
Stresszmentes építkezés – részletes építkezési idővonal 
 

Az ötlettől a beköltözésig – lépésről lépésre, kezdő építkezőknek 

 
Segédlet azoknak, akik életük első családi házát építik, és szeretnék átlátni az egész 

folyamatot. 

 

Előszó 
Egy családi ház építése az egyik legnagyobb döntés az életedben. Nem csak pénzügyileg, 
hanem időben, energiában és idegrendszerben is óriási vállalás. Teljesen természetes, ha úgy 
érzed, könnyű elveszni abban, hogy mit mikor kell intézni, és hogyan függnek össze az egyes 
lépések. 

Ez a füzet abban segít, hogy lásd az építkezés teljes folyamatát elejétől a végéig. A nagy, 
kaotikus kép helyett egy logikus, szakaszokra bontott idővonalat kapsz. Minden szakasznál 
összefoglaltuk: 

• Mikor jársz ott az építkezésben. 
• Mik a legfontosabb teendők. 
• Milyen dokumentumokra lesz szükséged. 
• Melyek a tipikus hibák, amelyeket érdemes elkerülni. 
• Helyet adunk a saját jegyzeteidnek is. 

Nem kell az egészet egyszerre „megtanulnod”. Elég, ha most megismerkedsz vele, és az 
építkezés során időről időre visszatérsz hozzá. Ez az idővonal egy kapaszkodó: segít, hogy 
mindig tudd, hol tartasz, mi a következő lépés, és mire érdemes odafigyelned, mielőtt nagy 
döntést hozol. 

 

Hogyan használd ezt a füzetet? 
1. Először csak olvasd végig. 

Így kapsz egy átfogó képet arról, hogy milyen szakaszokon mész majd végig az 
építkezés során. 

2. Utána jelöld be, hogy most hol tartasz. 
Nem kell mindent egyszerre megoldani. Koncentrálj mindig csak az előtted lévő egy-
két szakaszra. 

3. A táblázatok „Jegyzetek” oszlopát használd aktívan. 
Írj bele dátumokat, neveket, problémákat, teendőket. Ez lesz a te saját, egyedi 
építkezési naplód. 

4. Döntés előtt nézz rá az adott szakasz táblázatára. 
Sok kellemetlenséget elkerülhetsz, ha megnézed, milyen tipikus hibákat szoktak 
elkövetni mások ugyanitt. 



5. Használd együtt a többi segédlettel. 
Ha az induló csomagban van költségtervező, kérdéslista építészhez, kivitelezőhöz, 
checklista – ezek erősítik egymást. Minél tudatosabb vagy, annál stresszmentesebb 
lehet az építkezés. 

 

0. szakasz – Felkészülés lélekben és pénzügyileg 

Rövid magyarázat 

Mielőtt terveket rajzoltatsz vagy telket veszel, érdemes őszintén végiggondolni: bírni 
fogjátok-e ezt a terhelést, és reálisan mekkora pénzügyi keretetek van. Ez a szakasz gyakran 
kimarad, pedig itt dől el nagyon sok minden. 

Idővonal táblázat – 0. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

0.1 – Döntés: 
belevágtok? 

Családon belül 
átbeszélni, miért 
akartok építkezni, 
milyen időtávra 
terveztek, mennyi 
stresszt bír el a család. 

Nincs formális 
dokumentum, 
legfeljebb saját 
jegyzet. 

„Majd csak lesz 
valahogy” 
hozzáállás, hirtelen 
döntés, külső 
nyomásra (szülők, 
ismerősök) 
belevágni. 

 

0.2 – 
Pénzügyi 
keretek 
tisztázása 

Saját tőke, 
hitelezhetőség, elérhető 
támogatások felmérése, 
nagyvonalú teljes 
költségkeret 
meghatározása. 

Banki előminősítés, 
hitelajánlatok, saját 
Excel vagy 
költségtervező. 

Csak a „ház árát” 
számolják, 
kimaradnak a 
járulékos költségek 
(kert, kerítés, 
bútorok), nincs 
tartalék. 

 

 

1. szakasz – Célok és igények meghatározása 

Rövid magyarázat 

Itt dől el, milyen otthont fogsz építeni. Nem négyzetméterekben, hanem életmódban érdemes 
először gondolkodnod. Ha jók a kiindulási pontok, sokkal könnyebb lesz később jó terveket 
készíteni és reális költségkeretet tartani. 

Idővonal táblázat – 1. szakasz 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

1.1 – Milyen 
házra van 
szükségetek? 

Lakók száma, életmód, 
szokások, prioritások 
(mi a „muszáj” és mi a 
„jó lenne”) tisztázása. 

Igénylista, 
prioritási lista, 
alap skicc a 
helyiségekről. 

Minden 
„muszáj”, 
túlméretezett ház, 
felesleges 
helyiségek, 
amelyek csak 
növelik a 
költséget. 

 

1.2 – Előzetes 
költségtudatosság 

Durva 
négyzetméterárakkal 
számolva előzetes 
költségkép készítése 
(telek + ház + járulékos 
költségek). 

Egyszerű 
költségösszesítő, 
költségtervező 
táblázat. 

Csak a 
szerkezetkész 
vagy kulcsrakész 
árra figyelnek, a 
„körítés” (kert, 
kerítés, konyha, 
lámpák) kimarad. 

 

 

2. szakasz – Telekválasztás és telekelemzés 

Rövid magyarázat 

A telek az egész ház alapja – nem csak fizikailag. Egy rosszul megválasztott telek évtizedekre 
meghatározza az életed. Itt még viszonylag „olcsón” lehet jól dönteni vagy nagyot hibázni. 

Idővonal táblázat – 2. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

2.1 – 
Telekválasztás 

Több telek megnézése, 
elhelyezkedés, 
környezet, tájolás, méret 
és arány összevetése. 

Hirdetések, 
helyszíni fotók, 
saját jegyzetek. 

Csak az ár alapján 
dönteni; 
gondozatlan, „túl jó 
vétel” telek 
figyelmeztető 
jeleinek figyelmen 
kívül hagyása. 

 

2.2 – Telek + 
szabályozás 

Helyi építési szabályzat 
(HÉSZ) 
áttanulmányozása, 
beépíthetőség, 
magasság, tetőforma, 
oldalhatár ellenőrzése. 

HÉSZ kivonat, 
övezeti besorolás, 
építési előírások. 

Telek megvétele 
szabályozás 
ismerete nélkül, 
utólag derül ki, 
hogy oda nem 
építhető a vágyott 
ház. 

 

 

3. szakasz – Tervező, építész, koncepció 

Rövid magyarázat 



Ebben a szakaszban alakul ki az otthonod „agya és gerince”: az alaprajz, a ház formája, a 
helyiségek kapcsolata. A jó építész aranyat ér, a rossz választás viszont rengeteg pénzt és 
idegeskedést hozhat. 

Idővonal táblázat – 3. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

3.1 – Építész 
választása 

2–3 építésszel 
beszélgetés, 
referenciák kérése, 
kérdéslista 
használata, 
szimpátia, 
kommunikáció 
értékelése. 

Referenciafotók, 
elérhetőségek, saját 
jegyzetek a 
találkozókról. 

Első építészre 
„rábólintani” csak 
azért, mert ajánlotta 
valaki; szerződés és 
pontos tartalom nélkül 
megállapodni. 

 

3.2 – 
Igényfelmérés 
és koncepció 

Családi szokások, 
igények 
átbeszélése, első 
vázlatok, 
alaprajzok és 
tömegvázlatok 
kidolgozása. 

Vázlattervek, 
alaprajzi skiccek, 
koncepciós rajzok. 

Túl gyors rábólintás az 
első tervre; nem 
mernek visszajelzést 
adni, „az építész biztos 
jobban tudja”. 

 

3.3 – 
Vázlatterv → 
Engedélyezési 
terv 

Végleges 
koncepció 
kiválasztása, 
engedélyezési terv 
elkészítése, szakági 
egyeztetések 
(gépészet, statika). 

Engedélyezési 
tervdokumentáció, 
szakági tervekkel 
együtt. 

Engedélyezési tervet 
„csak papírnak” 
tekintik, anélkül, hogy 
átgondolnák a 
használhatóságot, 
későbbi fenntartási 
költségeket. 

 

 

4. szakasz – Engedélyek, bejelentés, adminisztráció 

Rövid magyarázat 

Ebben a szakaszban lép be hivatalosan a képbe az állam, az önkormányzat és a 
közműszolgáltatók. Nem a legizgalmasabb rész, de kihagyhatatlan, és később nagyon 
visszaüthet, ha félvállról veszed. 

Idővonal táblázat – 4. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

4.1 – 
Engedélyezés 
/ bejelentés 

Engedélyezési terv 
beadása vagy egyszerű 
bejelentés intézése, 
hiánypótlás rendezése, 
jóváhagyás megvárása. 

Beadott tervcsomag, 
hatósági levelek, 
jóváhagyó iratok. 

Határidők 
figyelmen kívül 
hagyása; 
hiánypótlás 
elhúzása; nem 
értik, mit ír a 

 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 
hatóság, mégsem 
kérnek 
segítséget. 

4.2 – 
Közművek, 
egyéb 
ügyintézés 

Közműszolgáltatókkal 
egyeztetés, bekötési 
feltételek tisztázása, 
ideiglenes építési 
közművek intézése. 

Közműcsatlakozási 
tervek, szolgáltatói 
nyilatkozatok, 
szerződések. 

Közművekre 
nem számolnak 
időt és pénzt; 
„ráér” alapon az 
utolsó pillanatra 
hagyják, ami 
csúszáshoz 
vezet. 

 

 

5. szakasz – Költségvetés és kivitelezőválasztás 

Rövid magyarázat 

Itt válik nagyon konkréttá a pénz kérdése. A tételes költségvetés és a kivitelező(k) 
kiválasztása meghatározza az egész építkezésed biztonságát, minőségét és hangulatát. 

Idővonal táblázat – 5. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

5.1 – Tételes 
költségvetés 

Engedélyezési 
(ideális esetben 
kiviteli) terv alapján 
tételes költségvetés 
készítése, 
ajánlatkérés több 
kivitelezőtől. 

Tételes költségvetés, 
árajánlatok, 
költségtervező táblázat. 

Összegszerű 
ajánlatokra 
támaszkodnak 
részletek nélkül; 
nem azonos 
műszaki 
tartalomra kérik 
az ajánlatokat. 

 

5.2 – 
Kivitelező(k) 
kiválasztása 

Referenciák 
ellenőrzése, 
személyes találkozó, 
kérdéslista 
használata, ár–
megbízhatóság–
kommunikáció 
együttes 
mérlegelése. 

Végleges árajánlat, 
szerződéstervezet, 
referenciaelérhetőségek. 

Csak az ár alapján 
választanak; a 
legolcsóbb ajánlat 
mögötti 
kockázatokat 
figyelmen kívül 
hagyják. 

 

 

6. szakasz – Szerződések, jogi védelem 

Rövid magyarázat 



Sok építtető itt követi el a legnagyobb hibát: „majd szólunk, ha gond van” – és aláír egy 
gyenge vagy hiányos szerződést. Ez az a pont, ahol papíron is megvédheted magadat, vagy 
nyitva hagyod az összes kiskaput. 

Idővonal táblázat – 6. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

6.1 – 
Kivitelezési 
szerződés 

Részletes írásos 
szerződés a 
kivitelezővel: 
műszaki tartalom, 
határidők, fizetési 
ütemezés, garancia, 
kötbérek rögzítése. 

Kivitelezési 
szerződés, műszaki 
tartalom melléklet, 
fizetési ütemezés. 

„Majd megoldjuk” 
típusú, hiányos 
szerződés; szóbeli 
megállapodásokra 
támaszkodás. 

 

6.2 – 
Műszaki 
ellenőr / 
tanácsadó 

Független műszaki 
ellenőr vagy 
tanácsadó 
bevonásának 
eldöntése, 
feladatainak és 
díjazásának 
rögzítése. 

Megbízási szerződés 
műszaki ellenőrrel 
vagy tanácsadóval. 

Ellenőr 
„megspórolása”; így 
senki nem képviseli 
szakmailag az építtető 
érdekeit a kivitelezővel 
szemben. 

 

 

7. szakasz – Előkészítés a kivitelezésre 

Rövid magyarázat 

Mielőtt megjelenik az első markoló, és elkezdenek dőlni a falak, fontos a jó előkészítés: 
logisztika, telek, ütemterv. Amit itt nem gondolsz át, az később káoszként jön vissza. 

Idővonal táblázat – 7. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

7.1 – Telek 
előkészítése 

Terület kitűzése, 
építési hely 
kijelölése, 
ideiglenes 
közművek, 
anyagmozgatási 
útvonalak 
megtervezése. 

Kitűzési 
jegyzőkönyv, terület 
fotói, szükség 
esetén helyszínrajz. 

Szomszédokkal való 
egyeztetés kihagyása; 
logisztika (anyag 
bejutása, tárolás) 
alultervezése. 

 

7.2 – 
Ütemterv 
véglegesítése 

Kivitelezővel 
közösen végleges 
ütemterv, főbb 
munkafázisok és 
határidők rögzítése; 

Ütemterv, 
mérföldkő-lista, 
belső határidőlista 
(burkolat, konyha, 
szaniterek 
választása). 

Anyag- és 
burkolatválasztás 
halogatása, ami a 
kivitelezés közbeni 
kapkodáshoz, 
csúszáshoz, 

 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 
saját döntési pontok 
bejelölése. 

kompromisszumhoz 
vezet. 

 

8. szakasz – Kivitelezés (fizikai építés) 

Rövid magyarázat 

Ez az, amit mindenki „az építkezésnek” lát: alap, falak, tető, gépészet, burkolatok. Valójában 
ez csak a folyamat egy része, de kétségtelenül a leglátványosabb. Itt különösen fontos a jó 
ellenőrzés és a higgadt döntéshozatal. 

Idővonal táblázat – 8. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

8.1 – 
Földmunka, 
alapozás 

Földmunka, 
alapárok, talajcsere 
szükség esetén, 
alapozás, 
vízszigetelés 
elkészítése. 

Geotechnikai 
vizsgálat (ha 
készült), alapozási 
terv, 
fotódokumentáció. 

Talajviszonyok 
alulbecslése; gyenge 
vagy elhanyagolt 
vízszigetelés, amit 
később szinte 
lehetetlen javítani. 

 

8.2 – Falak, 
födém 

Teherhordó falak, 
belső teherhordó 
falak, 
födémszerkezet 
megépítése. 

Kiviteli falazási és 
födémtervek, 
fotódokumentáció. 

Pontatlan falazás, 
tervtől eltérő 
falhelyzetek; 
helyszíni 
„ötletelések” statikus 
jóváhagyása nélkül. 

 

8.3 – 
Tetőszerkezet, 
tetőfedés 

Tetőszerkezet 
kialakítása, héjazat, 
bádogos munkák, 
csatornarendszer 
kiépítése. 

Tetőterv, bádogos 
terv, 
fotódokumentáció. 

Rossz lejtések, 
gyenge vízelvezetés, 
hiányzó hófogók; 
átszellőztetés és 
fóliák nem megfelelő 
kialakítása. 

 

8.4 – 
Nyílászárók 
beépítése 

Ablakok, bejárati 
ajtók, teraszajtók 
beépítése, 
párkányok, 
csomópontok 
kialakítása. 

Nyílászáró-
kimutatás, beépítési 
rajzok, gyártói 
útmutatók. 

Hőhidak, rossz 
légzárás, gyenge 
tömítések; „be van 
rakva, jó az úgy” 
szemlélet. 

 

8.5 – Gépészet, 
villany 
alapszerelés 

Víz-, csatorna-, 
fűtés-, esetleges 
hűtés- és 
szellőzőcsövek 
elhelyezése; 
villanyszerelés 
alapszerelése 
(kábelek, dobozok). 

Gépészeti terv, 
villamos terv, 
fotódokumentáció 
eltakarás előtt. 

Konnektorok, 
kapcsolók, lámpák 
helyének 
átgondolatlan 
elhelyezése; 
gépészeti csövek 
rossz vonalvezetése. 

 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

8.6 – Vakolás, 
aljzat, 
szigetelések 

Belső vakolat, 
aljzatbeton készítése, 
szükséges hő- és 
hangszigetelések 
elhelyezése. 

Szigetelési 
csomóponti rajzok, 
anyagbizonylatok. 

Nem megfelelő 
vastagságú vagy 
minőségű szigetelés; 
aljzatkiegyenlítés 
elhanyagolása. 

 

8.7 – 
Burkolatok, 
festés, belső 
ajtók 

Hideg- és 
melegburkolatok 
lerakása, falak 
festése, belső ajtók 
beépítése. 

Burkolatkiosztási 
terv, festékszín-lista, 
gyártói utasítások. 

Rosszul megtervezett 
fugavonalak, nem jó 
minőségű anyagok 
csak az ár alapján, 
felületi hibák 
elfogadása. 

 

8.8 – 
Szaniterek, 
villany 
szerelvényezés 

Csaptelepek, WC-k, 
mosdók, 
zuhanykabinok 
felszerelése; 
kapcsolók, dugaljak, 
lámpák felszerelése. 

Szaniterlista, 
szerelvénylista, 
garanciajegyek. 

Olcsó, 
megbízhatatlan 
szerelvények; rossz 
elhelyezés 
(kényelmetlen 
kapcsolók, kevés 
dugalj). 

 

8.9 – Külső 
munkák: 
homlokzat, kert, 
kerítés 

Homlokzati 
hőszigetelés, vakolat, 
járdák, kocsibeálló, 
kerítés, alap 
kertépítés. 

Homlokzati terv, 
kert- és kerítésterv 
(ha van), 
anyaglisták. 

Az összes pénz 
„elfogy” a házra, a 
kert, kerítés, térkő 
évekre elmarad; 
félkész, rendezetlen 
környezet. 

 

 

9. szakasz – Műszaki átadás–átvétel 

Rövid magyarázat 

Amikor „kész a ház”, még nincs vége. A műszaki átadás–átvétel egy nagyon fontos szakmai 
és jogi lépés, ahol rögzítitek, mi jó, mi hibás, és mit kell kijavítani. Ha ezt elsieted, később 
sokkal nehezebb lesz bármit érvényesíteni. 

Idővonal táblázat – 9. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

9.1 – Bejárás, 
hibalista 

Műszaki átadás–
átvétel előtti 
részletes bejárás, 
hibák, 
hiányosságok, 
esztétikai 
problémák 
feljegyzése. 

Hibalista, bejárási 
jegyzőkönyv, fotók a 
hibákról. 

„Nem akarunk 
problémázni” 
hozzáállás; hibák 
szóban maradnak, 
papíron nem rögzítik. 

 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

9.2 – 
Dokumentumok 
átvétele 

Műszaki 
dokumentáció, 
gépészeti, villamos 
rajzok, energetikai 
tanúsítvány, 
garanciapapírok 
átvétele. 

Energetikai 
tanúsítvány, gépész 
és villamos 
dokumentáció, 
garanciajegyek, 
használatbavételi 
engedély. 

Dokumentumok 
„majd utánadobunk 
valamit” módjára; 
nincs meg minden 
papír, később 
hiányzik eladásnál, 
hitelnél, hibánál. 

 

 

10. szakasz – Beköltözés és utómunkák 

Rövid magyarázat 

A beköltözés a „jutalomjáték”, de még itt is sok döntés és szervezés vár rád. Ha kapkodsz, 
évekig kísérthetnek a félkész megoldások, ha viszont szervezetten csinálod, gyorsabban 
„otthon” érzés lesz az új házban. 

Idővonal táblázat – 10. szakasz 

Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

10.1 – 
Költözés 
előkészítése 

Konyha, bútorok, 
gépek beépítése, 
nagytakarítás, apró 
javítások, védőfóliák 
eltávolítása. 

Bútor- és 
gépészrajzok, 
beszerelési 
útmutatók, számlák. 

Kapkodó költözés, 
félkész állapotban 
költöznek be, sok apró 
bosszúság marad 
hónapokra. 

 

10.2 – 
Beköltözés, 
próbaüzem 

Fokozatos „belakás”, 
gépészet (fűtés, 
hűtés, szellőzés) 
próbaüzeme, 
problémák 
feljegyzése. 

Saját hibanapló, 
jegyzetek különböző 
rendszerekről. 

Hibák nem 
dokumentálása; „majd 
megszokjuk” 
mentalitás, ami később 
garanciális 
érvényesítést nehezíti. 

 

 

11. szakasz – Garancia, utóellenőrzés 

Rövid magyarázat 

A beköltözés után is van élet – és felelősség – az építkezésben. A garanciális időszak arra 
való, hogy a rejtett hibák felszínre kerüljenek, és javítsák őket. Ha nem jelzed őket, nagy 
eséllyel egyedül maradsz a problémákkal. 

Idővonal táblázat – 11. szakasz 



Időszak Teendők Dokumentumok Tipikus hibák Jegyzetek 

11.1 – 
Garanciális 
időszak 

Hibák, 
rendellenességek 
azonnali 
dokumentálása, 
bejelentése a 
kivitelezőnek, javítások 
nyomon követése. 

Hibanapló, e-
mailek, 
jegyzőkönyvek, 
javítási 
dokumentumok. 

„Ráérünk ezzel” 
hozzáállás; hibák 
szóbeli jelzése 
bizonyítható írásos 
nyom nélkül. 

 

11.2 – 
Egyéves 
összegzés 

Egy év használat után 
végiggondolni, mi vált 
be, mi nem; tanulságok 
levonása. 

Saját összegző 
jegyzet, 
tapasztalatlista. 

Nem tanulnak a saját 
tapasztalatokból; 
következő döntéseknél 
ugyanazokba a 
hibákba esnek. 

 

 

Zárszó 
Ez az idővonal nem azért készült, hogy még jobban megijesszen az építkezéstől. Éppen 
ellenkezőleg: azért, hogy lásd, az egész folyamat sok lépésből áll, de ha egyesével, tudatosan 
haladsz, akkor kezelhető. 

Az építkezés akkor lesz igazán stresszmentes, ha: 

• Nem érzed magad végig elveszettnek. 
• Tisztában vagy a következő 1–2 lépéssel. 
• Mered feltenni a jó kérdéseket, és nem félsz segítséget kérni. 

Használd ezt a füzetet bátran, írd tele jegyzettel, dátummal, nevekkel. Néhány év múlva lehet, 
hogy pont ez lesz az a dokumentum, amire visszanézve azt mondod: „Jó döntés volt, hogy 
nem fejjel a falnak mentünk, hanem lépésről lépésre haladtunk.” 
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