet az elismerés előtt a felmerült ellentétek tisztázására. Közpénzekből végzett beruházásoknál a vállalkozás min   dig eredményfelelősséggel párosul, így a projekt lezárásához bizonyítani kell, hogy a létrehozott fejlesztés teljesíti azokat a követelményeket. amelyeket elvárnak tőle.

A vonatkozó jogszabály szerint a beruházás akkor tekinthető befejezettnek, ha az összes vállalkozó számláit elszámolták és az előállított, vagy beszerzett vagyontárgyakat üzembe helyezték. A tárgyi eszközök állományának növekedését meg kell jeleníteni az építtető könyvvitelében. Lényegében ez az aktiválás. A számviteli törvény megszabja, milyen ráfordításokkal kell a beruházással keletkezett vagyontárgyat az építtető nyilvántartásában és mérlegében (eredmény - beszámolójában) szerepeltetni. A beruházási folyamat lezárulásával a garanciális, illetve szavatossági kötelezettség veszi kezdetét. A garanciális javítások elvégzése nyilvánvalóan más súlyú egy generál kivitelezési vállalásnál és más az eredményfelelősségre alapozott fővállalkozás esetében. Az előbbieknél jogszabályok rögzítik az úgynevezett kötelező alkalmassági időt, amelyen belül a kivitelező az egyes épületszerkezetekért és berendezésekért felelősséggel tartozik. A fővállalkozás eredményfelelősségét, annak következményeit és garanciális feltételeit csak a gondos szerződéskötéssel egyértelműsíteni.
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