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Motto:

"Valaki naprol napra tiirelmetlentil figyeli a kortefdjdt,
érik-e mdr a gytimolcs.

Ha megprobdlnd erdszakolni e folyamatot,
tonkretenné a gyiimolcsot éppuigy,

mint a fat.

De ha tiirelemmel var, 6lébe hull az érett gyiimolcs."

Abraham Lincoln

Udvézoljiik azok tabordban, akik merész
terveket széve nekivignak az élet egyik
legnehezebb labirintusdnak, az OTTHON-
TEREMTESNEK.

Ezen az uton szimos nehézséggel kell
megkiizdeni, melyek nemcsak pénztdr-
cdnkat, hanem tiirelmiinket és a csalddi
Osszetartdst is probdra teszik. Ez a kiad-
vdny ttmutatdst ad a szellemi eréprobdk
sikeres teljesitéséhez, hogy célunkat
- a hdzépitést - jokedvvel és egészségben,
no meg nem teljesen tires pénztdrcdval
fejezziik be.

Kézikonyviink mindazoknak szol, akik
szakmai el6képzettség nélkiil, autodi-
dakta médon maguk vignak neki a
hdzépités rogos utjanak és szeretnék, ha
Utjukat  irdnymutaté  jelz6tdabldakkal
segitenék.

A kiadvdny jelen kotete az otlet
felmeriilésétél az els6  kapavigds
megtételéig, azaz a kivitelezés megkez-
déséig kiséri utunkat jotandcsokkal.

2005. marcius

Klujber Robert
a szerz0
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I. FEJEZET
A TELEK

A fejezetben ismertetjiik a telekvalasztassal és vasarlassal kapcsolatos legfontosabb tudni-
valokat. Bemutatjuk a telek lényeges adottsagait, és azok hazépitéssel kapcsolatos hatasait.

I/1.
Beépitési eldirasok - azaz a franya
jogszabalyok, amik akadalyozzak
almaink beteljesiilését

Sétdlva a természetben szdmtalan csoddlatos hellyel
taldlkozunk, ahovd elképzeljik dlmaink ofthondt.
A telekvdlasztds feltételrendszere azonban szigorl jog-
szabdlyokon alapul, melynek alapja, hogy hdzunkat
kizdrélag olyan telekre épithetjiik, ahol ezt a jogszabdly
lehetdvé teszi. A 253/1997.(XI1.20.) Kormdnyrendelet
(OTEK) alapidn épitmény elhelyezése (csalddi lakohdz) csak
beépitésre szdnt, rendezett telken lehetséges. A beépitésre
szdnt terileteket a helyi onkormdnyzat dltal elkészittetett
szabdlyozdsi tervek, kordbbi nevén RRT-k, azaz Részletes
Rendezési Tervek jelolik ki. A telekvdsdrlds -eldtti
dlmodozds tehdt az onkormdnyzat f6épitészénél, illetve
az épitési eléadondl kezdddik, ahol megismerhetjik
a telepiilés szabdlyozdsi tervét, a beépitésre kijelolt
teriileteket, és természetesen a megtefszett telek beépitési
paramétereit is.

A szabdlyozdsi eldirdsok szigoroan meghatdrozzdk a telek
beépithetdségét, az aldbbiak szerint:

* az épitési hely azt jelenti, hogy a telken hovd
helyezhetjiik el hdzunkat. Mekkora a kételezd eldkert
mérete (dltaldban 5 m), a kételez6 oldalkert (Gltaldban
legaldbb 3 m vagy oz épitménymagassdg fele) és
a kotelezd hdtsokert mérete (dltaldban 6 m). A beépités
vonala megmutatja, hogy az épillet oldalhatdron fog
dllni, vagy szabadondllé, esetleg éppen ikerhdz
ielleggel csatlakozik a szomszédos épilethez.

a beépitetiség azt jelenti, hogy a felek hanyad részét
szabad beépitésre felhaszndlni. Ennek egyik f6 jellemzd-
ie a telek beépitett teriilete, amely m’-ben adja meg az
épilet dltal elfoglalt helyet. A szdmitds alapja az épilet
kils6 konturja, fedetlen teraszok nélkil, amelyek legfel-
jebb 1 m-re dllhatnak ki a terepszintbél. A szabdlyozdsi
eldirdsok szdzalékban hatdrozzdk meg a telek beépit-
het6ségét, ami megmutatja, hogy a telek teljes
teriiletének mekkora szdzaléka lehet a telek beépitett
teriilete. A csalddi hdzas ovezetekben ez dltaldban 30%
(az OTEK LIIl vezefi mutat6ja), de egyes esetekben akdr
35% vagy ennél magasabb beépitettség is lehetséges.
Tovdbbi korldtozdst jelent a telek beépitésében a
zoldterilet mutatd, mely azt mutatja meg, hogy a teljes
telek mekkora szdzalékdnak kell zoldteriiletnek marad-
ni. Ennek meghatdrozdsandl a hdz dltal elfoglalt helyhez
hozzd kell adni a jarddk, gépkocsi bedllok, szalonna-
siték szdmdra leburkolt kerti felileteket is, melyek
csokkentik a “tiszta" zoldfeliletet. Sokszor gy tiinik,
hogy a telek mérete alkalmas lenne a tervezett nagysdgo
hdzunk elhelyezésére, de a hozzd tartozd jdrda és
gardzsbejdrat feliletei oly mértékben vesznek el a zold-
teriletbdl, hogy a kivant méretd épiilet nem helyezhet6
el a telken.
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A beépitettség szamitdst néhdny példaval mutatjuk be:
telkiink teriilete: 700 m? (kb. 200 nol)

tervezett épiiletiink mérete (kiilsé kontir): 180 m*
(ez egy kétszoba plusz nappalis csalddi hdz dtlag-
mérete, melynek foldszintjén gardzs is van)

telek beépitett teriilete: 180 m?* (épiilet) + 30 m*
(melléképiilet, pl. kerti szerszamtdrolo) = 210 m*

Beépitettség: 210 m* | 700 m’ = 0,3 azaz 30%.

A példa azt is jol mutatjia, hogy dtlagos beépités
mellett egy 2 szoba plusz nappalis, foldszintes hdz
maximadlisan kihaszndlja a telek beépithetdségeét, azaz
ha ennél nagyobb épiiletet szeretnénk épiteni, akkor
nagyobb telket vilasszunk hozzd.

* Az épitménymagassdg azt szabdlyozza, hogy milyen
magas lehet a lakdhdzunk. Pontos szdmitdsa rendkivil
bonyolult, azt csak tervezd végezheti el, de becslés szint-
ién azt mondhatjuk, hogy az épitménymagassdg kb. az
épiilet homlokzati falanak magassdga a jdrddtol a tetd
also sikjdig és még plusz 30 cm. A szabdlyozdsi eldird-
sokbol megtudhatjuk, hogy hdny emeletes hdzunk lehet.
Ez akkor vdlik kiilondsen fonfossd, ha a telek mérete
szilkségessé teszi a tetdtér beépitését (egy 700 m™-es
telek mdr ilyen), és oft nemcsak tetésik ablakokat kivd-
nunk elhelyezni, mivel a fetdsikbl kidllo részek, a
"kutyadlak" az épitménymagassdgot NOVELIK. A régi
szabdlyrendszer alapjdn ezeket nem kellett figyelembe
venni, ha nem érték el a homlokzati hossz 1/3 részét.
Mivel a részletes és pontos szdmitds kell6 mérndki
felkészilliséget igényel, hatdreset fenndlldsakor a koc-
kdzatok és meglepetések elkerilése érdekében feltétlen
kérdezzék meg épitészilket, vagy az onkormdnyzati
eléadojukat.

Néhdny jellemzd épitménymagassdg példa:
foldszintes lakohdz esetén (alagsor nélkiil): 3,0 - 3,5 m
foldszintes lakohdaz esetén (alagsorral): 4,0 m

foldszintes lakohdz+ tetétér beépités
(csak tetbsik ablakkal): 4,5 m

foldszintes lakohdz + tetotér beépités
(kutyadl ablakkal): 4,5 - 5,0 m

foldszint + emeletes lakohdz (alagsor nélkiil): 6,0 m

foldszint + emeletes lakohdz
(tetStérrel vagy alagsorral): 7,5 m

1/2.

Amit a természetformalé erdk rank
hagytak - azaz a domborzati jellemzdk,
talajmechanikai adottsagok,
talajviz viszonyok

A telek adottsdgainak fontos eleme felszini tulajdonsdga,
kialakitdsa, valamint a terepszint alatfi rejtett tulajdonsdgai
is. Sokunk szamdra a lejtés telek izgalmas kérnyezetet
jelent, de szdmos problémdval kell szembenézni, mint
a gardzs megkozelitése a lejtés terepen, vagy a kertben
2ubogd csapadékviz elvezetése, sth. gy fontos lehet o
nehézségek szdmba vétele, hogy az elézetes kalkuldcionk
és a kés6bbi haszndlat ne jelentsen bosszdsdgot szdmunkra.

* A domborzati viszonyok mindazon paraméterek, melyek
a telek felszinét jellemzik. A telek lehet sik vagy lejtds.
A lejtés telken az épiilet elhelyezése kissé médosulhat,
hiszen erds teleklejtésnél az épiilet egyik végén kialaki-
tott foldszint az épilet mdsik végén mdr pincévé "vdl-
tozhat". Az épitési elirdsok egyértelmen szabdlyozzdk,
hogy lakéhelyiség ferepszint alatt NEM HELYEZHETO EL,
igy az épiletinknek dltaldban kovetni kell a terep
lejtésviszonyait. Ez sokszor szinteltoldsos hdzat ered-

ményez, melyben sziikségszerGen megjelenik a lépcsd
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vagy lépesdhdz. Kisebb terepleijtés esetén lehetdség van az

épilet helyének és kozvetlen kornyezetének vizszintessé
tételére, ez azonban jelentds terepmunkdkat (fold-
kiemelést vagy feltoltést) jelent. Ezek egyrészt épitési
engedély kotelesek, mdsrészt jelentds koltséggel jdrnak.
Fentiek miatt feltétleniil ajanlott az dlmodozdsunk el6it
részletes szintvonalas geodéziai felmérést készittetni,
ami megmutatia a valés lejtésviszonyokat, melyek
szabad szemmel sokszor torzitva, vagy egydltaldn nem
érzékelhetdk. A geodézia vizszintes (horizontdlis) és
magassdgi (vertikdlis) méreteket is tartalmaz. A viz-
szintes méretek megmutatjdk a teleksarokpontokat és
telekhatdrokat, azok helyzetét a tényleges keritéshez
képest, mig a magassdgi méretek mutatjdk a lejtésvi-
szonyokat, melynek alappontja a tengerszint feletti
(Balti-tenger feletti, réviditve: Bf.) magassdgban van
meghatdrozva. Amennyiben kizdrélag a telek sarokpont-
jait, és ezek alapjdn a telekhatdrokat kivanjuk a geo-
déziai felmérés sordn meghatdrozni, akkor Gn.
telekkitizési vdzrajzot kell készittetni. Ez elenged-
hetetlen feltétele az épitési engedély megszerzésének,
az onkormdnyzatok kotelezd jelleggel fogjdk kérni, de
szdmtalan vitdt megel6zhetiink a szomszédokkal, amikor
a telekkitiizési vazrajz alapjdn a sojdt keritésinket arra
a teriiletre kivanjuk éppen kihelyezni, amelyrdl a szom-
széd Ggy tartja, hogy az mdr a sajdt terilete.

Példa tereplejtés szamitdsdra:
Telek mérete: 700 n®, (20 m X 35 m)

Telek lejtése: 10 %, azaz 35 m-en lejt 3,5 m-t
(ez szemre majdnem vizszintesnek tiinik!)

Ebbdl épiilet helyére esé tereplejtés: kb. 1,5 - 1,8 m
A szdmitds jol mutatja, hogy minimdlis tereplejtés
esetén is az épiilet foldszintjén kb. "félszintnyi" magas-
sdgkiilonbség jon létre

* A talajmechanikai adotisdgok o ferepszint alatt, a
kozvetleniil nem ldthato tulajdonsdgokat jelentik. Ennek
egyik legfontosabb paramétere a talaj rétegzddése és
a rétegek tulajdonsdgai, mivel az épiilet alapozdsdt ezen
feltételek szabjak meg. Az épiiletink szempontjdbol
a legfontosabb kérdés, hogy hol van alapozdsra alkalmas
talajréteg. A "hol?" kérdés elsdsorban a mélységi elhe-
lyezkedésre utal, mely megszabja az alapozds mélységét
is. Alapozdsra alkalmas talajrétegek a kavics, kavicsos-
homok vagy homoktalajok, illetve bizonyos agyagtalajok
is. A legjobb teherbirdssal természetesen a sziklatalajok
rendelkeznek, de ettdl ova intek bdrkit is, hiszen a
godordsds rendkiviili eréfeszitéseket, no meg mérhetet-
lenil sok pénzt igényelne. Az alapozdsra valé alkal-
massdgot a talajmechanikai vizsgdlat sordn meghatdro-
zott talaj teherbir képesség mutatja. Ez a "talajszigma”,
mely dltaldban 2,5 - 4,0 N/m? érték. A teherbir6
képességnek megfelelden fogja a tervezd, statikus
mérnok a szilkséges alapozdsi médot és alapszélességet
meghatdrozni. Amennyiben az alapozdsra alkalmas talaj
a felszin kozelében van (dltaldban max. 1,5 m mélység-
ben), akkor Gn. sikalapozds alkalmazdsa is elegendd
(hagyomdnyos sdvalap, vagy lemezalap). Amennyiben
az alapozdsra alkalmas talaj ennél mélyebben
helyezkedik el, akkor in. mélyalapozdst kell alkalmazni
(c6lopalapozds, résalapozds). A mélyalapozds a csalddi
hazakndl rendkivil ritka, mivel oridsi koltségeket jelent.
Ebbdl adédoan a telekvalasztdsndl feltétlen torekedni
kell a 6 altalaj adottsdgokra, hiszen még a sdvalapozds
esetén is jelentds tobbletkoliséget jelent egy 1,5 m mély
drok kidsdsa. Ezesetben ugyanis a tobblet foldmunka és
belekeriild beton koltsége mellett, valészindleg mdr
dicolni is kell a munkadrok partfalait.
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* A talajviz-viszonyok is fontos Gimutatdst adnak a hazunk
tervezéséhez, megépitéséhez és haszndlatdhoz is.
Alraldban Gn. talajnedvességgel kell szémolni, ami azt
jelenti, hogy a mélyebben levé talajvizbél a talajszem-
csék kozott, kapilldris mozgdssal a vizrészecskék az
épiletiinkig felszivaroghatnak. Olyan ez, mint a kocka-
cukor, ami felszivia a kdvét a csésze aljdrdl, akkor is, ha
azt nem madrottuk teliesen bele. Talajnedvesség esetén
az épilletink vizvédelme egyszeren megoldhatd
dltaldban bitumenes lemezszigetelés beépitésével,
melyet vizszintesen, mint padlészigetelés (aljzat alatti
mez6) és vizszintes falszigetelés (falak alatti sav), illetve
fiiggdlegesen, mint fiigg6leges pincefal szigetelés
készitink el. Amennyiben a talajviz magasabban
helyezkedik el, és abba a mélységbe a pincénk vagy
épiletink belenydlik, akkor nagyobb gondoknak
nézhetiink elébe. A magas talajviz esetén nemesak a viz
beszivargdsatol kell megovni az épiiletiinket, hanem
a viznyomds okozta tobbletterheléstdl is. llyen lehet a
pincefalra nehezedd oldalnyomds, de ilyen o feltszds
veszélye is, amikor, mint egy hajo, Ggy emelkedik ki az
épiletink a talajbdl. Az ilyen tobbletterhekre az alépit-
ményi szerkezeteket (alapozds, pince, stb.) mindenkép-
pen kilon figyelemmel kell méretezni (vasbeton falak
és lemezek stb. alkalmazdsa, mely jelentésen megdrdgit-
jo a kivitelezési munkdkat). A talajviz épiletbe jutdsanak
megakaddlyozdsdra biztonsdgos szigetelést is kell
Iétesiteni. Ez hagyomdnyos bitumenes lemezszigetelés
esetén négy réteg, mig korszeri bitumenes lemezek
alkalmazdsa esetén (modifikalt vastaglemezek, erdsitett
hordozéréteggel) két réteget jelent. Mdanyag
lemezszigetelés esetén (PVC- vagy gumilemezek) egy
réteg alkalmazdsa is megfeleld lehet. A kialakitando
szigetelés onmagdban is koltségesebb, mint a talajned-
vesség esetén alkalmazott szigetelések, és mindezek
mellett igényes kivitelezést, és komoly szakmai feli-
gyeletet is igényel a kiépitésik. Még az is eléfordulhat,
hogy a folyamatosan egyre magasabb vizdlldsok egyre
magasabb talajvizszintet eredményeznek a vizparti
teriletek kozelében, igy a legnagyobb odafigyelés
mellett is adédhatnak pincebedzdsok; ha mdshél nem,

hdt drvizbdl vagy csétoréshél. A talajvizek jelenlétének
mdsik f6 kovetkezménye, hogy az épités ideje alatt
a viz munkagodorbe torténd bedramldsdt meg kell
akaddlyozni, ha nem akarunk bivdrokat alkalmazni
az alapozds elkészitéséhez. Ezt viztelenitésnek hividk,
mely jelentés gépi és technologiai hdtteret igényel.
A folyamatos vizszivatty(zds tovdbbi jelentds koltségeket
is eredményez, a "kitermelt" viz elhelyezésének és a
kornyezetszennyezésnek a problémdit mdr nem is
emlitve.

1/3.
Amit mar elddeink megtettek értiink,
azaz kozmiivek, 6sfak, keritések

A telek fontos adotisiga a kézmiivesitettség, hiszen az
érvényes elGirdsok szerint lakoépilet kizdrélag
kozmiivesitett telken épithet. Az alapvetd kézmiivek,
melyek nélkil az épitési engedély nem kérhet6 meg: a viz
és villany. A géz és a csatorna megléte nem szitkséges felté-
tel, de a komfortérzetet jelent6sen meghatdrozza a késcbbi
haszndlat sordn. Napjainkban a kozmiigény kiegészill
a modern telekommunikdciés hdlozatok meglétével:

vezetékes telefon, szélessavi internet (esetleg opfikai kdbe-

len), kébeltévé-hdlozat. Bar ma mdr a mobilszolgdltatok az
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orszdg teriiletének nagy részét lefedik, hasznos lehet
mégis probdt tenni, hogy a kivélasztott telkiinkon mekkora
a térerd.

A kozmiivesitettség kérdésében a telek szempontjdbél két

fazist emelhetiink ki. Az els6, mikor minden fontos és kevés-
bé fontos kézmicsatlakozds a telken beldl ki van alakitva.
Ez azt jelenti, hogy mdr az épités elején, s6t az alatt is a
kozmivek haszndlhatok: pl. vizvételi és villanyvételi
lehetdség van. Ez megkdnnyiti a tervezés és kivitelezés
munkait is, hiszen tudjuk a pontos nyomvonal kialakitdst,
igy lehetdség van az alapvezetékek idében torténd elhelye-
z6sére, mely az épiilet alapozdsdt, vagy padldszigetelését is
érintheti. Amennyiben a telekre a kozm{ nincs bevezetve,
Ggy meg kell vizsgdlni, hogy az utcdban milyen kézmiicsat-
lakozés kialakitdsdra van lehetdség. Az utcai kozmihdlo-
zatra csak kiilon engedély alapjdn lehet rakotni. Az engeds-
lyezéshez szakdgi (viz, csatorna, sth.) kozmdterveket kell
készittetni és engedélyeztetni. Sok esetben a kozmibedlld-
sok kiépitése Gtfelbontdssal is jdr, mely szintén csak enge-
dély alapjdn végezhetd. A kozmiigénylés sordn az igényelt
kapacitds alapjdn kézmi-hozzdjdruldst kell megfizetni,
mely sokszor vératlan és jelentds koliségeket is hozhat.
Ez példdul Budapesten kb. 800.000 - 1.000.000 Fi/telek,

mely nem tartalmazza az olyan, szilkséges fogadéhelyek
koltségeit, mint a szabvdnyos vizéra akna. Amennyiben
a kozmi nem kozvetlenil a telekhatdrunkhoz esé
kozteriileten taldlhatd, Ggy tovdbbi kdliséget jelent
a kozterileten torténd halozathvités, melyet szintén az
épitietdvel fizettet meg a kozmdszolgdltatd. Mindezek mel-
lett eléfordulhat, hogy a kézmikapacitds mdr nem
megfeleld, igy a halézathdvités nemesak nyomvonalbdvitést
jelent, hanem kapacitdshdvitést is. Ez nagysdgrendekkel
emelheti a kézmikoliségeket (pl. trafé Iétesitése), vagy
hosszi iddre ellehetetleniti a hdzépitésiinket, (vdrjuk a
csoddt: hatha valaki megcsindltatia).

A kozmiivekkel és azok koltségeivel kapcsolatos informd-
ciokat a kézmiiszolgdltaték adjdk meg. Az épitési engedély
kotelezé melléklete az on. kézmdnyilatkozat, melybdl
kideril a kozmiivesités megléte, vagy annak lehetséges
kialakitdsa, tovdbbd tdjékoztatdst kapunk a vdrhatd klt-
ségekrdl is.

Példa kozmiifejlesztési koltségekre (Budapest):

Viz igény: kb. 2,5m’/nap,

fejl. hozzdjarulds:
kb. 2,0m’/nap,
440.000,-+AFA/m’

Csatorna igény:
fejl. hozzdjdrulds:

Osszesen: 1.100.000.-

Villany igény: kb. 3%25A,
fejl.hozzdjdrulds: 324 felettire 2.000Ft/A
Osszesen: 90-100.000.-

Gaz igény: kb. 40m’/nap,
fejl.hozzdjdrulds: 9.000/fogy.méré
Osszesen: 15.000.-

Tovabbi koltségek: vizéra akna, gdzfogado, csatorna
akna, stb. kb.200-400.000.- Ft

® A telekvdlasztdsndl figyelembe vehetiink egyéb, szd-
munkra fontosnak tiing tulajdonsdgokat is. llyen lehet a
telken taldlhato novényzet: dsfdk, értékes gyepszdnyeg,
kilonleges cserjék. A novények nemcsak elényt, de
hétrdnyt is jelenthetnek, amennyiben a hdzunkat éppen
egy védett dsfa helyére képzeljik. Bar vannak példdk
arra, hogy a megmaradd fa éppen a nappalink kellds-
kozepén marad, de néhdny exirém esetet nem szdmitva
a meglevé novényzet megtartdsa leginkdbb az épiiletiink

Gthelyezésével biztosithato.
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A fakivdgdshoz engedélyt kell szerezni, melyet az
illetékes onkormanyzat ad ki. Az engedélyhez fakivdgdsi
tervet kell készittetni, arra jogosultsiggal rendelkezé
kertészmérnokkel. Az épitési engedély kotelezd
melléklete a kertészeti terv, mely nemcsak a meglevd-
megmaradé, és meglevé-kivigandé novényzetet
tartalmazza, hanem a tervezett Gj novényiltetést is.
A kertrendezési terv, mivel az épitési engedély része,
a haszndlatba vételi eljdrds sordn is eldkeril, hiszen
a terv szerinti kertkialakitds a haszndlatba vétel feltétele,
melyet a hatdsdg szigordan ellendrizhet.

Néhdny esetben a telken elfordulhatnak mds védett
értékek is. Ilyen lehet egy miemlék épiilet, szobor,
keritésrészlet, vagy éppen vdrfal-maradvany. A védett
értékeket a miemlékvédelem nyilvantartja, és az
dltaldban a telek tulajdoni lapjdn szerepel. Eléfordulhat,
hogy a féldmunka sordn bukkanunk régészeti ériékekre,
épiletromokra, mely a foldmunkdk azonnali ledllitdsat,
és a szikséges régészeti feltardsok megkezdését jelenti,
az épittetd nem kis bosszdsdgdra. A régészetileg védett
teriiletek nyilvdntartdsa szintén megoldott, és ennek

meglétét a telek tulajdoni lapjan vagy a helyszinrajzokon
feltintetik. Ebben az esetben az épitési engedélyezési
eljdrds sordn a feriiletileq illetékes régészeti vagy miem-

Iékvédelmi szervezet is, mint szakhatdsg bekapcsolodik
az eljdrdsha. Az épitési engedély mellett eldirjak, hogy
az épitési munkat megel6zen régészeti feltdrdsokat kell
végezni, melynek kéliségeit természetesen az épittetd
véllalja. Sokszor nemesak a felmerild, milliés nagysdg-
rendii feltdrdsi koltségek okoznak gondot az épittetdnek,

hanem a feltrési idd is, mely akdr tobb honapot is
igénybe vehet.

No, és ha mindezeket figyelembe vettiik és jonak taldliuk,
és ha a kedviink is megvan még a telekvdsarldshoz (azaz
még mindig tefszik), akkor mdr csak a pénztdrednkat kell
nagyra nyitni, hogy legyen mibdl kifizetni. Hiszen a teljesen
HIBATLAN és még URES telkek dra dltaléban nem az
"akids" kategridba tartozik.

1/4.
A telekvasarlas fortélyai,
azaz hogyan vigyazzunk pénziinkre

Amennyiben Ggy dontotiink, hogy a telekvasdrldst
meginditjuk, akkor szdmtalan jogi kérdést kell tisztdzni.
Ehhez kellé elrettentést ad a napi hiraddsokban is fel-
bukkano INGATLAN ES LAKASMAFFIA, melynek ered-
ményessége j6l mutatja a hazai ingatlanjog szabdlyrend-
szerének hézagossdgdt.

* Azingatlan személyi igazolvénya a tulajdoni lap. A tulaj-
doni lap tartalmazza a felekkel kapesolatos alapvetd
informdciokat. A tulajdoni lap hdrom f6 részbél dll. Az
I. rész tartalmazza a telek helyrajzi szamdt, pontos cimét,
pontos méretét. Ez a telek beazonositdsdhoz elenged-
hetetlenil sziikséges: nehogy mds telkét vasdroljuk meg.
Az |. rész tartalmazza azt is, hogy ires-e a telek (meg-
jelolés: telek) vagy mdr beépitett (megjeldlés: felépit-
mény, csalddi lakohdz). Ennek jelentdsége abban dll,
hogy a telek lehet ires, de ha a tulajdoni lapon felépit-
mény is szerepel, az azt jelentheti, hogy a meglevé
épiiletet engedély nélkil bontottdk el, vagy annak elbon-
tdsi tényét a foldhivatalndl még nem vezették dt. Az ilyen
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hanyagsdgok gondot jelentenek a késobbi épitési
engedélyezésnél, hiszen egy telken tobbnyire csak egy
épiilet lehet. Azaz: ha a tulajdoni lapon mér szerepel egy
épiilet, akkor djabbra nem adhaté ki épitési engedély.

A tulajdoni lap Il. része a tulajdonviszonyokat mutatja:
ki a jelenlegi tulajdonos és milyen ardnyban (pl. /.- '/.).
A bejegyzések megmutatidk az elézé tulajdonosok
listdjat is, atlés dthozdssal jelolve azok tulajdonosi
megszinését. A tulajdonviszonyok tisztdzdsdndl ajdnloft
a feljes tulojdonvdltdst nyomon kovetni, akdr az elézé
tulajdonost is felkeresni, hiszen pontosabb képet
kaphatunk a telek tulajdonosvdltdsainak torténetérdl,
éppen Ggy, mint egy haszndlt autd megvdsdrldsandl ten-
nénk. A tulajdoni lap IIl. része tartalmazza a telekre
vonatkozo ferheléseket. llyen lehet a szolgalmi jog, ha-
szonélvezeti jog vagy jelzdlog jog, elidegenitési tilalom.
Esetenként egyéb korldtozdsok is bejegyzésre keriilhet-
nek, mint pl. értékvédelem, midemlékvédelem, stb.

A sikeres adds-vétel feltétele, hogy a terhelési lap ires
legyen, azaz a telek tehermentes. Ennek tényét a tulaj-
doni lap minden esetben tartalmazza, oly médon, hogy
a ll. részen a foldhivatal ezen tényt pecséttel hitelesiti, és
a lll. részt nem is adja ki. Kivételt jelenthet a szolgalmi
jog, ahol a jogosultsdg fenntartdsdval a tulajdonvdltds

lehetséges. Ez elsésorban a telek haszndlatdval kapcso-
latos informdcid, hiszen a szolgalmi jog esetleg zavarhat-
jo a kés6bbi hdzunk haszndlatdt, (pl. gépkocsi kozle-
kedés esetén), vagy beépitési korldtozdssal is jdrhat
(pl. védtavolsagok egy gdzvezeték esetén).

Atelek mdsik fontos igazolvdnya a térképmdsolat. Ennek
funkcidja a telek térbeni beazonositdsa. Br a pontos cim
és méret a tulajdoni lapon is fel van tintetve, a telek
teriileti elhelyezkedését (szomszédos telkek és utcdk),
geometridjdt, no és pontos méretét a térképmdsolat tar-
talmazza. Ennek segitségével konnyd megtaldlni a telket
akkor is, ha a kornyezet nem beépitett, és a telek nincs
még pontosan lehatdrolva. A térképmdsolat mutatja
a telken meglevd felépitményeket is, melyek elbontdsat
a kés6bbiekben épiilet letiintetési vazrajzzal kell beje-
gyeztetni. A késébb megépiilt lakéhdzunkra majd épiilet
feltiintetési vézrajzot kell készitietniink, mely alapjdn
a foldhivatal az adott térképrajzon az épiletiinket
megrajzolja. Ezen feladatokhoz geodétdt kell felkérni,
aki megfelel6 jogosultsdggal rendelkezik, és annak
tényét bejegyzési szdmdval igazolja. A térképmdsolat
alapjdn a telek kitizésére nincs méd, hiszen a masolat
pontos geodéziai koordindtdkat és oldalméreteket nem
tartalmaz. igy o kitizéshez kilon geodéziai munka
sziikséges.

Az adésvételi szerz6dés lényege, hogy a tulajdonvi-
szonyok megvdltoznak. A meglevé tulajdonos elad, mig
az 0j tulajdonos vesz. Ennek tényét a tulajdonlapon a
I1. részben az j tulajdonos feltintetésével (tulajdonjog-
bejegyzés) és a régi tulajdonos dthizdsaval (tulajdonjog-
torlés) jeloli a foldhivatal. Az addsvétel akkor zdrul le,
ha a teljes vételdr kifizetésre keriilt és az ingatlant bir-
tokba adtdk az 6j tulajdonosnak. Ez a folyamat azonban
elhizodhat, hiszen a vételdr kifizetése sokszor nem azon-
nal torténik (pl. részletben fizetiink vagy hitelt kell felvenni,
esetleg az iigyvéd éppen szabadsdgra ment, sth.). llyen
esetben a folyamathan levé addsvételt a féldhivatal
széljegy formajdban régziti, vagy tulajdonjog-fenntartdst
iegyez be. Az ilyen jellegii bejegyzések nem tekinthetdk
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véglegesnek, igy az 0j, leendd tulajdonost semmire nem
jogositja fel az ingatlannal kapcsolatban. A tulajdonosi
jogokat kizdrolag végleges tulajdonjog bejegyzés
alapjdn lehet gyakorolni, melynek tényét a foldhivatal
klon értesitéshen a szerzédé felek szimdra bejelenti.
Fontos lehet, hogy az dtmeneti dllapot (foglalé
kifizetésétél a végleges tulajdonjog bejegyzésig) az
addsvételi szerzédésben pontosan szabdlyozdsra
keriiljon, igy elkeriilhetjiik, hogy az ingatlant egy id6ben
mdsok szdmdra is eladjdk, valamint lehetéségiink nyil-
hat akdr hitel felvételére is, anélkil hogy mdsik ingatlant
kellien fedezetként bevonni. llyen hitelfelvétel azonban
kizdrolag a régi tulajdonos hozzdjdruldsaval valésulhat
meg, mely hozzdjdrulds tényét az addsvételi szerzddés-
ben rogziteni kell.

Kiilon érdekesség lehet, ha a kivdnt telek egy nagyobb
teriilet része, azaz osztatlan kozos tulajdonban van. llyen
esetben szdmtalan tulajdonos is megjelenhet a tulajdoni
lapon, és mdr az is nehézséget jelenthet, hogy kitdl kell
megvenni az ingatlant. Ennek fisztdzdsa elsésorban a
kotelezen felkért iigyvéd feladata. Figyelembe kell
venni azt, hogy kozos tulajdon esetén a tulajdonostdr-
saknak eldvételi joguk van. Ez azt eredményezheti, hogy
a kialkudott alacsony telekdr mdsok szdmdra is vonzd
lehet, és az alacsony dron élnek elévételi jogukkal, igy a
hosszi alkuba fektetett munkdank mdsok szdmdra terem
gyimolesot. Az ellenkezéje - azaz magas vételdr
rogzitése a szerzddéshen - nem praktikus, hiszen ezdltal
a vevé szmdra magasabb az illeték, és az eladd
szdmara noveli az adobefizetést. Fenti kozterheket, azaz
a vagyonszerzési illetéket és az eladdshdl, mint bevétel-
b6l szdrmazé jovedelem utdn megfizetendd adot az
illetékhivatal értékbecslése alapjdn hatdrozzdk meg,
figgetlenil attol, hogy az addsvételi szerzédéshen
mekkora vételdr szerepel.

A telekvésdrlds nemcsak jogi felkésziiliséginket teszi
probdra, de tirelminket is.

A megfelelé telek megtaldldsa sokszor évekig is
eltarthat. A piaci tdjékozoddsunkat segitheti, ha olvassuk
az ingatlanpiad hirdetési magazinokat, vagy felkeressik

a kézeli ingatlankozvetitd iroddkat. Sokszor hasznos
lehet az utcdban lakék, vagy szomszédok megkérdezése
is, akik esetleg eldbb szereznek tudomdst a kiszemelt
telek eladdsdrol (pletykdlds vdldsrl, vagy silyos
betegségrél). A koliségesokkentés miatt sokszor ide-
genkediink az ingatlankdzvetitékidl, de ez alaptalan.
A kozvetitéi jutalékot szinte mindig az elado fizeti, azaz
szmunkra ez nem jelent pluszkoliséget. Tovabbd a
kozvetitd bizalmasabb kapcsolatban dll az eladéval, azaz
jobban képes rdbeszélni az drengedményekre, mint mi

) M
Wienerberger

HAzVESTER LN




idegen vevoként. Némi garandidt is jelenthet egy ismert

ingatlankozvetitd iroda arra vonatkozoan, hogy elke-
riljok az ingatlanmaffia halojat, vagy olyan telket
vegyiink, amit a héten mdr tucatnyi vevének eladtak.

A telekvdsdrlds legfontosabb tényezdie a telek vételdra.
A vételar megdllapitdsnak alapja az ingatlanpiac.
Az in. piaci dr nem mds, mint a kérnyez6 hasonld ingat-
lanok realizdlt eladdsi dtlagdra, figyelembe véve az
adott telek értékmadosito tényezdit. Ebbél adodéan
hasznos lehet, ha tdjékozddunk a kornyezetiinkben, ki
mennyiért vett és adott el hasonld telkeket a kozelmdlt-

ban. Az igy kialakult drat (négyzetméter-Gr vagy négy-
szogdl-dr) aztdn novelhetjiik vagy csokkenthetjik annak
megfeleléen, hogy az dtlagoshoz képest a kiszemelt
telket jobbnak vagy rosszabbnak tartjuk. llyen szempon-
tok lehetnek a kozmivesitettség, az utca mindsége (asz-
faltozott vagy sem), a tomegkozlekedés elérhetdsége
(kozeli buszmegdllé), a kornyezd utak forgalma,
kornyezetszennyezése, az intézményhdlézat kozelsége
(bolt, orvos, iskola, stb.), vagy a "fest6i" kildtds a szom-
széd lakatosmihelyére. Minden olyan tényezét is
figyelembe kell venni, amit a telekvdlasztds szempontjai
kozott a jelen fejezetben mdr emlitettiink.

Mindezek mellett megjelenhemek egyéni (szubjektiv)
szempontok is. llyen lehet a megszokott kbrnyezet (nem
szeretnénk mdsik vdrosrészbe koltzni), a nagymami
kozelsége (lesz ki vigydzzon a gyerekre), vagy éppen a
munkahelyink gyors megkozelitése. A vételi alku esetén
szerencsés ezeket az egyéni szempontokat gondosan lep-
lezni, hiszen ezek kiismerése biztatdst ad az eladd
drnoveld kedvéhez.

A fejezet sikeres vége az lehet, hogy még megfizethetd dron
hozzdjutunk dlmaink (vagy csak a lehetéségeink) telkéhez.
A kiizdelemsorozat azonban csak most veszi igazdn kezde-
1ét, hiszen a silyos pénztdrca-konnyitd esemény utdn gyor-
san szeretnénk cselekedni, (az id6 pénz - hallhattuk mdsok-
16l), és megindulhat az dlmodozds a jovébeni hazunkrél.

II. FEJEZET
A TERVEZES

A fejezetben bemutatjuk, hogy milyen 1t vezet az alomvilaghél a rideg valésagig, azaz hogyan
lesz a kacsalabon forgé palota gondolatabol satortetds haz terve.

1I/1.
A tervezési program - avagy milyen hazat
épitsiink
* Atervezés az épittet6 Glmodozésaval és a csalddi kupak-
tandcs rendeléseivel kezdddik.
Ennek sordn minden esziinkbe jut, ami a milthél
feldereng (mit szerettiink volna gyerekként a szobdnk-
ba), és amit a jovében elképzeliink. Még szerencse, hogy
jovéképink mellozi o tudomdnyos ismereteket, hiszen

akkor bele sem vigndnk az egészbe, gondolva a gyorsuld
felmelegedésre, vagy a tdtongd 6zonlyukra. Az igények
szdmbavételét kovetden hamar eljon a kijézanodds
ideje, amikor az dlomfejtés eredményét megprébljuk a
kockds papirhoz, és a pénztdrednkhoz igazitani. Ekkor
késziil a tervezési program. Ennek sordn szdmba vesszik
a szikséges helyiségeket és helyiséglistdt készitink
(szobdk szdma, stb.). A program készitése sordn
meghatdrozzuk o funkciondlis kapesolatokat, melyek a
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haszndlathoz kapcsolédnak (pl. az étkez6 a nappaliban
legyen, vagy kiilon, amerikai konyha legyen vagy zdrt,
foldszinten legyen a gardzs, vagy a pincében, stb.).
A program dsszedllitdsandl szempont lehet a helyiségek
tdjoldsa, (pl. a nappali a kertre nézzen, ne az uicdra, a
hdldba siisson be a nap, sth.), és szmos, lakéérzetiinkkel
kapcsolatos elvdrds (tdgas terek, nagy belmagassdg,
dtlathaté térkapcsolatok, sok fény, stb.). A program
egyrészt Otmutatd a tervezdnek, mdsrészt nmagunk
kontrollja is, hiszen igy konnyebben szembesiilink a kor-
IGtokkal, szikségszerdiségekkel. Vannak orszdgok, ahol a
program dsszedllitdsandl a fervezd szorosan egyitt-
mikodik a csaladdal, segit megmondani szamukra, hogy
élienek, vagy hogyan javithatjdk életiket az Gj hdzban.
Néhdny esetben a tervezd szinte egyiitt él, bekoltozik
a calddhoz, hogy jobban megismerje életviteliiket.
A hazai gyakorlatban ez nem szokds, de az megfigyel-
hetd, hogy a tervezéshez épplgy ismer8st keresink, mint
az orvosvdlasztdsndl. Ez is mutatja, hogy a tervezével
bizalmasabb kapcsolatba keriilink, és ennek ered-
ményeképpen elvdrjuk, hogy szdmunkra, szinte testre
szabva készitse majd el a terveket.

Gyakran felmerild kérdés, hogy érdemes-e pincét
Iétesiteni, vagy éppen a tetéteret kellene-¢ beépiteni.
A vilasz megaddsdndl elsésorban a telek adottsdgaibol
lehet kiindulni, hiszen sokszor a kisméreti telek a maxi-
mdlis beépithetéség kihaszndldsa mellett sem teszi
lehetdvé a kivant méret és szami lakohelyiségek elhe-
lyezését. llyen esethen elkerilhetetlen a felsdbb szint
megépitése, és az szintén szabdlyozdsi kérdés, hogy ez
tet6tér beépités lesz, vagy éppen emelet. Természetesen
lehet egyéni igény is a toronyszoba, hiszen Csipkerdzsika
is oda kivdnkozott.

A tapasztalatok azt mutatjdk, hogy kéliségesokkentés
miatt onmagdban nem érdemes a tetdteret beépiteni,
mert a felsd szint hasznos alapteriiletére vetitett fajlagos
épitési koltsége eléri, sot esetenként meghaladja a fold-
szinti lakéteriiletek épitési koltségét (a tetd szélénél nem
lehet feldlini, lépcsd kell, tobblet kozlekeddk).

A pince kialakitdsa szintén a beépitési mutatokbdl ere-
deztethetd. Az értékes foldszinti teriletek kihaszndldsa

sokszor nem feszi lehetdvé, hogy a gardzst a térszinen
alakitsuk ki. Hasonl sorsra szoktak jutni a mosokonyha,
éléskamra, hobbyszoba, szauna, sth. helyiségek.
Természetesen ezek pinceszinti elhelyezése logikus,
hiszen nem indokolt a kozvetlen kertkapcsolat, és sokszor
kisebb ablak is elég a funkcidbol adodé megvildgitdsi

igénynek. A haszndlat sordn majd gondoljunk vissza
ezekre az érvekre, hiszen a téli hélapdtolds a gardzs-
rdmpdn sokszor a katonaélet reggeli torndjdra fog
emlékeztetni. Természetesen lehetfség van fitott
kialakitdsra, de ennek havi szdmldja sokszor borzolja
idegeinket, és tudjuk, hogy ami elromolhat, az el is
romlik.

A koliségek tekintetében a pinceszint épitése fajlagosan
olesdbb, mint a foldszint kialakitdsa, foként azért, mert
alacsonyabb szint{i a rendeltetése, ezért a hozzd beépitett
anyagok olcsébbak (pl. olesébb burkolat keriil a
mosokonyhdba, mint a firdébe, és a gardzshan sokszor
megelégediink oz aljzatbetonnal is).

Ha mdr Ggy dontdttiink, hogy legyen pince, Ggy érdemes
a telies épiletet aldpincézni. fgy megmenekiilhetiink
a bonyolult szigetelési megolddsokidl, csomépontokidl,
és egyenltlen sillyedésekidl, alapozdsi nehézségekidl.
No és mondhatjuk, hogy kétszer akkora a hdzunk, mint
ami abbdl a fold felett latszik, és persze nem is keriilt
olyan sokba. Csak a kritikus természeti vendégeinket
ne engedjik le a pincébe, nehogy ldssdk a mennyezeti
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és falon kivili vezetékorgidt, és a poros betonaljzatot
a gardzshan.

Elmélkedésiink eredményét dltaldban rogzitjisk, hiszen
tovdbb kell adni az épitésznek, és a csaldd is jobban ldtja
- sokszor vitdkkal terhelt - munkdnk gyimélcsét.

A papirra vetés dltaldnos formdja a "kockds papir" rajz,
melytdl épitészeinknek azonnal idegdsszeomldst illik
kapni. Az alaprajzi funkciésémdk, funkcié kapesolatok
kidolgozdsa valoban mérnoki munkdt igényel. Részben
azért, mert a helyiségek megfeleld térszervezése komoly
tapaszialatot és térlatdst igényel, mdsrészt a helyiségek
kialakitdsdndl és kapcsolatdndl szdmtalan épitési jog-
szabdlyt kel betartani. igy kénnyen eléfordulhat, hogy
a kockdspapirra vetett gondolatok fiistté valnak, és végil
rdbizzuk magunk az épitészmérncki tuddsra.

Néhdny példa egy dtlagos lakohdz teriiletszami-
tdsdhoz.

Szobdk, halok: 12-15m?
Nappali: 25-30 m*
Konyha: 6-9 m?
Etkez6: 10-12 m?
Fiirdo: 5-6 m?
Garderob: 4-6 m*
WC: 2m?
Kamra: 2m?
Szélfogo, eldszoba: 4-6 m’

Kozlekeddk, folyosok: — 6-10 m*

Gardzs 1 gk.-ra: 20 m?
(dupla bedllohelyes gardzs 2 gk-ra: 35 m?)

OSSZES NETTO LAKOTERULET 3 SZOBA +
NAPPALI ESETEN: 125 m*+gardzs

11/2.
Hogyan valasszunk tervezdt - avagy
kire bizzuk vagyonunkat és jovonket

* A hézunk megtervezéséhez mindenképpen szikséges
tervezét felkérniink, még akkor is, ha dgy gondoljuk,
hogy minden részletét kitaldltuk.

A tervezé kivdlasztdsanak legfontosabb feltétele a ter-
vez6i jogosulisdg. Csalddhdz tervezésére csak megfeleld
szakmai végzeftséggel, és kamarai nyilvdntartdsi
szdmmal rendelkezd tervezé jogosult. A jogosultsdg
£2, vagy E1 kezddield bejegyzési szimot jelent, melynek
meglétét a helyi épitészkamara (pl. Budapesti Epitész
Kamara) tagnyilvantartdsi jegyzékében igazolhatja, vagy
azt akdr az interneten is ellendrizhetjik.

A szémunkra is j6 tervet azonban csak olyan tervezdtdl
varhatjuk, aki felé bdtran kinyitjuk életink kapuijdt.
A funkciondlis igényeink mellett (hdny auténk van, vagy
lesz; akarunk-e f6zni a konyhdban, vagy inkdbb a pizzé-
riabdl szoktunk vacsit rendelni; kozos halét szeretnénk
a hdzastdrsunkkal, vagy inkdbb mdsik szobdban
horkoljon valaki; sth.), fontos hogy egyéniségiinknek is
megfelel6 élettérben éljiink. Ezt a tervezd csak akkor
érezheti meg, ha kapcsolatunk tobb egyszerd megren-
deldi, vagy vasarléi kapesolatndl.

A tervezd kivdlasztdsandl azért is torekedniink kell a
tartds j6 viszonyra, mivel a kivitelezés sordn szdmtalan
Gjabb és Gjabb igény, azaz fervmédositds jelentkezhet,
melynél fontos a gyors és szakszeri dttervezés. Mindezek
mellett, a tervezét szerzdi jog illeti meg az dltala
elkészitett tervekre, igy azok megvdltoztatdsa,
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médositdsa csak akkor vdlik jogszeriivé, ha a tervezd
azokat elfogadta, vagy maga végezte el.
Példa egy dtlagos lakohdz tervezési dijszamitdsdhoz a

kamarai dijtabldzat alapjan.

Tervezett épiilet 20 millio forintos becsiilt épiiletkoltség
esetén

Epitési engedélyezési terv dijszamitdsa:
716.000* x 0,8 = 572.800.- Ft + AFA

Kiviteli tervek: )
1.130.000* x 0,8 = 904.000.-Ft + AFA
(I1.dijosztdly, dtlagos csalddi hdz)

*A kamarai tdbldzat adatai alapjdn.

11/3.
A tervezdi megbizas - avagy mit
varunk a tervez6tol

* A tervez6i munka megbizdsi szerz6dés keretén beliil
keriil megrendelésre.
Célszer a szerzédésben rogziteni a tervezési munka
pontos részleteit: milyen terveket kivanunk elkészittetni,
milyen hatdriddre készilnek el a tervek és milyen fer-
vezési dijat fogunk fizetni. A megbizdsi szerzédés fontos
tartalmi része, hogy a tervezd milyen tgyintézési felada-
tokat vdllal 6t t6link (pl. eljar a szakhatdsdgokndl,
onkormdnyzatndl, kéményseprénél), valamint milyen
dokumentumok beszerzésére vallalkozik (térképmasolat,
kézmiinyilatkozatok megszerzése), milyen szakvizsgdla-
tokat tartalmaz a megbizds (pl. geodéziai felmérés
készitése, talajmechanikai vizsgdlatok készitése, stb.),
valamint milyen szaktervezdi feladatok elvégzését (stati-
ka, gépészet, elektromos, kertészeti fervek készittetése)
véllalja. Fenti szolgdltatds-kiegészitések jelentésen
befolydsolhatjdk az drakat, igy az olcsé tervezési dij mel-
lett ezekre akdr annak tobbszordsét is kifizethetjiik.
A tervezési munka dijozdsdnak alapja a kamarai
dijszamitds rendszere. A dijszamitds alapja o tervezett
épiilet vdrhaté épitési kltsége. Ebbdl szdzalékosan
meghatdrozhatd, hogy o megbizdsi szerzédéshen
meghatdrozott tervezési munka mekkora értéket
képvisel. Természetesen az alku itt is fenndll, hiszen a
tervezok szabadon meghatdrozhatidk dijaikat az éppen
aktudlis piaci viszonyoknak megfeleléen. A gyakorlat azt

mutatja, hogy a csalddi hdz tervezésénél a kamarai
dijszémitdsi értékek alatt sikeriil megdllapodni. De tud-
nunk kell, hogy a Magyar Epitész Kamara vitds esetben
csak a kamarai dijszabds szerint megkotott szerzodést
tekinti érvényesnek.

A tervezési dijat nagyban befolydsolja, hogy milyen terv-
szolgdltatdsra tartunk igényt. Amennyiben az épitési
engedélyezési terveken, kiviteli terveken tili szolgdltatd-
sokat is kériink, a tervezési dij fobbszorosére ndhet.

11/4.
Tervtipusok - avagy mit kapunk
a tervezotol

Tervtipusok, azok tartalma, haszndlata, kockdzati elemek

A tervezési meghizds keretében tobbféle, tartalmdban és
haszndlatdban jelentdsen eltérg tervet rendelhetiink
meg. A hdzépitéshez feltétleniil szikséges az épitési
engedélyezési terv és dokumentdci6. A dokumentdcid tar-
talmadt a 45/1997.(XI1.29.) KTM rendelet hatdrozza meg.
A dokumentdcio egyik fontos része maga a ferv, de szd-
mos melléklet szikséges még ahhoz, hogy az onkor-
mdnyzat, mint hatdsdg valamint a szakhatdsdgok a
dokumentdciot elbirdligk és hozzdjdrulasukat adjdk.
Az elbirdlds feltétele, hogy a benyditott dokumentdcio

M
Wienerberger




hidnymentes legyen. Amennyiben valamilyen munkarész
hidnyzik, vagy ha a terv hidnyos, az 6nkormdnyzat levél-
ben értesiti az épittetdt annak potldsarl. Amennyiben az
épittetd a hidnypétldsnak nem tesz eleget, Ggy jo esélye
van az épitési engedély kérelmének elutasftdsdra. Ekkor
Uj eljdrdst kell kezdeményezni, természetesen mindent
elérdl kezdve, és az eljdrési illetéket is ismételten meg
kell fizetni (egylakdsos csalddi hdz esetén 10.000,- Fi).

Példa az épitési engedélyezési tervdokumentdcio f6

tartalmi kovetelményeire:

e kérelem - formanyomtatvanyon, tipusboritoval

e tervezoi nyilatkozat

o miiszaki tervek (alaprajzok, metszetek,
homlokzatok, beépitési terv, helyszinrajz)

miiszaki leirds
(épitészet, épuiletgépészet, épiiletvillamossdg)

statikai miiszaki leirds és statikai szamitdsok

épiilet energetikai (hétechnikai)
miiszaki leirds és szamitdsok

e tizvédelmi miiszaki leirds

fuistelvezetés (kémény) miiszaki leirds
és kéménysepro engedélyezés

tulajdoni lap

térképmdsolat

telekkitiizési vazrajz

e kozmii nyilatkozatok (viz, villany, gdz, csatorna)
e szintvonalas geodéziai felmérés

o talajmechanikai szakvélemény

o fakivdgdsi és kertrendezési (kertészeti) terv

* Az épitész dltal készitett tervek a felsorolt dokumentdcids
tartalomnak az egyik legfontosabb, de csupdn toredék
részét képezik. A megbizdsi szerz6désben kell rogziteni,
hogy fenti tartalombol mit teljesit az épitész, és mely
dokumentumokat szerzi be az épittetd. Az elkésziilt ter-
veket az épittetd aldirdsaval hitelesiti, mely egyben azt is
jelenti, hogy annak tartalmdt elfogadta.

Sokszor az id6 rovidsége miatt olyan tervek is aldirdsra
keriilnek, melyek nem mindig nyerik meg az épittet tet-
szését, de gondolvdn, hogy késébb lesz elég idd, azt
aldirjak. Az igy kiadott épitési engedélyeket késobb
médositani kell, mivel a megvaldsult dllapotnak azonos-
nak kell lenni az érvényes engedély szerinti kialakitdssal.

Amennyiben a modositott épitési engedély elkészitése és
megszerzése elmarad, Ggy fennmaradédsi engedély
megszerzésére van lehetdség. A fennmaraddsi engedély-
hez mindenképpen épitési birsdg kiszabdsa tartozik,
mely akdr tobb millio forint is lehet. A jovébeni
kovetkezmények mellett a modositdsokat a tervezd
dltaldban kiilon dijozds ellenében késziti e, igy érdemes
kelléen megfontolni, mit irunk ald.

Az épiilet megépitéséhez javasolt a kiviteli (6pitési) terv
elkészittetése is. Bar a hozzdérté mesterck az épitési
engedély tartalma alapjdn képesek megépiteni egy
csalddi hdzat, a mai véllalkozdi rémtorténetek mellett
érdemes mdr csak a kockdzatok és mellékhatdsok miatt
is a kiviteli terveket elkészittetni.

Nagyon lényeges, hogy az engedélyezési terv elsdsorban
a hatésdgi elbirdldshoz sziikséges, mig a kiviteli ferv a
hdz megépitéséhez. Ennek megfeleléen a kiviteli terv
tartalmaz minden miszaki részletet, csompontokat,
rendeléshez és gydrtdshoz szikséges konszigndcidkat
(nyildszdrd, lakatos, asztalos és miiké konszigndcids
tervek), valamint részletes, tételes kdltségvetés kiirdst
(drak nélkiil) pontos anyagmegnevezéssel és mennyi-
ségekkel. A pontos mdszaki fartalom egyrészt segit
a j6 mindségi hdz létrehozdsdban (nem lehet kispo-
rolni semmit), valamint az elszdmoldsokban (nem lehet
a szikségesnél tobb anyagot és dijat felszamolni).
fgy valészing, hogy a kiviteli tervre kifizeteti pénz
sokszorosan megtéril.

1I/5.
Szakagi tervezések - avagy még hany
tervezdnek kell fizetniink
A kiviteli tervek nemcsak épitészeti, hanem szakdgi
tervezdi munkarészeket is tartalmazhatnak. llyen lehet
a statikai kiviteli terv, az épiiletgépészeti kiviteli terv, az
épiletvillamossdgi kiviteli terv, a kertépités kiviteli terve.
Esetenként szikség lehet kiilsé kozmii kiviteli tervekre,
a kozitesatlakozds kiviteli tervére, vagy akdr felvond
kiviteli tervre is. A szakdgi terveket az adott szakdgi
végzettséggel rendelkezd, tervezdi jogosultsdgot szerzett
tervezok készitik el (gépészmérndk, villamosmérndk,
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statikus mérndk, kertészmérnok, kozlekedésmérnk).
A szaktervezdk dijozdsat tarfalmazhatia o generdlierve-
26i megbizdsi dij, de gyakran elgfordul, hogy a szakdgi
tervekre az épittetd kiilon dllapodik meg a szaktervezdvel.
A kiviteli terveknél dltaldnossdgban megdllapithatd,
hogy a szaktervez6knek kifizetett tervezési dijak osszessé-
ge nagysdgrendileg azonos az épitészeti tervek dijdval.
A kéliségek csokkentése miatt gyakran a szakégi tervek
megrendelésére nem keril sor, hiszen a villanyszereld
mester, vagy a vizvezeték szerelé mester mindenféle
elézetes terv nélkil is képes egy csalddi hdz halozatdt
kiépiteni. Gondot jelenthet ilyen esetben, hogy a
haszndlatba vételi engedélyezési eljardshoz a kbzmi
hozzdjéruldst csak elézetesen jovihagyott tervek alapjdn
lehet megkérni. igy azok hidnydban a kbzmé hozzé-
jaruldst nem kapjuk meg, és igy a haszndlatba vételi
engedélyt sem tudjuk megszerezni. Mdrpedig it a
hatdridének fontos szerepe lehet, hiszen a bankok az
utolsé hitelrészletet csak a haszndlatba vételi engedély
megszerzését kovetden folydsitjak, melyre az épitkezés
végén igencsak nagy szikségiink lehet.

A szakdgi tervek nemesak az engedélyek zokkenémentes
megszerzésében segitenek, hanem a kivitelezést is
megkonnyitik. A tervek alapjdn opfimdlisan lehet
méretezni a tervezeit gépészeti és elekiromos hdlozatok
nyomvonaldt és kapacitdsdt. igy elkeriilhetjik, hogy
hideg van a nappalinkban és levagédik a biztositék, ha
bekapcsoljuk a mosdgépet. A hdlozatok optimalizdldsa
koltségmegtakaritdst is jelenthet, mivel elkeriilheték
a tlméretezések (pl. j6 nagy radidtort vesziink, nehogy
fdzzunk). Fontos lehet, hogy a szakdgi tervekhez késziilé
koltségvetés kiirds segithet a véllalkozdi éhség csilla-
pitdsiban, azaz az indokolt véllalkozéi dijak pontos
megdllapitdsdban.

11/6.
Szakértoi feladatok - avagy a pénztarcank
mar félig kimeriilt, de még nem adtuk be
az épitési engedély kérelmet

* Az épitészeti és szakdgi tervek elkészitéséhez néhany
szakéri6i munkarészre is sziikség lehet. A pontos

terepadottsagok feltérképezése indokolhatja geodéziai
szakvizsgdlatok, felmérések készitését, és az alapozds
tervezéséhez sziikség lehet talajmechanikai szakvé-
leményre is. Ezek elkészittetése dltaldban az épittetd
feladata. Hidnydban a tervezék nem tudnak teljes kord
feleldsséget vallalni munkdjukra, és ez a késtbbi vitds
tgyeknél perdontd lehet. A szakvizsgdlatok elvégzését az
onkormdnyzat az épitési engedélyhez is kikotheti. llyen
esethen elengedhetetleniil sziikségessé vdlik a szakértéi
anyagok elkészittetése.

* Egyes esetekben a fervezett épiletink mds, meglevé
ingatlant, épiiletet is érinthet (pl. szomszédos hdzat, ha
a telekhatdron ikresen csatlakozunk). llyen esetekben
szikség lehet stafikus szakértd bevondsdra, aki oz
elézetes alap feltdrdsok ismeretében javaslatot tesz
a szilkséges alap megerdsitésekre, aldfalazdsokra.
A szakérté megvizsgdlhatja a szomszéd épiilet dllagdt,
szerkezeti kialakitdsdt is, és javaslatot tehet az
dllagvédelem statikai megolddsaira (pl. ddcolds, fold-
munka, stb.).

e

* A tervezésen til szakértot vehetiink igénybe a telek for-
galmi ériékének megdllapitdsahoz. Az ingatlanforgalmi
szakértd dlial készitett értékbecslés kiinduldsi alapja
lehet a telek vételdrdnak kialakitdsdhoz.

M
Wienerberger




* A vdrhat6 épitési koliségek meghatdrozdsdhoz alkalmaz-
hatunk koliségszakért6t. A szakértsi munka kiterjedhet
az ajdnlott véllalkezéi dr (épitési kéliség) kontrollidra is,
mely az drtdrgyaldsokndl komoly megtakaritdsokhoz
vezethet.

Példa egyes szakértdi vizsgdlatok dijara, dtlagos telek

(200-250 nol) esetén:

o Telekhatdr kitiizés, kitiizési vdzrajzzal
30-50.000.- Ft

o Szintvonalas felmérés, dokumentdcioval
50-80.000.- Ft

o Talajmechanikai vizsgdlat
100-150.000.- Ft

o Ertékbecslés (telekre)
30-50.000.- Ft

Bar o szakért6i kozremikodést dltaldban o kivitelezés
sordn, vagy annak végén ldtjuk szikségesnek, az esetek
nagy részében ez megelézhetd. Az eldkészités és tervezés
sordn késziilt szakértéi munkdk jelentdsen csokkentik
a késcbbi kivitelezés kockdzatdt, és igy elkeriilhetd lehet
az utdlagos szakértdi, sok esetben igazsdgiigyi szakértéi
munka. Ezzel nemesak kéltségeket takaritunk meg (igyvéd,
birésdg, igazsdgigyi szakértd), hanem a vele jdré
bosszdsdgokat is.

11/7.
Tervezdi felelgsség és garancia - avagy
kit okoljunk a hazunkért

* A tervez6i munkdra a tervezd, szakdgi tervezé
feleldsséget vdllal. Ezt a tervezdi nyilatkozat igazolja,
melyben a tervezd kijelenti, hogy a tervezés sordn az
érvényben levd elGirdsokat, jogszabdlyokat betartotta,
azok aléli felmentés, eltérés nem volt sziikséges. Ez azt
jelenti, hogy a kés6bbiek sordn az ebbél eredd hibdk
a tervezd érdekkorébe tartoznak. Természetesen csak
olyan hibdkrdl lehet szd, ahol egyértelmien

bizonyithatd, hogy valamilyen jogszabdly nem kerilt

betartdsra. Nem tekinthetd tervezési hibanak, ha kicsi-
nek taldljuk a nappalit (de annak mérete meghaladja

a jogszabdlyban eléirt 17,5 mt). A tervezési hibdt

a tervezd koteles téritésmentesen kijavitani. Amennyiben

a hibdsan fervezett épiilet vagy épiiletrész megvalosult,

akkor a tervek utélagos kijavitdsdra nincs méd. llyen
esetben marad a birésdgi dontés, amelyen a hibds
épiiletrész elkészitésével kapesolatban o kivitelezé és
a fervezd, esetenként a miszaki ellendr a feleldsség
megosztdsardl elvitatkozik.

Mindenképpen j6, ha a kivitelez6 megfelelé tapasz-
talatokkal rendelkezik, és idGben észreveszi a hibds
tervezést, igy elkeriilhetd a nagyobb épiiletkdr.

A tervezdk kothetnek tervezdi felelGsségbiztositdst.
Ennek jelentdsége abban dll, hogy az épittetdnek nem
hosszas birdsdgi huzavona utdn kell megkapnia a jogos
kdrtéritését, hanem azt a biztositoval rovid id6 alatt
rendezheti. Természetesen a biziosito majd ezt meg-
probdlja bevasalni a fervezén, de ez mdr nem a mi
tgyink lesz. A tervezdi feleldsségbiztositds nem olcsd
mulatsdg, igy kisebb épiileteknél, csaladi hdzakndl
dltaldban nincs megkotve.

Sokszor eldfordul, hogy a kivitelezés soran médositunk
az épileten, és igy a megtervezeit épiiletgépészeti
rendszerek kialakitdsdra nincs lehetdség (pl. firdd
dthelyezése). Minden lényeges médositds sordn sziik-
séges a tervezd, szakdgi tervezé bevondsa. Az onkényes
médositdsok nemcsak az épilethibdkat névelik, de
mentesitik a tervezdt is a felelsség aldl, mivel
kbzremékodése nélkil tortént. igy 6 esethen csak
magunkat perelhetnénk, rosszabb esetben éppen
a tervezd(k) fogjdk ezt tenni, szerz6i jogok megsértése
jogcimen.
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III. FEJEZET
A TERVEZES

A fejezetben bemutatjuk az épitési engedély megszerzésének {6 feltételeit,
illetve a kapcsolodo épittetdi feladatokat.

A hdzépités egyik mérfoldkdve, mikor épitési engedélyt
kapunk. Olyan ez, mint a didknak a felvételi értesitd, aki
mdr a diplomdt is a kezében érzi. Pedig inkdbb a katonai
behivoparancsra hasonlit: a neheze ezutdn kezdédik.

Az épitési engedély arra biztosan j6, hogy véget vessiink az
dlmodozdsnak, hiszen az engedélyezett tervek irGnymu-
tatoak lesznek a hdzunk késébbi formdloddsdban.

Hétradélhetiink a székiinkben és nosztalgidval visszagon-
dolhatunk a nagyszerd otletekre, melyek lassan kikoptak
a tervezés folyamdn. De bislakodds helyett ldzasan neki-
lgthatunk a hdzépité magazinok dtnydlazdséhoz, hogy a
csempét és ajtét j6 eldre kivalasszuk. Késébb persze ezekrél
is le kell mondani, de ezt majd a kovetkezd fejezetben.

III/1.
Minek az épitési engedély - avagy miért
nem csinalhatunk a sajat telkiinkon,
sajat pénziinkbdl azt, amit akarunk
* Az épitési engedély sziikségességét a 46/1997. (XI1.29.)
KTM rendelet szabdlyozza. A rendelet alapjdn keril

meghatdrozdsra az épitési engedély kdteles tevékenység
is. A szabdlyozds a gyakorlathan szinte minden épitést
engedélykotelesnek mindsit, az ablakeserétdl, a kerités-
festésen dt o felhkarcol6 pitéséig. igy természetesen
a csaladi hdz épitéséhez is épitési engedélyt kell kérni.
Az engedélyben minden olyan tevékenységet meg kell
hatdrozni és meg kell terveztetni, ami az épités sordn
felmeriilhet. llyen maga a hdz felépitése, de ilyen
a keritésépités, nagyobb terepmunka, tdmfalak épitése,
sth. is. Az engedélykdteles tevékenységekrdl tervdoku-
mentdciot kell készittetni, melynek tartalmédt a fenti
jogszabaly rogziti. A tervezést csak arra jogosult tervezd
végezheti. A fervezdi jogosultsdgot az onkormdnyzat
ellendrzi.

Az épitési engedélyezési tervek dsszedllitdsdban
a megrendeldnek is feladatai vannak, illetve lehetnek.
A megrendeld kotelessége a hatdsdg felé, mint dgyfél
elidrni, fovabbd az engedélykérelmet benydjtani, és
annak minden tartalmi részét elkészittetni és pétolni.
Ez azt jelenti, hogy a terveken kiviil szdmtalan egyéb ira-
tot, dokumentdciot kell beszerezni (pl. tulajdoni lap,
térképmdsolat, kozminyilatkozatok, sth.). A tervezd
gyakran segit a szilkséges dokumentumok beszerzé-
sében, vagy felhivja a figyelmet azok hidnydra.

111/2.
Az engedélyezési eljaras - avagy
a hatésagok halgjaban
Az épitési engedélyezési eljdrdst a helyileg illetékes
onkormdnyzat, dltaldban annak épitési vagy mdszaki
osztdlya folytatja le. Ennek megfelelden az épitési
engedély kérelminket és annak dokumentdciéjdt is
a helyi énkormdnyzathoz kell elbirdlésra benyijtani.
Az épitési engedélyezési eljards sordn a kozremikods
hatésagok, szakhatdsdgok megvizsgdljak, hogy
a benydjtott dokumentdcid tartalmilag megfelel-e
a vonatkozé el6irdsoknak. Ennek elsé fdzisa, hogy az
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onkormdnyzat, mint hatdsdg ellendrzi a dokumentdcio
mellékleteinek meglétét (épitési jogosultsdg igazoldsa,
tulajdoni lap, térképmdsolat, kézmdnyilatkozatok,
miszaki tervek és azok mellékletei, kéményseprd hoz-
zdjdruldsa, statikai szdmitdsok, telekkitizési vazrajz,
hétechnikai szdmitasok, tizvédelmi mileirds, illeték
megfizetése). Amennyiben a dokumentdcié dssze-
tételében hidny van, Ggy az onkormdnyzat az épittetdt
hinypétldsra szdlitia fel. Ennek - az énkormdnyzati
eljdrdsjog alapjan - 8 napon beliil meg kellene torténnie.
A hidnypétlasra az épittetd szintén 8 napot kap, mely
kilon kérelemmel esetleg meghosszabbithaté. Ez az
eljdrds felfiggesztésére vonatkozo kérelem. Ez indokolt
lehet, ha olyan tartalmi részek hidnyoznak, melyek
beszerzése meghaladja a 8 napot. Fontos, hogy
a hidnypétlasrol csak az épittetd kap értesitést, a tervezd
nem. fgy ha a tervekkel kapesolatosan van hidny, akkor
az épittetdnek kell a tervezét errdl érfesiteni.

A hidnypétlds utdn az onkormdnyzat a dokumentdciot
szakhatdsdgi véleményezésre megkildi a Tizoltésdg
és az ANTSZ (régebben KOUAL) részére. Esefenként
eléfordulhatnak  mds  szakhatdsdgok is, mint
Kornyezetvédelemi Hivatal, Miemlékvédelmi Hivatal,
vagy éppen a honvédség vagy légi kozlekedés kijeldlt
hivatalai. Az illetékes szakhatésdgokrol az épittetdt
az onkormdnyzat tdjékoztathatja, amennyiben azt az
épittetd kéri.

Praktikus tandcs, hogy a tervezének érdemes a szak-
hatésdgokat eldzetesen felkeresni, és az eldirdsok feldl
érdekl6dni, egyeztetni, igy elkeriilhetjik az utdlagos
meglepetéseket. A szakhatdsdgi elutasitds nemesak az
épitési engedély elutasitdsat jelenti, hanem 0j eljdrds
kezdését is, ami jelentdsen kitolhatja az engedély meg-
szerzésének idejét - f6ként, ha eldtte honapokig vartunk
a szakhatésdgi elbirdldsra. A szakhatdsdgi munkdra az
onkormdnyzat legfeljebb 60 napot biztosit. A hatdridé
leteltével az onkormdnyzat kiadhatja az épitési enge-
délyt a szakhatdsdgi hozzdjdrulds nélkil is, de erre a
gyakorlatban nemigen van példa. igy oz engedélyezési
eligrds elhdzéddsa sokszor nem az onkormdnyzat,
hanem a szakhatdsg késlekedésébdl adodik.

A szakhatdsdgi eljdrds végeredménye a szakhatésdgi
elutasitds, vagy a hozzéjdrulds megadédsa. Az engedé-
lyezési eljdrds folytatdsinak feltétele minden szak-

hatésdgi hozzdjdrulds megszerzése, azok beérkezése.
A szakhatésdgokkal az onkormdnyzat dll kapesolatban,
igy az eljdrds menetérdl, és annak eredményérél az
onkormdnyzat tud felvildgositdst adni. Természetesen
"bardti alapon" ajdnlott érdeklédnink a tizoltndl,
ANTSZ-nél iigyiink dlldsarél, mely érdekigdés sokszor
lendithet az idd ilyenkor lassan forgd kerekén.

A szakhatdsdgi jovdhagydsok mellett az onkormdnyzat
ellendrzi, hogy a tervezett épiilet megfelel-e a feriiletre
vonatkozo heépitési eldirdsoknak (beépitetiség, épit-
ménymagassdg, zoldterilet, sth.). Amennyiben a terv tar-
talma problémds, dgy a tervezének a benybjtott terveket
dt kell dolgoznia. Ennek elvégzése a tervezés része,
hiszen a tervezé a tervezéi nyilatkozatdban azt “irta ald",
hogy az dltala tervezett épiilet megfelel az elGirdsoknak.
Gondot okozhat, hogy az dtdolgozott tervek nem
azonosak a szakhatdsdgok felé kikildott régi tervekkel,
igy az dtdolgozdst kovetben az egész szakhatésdgi
engedélyezést Gjra el kell végezni. Ez komoly idd-
veszteséget eredményezhet, igy ajdnlott, ha a tervezé az
onkormdnyzat illetékeseivel el6zetesen konzultdl.
Nagyobb telepiiléseken Tervtandcs is mikodik, s ha az
nem fogadja el el6re a terveket, az engedélyeztetés is
elhizédhat, mivel a 60 napba a tervbirdlat nem tartozik
bele.
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I11/3.
Az épitési engedély - avagy
a "vilagmegvalto" papir

* Amennyiben az eljgrds sorén mindenki mindent

rendben taldlt, Ggy az Gnkormdnyzat az épitési enge-
délyt megadja.
Az épitési engedély fontos része a hatdrozat, melyben
nemcsak az engedély megaddsdnak ténye szerepel,
hanem az engedély feltételei is. Ezt sokszor el sem
olvassuk: egyrészt borzaszto hosszd, mdsrészt Ggysem
értjik o hatdsdgi nyelvet, és fogalmunk sincs a hivatko-
zott rendeletek tartalmdrdl. Pedig praktikus lenne,
hiszen a feltételek kdzott van leirva mindaz, ami majd
az épitkezés sordn és annak végén, a haszndlatha vételi
eligrdsndl a hajszdlainkat fogja Gsszé tenni. Az épitési
engedély onmagdban még nem jogosit hdzépitésre, csak
akkor, ha az engedély megaddsdrdl sz6l6 hatdrozat
jogerdre emelkedik. A jogerds épitési engedély feltétele,
hogy a hatdrozatot az érintettek nem fellebbezik meg.
A fellebbezésre jogosultak mindazok, akik a hatésdgi
eligrdsban részt vettek, valamint a telkiink kozvetlen
szomszédjai. A szomszédsdgi viszony legjobb probdja ez,
ugyanis kideriilhet, hogy a bardti kapesolat ilyenkor
ellenségeskedéssé vdliozik. A fellebbezésre meghatd-
rozott hatdridd o hatdrozat kézhezvételétél szamitott
15 nap, melyet az nkormdnyzat tart nyilvdn, a postai
kildemény dtvételét igazolé lappal, a tértivevénnyel.
Amennyiben a szomszéd a hatdrozatot nem veszi dt
(pl. korhdzban van, kilfldon jdr, stb.), a hatdrozat
kézbesitését az onkormdnyzat ismételten megkisérli.
Lendithet a folyamaton, ha magunk keressik fel szom-
szédjainkat és probdljuk a fellebbezésr6l lebeszélni, és
ezt nyilatkozatban is rogziteni. Gyakorlati tandcs, hogy
elére nem érdemes semmiféle papirt aldiratni, mivel a
hatdrozat kézhezvétele és annak tartalmi megismerése
nélkil barmiféle "lemondd nyilatkozat" érvénytelen.

111/4.
A médositott épitési engedély - avagy
mit tegyiink ha j 6tleteink vannak

A kivitelezés sordn gyakran megesik, hogy hdzunkat
nem a tervek szerint akarjuk elkésziteni. Igényeink is
megvdltozhatnak: pénz dll a hdzhoz, vagy éppen

a hdzastarsunk mdr nem birja o gyotrelmeket.
Eléfordulhat az is, hogy a valésdg mds képet mutat,
mint ahogy a tervhdl gondoltuk (mdr nem is tetszik
annyira a hdz). A médositdsi igényeinket a kivitelezé
gyorsan teljesiti, de annak hatdsdgi legalizdldsa felérhet
egy épitési engedély megszerzésével.

A médositott épitési engedély feltétlenil szikséges, mivel
a haszndlatba vételi eljards sordn a hatésdgok,
szakhatdsdgok ellendrzik a terv és az elkészilt
hdz kozotti azonossdgot. A modositdshoz tervdokumen-
tdciot kell készittetni (javasolt az épilet tervezéiével),
és azt hatésdgi eljgrdsra az onkormdnyzathoz be
kell nydjtani. A dokumentdciénak tartalmaznia kell
a modositott dllapotot, és utalni kell a médositds
indokoltsdgdra. A hatdsdgi elbirdlds sordn a modositott
épitési engedély kiaddsa nem jelent gondot, ha
a modositds nem jelent jogszabdlysérié épitést és ahhoz
a tulajdonos hozzdjdruldsdt adta. Az épitési engedély
médositdsdval kapcsolatos eljdrds menete gyakorlatilag
megegyezik az engedélyezési eljdrdssal, egyszerGsitést
csupdn az jelent, hogy a vdltozatlanul maradé
épiletrészekre vonatkozé miszaki tartalmat nem kell
djra megvizsgdlni. igy egy ablak vagy homlokzati szin
médositdsdra rovidebb id6 alatt is engedélyt kaphatunk.

II1/5.
A fennmaradasi engedély - avagy
mit tegyiink ha "lustak" voltunk

Amennyiben elmulasztik oz  épitési  engedély
médositdsdt, vagy nem is volt engedélyiink az épitésre,
az onkormanyzat felé fennmaraddsi engedély kérelmet
kell benydijtani, az engedély nélkiili, vagy attél eltérd
épitkezésre. A fennmaraddsi engedély tartalmilag
azonos az épitési engedéllyel, és annak mellékletei
is megegyeznek. A fennmaraddsi engedélyezési eljdrds
sordn az onkormdnyzat és a szakhatdsdgok megvizs-
gdlidk az elkészilt épiilet, vagy épiletrész jogszabalyi
megfeleldségét. Amennyiben a jogszabdlyok a megval6-
sult eltérésre épitési engedély megaddsdt is lehetdvé
tették volna, Ggy tulajdonosi hozzdjdrulds mellett (azaz:
az épittetd megengedi sajGt magdnak az épitkezést)
a fennmaraddsi engedély megszerezhet6. Amennyiben
tovdbb kivanjuk folytatni az épitkezésiinket, abban az
esethen fennmaraddsi és tovabbépitési engedélyt kell
kérniink és kapnunk.
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A fennmaraddsi engedély megszerzése nem jelent fel-
hétlen 6romet, mivel az engedély nélkil elkésziilt épi-
letre, épiiletrészre épitési birsdgot szabnak ki. Ennek
mértéke az elkésziilt épilletrész nagysagdtol és
a késziltség fokdtol fiigg. A birsdg megdllapitdsaban
az dnkormdnyzatnak nincs mérlegelési jogkdre, annak
kiszabdsdt és mériékét kormdnyrendelet rogziti. gy
a hosszas épittetdi konyorgés mindenképpen jogszabdly-
sértéshe torkollik, mely a jdindulati Ggyintézé dlldsdba
is keriilhet.

Amennyiben az engedély nélkiil megépitett épiilet,
épiiletrész megléte jogszabdlyt sért (pl. téllépjik az
épitménymagassdgot, vagy dthdgjuk a maximdlis
beépithetdséget) akkor az ©nkormdnyzat bontdsi
hatdrozatot hoz az engedély nélkiil épitett részek elbon-
tdsara. A bontdsi hatdrozat ellen lehet fellebbezni, de
az esetek tobbségében ez nem vezet fennmaraddshoz.
A bontds végrehaijtdsdt hatosdgilag is el lehet rendelni,
de ez hosszas birdsdgi huzavona utdn kovetkezik be, és

csupdn néhdny precedens van az orszdgban. A leg-
gyakoribb, hogy az épitteté maga bontja, vagy bontatja
el az engedély nélkili épiletrészt, és ennek
"osztonzéseként" az onkormdnyzat 100.000,- Ft alkal-
mankeénti (azaz akdr minden hétre is jutéan) birsdg
kiszabdsaral intézkedik. Mivel hdzunkkal nem tudunk
elfutni a telekrdl, igy o birsdg kinnyen behajthatd
(ielzdlog, stb.).

Példa épitési birsag szamitdsra:
180 m’-es dtlagos méretii foldszint + tetétér beépité-

ses lakohdz esetén

o beépitési eltérés mértéke 5 % (azaz kb. 30 cm-rel
kitoltuk a falakat, a hdz két oldaldn)

o szamitott alapteriilet eltérés: 180-nak 5 %-a= 9 m*
o szdmitott térfogatnovekedés (foldszint+tetétér) 40 Im’3
o késziiltségi fok: a hdz elkésziilt, azaz a szorzoszam: 1,0
o becsérték (Budapest) — 36.000,- Ft/lm3

o szamitott birsdg: 1.440.000,- Ft

IV. FEJEZET
A KIVITELEZO KIVALASZTASA

A fejezet ismerteti a kivitelezd kivalasztasanak problémait, és timpontot ad
az épittetének a megfeleld kivitelez6i szerz6dés megkotéséhez.

Nosztalgikus borozgatdsokndl férfihdsként inneplik azokat,
akik maguk épitetiék fel a hdzukat. Manapsdg az ilyen
probdlkozds inkdbb a gyogyelldté intézetbe vezetd it lehet.
Ennek oka, hogy a hdzépités komoly fizikai és "idegi"
munka, mdsrészt valsziniileg kenyérkeresé dlldsunkban
sem veszik |0 néven a hdzépités dorbézoldst. igy - més
eurdpai orszdgokhoz hasonléan -, meghonosodott a
hdzépités vdllalkozdsha addsa. A fejezetben megprobdlunk
betekintést adni a kivitelezd kivdlasztdsanak fortélyaiba.

IV/1.
Mire jo a kivitelez6 - azaz
hatradélhetiink-e karosszékiinkben
* Mielétt rdugrunk a telefonunkra, hogy feltdresdzzuk
az osszes létez6 ismerdsiinket, hogy a kémiivesek cimét
begyditsik, érdemes végiggondolni, hogy mire is
keresiink vdllalkozot. A feladatok meghatdrozdsandl
nemesak azt kell szimba venni, hogy mit tudunk mi
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magunk, vagy csalddunk is elvégezni (festés, takaritds,
névidbla felragasztdsa, stb.), hanem, hogy milyen
médon kivanjuk épitkezésiinket lebonyolitani. Ennek
legfontosabb eleme az épitkezés szervezeti modellie
(beruhdzdsi modell).

A legkényelmesebbnek tiing lehetéség a generdlkivi-
telezé alkalmazdsa. Ennek lényege, hogy a kivitelezd a
tervek ismeretében elvdllalja a teljes hdz felépitését, az

"alapoktdl a kupds cserépig". Ezt kulesrakész generdlkivi-

telezésnek hivjuk. Bdr ilyen esetben nem kell cementért sza-
ladnunk munkaiddben a tizépre, mégsem délhetiink hdt-
ra a karosszékiinkben, hiszen szdmtalan feladat vdr rdnk.

A legfontosabb, hogy a generdlkivitelez6nek pontosan
meg kell mondani, hogy mit vérunk el téle, azaz sziik-
séges a pontos mbszaki tartalom. Mivel az épittetck
ritkdn szakemberek, igy az ilyen jellegd vallalkozdsnak
alapvetd eleme a pontos terv (kiviteli terv). Szerencsések
vagyunk, ha a miszaki tartalmat elére meg tudjuk
hatdrozni, és azon a késobbiekben sem kivanunk vdltoz-
tatni. Minden mddositds a szerzédéses tartalom megvl-
toztatdsdt jelenti, azaz o szerzédés médositdst.
Ez mindig lehet6séget ad a generdlkivitelezdnek a kolt-
ségek és a hatdrid6 modositdsdra. A generdlkivitelezd
ragaszkodhat a kivant médositdsok tervben torténé meg-

jelenitésére, divezetésére, igy minden otletink egyben
tervmddositdst is jelenthet. Ez gyakran nehézkessé és
persze koltségessé teszi a kivitelezés folyamatdt, igy
érthet6 az épittetdk idegenkedése a genardlkivitelezési
modelltdl. Természetesen vannak elénydk is. llyen lehet
a telies korii szolgdltatds, azaz minden lényeges fela-
datért a kivitelezd felel: az épitéanyagok és szakvallal-
kozok idében a helyszinen legyenek, az ellopott anyagok
miatt nem fdj a fejiink, stb. A generdlkivitelezés esetében
elére kiszdmithatok o koliségek és hatdriddk, hiszen
a szerz6déskotéskor mindkét paraméter rogzitésre
keril. Sajat "alvdllalkozos" szervezésnél ez nehezen
biztosithato, hiszen a falazds megkezdésénél még fogal-
munk sincs a villanyszerelési koltségekrdl, hiszen
legtobbszor ekkor még a vdllalkozd telefonszmat
sem ismerjilk. Elfordulhat, hogy a szerzédésben
rogzitett dr és hatdridé médosul - leginkdbb az épittetd
"modositgatés” magatartdsa miatt -, de mint tudjuk:
az itemterv arra vald, hogy legyen mitdl eltérni.

A generdlkivitelezé alkalmazdsa pénziigyi fegyelmet is
megkivdn az épittet6tdl. A vdllalkozok kisebb-nagyobb
mértékig képesek véllalni a koltségeket sajdt forrdshol,
de elébb-utébb mindenképpen ki kel fizetni a szerzddé-
ses Gsszeget. Ez gondot jelenthet, ha nem rendelkeziink
a teljes kivitelezés dsszegével, vagy nem tudjuk a hidnyzé
kifizetéseket beldthatd idén beliil rendezni. Mivel az épit-
tet6k az elsé kapavdgdsndl még sokszor reménykednek
az 6tds lottoban, igy szdmukra valdban kockdzatot jelent
a generdlkivitelezé.

Jo tandcs: a generdlkivitelezés azok szdmdra jelent
kényelmet és biztonsdgot, akik jo elére elterveziék, mit
szeretnének és azt a kés6bbiekben sem kivanjdk
lényegesen médositani; no és rendelkeznek a hozzd-
valékkal (pénz!!l).

A leggyakoribb hdzépitési technika, oz "alvdllalkozos"
épitkezés. Ennek lényege, hogy szdndékunkban dll
elsajdtitani a kivitelezés-szervezés (bonyolitds) tudomd-
nydt. Megjegyzem: ezt a szakismeretet évekig tanuljdk
a mérndkdk az egyetemen. A tapaszialat persze sokat
szdmithat, azaz ha valaki mdr néhdny sikertelen
probdlkozdst végigélt, ha pdrszor mdr megkopasztottdk
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az "alvdllalkozok", Ggy egyre nagyobb ambiciéval
véllalja az Gjabb kisérletet. Amennyiben mégis ilyen
médszerrel kisérleteziink, alapvetden fontos, hogy szGm-
ba tudjuk venni a sziikséges kivitelezdi feladatokat.
Legtabb csalodds abbal adddik, hogy a kivitelezdk kozott
"technoldgiai lyukak" keletkeznek, azaz olyan feladatok
elvégzése vdlik sziikségessé, amit egyik alvdllalkozonak
sem mondtunk (pl. a badogos felraknd az ereszcsatorndt,
csak dlivanyt kér hozzd). Ennek sokszor kvetkezménye,
hogy munkarészek maradnak el. "Majd visszajévok."
- mondija a mester. Ezek pétldsa szamtalan telefonkdlt-
séget, no meg idegeskedést okoz.

Tovdbbi kockdzatot jelent, hogy a levonuld mestert
kovetd alvdllalkozé erdsen kritizdlja az elédei munkdjdt
("Erre a vakolatra nem lehet festeni!"), pedig azt mi mdr
régen kifizettik. Jelentds tobbletkdliséget, no meg
hatdriddcsoszdst jelenthet példdul a telies padlé kiegyen-
litése, vagy a csempe alatti tobbletragaszid fel-
haszndldsa, hiszen a levonult mesterek visszacsalogatdsa
nagyobb feladat, mint életiink parjdnak elesdbitdsa vala-
ha is volt. Az alvdllalkozok kozott a feleldsséget is nehéz
pontosan lehatdrolni. A vakolat volt gyenge vagy a festés
készilt hibdsan, ha omlik a mennyezet?

Az alvéllalkozok téketartaléka dltaldban szerényebb

a generdlkivitelezokénél. gy eléfordulhat, hogy a
munkakezdéshez eléleget kell adni, vagy az anyagot
nekiink kell megvdsdrolni. Az el6leggel kockdzatot
vdllalunk, hiszen futhatunk a pénziink utdn. A magunk
véllalta anyagbeszerzés pedig probdra teheti idénket
és tirelminket. Rdaddsul az épitéanyag kereskeddk
nagyobb kedvezményt adnak egy "sokszor vdsdrl6"
generdlkivitelezének, mint nekiink, aki kézos nyelv
hidnydban éppen az idegeire megyiink.

Az alvdllalkozok legtobbszor csak munkaerejiiket viszik a
véllalkozdsba. igy hibds teljesités esetén nehéz helyzetbe
keriilhetiink, hiszen a fird6 djraburkoldsdhoz ismét meg
kell venniink a csempét - ha még kapunk hasonlét -, mig
a mestertdl legfeliebb a munkadijat vonhatjuk el. Ekkor
duplén fogunk fizetni, hiszen az Gjabb burkoldst nyilvan
egy Gjabb mesterrel fogjuk elvégeztetni (mdr nem
bizunk az el6zdben), 6 azonban szintén munkadijért
szeretne dolgozni (bdr az el6z6 mesterrel évekig
pereskedhetiink, az 0j mestert most kell kifizetni).
Az "alvéllalkozésdi" azok szdmdra mikodképes, akik
ismernek megbizhaté szakembereket, akik azonnal ren-
delkezésre dllnak mikor megkivanjuk téliik. Ellenkezd
esetben egy végeldthatatlan épitkezésnek nézink elébe,
ahol a végén joval t6bb pénzt fizetink ki, és jéval
hosszabb id6 milva kéltozhetiink be otthonunkba.

Rutinos hdzépitk tudjdk, hogy a fentiekben emlitett
gondokat levehefik vdllukrol, ha egy "mémokot" azaz
projekivezetdt alkalmaznak.

A projekivezet6 tapasztalata és szaktuddsa jelentdsen
csokkenti az épittetdi kockdzatot az alvdllalkozoi modell-
ben. A rutinos projekivezetd ismeri a vdllalkozéi drakat,
igy komoly segitséget jelenthet az dralku folyamatdban.
A projekivezetd egyben vdllalhatja a miszaki ellendr
szerepét is, igy nemcsak a szervezés és irdnyitds, hanem
annak ellendrzése is megoldottd vdlik. A mérnoki
gyakorlat segithet a megbizhaté alvdllalkozok felkutatd-
sdban, hiszen mds épitkezések sordn szamtalan vdllal-
kozé fordul meg a "projekivezetdk" kezei kozdtt. Komoly
segitség lehet a hivatalos iigyek intézésében is, hiszen
ismeri a hivatalok eljardsrendjét, esetleg jo viszonyban
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van az iigyintézékkel. Ez megkonnyitheti a médositasok
engedélyezését, és komoly segitség lehet a haszndlat-
bavételi eljdrasndl. Természetesen egy 6 projekivezetd
megtaldldsa nem konnyd feladat, és annak dijozdsa
is megterheli pénztdrcdnkat. De ne sajndljuk rd pénziin-
ket, mert kényelmiink biztositdsa mellett, lényegesen
csokkenti az épitteté  kockdzatdt, és gyakorlati
tapasztalatdval, otleteivel komoly megtakaritdst

hozhat a kivitelezés koltségvetésében.

A kivitelezéi munkdra a véllalkozéval meg kell dllo-
podni és szerzddést kell kotni.

A kivitelez6i megdllapodds és szerzédés lehet sz6beli és
irdsos forma is. Kisebb munkdkndl (pl. egy szoba
kifestése, vagy egy csaptelep felszerelése) elegendd
lehet a szobeli megdllapodds is, de nagyobb munkdknal,
akdr egy teljes haz felépitésénél mindenképpen az irdsos
szerzdés javasolt. A szerz6déskotést megel6zi az dra-
jnlat és a megéllapodds. Az drajanlat két fontos eleme,
hogy tdjékoztatjuk a vdllalkozét arrdl, amit elvarunk téle
(ez nem azonos a munka meghatdrozdsaval), mig a
mdsik eleme, hogy a vdllalkozd megajdnlja oz elvdrd-
sunk teljesitésének feltételeit.

igy meglehetésen misztikusnak ténhet, de részleteiben
konnyi lesz megérteni.

Az elvérdsok ismertetésének legfontosabb eleme a pon-
tos, tervezett miiszaki tartalom ismertetése. Ennek egyik
formdja a tervek bemutatdsa, dtaddsa. Sok esetben a
véllalkozéknak csak épitési engedélyezési terveket
tudunk mutatni, mivel még a kiviteli tervek nem készl-
tek el, vagy ilyet nem is rendeltiink. Fontos tudni, hogy
az épitési engedélyezési terv miszaki tartalma szdmos
részletkérdésben nem tartalmaz informdciét (pl. milyen
méreti lesz az ereszcsatorna, vagy milyen médon fogjuk
a firdénket kicsempézni). Ezekben o kérdésekben
szilkséges lehet az igényeinket killon meghatdrozni,
akdr széveges formdban (a szerz6dés miiszaki tartalom
melléklete). Ilyenkor lehet segitséginkre a projekt-
vezet6, aki egyrészt felismeri a tervben a hidnyzo
lyukakat, mdsrészt segit azok betomésének szabatos,
mlszaki nyelven torténd megfogalmazdsaban.
Irdnymutatd ilyen esetben a vonatkozd szabvdny,

vagy mds épitési szabdlyzat, ami a kivitelezé szdmdra
akkor is elirja a helyes miiszaki tartalmat, ha az a ter-
vekben kiilon nem szerepelt. Attol, hogy a ferven nincs
bejeldlve a csatorna lejtése, a viznek még el kel folyni.

A miszaki tartalom pontatlansdga, vagy hidnyossdga
legtobbszor azt eredményezi, hogy a kivitelezés sordn
tobbletmunkédk vagy pétmunkdk meriilnek fel, melyek
a kivitelezés koltségét novelik (pl. mélyebb drkot kell
Gsni az alapnak). A pontos miszaki tartalom melleft
Iényeges, hogy a kivitelezés egyéb korilményeit is elére
tisztdzzuk. llyen lehet, hogy milyen hatéridére varjuk el
a teljesitéseket, és miképpen fogjuk fizetni a szmldkat
(fizetési feltételek). Fontos korilmény, hogy ki fizeti a
kivitelezés jarulékos kaliségeit (kerités, energiafel-
haszndlds, vizszmla, mobil WC, kozterilet foglalds,
drzés, sth.). Ezek nagysdgrendie akdr milliés is lehet egy
nagyobb csalddi hdz elhozodo kivitelezésénél. Javasolt,
hogy pontosan hatdrozzuk meg a munka befejezését,
azaz a miszaki dtadds-dtvételi eljardst és annak tar-
talmdt. A kivitelez6k nem tilzottan lelkesednek, ha az
dtaddst hiba és hidnymentes dllapothoz kétjiik, hiszen
igy a gyakorlatilag kész épiilet dtvételét akdr hénapokig
is hizhatjuk (épittet6k kedvenc hizdsa, ha nem akarjdk,
vagy tudjdk a végszamldt kifizetni).

Iv/2.
Az arajanlat - azaz megtudjuk-e
mibe Keriil a hazunk?

A djdnlatkészitésnél a kivitelez6k szdmba veszik az
dsszes felmeriil6 feltételt, adottsdgot és a pontos ajdnla-
tot ennek figyelembe vételével teszik. fgy a pontos ajén-
lat elengedhetetlen feltétele az épittetd részérdl a teljes

Y

kori tdjékoztatds, hiszen ha barmely feltételt eltitkolunk,
vagy kés6bbiekben megvdltoztatunk, az a szerz6dés mo-
dositdsdval esetleg annak felmonddsdval jarhat. ElGnyt
szerezhetiink, ha minden részletet ismertetiink, igy a
kivitelezd a késchbiekben nem tud arra hivatkozni, hogy
az ajdnlataddsndl erre nem tudott felkészilni, vagyis:
az ajdnlati kéltségvetés ezt nem tartalmazza. A kivite-
lez6i drajdnlat legfontosabb része szintén a mGszaki tar-
falom.

Gyakran eléfordul, hogy az ajdnlat miszaki tartalma
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nem azonos a tervezett miszaki tartalommal. Erre a kivi-
telezd sokszor felhivia a figyelmet, de eléfordulhat, hogy
éppen ennek eltitkoldsdtol varja a munka elnyerését
(pl. rézlemez van tervezve a tet6bddogos munkdkhoz, de
az ajdnlatban aluminium lemez szerepel). Néhdny
miszaki tartalomvdltoztatds csak o "vdjtfld" épit-
tet6knek ténik fel, hiszen a hdz ldthaté modon nem vdl-
tozik: nem lesz kisebb, vagy alacsonyabb. Az ajdnlat -
épittetd szmdra taldn legizgalmasabb - része a vdllal-
kozéi dr. Ennek megitélése szorosan kapcsolédik az
emlitett miszaki tartalomhoz, igy el6fordulhat, hogy a
legalacsonyabb dr fajlagosan a legdrdgdbb: a valdsdg-
ban Iényegesen olcsébb aluminivm bddogozds dra az
ajdnlatban csak néhdny forinttal kedvezdbb.

A vallalkozéi drképzés két fontos eleme az anyagkéltség
és a munkadij. A részletes ajdnlatok kiilon-kilon
mutatidk a két drképzé elemet, de taldlkozhatunk
egyosszegl, nem részletezett drképzéssel is. Komoly
segitséget jelent a részletes anyag és dij drinformdcio,
hiszen igy jol ldthatjuk a sajdt igényinkbél (milyen
drdga csempét vélasziottunk) és a véllalkozé munkdjdbal
(milyen olcson dolgozik az iparos) ad6do sajdtossdgokat.
A kivitelezi ajanlat drai mellett fontos tényezd, hogy
milyen fizetési feltételeket kell teljesiteniink. llyen lehet
az eldleg, vagy oz eléfinanszirozéds, amikor a kivitelezé
az épittetd pénzét forgatja a hazépitésnél. Amennyiben
a vdllalkozétél eléfinanszirozdst varunk el (mindig
utélag fizetiink, az elkésziilt munkdkért), eléfordulhat,
hogy az drajdnlatdban ezt érvényesiti, azaz magasabb
drat kér (kamatkoltségek, kockdzati kéltségek).
Az ajdnlat fontos része az ajdnlott teljesitési hatdridd.
Ennek részletes formdja lehet egy Gtemterv, mely a koz-
bensd késziiltségek hatdridejét is tartalmazza, de lehet,
hogy csak véghatdridét ajanl a kivitelezd. A hatdrid6-
ajdnlat komolysdgdnak lényeges része a hozzd megajdn-
lott kdthér, azaz a késedelem esetén fizetendd "kdrtérités".

A miszaki tartalom és az Grajdnlat "kézds nevezbie"
lehet a kdliségvetés kiirds.

A Klasszikus koltségvetés kiirds részletes-tételes formd-
ban késziil, azaz tételesen meghatdrozzuk az elvégzendd
feladatokat. Az egyes tételek tartalmazzdk a munka

megnevezését, a felhaszndlt anyagok, termékek tipus-
megjelolését, méreteit, valamint a munka volumenét
(pl. hany m*t kell elkésziteni). A kliségvetés kiirds
elkészitése komoly munka és érdemes szakemberre
bizni, mivel ismerni kell a haz minden fontos mdiszaki
jellemzéjét, és pontos szAmitdsi fegyelmet igényel.
Amennyiben épittetdi adatszolgdltatasként koltségvetés
kiirds készil, dgy annak tartalmaért is az épitietonek kell
felelésséget vallalnia (pl. hibds mennyiségek esetén).

A tételes koltségvetés kiirds nagy elénye a vdllalkozok
versenyeztetésekor jelentkezik; hiszen ugyanarra
a miszaki tartalomra ajdnlkoznak, nem almdt kell
a kortével dsszehasonlitanunk. Célszerii az ajanlatkérés-
ben kikdtni, hogy a kivitelez6 kiteles a tételek feliilvizs-
gélatdra, igy elkeriilhetd, hogy a hibds kiirds késébb
pot- és tobbletmunkdkhoz vezessen. A mennyiségszmitds
kockdzatai elsdsorban fix dras ajanlat esetében okoznak
gondot. Amennyiben az elszdmolds tételes felmérésen
alapul, Ggy minden esethen a valosan elvégzett munka
keril elszdmoldsra, igy az elzetes méretszdmitdsoknak
nincs elszdmoldsi jelentdsége.

A koliségvetés kiirds mellett is szikséges az egyes mun-
kdkhoz tartozd - tartalmi - kiegészités hozzdrendelése,
mivel meglepetést okozhat, ha a kivitelezé egyéb kolt-
ségek jogcimén (szdllitasi koltségek, rakoddsi, anyag-
mozgatdsi kéliségek, tdroldsi dijak, raklap bérlet, stb.)
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tovdbbi jdrulékos terheket szdmit fel. A jarulékos szolgdl-
tatdsok tartalmdt a koltségvetés kiirashoz kapesolddva,
vagy az ajnlatkérés szoveges fejezeteiben pontosan
meghatdrozhatjuk. Gyakran eléfordul, hogy a kdltség-
vetés egyes tételeit dragdnak taldljuk, és ott magunk
kivanunk szerepet vdllalni. llyen lehet, ha egyes anyagok
(pl. ajtok, ablakok, burkolatok) beszerzését magunkra
véllaljuk. Tandcsos, ha ilyen esetben egyértelmien
meghatdrozzuk a tételekhez fartozo kdzvetlen anyag és
rezsianyag ardnyokat. (pl. a burkolds anyagdra nemesak a
csempelapot, hanem a ragasziot, fugdzét, fugakeresztet,
élvéddket, mélyalapozét is tartalmazza). Szdmos esetben
eléfordul, hogy az dltalunk beszerzett anyag rossz
mindségi (1. osztdlyd csempe), késve érkezik (cstszik a
kiilfoldi beszdllitds), vagy kevésnek bizonyul (a labazatra
mdr nem jut padlélap). Minden épittetdi anyagvdsdrlds-
ndl ennek kockdzatdt fel kell vallalni, igy konnyen el6-
fordulhat, hogy a megtakaritds helyett tobbletkoltség
jelentkezik (1 - 2 m? hidnyzo csempéért kell Gjabb fuvart

rendelni).
Példa tétel pontos meghatdrozdsra:
Tételszam: 09-03-011

Munka megnevezése: Hodfarkii kettds cserépfedés
készitése 45 fok alatti tetOhajldsszog esetén natur
37,5%17,5cm Lo. cseréppel

Mennyiség: 250 m*

Anyag: 1.365.600,-

Dij: 216.400,-
Iv/3.

A szerzddéses ar - azaz mit és hogyan
fizetiink a Kkivitelezének

Az épittetd egyik legfontosabb kérdése, hogy mennyibe
keril a hdz.

Ez sokszor nagyobb hangsilyt kap, mint maga a hdz
miszaki tartalma (milyen anyagok lesznek beépitve),
illetve a befejezés hatdrideje. Erthet§ ennek fontosséga,
hiszen a pénztdrcank alapvetéen megszabja mozgds-
teriinket, igy gyakran pénziigyi kereteinkhez kell igazi-
tani vagyainkat. Jogos elvdrds, hogy a véllalkozé el6re
mondja meg a kivitelezés kéltségeit, és arra vonatkozéan
szerzddéses garandidt vallaljon, illetve annak drkockdza-
tdt viselje. Ezt nem konnyd eléri, hiszen ennek leg-
fontosabb feltétele, hogy az ajdnlatkérés sordn minden
részletrdl pontos tdjékoztatdst adtunk - pl. kiviteli tervet

is! - és menet kdzben maximdlisan betartottuk a szerzé-
dés minden pontjdt. Természetesen még kell hozzd egy
részletes, pontos és "épittetd-bardt" szerzddés is, melyet
nem kénnyd elddllitani. Sokszor hagyatkozunk arra,
hogy a kivitelezd irja meg a szerzédést, arra gondolva,
hogy ezzel igyvédi kdliségeket sporolhatunk.

Tilzott szigorral fogalmazott szerz6dés esetén nem
taldlunk kivitelez6t a hdzunkra, vagy a bétor jelentkezdk
nem éppen "akciés" tollal irjdk a kalkuldciokat. Mivel a
csalddi hdz épitése nem a kivitelezdi vdllalkozds
"amerikdja", igy sokszor nincs médunk diktdtumokat
kényszeriteni a vdllalkozokra.

A kivitelezéi szerz6désben a kockdzatmegoszids szem-
pontjdbél két drformdt kiilonboztethetiink meg. Az egyik,
az épittetdk dltal kedvelt fix dr. Ennek lényege, hogy
a szerzédéskotéskor rogzitjik a vallalkozéi munka vagy
munkarész drdt, dltaldban anyag és dij kérdésében is.
A fix dr azt jelenti, hogy az drkockdzatot alapvetsen
a kivitelezd vallalja (pl. vdltozik egyes épitéanyagok
dra), de ez csak akkor garantdlt, ha az dr fixdldsanak
idpontidban (szerzédéskotéskor) minden kérilmény
(pl. miszaki tartalom) pontosan ismert volt. A legna-
gyobb drkockdzatot az jelentheti, ha olyan kérilmények
dlinak el6, melyek ismeretlenek voltak a szerzddés-
kotéskor, vagy azok épitteti hibabél kedvezétlenil
megvdltoznak (pl. nem készilt talajmechanikai szakvizs-
gélat, és a terveket megadott alapmélységnél, indokoltan
mélyebbre kel dsni).

Amennyiben a tervek nem adnak pontos miszaki tartal-
mat, vagy azt még az épittetd sem tudja elére megmon-
dani, nehéz fix dron rogziteni a kivitelezés dijat
(pl. hogyan fogjuk csempéztemni a fiirdét: mennyezetig,
vagy ajtd tetejéig, hdlosan vagy diagondlban rakva,
lesz-e mintdzat, stb.). Ekkor gyakran alkalmazzdk a téte-
les felmérés és elszamolds alapjdn toriénd drképzést.
Ez mindkét fél szdmdra kockdzatmentes, hiszen oz
elszdmolds részletes felmérésen alapul (azaz: ami tény-
leg elkésziilt), és csak a valdban elvégzett munkdt kell
kifizetni. A véllalkozd szdmdra kicsit tobb adminiszirdciot
igényel, mert felmérési naplot kell vezetnie, de bizhat
abban, hogy minden elvégzett munkdt el tud szmolni,
fiiggetlenil attol, hogy az el6zetesen ismert volt-e vagy
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csak utélag valt sziikségessé.

A tételes felmérésen alapulé elszdmolds legnagyobb
hdtrdnya, hogy nehezen szdmithatd ki el6re a tényleges
koltség, hiszen a menet kdzben varhaté médosuldsokat,
tobbletmunkdkat nehéz eldre kiszdmitani. Sokan ide-
genkednek eti6l az drképzéstdl, mivel nem ad lehe-
t6séget a spekuldciora - sem a kivitelezd, sem az épittetd
szdmdra. A kemény dralk legfeliebb az egységdrakban
érvényesiilhet, de ennek hatdsa sokszor elenyészé
a telies koltségek tekintetében.

1v/4.

A hataridé - azaz amikorra

mégsem késziil el a hazunk
A kivitelez6 szdmdra meg kell hatérozni az dltala véllalt
munka dtaddsdnak hatdridejét.
Célszerii ezt szakaszokra bontani, igy elkeriilhetd, hogy
a kulesrakész hatdridé lejdrta eldtti honapban szem-
besiiljiink azzal, hogy még tetd sincs a hdzon.

Amennyiben kizdrélag véghatdridét dllapitunk meg, dgy

nehéz ellendrizni és "osztondzni" a kivitelezd menet
kozbeni teljesitését. A hatdriddk kovetésének és
ellendrzésének alapja a kivitelezési Gtemterv. A hatdridé
betartdsanak garancidja lehet a teljesitéshez kotott két-
bér. Ez azt jelenti, ha a kivitelezd sajdt hibdjabol

késedelembe esik, Ggy a hatdridén tGli napokra
(esetenként hetekre, vagy hénapokra ...) id6ardnyos
"kdrtéritést" fizet. A kotbér meghatdrozdsdnak alapja a
késedelmes napok szdma. Ezért praktikus, ha a kotbér
nagysdgdt is napokra bontva hatdrozzuk meg. Gyakran
eléfordul, hogy a hatdridévdllalds kéthérmentességet
tartalmaz (dltaldban legfeljebb 30 nap késedelem
esefén). A késedelem novekedésével emelkedhet a napi
kotbér mértéke is (pl. 30 napot meghaladé késedelem
esetén akdr dupldja is lehet.) Ezzel dsztondzni lehet a
kivitelez6t arra, hogy az elmaradt munkdt mihamarabb
befejezze.

A kotbér érvényesitése sokszor nehézségekbe itkozik.
Amennyiben a kivitelezd sok részszamldt nyijt be,
eléfordulhat, hogy a végszdmla mdr nem ad fedezetet
a teljes késedelmi kotbér érvényesitéséhez. llyen esetben
jol johet az Utemterv. Ha Gigyesen, a részhatdriddket is
kothéresitettilk, azaz: a kozbensd késedelemnél mdr
visszatartottunk a kifizetéshél, akkor a végszdmlandl lesz
megfeleld tartalék.

A kotbér érvényesitésének mdsik f6 nehézsége, hogy
a kivitelezd feleldsségi korében kell bizonyftanunk
a késedelmet. A kivitelez6 az épitési naplé vezetésénél
szmtalan indokot hozhat fel a késedelem igazoldsdra.
Jellemzé indok a mddositds, vagy a megrendeldi
mulasztds (pl. késedelmes tervszdllitds, késedelmes
kifizetések, késedelmes anyagszdllitds.) Fenti indokok
megfeleldek lehetnek, ha a kivitelezés alatt nem tudtunk
idgben ezekre hiteles vélaszt adni. igy eléfordulhat, hogy
a végén mégsem tudjuk kotbér-jogosultsagunkat
érvényesiteni, ugyanis a kivitelez6 a késedelmet igazolta.
Vitdkhoz vezethet az id6jdrds okozta késedelem.
Amennyiben a szerzédéshen errdl kiilon nem rendel-
keztiink, Ggy a kivitelez6i késedelem jogos indoka lehet
a tartds es6, vagy a jelentds lehdlés, ami technolgiai
akadalyt jelent. A kivitelez6 onként, sajdt koltségén nem
fogja ideiglenesen fiiteni a hdzunkat, igy a korai tl
bedlltdval egészen tavaszig takarodot fjhatunk, akdr

a kismackok.
A kotbér érvényesitésének modjdt célszerd a szerzodés-
ben rogziteni. Ennek egyik "legvérengzdbb" formdia,

HAZMESTER it [

M
Wienerberger




hogy a végszdmldbol a késedelmes id6re szdmitott kthér
automatikusan, kiilon indoklds nélkil visszatarthato.
Szigor( szerzddéses rendelkezés hidnydban az érvénye-
sités a birdsagra marad, ha ugyan évek miltdn még meg-
taldlhaté a véllalkozds és lesz mibél végrehajtani; mivel:
az épittetd dltal egyoldaltan megdllapitott kotbérigény
nem vonhatd le az igazolt feljesitésre vonatkozd szdmla kifi-
zetéséhdl, hacsak errdl a szerz6désben igy nem rendelkeztiink.

Példa kotbér megdllapitdsdra:

Létesiild épiilet kivitelezési koltsége:
20 millié forint (szerzédéses dr)

Javasolt napi kotbér: 0,05%/késedelmes nap,
azaz 10.000.- Ft/késedelmes nap

Javasolt kotbérmentes idd:
15 naptdri nap

Javasolt kotbérnivelés: 30 késedelmes napon til napi
0,1% azaz 20.000.-Ft/késedelmes nap

Maximalt kétbér: 20% (amennyiben a késedelmes
napokra felszamitott kotbér meghaladja
a 4 millio forintot, mdr nem érdemes
varni a " csoddra", hiszen ez tobb mint
7 honapos késedelmet jelentene)

IV/s.

Garancia - avagy miben reménykedhetiink

még a sok Gsz hajszal utan?

* A kivitelezd megbizhatdsdga nagyban hozzdjdrul
a hdzépités dromeihez. A megbizhatésdg ellendrzésének
legfdbb eszkoze a referencidk megvizsgdldsa.

A kivitelezéi referencigkat akkor tudjuk valédisagdban
megvizsgdlni, ha felkeressik azon sorstdrsainkat, akik
mdr egyiitt dolgoztak a kivitelezdvel. A pér perces szemé-
lyes élménybeszdmolo tobbet mondhat, mint tucatnyi
fényképalbum, gyonyord épilletekkel.

A megbizhatdsdg fontos eleme a j6 mindségd kivitelezés,
de hasonléan fontos lehet a vdllalkozé egyitimikadé
készsége, azaz: miként banik veliink a vallalkozo. A két
tulajdonsdg nem jdr kotelezéen egyitt, sét jellemzd,
hogy a szakmailag alacsony szinvonalon teljesitd
kivitelez6k behizelgé magatartdssal probdlijdk a refe-
rencidkat firtatd kérdéseinket megvdlaszolni.

Amennyiben sikeriilt elézetesen meggy6zni magunkat,
hogy megtaldlivk az “igazit", a szerzodéshen mégis
célszerdi a garancidkra is kitérni. A kivitelezd teljesitésére

két 6 garancidlis elemet ismeriink. A garancidk egyik f6
kovetelménye, hogy a megépiilt épilet az dtadds
idpontijdban rendelkezik mindazokkal o tulajdonsd-
gokkal, amit az épiilettsl, annak szerkezeteitdl
megkovetelink. Ezt az dtadds-divételhez kapesolddd
dtaddsi dokumentdciéval (mindség-tandsitvanyokkal) és
megfelelé miszaki ellenéri munkdval kontrolldlhatjuk.
Amennyiben az elvdrt tartalom nem, vagy nem megfeleld
mindségben valésult meg, akkor hibds vagy hidnyos tel-
jesitésrdl beszéliink. Ennek megfeleléen a kivitelezi
garancia fontos eleme, hogy milyen tartalékok,
osztonzok vannak a hibdk, hidnyok kijavitdsara. Ennek
egyik leggyakoribb megolddsa, hogy a kivitelez6i
részszamldkbol, garandidlis biztositék cimen 3-5 %
visszatartdsra keriil. Ezt az ajdnlatkérés sordn feltétlenil
ki kell kotni annak érdekében, hogy a vdllalkozé ennek
jrulékos koltségeit (pl. infldcié a visszatartds idésza-
kdra) figyelembe tudja venni.

Egy mésik fontos garancidlis kérdés, hogy az dtaddskor
még csillogé-villogd épiilet még meddig 6rzi meg fényét,
azaz milyen hibdk johetnek el§ a késobbi haszndlat

sordn. Sokszor okoz gondot, hogy egy-két év elmiltdval
a kivitelez6t nem taldljuk (megvdltozott a mobilszdma)
vagy hosszas igérgetés utdn sem jon javitani az omlé
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vakolatot. Az ilyen esetekre ad megolddst, ha a garan-
didra visszatarfott 3-5 %-ot idében késébb, 3-5 év mal-
tdn fizetjiik ki a kivitelezének (gyakori megoldds, hogy
5% esetén a visszatartds évenként 1-1 %-kal csokken).
A megrendelébardt szerzédés kimondhatja, hogy ha a
véllalkozé o felszlitdst kovet6 néhdny napon beliil
(8-14 nap) nem javitja ki a hibdt, Ggy a visszatartott
dijbol a javitdsra mds kivitelezét kérhetiink fel.
Megjegyzem: ez csak akkor automatikus, ha a szerzédés-
ben eldre kiktottik.

A csalddi hdz épités gyakorlatdban mégsem tinik megol-
dottnak a garancia kérdése a fenti bevalt modszerekkel.
Egyrészt, mert a vdllalkozok az ajdnlati drba elére
bekalkuldljak a garancidt, azaz eleve 3-5 %-kal maga-
sabb drat adnak. igy hibds vagy hidnyos feliesités esefén

is, a kivitelez mdr pénzénél van, igy nehéz lesz révenni
a javitdsra.

A masik gyakori gond, hogy a sok alvéllalkozé esetén az
egyes szakdgakra juté garancidlis visszatartds csupdn
néhdny tizezer forintot jelent. Mivel alacsony dsszegii a
szerz6dés, pl. a burkold 6sszes munkadija 100.000 forint,
akkor a visszatartds 3-5ezer forint. Ebb6l még a benzindr
sem jon ki, hogy megnézze a hibdt. A kockdzatunk
tovdbb nd, ha anyagmentesen, azaz csak munkadijra
szerzédtiink, mivel anyagpétlds esetén (pl. a leesett
csempe dsszetort) a munkadij-visszatartds biztosan nem
fedezi a kdrokat.

Konnyi beldtni, hogy barmiféle garancidlis biztositékndl
hatékonyabb a j6 referencia, azaz a megfelel6 kivitelezé
kivélasztdsa.

E rovid dsszefoglalé célja nem az elrettentés volt, hanem megprébdliuk az épittetéket Gvatossd tenni.

A hdzépités nem veszélytelen hobby, és ezt sokan szakmailag felkésziiletlenil, naiv j6 szdndékkal Gzik. Ez kevés a sikerhez.

A kézikonyv abban prébdlt segiteni, hogy miként csiszoljuk épittetdi tuddsunkat, és milyen médszerekkel enyhithetjik majdani

féjdalmainkat. Erdemes megfontolni tandesomat: a j6 hdz zdloga nem az épitietdi ravaszsg , hanem a 6 szakember. Ezt szem

el6tt tartva szdmtalan bosszdsdgtél és hidbavald kdliségekidl ovhatjuk meg magunkat.

Természetesen "aki nem hiszi, jdrjon utdna”

.............. Sok szerencsét kivanunk hozzd!
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