
Ajándék mini e-book 
10 hiba, amit a legtöbb kezdő építtető elkövet – és hogyan 
kerüld el őket 
(Az „Induló csomag kezdő építkezőknek” része) 

 

Bevezető – Miért született ez a mini e-book? 
Ha életed első családi házát építed, akkor óriási döntés előtt állsz. Teljesen természetes, ha 
tele vagy kérdésekkel, félelmekkel, bizonytalansággal. A jó hír az, hogy rengeteg kudarcos 
történet nem azért születik, mert „rossz emberek” építkeznek, hanem mert ugyanazokba a 
hibákba sétálnak bele újra és újra. 

Ez a mini e-book abban segít, hogy ezek közül a leggyakoribb hibák közül legalább tízet 
időben felismerj és elkerülj. Nem azért, hogy megijesszen az építkezéstől, hanem azért, 
hogy magabiztosabban tudj dönteni. 

A fejezetek mind olyan hibákról szólnak, amelyeket: 

• nagyon gyakran elkövetnek a kezdő építtetők, 
• sokszor milliós plusz költséget, hónapok csúszást, felesleges idegeskedést okoznak, 
• józan ésszel, egy kis előrelátással el lehetne kerülni. 

Minden hiba után találsz egy rövid részt arról, hogy mit csinálj helyette. Ha már csak ezekre 
odafigyelsz, a legtöbb csapdát ki tudod kerülni. 

 

Hogyan használd ezt a mini e-bookot? 
• Először olvasd végig az egészet egyben. 
• Utána menj vissza, és jelöld be, melyik 2–3 hiba fenyeget leginkább a te helyzetedben. 
• Írd ki magadnak külön, hogy melyik három dolgon akarsz tudatosan változtatni. 
• Ha valamelyik fejezetnél azt érzed: „Ez rólunk szól…”, akkor állj meg, és gondold át, 

hogyan tudnál már MOST más irányt venni. 

Nem az a cél, hogy tökéletesen építkezz. Olyan építkezést szeretnél, amit nem bánsz meg. 
Ehhez sokszor az is elég, ha a legnagyobb hibákat elkerülöd. 

 



1. hiba: Csak „fejben” számolsz, nincs 
valódi összköltség-képed 
Sok építtető így indul neki: fejben van egy szám, hogy „körülbelül ennyiből szeretnénk 
kijönni”. Ez a szám többnyire egy hallott négyzetméterár, néhány ismerős története és egy kis 
önáltatás keveréke. A telek, a ház, a kert, a kerítés, a bútorok és az összes „apró dolog” 
egyetlen ködös összegben lebeg. 

A baj akkor kezdődik, amikor a valóság szembesíti a családot azzal, hogy a fejben lévő szám 
és a valós költségek köszönőviszonyban sincsenek egymással. Ilyenkor jönnek a kapkodó 
döntések, a minőségbeli kompromisszumok, vagy a félkész ház és az évekig elmaradó kert, 
kerítés. 

Mit csinálj helyette? 

• Készíts tételes, legalább nagyvonalú költséglistát: telek, tervezés, engedélyek, 
közművek, kivitelezés, kert, kerítés, bútorok. 

• Használj költségtervező táblázatot (akár azt, amit az induló csomag tartalmaz). 
• Számolj tartalékkerettel (legalább 10–15%): mindig lesz valami, amire nem 

gondoltál előre. 

Minél előbb kapsz reális képet a pénzügyekről, annál kevesebb fájdalmas kompromisszumra 
lesz szükség később. 

 

2. hiba: Telekválasztás „szerelemből”, 
szabályozás nélkül 
Nagyon gyakori történet: megláttok egy telket, gyönyörű a kilátás, zöld minden, „jó áron” 
van, és hirtelen döntéssel megveszitek. A helyi építési szabályzatot nem olvasta el senki, az 
övezeti besorolásról, beépíthetőségről, magasságkorlátról senki sem beszélt. 

Csak később derül ki, hogy az álomház nem fér el rajta, vagy olyan tetőformát, homlokzatot 
kényszerít a szabályozás, ami nektek nem tetszik. Rosszabb esetben derül ki: a talajviszonyok 
miatt az alapozás lényegesen drágább, mint gondoltátok. 

Mit csinálj helyette? 

• Telekvásárlás előtt MINDIG nézesd át a telket építésszel vagy hozzáértő 
szakemberrel. 

• Ellenőrizd a helyi építési szabályzatot (HÉSZ), övezeti besorolást, beépíthetőséget, 
magasságot, tetőformát. 

• Kérdezd meg: „Ezen a telken milyen házban van realitás?” 



Egy rossz telek évtizedekre rontja az életminőségedet. Ezen tényleg nem érdemes „spórolva 
dönteni”. 

 

3. hiba: „Majd az építész kitalálja 
helyettünk” 
Sokan úgy mennek építészhez, hogy valójában nincsenek átgondolt igényeik. Vagy ami még 
rosszabb: egyszerre mindent szeretnének, minden „muszáj”. Ilyenkor az építész vagy 
megpróbálja kitalálni helyettetek az életeteket, vagy készít egy „szép” házat, ami lehet, hogy 
nem a ti életetekhez passzol. 

Az így készült terv gyakran túl nagy, túl bonyolult, drága vagy egyszerűen csak kényelmetlen 
a mindennapokban. Ezt utólag kijavítani sokkal nehezebb, mint az elején tisztázni, hogy 
valójában mire van szükségetek. 

Mit csinálj helyette? 

• Mielőtt építészhez mész, készítsetek igénylistát: ki, hol alszik, hol dolgozik, milyen 
szokásaitok vannak, jönnek-e gyakran vendégek, mennyit vagytok otthon. 

• Határozzátok meg azt a 3–5 dolgot, ami tényleg fontos (például: tágas nappali, 
közvetlen kertkapcsolat, alacsony rezsi, jó tárolás). 

• Mondd ki őszintén azt is, ami nem fontos (például nem kell garázs, ha amúgy sosem 
használnátok). 

A jó építész nagyon sokat segít, de csak akkor, ha van miből dolgoznia. Ő nem a fejetekben 
él, hanem a rajzasztal fölött. 

 

4. hiba: A tervek átfutása anélkül, hogy 
igazán értenéd 
Elkészül az első alaprajz, a homlokzatok, a 3D látvány. Szép. A legtöbb építtető ilyenkor 
annyit mond: „Nekem ez tetszik.” Azt, hogy valóban átgondolt-e a közlekedés, a tárolás, a 
benapozás, hogy az életetek logikája passzol-e a tervhez, ritkán elemzi végig bárki. 

A gond akkor jön, amikor beköltöztök, és kiderül, hogy valami fura: sötét a nappali, nincs 
rendes hely a cipőknek, hosszú, haszontalan közlekedőket jártok naponta tízszer, a háló 
közvetlenül a nappali mellett van, és este minden zajt hallani. 

Mit csinálj helyette? 

• Nézd át a terveket életszerű helyzeteken keresztül: reggeli készülődés, vendégség, 
beteg gyerek, mosás–szárítás–vasalás, karácsony, nyári kánikula. 



• Képzeld el, hogyan mozog a család a házban, merre jártok, hol áll meg a rumli, hová 
lehet pakolni. 

• Ne félj kérdezni: „Miért ilyen a közlekedés?”, „Miért ide került ez a fal?”, „Van-e 
másik verzió?” 

A tervnek nem csak „szépnek” kell lennie, hanem élhetőnek is. A kettő szerencsére nem zárja 
ki egymást. 

 

5. hiba: Kivitelező választása csak ár 
alapján 
Nagyon csábító dolog a három ajánlat közül a legolcsóbbat választani. Rövid távon úgy érzed, 
spóroltál. Hosszú távon gyakran derül ki, hogy az olcsó ajánlat mögött vagy gyengébb 
műszaki tartalom, vagy későbbi „okosban” hozzáadott plusz költségek, vagy egyszerűen rossz 
szervezés áll. 

A „legolcsóbb” sokszor a végén lesz a legdrágább: csúszások, javítások, viták, elrontott 
munkák, újraépítések formájában. 

Mit csinálj helyette? 

• Mindig kérj tételes ajánlatot: anyag + munkadíj, külön sorokkal. 
• Nézd a referenciákat, beszélgess korábbi ügyfelekkel, ne csak a fotókat nézd. 
• Figyeld, hogyan kommunikálnak: átláthatóan, türelmesen, érthetően magyaráznak, 

vagy csak „majd megoldjuk” alapon reagálnak? 

A kivitelező nem csak egy ár, hanem egy csapat, akivel hónapokig együtt kell működnöd. Ez 
legalább annyira „emberi” kérdés, mint pénzügyi. 

 

6. hiba: Gyenge, hiányos vagy túl általános 
szerződés 
Sokan úgy gondolják, hogy a szerződés csak formalitás. Aláírnak valamit, amiben általános 
mondatok vannak, nincsenek pontosan rögzítve a határidők, a műszaki tartalom, a fizetések 
ütemezése, a kötbérek, a garancia. Amíg megy minden, addig ez nem gond. Amikor baj van, 
onnantól viszont minden mondat számít. 

Egy gyenge szerződés azt jelenti, hogy vitás helyzetben gyakorlatilag védtelen vagy. A „mi 
így beszéltük meg” nem ér annyit, mint két mondat leírva, aláírva. 

Mit csinálj helyette? 



• Ne fogadj el sablonos, kétoldalas, homályos szerződést egy nagy értékű munkára. 
• Legyen benne részletesen: mit építenek meg (műszaki tartalom), mennyi idő alatt 

(határidők), mennyiért (ár), hogyan fizetsz (ütemezés), mi van, ha késnek (kötbér), mit 
jelent a garancia. 

• Ha valamit nem értesz, kérdezz vissza. Ha még mindig nem világos, kérj segítséget 
szakembertől. 

A szerződés nem a bizalmat helyettesíti. Arra való, hogy vita esetén is legyen mihez nyúlnod. 

 

7. hiba: „Majd én figyelek” – független 
szakmai kontroll nélkül 
Gyakori hozzáállás: „Majd figyelek, úgyis kijárunk, nem kell nekünk műszaki ellenőr.” A 
gond az, hogy laikusként nem tudod, mit kell nézni. Amit látsz, az a burkolat, a festés, a 
látható hibák. A komolyabb problémák gyakran a falban, a földben, a tetőben lapulnak. 

A kivitelezőnek megvan a maga érdeke. A tervező általában nincs ott minden nap. Így sok 
esetben senki nem képviseli szakmailag az építtető érdekeit a helyszínen. 

Mit csinálj helyette? 

• Gondold végig: mekkora értékről van szó, és ehhez képest mennyi egy független 
ellenőrzés költsége. 

• Legalább a kritikus pontokra vonj be szakmai kontrollt (alapozás, szerkezet, 
gépészet, tető, beépítés). 

• Ha nem teljes műszaki ellenőrt, akkor legalább olyan tanácsadót kérdezz, aki ért 
hozzá, és a te oldaladon áll. 

Sok milliós hibát egyetlen időben feltett kérdés vagy egy szakszerű bejárás meg tud előzni. 

 

8. hiba: A fontos döntések halogatása („ráér 
később is”) 
Burkolatok, szaniterek, nyílászáró színek, konyha elrendezése… Ezeket a legtöbben szeretik 
az utolsó pillanatra hagyni, mert „most még annyi minden van”. A kivitelezés azonban nem 
vár: amikor odaérnek egy munkafázishoz, dönteni kell. Ha nincs döntés, csúszás lesz. Ha 
kapkodsz, kompromisszum. 

Ilyenkor jönnek a „jó, legyen ez, mindegy már” típusú választások, amelyeket aztán évekig 
néztek otthon. 

Mit csinálj helyette? 



• Már a kivitelezés elején csinálj egy döntési naptárat: mikorra kell kiválasztani a 
nyílászárót, burkolatot, szaniterokat, világítást, konyhát. 

• Szánj időt arra, hogy utánajárj az anyagoknak, színeknek, minőségnek. 
• Ne akarj mindent egy hétvége alatt eldönteni, de ne is hagyd addig, amikor a 

kivitelező már „holnapra” kér döntést. 

A nyugodt döntéshez idő kell. Tervezd be előre, különben a kivitelezés fog diktálni neked. 

 

9. hiba: Nincs tartalék – mindent 
„kifeszítve” vállaltok 
Ha minden forint el van kötelezve az építkezésre, és nincs semmi tartalék, akkor egy váratlan 
helyzet (anyagár-emelkedés, extra munka, talajprobléma, családi esemény) az egész projektet 
veszélybe sodorhatja. Ilyenkor jön az ideges kapkodás, a „hol spóroljunk hirtelen?” típusú 
döntések. 

A kifeszített költségvetésben nincs hova hátrálni. És egy hosszú építkezés alatt szinte biztos, 
hogy lesz pár váratlan fordulat. 

Mit csinálj helyette? 

• Már az elején fogadd el, hogy tartalék nélkül nem érdemes belevágni. 
• Számolj legalább 10–15% tartalékkal a teljes kerethez képest. 
• Ha a számok úgy jönnek ki, hogy tartalék nélkül is csak éppen „összeáll”, akkor 

inkább gondolkodj kisebb házban, egyszerűbb formában vagy későbbre halasztható 
elemekben (például garázs, bizonyos külső munkák). 

A tartalék nem luxus, hanem biztonsági öv. Amikor kell, nagyon fogsz örülni, hogy 
bekötötted. 

 

10. hiba: Hibák nem dokumentálása, 
garancia „elengedése” 
Sokan úgy vannak vele: „Nem akarunk balhét, nem írogatunk hibalistát, örüljünk, hogy kész.” 
Amíg minden működik, addig rendben is van. Amikor viszont fél év múlva beázik a tető, 
reped a fal vagy furán működik a fűtés, akkor derül ki, hogy semmi nincs rendesen leírva, 
jelölve, dokumentálva. 

Ha szóban jelzed a hibát és nem történik semmi, utólag nagyon nehéz bizonyítani, hogy 
időben szóltál, és valójában éltél volna a garanciális jogoddal. 

Mit csinálj helyette? 



• A hibákat mindig írásban jelezd a kivitelezőnek (e-mail, jegyzőkönyv). 
• Készíts fotót, írd le a dátumot, a hiba jelenségét, és mentsd el valahova. 
• A műszaki átadás–átvételnél legyél következetes: amit észreveszel, kerüljön a 

hibalistára. 

A garancia akkor ér valamit, ha van mögötte dokumentum. A „szóban mondtam” sajnos 
ritkán elég. 

 

Összegzés – Mi a következő lépés? 
Ha idáig eljutottál, már tettél egy fontos lépést a stresszmentesebb építkezés felé: előre 
gondolkodsz. Nem csak sodródni akarsz, hanem átlátni a folyamatot, és elkerülni a tipikus 
csapdákat. 

Mit tehetsz most: 

1. Írd ki külön azt a 2–3 hibát, amelyiknél azt érzed: „Na, ez nagyon ránk illik.” 
2. Gondold át, mit tudsz MA megtenni azért, hogy ebből ne legyen valós probléma. 
3. Használd a többi segédanyagot is az Induló csomagból (kérdéslista, részletes idővonal, 

költségtervező), hogy ne maradj egyedül a döntésekkel. 

Az építkezés nem lesz soha teljesen stresszmentes. De egészen más úgy végigcsinálni, hogy 
tudod, hol tartasz, mire figyelj, és melyik hibákat kerülöd el tudatosan. 

Ha ezt a mini e-bookot még az előtt olvasod el, hogy belevágnál, máris előnyben vagy a 
legtöbb építkezőhöz képest. 
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