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AZ ÉPÍTŐIPARI MŰSZAKI ÁTADÁS-ÁTVÉTELI ELJÁRÁS 

ESETFELVETÉS-MUNKAHELYZET 

 Egy lakóházat a vállalkozási szerződésben foglalt határidőre generálkivitelezőként át kell 
adnia. Mikor tekintjük az építés-szerelési munkát teljesítettnek? 

AZ ÁTADÁS-ÁTVÉTELI ELJÁRÁS 

1. Az átadás-átvétel lebonyolításának szabályai 

Műszaki átadás-átvételi eljárás az építőipari kivitelezés folyamatának utolsó fázisa. Az 
eljárás során a generálkivitelező írásban nyilatkozik, hogy az építés-szerelési munkákat 
befejezte, az építést a kivitelezési tervdokumentációban, és a kivitelezési szerződésben 
foglaltak szerint végezte el, így a használatbavételi engedélyezési eljárás lefolytatható. Az 
átadás-átvétel időtartama az építkezés nagyságától függően több hét, komolyabb műszaki 
hiányosságok, vagy pénzügyi teljesítés hiánya miatt, ettől lényegesen több is lehet.  

A kivitelező az átadás-átvétel időpontjáról 15 nappal a befejezés előtt köteles az építtetőt 
értesíteni, készre jelenteni. Az eljárás időpontja a szerződésben foglalt határidőtől 
korábban, csak az építtető beleegyezésével tűzhető ki.  A kitűzött átadás-átvételi 
időpontban az építtető vagy képviselője (beruházó) köteles munkaterületen megjelenni, 
valamint a jogszabályban előírt szerveket meghívni. 

A kivitelező akkor teljesíti az építés-szerelési munkát, ha azt a hatósági engedélyek, 
vonatkozó előírások, szabványok, kivitelezési tervdokumentáció, valamint az építési 
szerződésben foglaltak szerint határidőre elkészíti, és műszaki átadás-átvételi eljárás során 
az építtetőnek (megrendelőnek) átadja, a megrendelő pedig a munkát átveszi. 

Az alvállalkozó munkáját a generál kivitelező veszi át, melybe célszerű az építtetőt vagy 
annak képviselőjét is bevonni. Amennyiben a megrendelő késedelembe esik, vagyis nem 
jelenik meg a kitűzött időpontban, a vállalkozó nem köteles kötbért fizetni a 
megrendelőnek, mivel a megrendelő magatartása kizárja a vállalkozó késedelmét.  

A megrendelő részéről nem tagadható meg az átvétel olyan jelentéktelen hibák és hiányok 
miatt, amelyek a rendeltetésszerű használatot nem akadályozzák. Amennyiben ilyen miatt 
tagadja meg az átvételt, jogosulti késedelemnek, szerződésszegésnek minősül. 
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A műszaki átadás-átvételi helyszíni bejárás során az elvégzett munkák mennyiségét, és 
minőségét összehasonlítják a kivitelezési műszaki tervdokumentációkkal, az érvényben lévő 
szabványokkal, valamint a rá vonatkozó hatályos jogszabályokkal. Az eljárás során az 
építtető (megrendelő) köteles a munkát megvizsgálni, és az átadás-átvételi jegyzőkönyvben 
rögzíteni: az észlelt hibákat és hiányokat, az érvényesíteni kívánt szavatossági igényeket, a 
hibás munkarészekre vonatkozó költségvetési összegeket.  

 
1. ábra1 

Az átadás-átvételi eljárás fajtái 

Az átadás-átvételi eljárás megállapodás értelmében lehet: 

- szakaszos 
- részleges 
- teljes 
- pótátadás 

Szakaszos átadás-átvételi eljárás, ha az építkezés több kivitelezési ütemből, vagy több 
építményből áll, és az önálló rendeltetési egységeket egyenként, vagy az elkészült egyes 
ütemeket az elkészültük után átadják. 

Részleges átadás-átvételi eljárás, ha az épület egy része építtető számára átadásra kerül 
üzemeltetésre, használatra.   

Teljes átadás-átvételi eljárás, ha az építmény átadás-átvétele megtörténik, és a kivitelező 
levonul a munkaterületről. 

Pótátadás, ha az átadás során észlelt hibák kijavításra, hiányok pótlásra kerültek, és egy új 
átadás-átvételi eljárás során átadásra kerülnek. 

2. Előzetes átadás 

                                               

1 Rása Éva: Családiház terve, homlokzat 
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A teljesítés előtt a megrendelőnek lehetősége van arra, hogy bizonyos munkarészeket 
ideiglenes jelleggel átvegyen. Az előzetes átadás nem minősül részteljesítésnek, és az így 
átadott munkarészek megrongálódásáért a vállalkozó nem felel, vagyis a kárveszély átszáll 
az építtetőre. 

3. Utófelülvizsgálati eljárás 

Az építési munkát az átadás-átvételt követő egy éven belül, helyszíni bejárás keretén belül 
újból át kell vizsgálni. Az utófelülvizsgálat időpontját a felek közös megegyezéssel egy éven 
túli időpontban is kitűzhetik. Az utófelülvizsgálati eljárást az építtető (megrendelő) készíti 
elő, amelyre meghívja azokat a vállalkozókat, akik a kivitelezést végezték. A Ptk. 405. §-a 
értelmében az utófelülvizsgálati eljáráson be lehet jelenteni a korábban jelentkezett hibákat 
is, és a vállalkozó nem hivatkozhat arra, hogy az építtető nem jelezte korábban a 
problémákat. 

 

4. Pótmunka, többletmunka 

Azokat a műszakilag szükséges munkákat, amelyek nélkül a létesítmény rendeltetésszerűen 
nem használható, valamint a költségvetésből hiányzó, de a tervben szereplő munkákat 
(többletmunkát) a vállalkozó a Ptk. előírásai szerint köteles elvégezni. Jó tudni, hogy bár a 
többletmunkák díjáról a Ptk. (1959.évi IV. tv. 403.§-a) szerint külön jogszabály rendelkezik, 
a valóságban azonban ilyen jogszabály nem létezik. 

A (Kivitelezési kódex) szerinti megfogalmazásban, 290/2007. (X.31.) Korm. rendelet 2.§.-a 

"f) többletmunka: a szerződéskötés alapját képező (ajánlatkérési vagy kivitelezési) 
dokumentációban kimutathatóan szereplő, de a szerződéses árban (vállalkozói díjban) 
figyelembe nem vett tétel,  

g) pótmunka: a szerződés alapját képező dokumentációban nem szereplő külön megrendelt 
munkatétel (munkatöbblet)  

A két fogalom közötti különbségnek az átalánydíjas szerződés esetén van jelentősége, 
ugyanis:  

- A többletmunkáért nem jár további díjazás az átalánydíjas szerződés esetén. 
Ennek ellenére a vállalkozó köteles a többletmunkát elvégezni. Tételes 
elszámolás esetén is csak akkor számolható el a többletmunka, ha a vállalkozó a 
beárazott tételes költségvetéssel bizonyítani tudja, hogy az nem szerepel a 
költségvetésben. 
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- A pótmunkáért plusz díjazás jár, mivel azt az átalánydíj nem tartalmazza. Azt a 
pótmunkát, amelynek elvégzése nélkül, az építmény rendeltetésszerűen nem 
használható, a vállalkozó köteles elvégezni. Az új pótmunkákat, amelyek nem 
tartoznak az előbbi fogalomkörbe, a vállalkozó nem köteles elvégezni. A 
pótmunka műszaki szükségességét a vállalkozó az építési naplóban 
haladéktalanul köteles közölni az építtetővel, ill. az építtető a pótmunka igényét a 
vállalkozóval. 

 

5. A műszaki átadás-átvétel résztvevői 

A műszaki átadás-átvételi helyszíni bejáráson résztvevők száma függ az építés nagyságától. 
Bár a használatbavételi eljárás nem tartozik az átadás-átvételbe, mégis vannak esetek, 
amikor a használatbavételi eljárással egyidejűleg folytatják le. 

Azon az eljáráson, amely a használatbavételi engedélyezési eljárással egybekötött, általában 
részt vesznek: 

- az építés generálkivitelezője, és alvállalkozói, 
- az építtető, vagy megbízott képviselője (beruházó), 
- a felelős műszaki vezető (az építés minőségéért felelős személy), 
- a műszaki ellenőr (a megbízó érdekeit képviselő személy), 
- a felelős tervezők, és altervezők, 
- az elsőfokú építéshatóság műszaki ügyintézője, 
- a szakhatóságok képviselői. 
- Az átadás-átvételi eljárás lefolytatásához szükséges dokumentumok 

Az átadás-átvételi eljárás dokumentumai az átadás-átvételi jegyzőkönyv alapját képezik, 
ezért az eljárás lefolytatásához a dokumentumokat úgy kell összeállítani, hogy azok 
egyértelműek, félreérthetetlenek, és utólag módosíthatatlanok legyenek. A dokumentumok 
száma, tartalma, mindig az átadás-átvételre kerülő építéstől függ. A dokumentumok átadás-
átvételéről írásos átvételi jegyzőkönyvet kell kiállítani. 

Az eljáráshoz szükséges dokumentumok: 

- készre jelentési nyilatkozat, 
- építési szerződés, 
- jelenléti ív, 
- átadási tervdokumentáció, 
- felmérési napló, mellékleteivel, 
- építési napló, mellékleteivel, 
- megfelelőségi igazolások a beépített anyagokról, 
- beszabályozási jegyzőkönyvek a beépített gépészeti berendezésekről, 
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- gépkönyvek, garancia jegyek a beépített gépészeti berendezéshez, 
- különböző mérési jegyzőkönyvek, 
- garancia levelek, stb. 

 
2. ábra2 

Készre jelentési nyilatkozat: 

 A fővállalkozó a készre jelentési nyilatkozatát szóban, vagy írásban, hivatalos levél 
formájában küldi meg az építtetőnek, illetve az építési naplóban bejegyezve teszi meg.  Bár 
a Ptk. szóbeli megállapodás esetén, lehetővé teszi a készre jelentési nyilatkozat szóban 
történő megtételét, de a későbbi vitás helyzetek elkerülésére, ajánlott az írásbeli készre 
jelentési nyilatkozat. 

Építési szerződés:  

Az építési szerződés tulajdonképpen egy speciális vállalkozási szerződés, melynek 
megkötésekor a Ptk. és a Kivitelezési kódex szabályai szerint kell eljárni. Korábban szóban is 
lehetett építési vállalkozási szerződés kötni, de 2008. január 1.-től hatályban lévő 
290/2007. (X.31.) Korm. rendelet (Kivitelezési kódex) értelmében, 2008. június 30-a után 
csak írásban köthető meg, ha a munka, építési engedélyhez kötött, vagy a Közbeszerzési 
törvény hatálya alá tartozik.  

 

                                               

2 Rása Éva: Családiház terve, homlokzat 
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Minden építési szerződésnek bizonyos tartalmi elemeket kötelezően tartalmaznia kell. Ilyen 
tartalmi elemek a szerződés: 

- alanyai (építtető és kivitelező), 
- az esetleges alvállalkozók megnevezése 
- tárgya (építés-szerelési munka), 
- az építési terület pontos címe, helyrajzi száma, 
- a kivitelezési tervdokumentáció szolgáltatásának határideje, 
- építési munkaterület átadásának időpontja, 
- az építési napló megnyitásának ideje, 
- az építés megkezdésének ideje, 
- az építés részteljesítés átadás-átvételének, birtokbaadásának határnapja 

(befejezési időpontja), 
- az építés befejezésének időpontja (határnapja), 
- a kivitelezés során keletkezett építési hulladék elszállíttatására kötelezett 

megnevezése, 
- az árazatlan költségvetés megléte, mely a vállalkozói díj megállapításának alapját 

képezi (olyan esetekben, amelyet a Kivitelezési kódex, vagy más jogszabály ír 
elő), 

- az építésre vonatkozó követelmények (minőség, mennyiség), 
- a vállalkozói díj összege, 
- elszámolás módja,  
- az esteleges pótmunka díjának elszámolás módja, 
- a fizetés módja és határideje. 

 
3. ábra Homlokzat3 

                                               

3 Rása Éva: Családiház terve, homlokzat 
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 A szerződés tárgyát képező építési kivitelezési munka, a szerződő felek jogviszonya 
értelmében az építési szerződéseknek több típusát különböztetjük meg.  

-  Egyszerű építési vállalkozási szerződés, amikor az építtető olyan kivitelezővel, 
ill. kivitelezőkkel köt külön-külön építési szerződést, aki saját maga, vagy a saját 
vállalkozásával végzi el a kivitelezési munkát teljes egészében, vagy egy-egy 
építési munkanemet. Az ilyen típusú szerződésnél, több vállalkozó esetén, a 
vállalkozók munkáját az építtető (megrendelő) hangolja össze. Az építtetővel a 
kivitelező, ill. kivitelezők közvetlen szerződéses jogviszonyban vannak.  

- Generál-kivitelezési szerződésről beszélünk, ha az építtető a kivitelezés 
valamennyi munkanemét ("kulcsrakész" állapotban) egy olyan vállalkozótól 
(generálkivitelezőtől) rendeli meg, aki egymaga nem képes elvégezni a munkát, 
ezért alvállalkozókat von be (alvállalkozói szerződéssel) a munka elvégzésébe. Az 
alvállalkozók munkáját a generálkivitelező hangolja össze, és a megrendelő 
(építtető) felé, az alvállalkozók munkájáért felelősséggel tartozik. Generál 
kivitelezés esetén a tervdokumentációt az építtető biztosítja. Az építtetővel, csak 
a generálkivitelező van közvetlen szerződéses jogviszonyban.  

- Fővállalkozói szerződés abban különbözik a generálkivitelezői szerződéstől, hogy 
fővállalkozás esetén, a tervdokumentációt a fővállalkozó biztosítja. A munka 
elvégzésébe alvállalkozókat von be (alvállalkozói szerződéssel). A fővállalkozó 
lebonyolítja az építmény valamennyi munkafázisát, a tervezéstől a "kulcsrakész" 
állapotig, amelyért felelősséggel tartozik az építtetőnek (megrendelőnek). Az 
építtetővel, csak a fővállalkozó van közvetlen szerződéses jogviszonyban.  
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6. Átadás-átvételi jegyzőkönyv 

Az átadás-átvételi jegyzőkönyvben rögzítik a helyszíni bejárás során feltárt hiányosságokat, 
minőségi hibákat, valamint azok pótlását, kijavítását. Több épület esetén a jegyzőkönyvet 
épületenként kell felvenni. Az átadás-átvételi jegyzőkönyv három példányban készül, és 
tartalmazza azokat a tényeket, amelyek jogvita esetén bizonyító erejűek lehetnek. A 
jegyzőkönyv egy példánya az építési napló mellékletét képezi, egy-egy példánya pedig az 
építtető, és a kivitelező tulajdonát képezi. 

Az átadás-átvételi jegyzőkönyv többek között tartalmazza: 

- az átadás-átvételi eljárás kezdetének és befejezésének időpontját, 
- az eljárásban résztvevők nevét, részvételi státuszát, 
- a felfedezett minőségi hibákat (javítható és javíthatatlan), valamint a mennyiségi 

hiányosságokat, azok megnevezésével, 
- nagyobb mennyiségű hiányosság esetén az átadás-átvételi jegyzőkönyv 

mellékletét képező hiánypótlási jegyzőkönyvet, vagy hibajegyzéket, 
hiányjegyzéket, a kivitelező aláírásával, valamint a kijavításért és átvételért felelős 
személy megnevezésével, 

- az építtető észrevételeit és szavatossági igényeit, 
- az építtető nyilatkozatát arról, hogy átveszi-e az építményt, valamint igényt tart-

e a hibák kijavítására, vagy árengedményt kér, 
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- az egyéb jogszabályokban előírt nyilatkozatokat, 
- az átadás-átvétel során kivitelező részéről építtető számára átadásra kerülő 

dokumentumok megnevezésének felsorolását, 
- az átadás-átvételi eljáráson résztvevők aláírását. 

A kivitelező az átadás-átvételi eljárás során köteles az építtetőnek átadni az elkészült 
építmény megvalósulási tervdokumentációját, kezelési és karbantartási útmutatóját, melyek 
összeállítását a kivitelezővel közösen, az alvállalkozók, a beszállítók, és a kiviteli 
tervdokumentációt készítő tervező végzi. 

Hiányos, de javítható kivitelezés esetén nem tagadható meg az épület átvétele, ez esetben 
értékcsökkenés, vagy kijavítás állapítható meg. Amennyiben az építtető értékcsökkenést 
állapíttat meg, nem várhat kijavítást a kivitelezőtől.  

Kijavítás kérése esetén, a hiba kijavításának készre jelentését követő 5 napon belül köteles 
az építtető átvenni a kijavított munkát, és a javítás tényéről írásban köteles nyilatkozni. Ha a 
kivitelező határidőre nem végzi el a javítást, az építtető - a hibásan teljesítő kivitelező 
költségére -, más kivitelezővel is elvégeztetheti a javítási munkákat. 

A technológiai berendezések megfelelőségéről a kivitelezőnek nyilatkoznia kell. A 
berendezések átadás-átvétele nyomáspróbával, majd az azt követő próbaüzemeléssel, és 
végül üzempróbával történik. 
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4. ábra Metszet4 

A sikeres átadás-átvétel után, az átadás-átvételi eljárás utolsó fázisaként a kivitelező egy 
vagy több szakaszban, levonul az építési területről. Amennyiben a műszaki tervek másként 
nem rendelkeznek, a helyszíni állapotokat az eredeti állapotnak megfelelően kell 
visszaállítani. A közterület-foglalás megszűnését az építési hatóságnak be kell jelenteni. A 
felvonulási építményeket, épületeket, segédüzemeket, ideiglenes utakat és kerítéseket el kell 
bontani, a megmaradt anyagokat, és hulladékot el kell szállítani. A terepet rendezni kell. 

Az építtető vagy az őt képviselő beruházó a végszámlák kiegyenlítésével, elismeri a 
kivitelezés megfelelőségét, és az új építmény rendelkezési joga az építtetőre száll, ezzel 
megtörténik a birtokba adás.  

A birtokba adáskor a kivitelező az építtetőnek átadja: 

- a hulladék tárolására és elszállítására vonatkozó hulladék-nyilvántartó lapot, 
- a biztonságos és rendeltetésszerű használatot igazoló felelős műszaki vezetői 

nyilatkozatot, 
- az építési naplót, az összes mellékletével, 
- a megvalósítási tervdokumentációt, 
- a jótállási dokumentumokat. 

                                               

4 Rása Éva: Családiház terve, metszet 
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Jótállási dokumentumok: 

- üzemeltetési, használati és karbantartási utasítások, 
- mozgatható építményszerkezetek használati és kezelési utasításai, 
- nyomáspróba jegyzőkönyvei, 
- mérési jegyzőkönyvek, 
- beépített berendezések, szerelvények, egyéb tartozékok, burkolatok jótállási 

jegye, 
- külön jogszabály által előírtak szerinti biztonsági és egészségvédelmi terv, amely 

az építmény későbbi munkáihoz szükséges, 
- közüzemi mérőórák hitelesítési jegyzőkönyvei, jótállási jegye. 

 
5. ábra Homlokzat5 

 

 

 

 

                                               

5 Rása Éva: Családiház terve, honlokzat 



MUNKAANYAG

AZ ÉPÍTŐIPARI MŰSZAKI ÁTADÁS-ÁTVÉTELI ELJÁRÁS 

 12

7. Egyéb, az építtető által biztosítandó dokumentumok 

Energetikai tanúsítvány 

Az épületeknek 2009. január 1.-től az energetikai tanúsítását el kell készíttetni. Az új épület 
energetikai tanúsítványának elkészíttetéséről - a 176/2008.(VI.30.) Korm. rendeletben 
foglaltak értelmében -, az építtetőnek kell gondoskodnia, legkésőbb a használatbavételi 
engedélyezési eljárás megkezdéséig.  

Meglévő épületre, lakásra 2012. január 1.-től kötelező az energiatanúsítás, 2011. december 
31.-ig önkéntes alapon készíttethető. 

El kell készíttetni az energetikai tanúsítást, ha 

- Építésügyi hatósági engedély alapján új épület építése esetén. 
- Ellenérték fejében az épület tulajdonjogát átruházzák (értékesítik). 
- Az épületet egy évet meghaladó időtartamra bérbe adják. 
- Az épület 100 m2-nél nagyobb hasznos alapterületű (hűtött-fűtött). 
- Közhasználatú épület esetén. 

 

8. Szervizkönyv 

Szervizkönyvet a 290/2007. (X.31.) Korm. Rendelet 9.§(1) bekezdésben meghatározott 
építményekre kell vezetni. Egyéb építmények esetén a tulajdonosa dönt, vezet-e 
szervizkönyvet vagy sem. A szervizkönyv legfontosabb feladata az épület állapotának, 
állapotváltozásának dokumentálása. A szervizkönyv az épület állapotára vonatkozó 
megállapításokat, és szakértői véleményeket tartalmazza, valamint igazolja, hogy az épület 
biztonságosan, és rendeltetésszerűen használható. 

Épület-fenntartási szempontból is jelentős a szervizkönyv vezetése, mivel a mindenkori 
tulajdonos, az épületkezelő, a felújítási, karbantartási munkákat végzők számára fontos 
információkkal szolgálhat. A szervizkönyvet az épület tulajdonosa, vagy megbízottja nyitja 
meg az építési napló lezárásának napján, vagy legkésőbb a használatbavételi engedély 
megszerzésének napján. 

A szervizkönyv tartalmáért a tulajdonos felel, több tulajdonos esetén a felelősség 
egyetemleges. A szervizkönyv mellékletét képezi az energia tanúsítvány, valamint az építési 
napló harmadpéldánya.  
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9. A szavatosság (hibás teljesítés) 

Előfordul, hogy a kivitelező a szerződésben foglaltakat nem megfelelő minőségben, vagy 
nem a vállalt tartalommal teljesíti, amelynek jogi következményei vannak.  Az építtető a 
kivitelező hibás vagy hiányos teljesítése esetén jogosult a készre jelentett munka átvételének 
megtagadására. Csekély hiba esetén, amely a rendeltetésszerű használatot nem 
akadályozza, az építmény átvétele nem tagadható meg. 

Hibás teljesítés esetén az építtető élhet szavatossági igényével: 

- kérheti a hiba kijavítását, vagy 
- árleszállítást igényelhet, 
- elállhat szerződéstől. 

Kijavítás: A hibásan teljesítő kivitelező köteles, a kijavítást megfelelő időn belül kijavítani. A 
kijavítást az építtetőnek a legkevesebb kényelmetlenség okozásával kell elvégeznie.  

Amennyiben a hibásan teljesítő kivitelező a kijavítást megfelelő határidőre nem vállalja, vagy 
nem végzi el, az építtető a a kivitelező költségére saját maga kijavíthatja, vagy más 
vállalkozóval kijavíttathatja. 

Az építtető a hibás munkanem kijavításáig, az építési díj megfizetéséből, annak arányos 
részét visszatarthatja.  

Árleszállítás: Amennyibe a hiba a rendeltetésszerű használatot nem akadályozza, és a 
kijavítással minőségileg kifogásolható eredmény érhető el, az építtető árleszállítást 
igényelhet, vagy a felek úgy állapodnak meg, hogy a hiba kijavítása helyett az építtető 
árleszállítást kap. 

Elállás: Csekély hiba esetén az építtető nem állhat el a szerződéstől, nem tagadhatja meg az 
építmény átvételét. 

Szavatosság: A kivitelező a hibás teljesítésért felelősséggel tartozik. 
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Szavatossági igény: Az építtető a hibás teljesítésből eredő jogai. A károsult építtető a 
szavatossági jogainak érvényesítésén kívül a hibás teljesítésből eredő kárának megtérítését 
is követelheti a kártérítés szabályai szerint, melyet a Ptk. 310.§-a tartalmaz. 

Az ide vonatkozó jogszabályok: 1959. évi IV. tv. (Ptk.); 1978. évi 2. tvr. (Ptk. módosítása); 
11/1985. (VI. 22.) ÉVM-IpM-KM-MÉM-BkM egy.rend.;12/1988. (XII. 27.) ÉVM-IpM-KM-
MÉM-KVM egy.rend. 

Az építtető szavatossági jog gyakorlásának határideje: 

Ha a hiba jellegénél fogva, vagy az építmény természeténél fogva meghatározott időn belül 
nem volt felismerhető, észlelhető (rejtett hiba) a szavatossági jogok érvényesítésének 
határideje a teljesítés (átadás-átvétel) időpontjától számít. A kivitelezői szerződésben három 
évnél kevesebb alkalmassági idő kikötése semmis. 

Rejtett hiba esetén a kötelező alkalmassági idő: 

- 1év 
- 3 év a tartós rendeltetésű szerkezet, dolog esetén,  
- 3 évtől több, amennyiben külön jogszabályban, kötelező alkalmassági idő van 

megállapítva, ez esetben az tekintendő az igény érvényesítési határidejének. 

 
Az építés során felhasznált, beépített anyagok, és az egyes épületszerkezetek kötelező 
alkalmassági idejét a 11/1985. (VI.22.) ÉVM-IpM-KM-MÉM-BkM együttes rendelet 
szabályozza. Ennek mellékletében szereplők értelmében például: 

- 10 év a kötelező alkalmassági idő: többek között az alapozási szerkezetek, a 
teherhordó szerkezetei elemek, a födémszerkezeti elemek, fedélszerkezetek, 
épületgépészeti csővezetékek, stb. 

- 5 év a kötelező alkalmassági idő: égetett agyag válaszfalelemek, előregyártott vb. 
válaszfalelemek, tetőcserepek, bitumenes vízszigetelő lemezek, nyílászáró 
szerkezetek, nyílászárók szerelvényei, műanyag vízszigetelő és burkoló lemezek, 
fóliák, cementkötésű padló lapok, kerámia padló és falburkoló lapok, stb. 

Bizonyos nyomvonal jellegű építményszerkezetek kötelező alkalmassági idejét a 12/1988. 
(XII.27.) ÉVM-IpM_KM-MÉM-KVM együttes rendelet szabályozza. A mellékletében szereplők 
értelmében például: 

- 10 év a kötelező alkalmassági idő: falszerkezetek, alépítmények, burkolatsze-
gélyek, stb. 

- 5 év a kötelező alkalmassági idő: térburkolatok, járdák, stb. 
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A szavatossági kötelezettségek teljesítésével kapcsolatos költségek a hibásan teljesítő 
kivitelezőt terhelik. Az építtető (megrendelő) részéről történő szavatossági jogok 
érvényesítési határidejének elmulasztása, jogvesztéssel jár.  

 

10. A jótállás (garancia) 

Jótállási kötelezettsége a kivitelezőnek csak olyan esetekben van, ha azt jogszabály írja elő, 
vagy szerződésben a felek ebbéli kötelezettségeket kötnek ki. A jótállás nem azonos a 
szavatossággal. A jótállás olyan hibás teljesítésre vonatkozik, amelynek oka a teljesítést 
(átadást) megelőzően (a kivitelező hibájából) keletkezett. A jótállási időtartam után 
szavatossági és kártérítési igényt lehet érvényesíteni. 

A jótállásra vonatkozó nyilatkozatot a kivitelezőnek írásban kell rögzítenie, és az építtetőnek 
az átadás-átvételkor át kell adnia. A jótállási nyilatkozatnak tartalmaznia kell: 

- A jótállás kötelezettjének (kivitelező) megnevezését, címét. 
- A jótállás tartalmát, időtartamát, területi hatályát. 
- Az építtető jótállásból eredő jogainak érvényesítésének módját. 

A 181/2003. (XI. 5.) Korm. rend. értelmében az új lakásépítéssel kapcsolatos kötelező 
jótállási idő 3 év. A jótállási időtartam kezdete az építmény átadás-átvételi eljárás 
befejezésének napja.  

A 249/2004. (VIII.27.) Korm. rendeletben foglaltak szerint a lakás karbantartási és javítási 
szolgáltatásokra is vonatkozik kötelező jótállás, de csak abban az esetben, amennyiben a 
bruttó díja meghaladja a húszezer forintot, ennek jótállási ideje 6 hónap. A tótállási 
időtartam kezdete az átadás, vagy az üzembe helyezés időpontja. 

11. Kártérítés 

Ha a kivitelező az építési tevékenység során, bizonyíthatóan jogellenesen és felróható 
módon kárt okoz, köteles azt az építtetőnek megtéríteni. Az építési tevékenységre, a 
kivitelező által kötött, teljes körű kivitelezői felelősségbiztosítás a fedezetet nyújt a 
kivitelező általa okozott különböző károkra, többek között az építtetőnek okozott károkra 
is. Amennyiben az építési szerződésben a felek úgy állapodnak meg, a szerződésben 
meghatározott időn belül (általában a szerződés megkötését követő 5 munkanapon belül) a 
kivitelező köteles a biztosítási kötvényt az építtetőnek bemutatni, illetve az építtető arról a 
kivitelezőtől másolatot kérhet. A bemutatási határidő elmulasztása esetén az építtető 
minden jogkövetkezmény nélkül, elállhat a szerződéstől. 
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12. Kötbér (késedelmi, hibás teljesítési, meghiúsulási) 

A kivitelező késedelmes, vagy hibás teljesítésért, valamint a teljesítés elmaradásáért köteles 
kötbért fizetni az építtetőnek. A kötbér mértékét, és megfizetésének módját a szerződő 
felek közös megegyezéssel határozzák meg, és az építési (vállalkozási) szerződésben 
rögzítik. 

Késedelmi kötbér: 

A késedelmes teljesítés lehet: 

- késedelmes részteljesítés 
- késedelmes végteljesítés 

Általában a késedelmes részteljesítési kötbért az építtető (megrendelő) a következő 
számlába beszámíthatja, valamint késedelmes végteljesítés esetén az építtető a végszámla 
kifizetésére akkor köteles, ha a kötbért a kivitelező az építtetőnek megfizette (számlájára 
átutalta).  

13. Teljesítési, jóteljesítési biztosíték (bankgarancia) 

A teljesítési és jóteljesítési garancia mértékét, és megfizetésének módját a szerződő felek - 
a kötbérhez hasonlóan-, közös megegyezéssel határozzák meg, és az építési (vállalkozási) 
szerződésben rögzítik.  

 

Teljesítési bankgarancia: 

A teljesítési biztosíték (bankgarancia) összegét a kivitelező általában a munkaterület átadás-
átvételének napján köteles az építtető (megrendelő) bankszámlájára átutalni. A bankgarancia 
teljesítésének határidő elmulasztása esetén az építtető mindenféle jogkövetkezmény nélkül 
elállhat a szerződéstől. 

A műszaki átadás-átvételt követően, az annak megtörténtét tanúsító jegyzőkönyv alapján, a 
teljesítési biztosíték a kivitelezőnek visszajár, melynek összegét az építtető köteles az 
építési (vállalkozási) szerződésben foglalt határidőn belül, a kivitelező számlájára 
visszautalni. 

Jóteljesítési bankgarancia: 

A jóteljesítési biztosíték a kivitelezési munka szerződésszerű teljesítésére a kivitelező 
(vállalkozó) jóteljesítési garancia vállalása. A végszámla kifizetésének feltétele általában a 
jóteljesítési garancia teljesítése. A jóteljesítési biztosíték a kivitelezőnek visszajár, melynek 
összegét az építtető köteles a garancia lejártát követően az építési szerződésben foglalt 
határidőn belül, a kivitelező számlájára visszautalni. 
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14. Számlázás, fizetési feltételek 

Az építési vállalkozási díj (átalányáras, vagy tételes elszámolású) megfizetését az építési 
(vállalkozási) szerződés tartalmazza, a felek közös megállapodása alapján meghatározott 
módon és feltételekkel. A számlázás rész-, és végszámlázással történhet. Az építtető csak a 
szerződésszerűen teljesített munkákról, szabályszerűen kiállított számlákat köteles 
kiegyenlíteni. A kivitelező (vállalkozó) a számlák késedelmesen kiegyenlítéséért késedelmi 
kamatot számíthat fel (Ptk. 301/A§).  

 
 

SZAKMAI INFORMÁCIÓTARTALOM 

 Az építés kivitelezés előkészítés munkáihoz a kivitelezés folyamatában a kivitelező 
vállalkozónak rendelkeznie kell a megfelelő szakmai ismeretekkel, a gyakorlati 
megvalósításhoz szükséges kompetenciákkal. Ismernie kell az érvényben lévő 
jogszabályokat, felhasználói szinten tudnia kell kezelni a számítógépet és a kitűzés 
eszközeit.  
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TANULÁSIRÁNYÍTÓ 

- Tanulmányozzon egy építési szerződést! 
- Keresse meg az interneten, és tanulmányozza a 290/2007. (X. 31.) Korm. 

rendeletet! 
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ÖNELLENŐRZŐ FELADATOK 

1. Feladat 

Sorolja fel az építés átadás-átvételi eljárás fajtáit! 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

2. feladat 

Mi a különbség a többletmunka és a pótmunka között? 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 
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3. Feladat 

Nevezze meg azokat, akik a használatbavételi engedéllyel egybekötött műszaki átadás-
átvételi eljáráson részt vesznek! 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

4. Feladat 

Sorolja fel az építési szerződés legfontosabb tartalmi elemeit! 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 
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_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

5. Feladat 

Az átadás-átvételi eljáráson hiányos, de javítható kivitelezés esetén, hogyan kell eljárni az 
építtetőnek? 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 

 

 

6. Feladat 

Egészítse ki az alábbiakat! 

Rejtett hiba esetén a kötelező alkalmassági idő 
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………év 

………év a tartós rendeltetésű szerkezet, dolog esetén,  

………évtől több, amennyiben külön jogszabályban, kötelező alkalmassági idő van megállapítva, ez esetben az 

tekintendő az igény érvényesítési határidejének. 
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MEGOLDÁSOK 

1. Feladat 

Az átadás-átvételi eljárás fajtái: 

- szakaszos 
- részleges 
- teljes 
- pótátadás 

2. Feladat 

- A többletmunkáért nem jár további díjazás az átalánydíjas szerződés esetén. 
Ennek ellenére a vállalkozó köteles a többletmunkát elvégezni. Tételes 
elszámolás esetén is csak akkor számolható el a többletmunka, ha a vállalkozó a 
beárazott tételes költségvetéssel bizonyítani tudja, hogy az nem szerepel a 
költségvetésben. 

- A pótmunkáért pluszdíjazás jár, mivel azt az átalánydíj nem tartalmazza. A 
kivitelező csak azt a pótmunkát köteles elvégezni (pluszdíjazásért), amelynek 
elvégzése nélkül, az építmény rendeltetésszerűen nem használható. 

3. Feladat 

Azon az eljáráson, amely a használatbavételi engedélyezési eljárással egybekötött, általában 
részt vesznek: 

- az építés generálkivitelezője, és alvállalkozói, 
- az építtető, vagy megbízott képviselője (beruházó), 
- a felelős műszaki vezető (az építés minőségéért felelős személy), 
- a műszaki ellenőr (a megbízó érdekeit képviselő személy), 
- a felelős tervezők, és altervezők, 
- az elsőfokú építéshatóság műszaki ügyintézője, 
- a szakhatóságok képviselői. 

4. Feladat 

Az építési szerződés legfontosabb tartalmi elemei többek között: 

- a szerződés alanyai (építtető és kivitelező), 
- az esetleges alvállalkozók megnevezése 
- tárgya (építés-szerelési munka), 
- az építési terület pontos címe, helyrajzi száma, 
- építési munkaterület átadásának időpontja, 
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- az építési napló megnyitásának ideje, 
- az építés megkezdésének ideje, 
- az építés befejezésének időpontja (határnapja), 
- a vállalkozói díj összege, 
- a fizetés módja és határideje 

5. Feladat 

Hiányos, de javítható kivitelezés esetén az építtető nem tagadhatja meg az épület átvételét, 
ez esetben értékcsökkenést, vagy kijavítást kérhet. Amennyiben az építtető értékcsökkenést 
állapíttat meg, nem várhat kijavítást a kivitelezőtől.  

6. Feladat 

Rejtett hiba esetén a kötelező alkalmassági idő 

- 1év 
- 3 év a tartós rendeltetésű szerkezet, dolog esetén,  
- 3 évtől több, amennyiben külön jogszabályban, kötelező alkalmassági idő van 

megállapítva, ez esetben az tekintendő az igény érvényesítési határidejének. 
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Építési 1x1 Építés előkészítés, telek, kerítés (Kiadó: ÉTK) 

Építési műszaki ellenőrök kézikönyve (Kiadó: TERC Kft. Budapest) 

Építéstervezési művezetés (Kiadó: Műszaki könyvkiadó) 

Lakás-, és lakóház fenntartási Zsebkönyv (Kiadó: Műszaki könyvkiadó) 
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A(z) 0459-06 modul 008-es szakmai tankönyvi tartalomeleme 
felhasználható az alábbi szakképesítésekhez: 

 
A szakképesítés OKJ azonosító száma: A szakképesítés megnevezése 
54 215 01 0000 00 00 Műemlékfenntartó technikus 
33 582 01 1000 00 00 Ács, állványozó 
33 582 01 0100 21 01 Állványozó 
33 582 02 0000 00 00 Belsőépítési szerkezet- és burkolatszerelő 
33 582 02 0100 31 01 Árnyékolástechnikai szerelő 
33 582 02 0100 21 01 Szárazépítő 
33 582 03 1000 00 00 Burkoló 
33 582 03 0100 31 01 Hidegburkoló 
33 582 03 0100 31 02 Melegburkoló 
33 582 03 0100 31 03 Parkettás 
31 582 02 0000 00 00 Csővezetéképítő 
31 582 03 0000 00 00 Építményszerkezet-szerelő 
31 582 04 0000 00 00 Építményszigetelő 
31 582 04 0100 31 01 Hő- és hangszigetelő 
31 582 04 0100 31 02 Vízszigetelő 
31 582 05 0000 00 00 Építményzsaluzat-szerelő 
31 582 05 0100 21 01 Zsaluzóács 
31 582 06 0010 31 01 Könnyűgépkezelő 
31 582 06 0010 31 02 Nehézgépkezelő 
31 582 06 0100 31 01 Emelőgépkezelő 
31 582 06 0100 31 02 Energiaátalakító-berendezés kezelője 
31 582 06 0100 31 03 Építési anyag-előkészítő gép kezelője 
31 582 06 0100 31 04 Földmunkagép-kezelő 
31 582 06 0100 31 06 Útépítőgép-kezelő 
31 582 07 1000 00 00 Épület- és építménybádogos 
33 582 04 1000 00 00 Festő, mázoló és tapétázó 
33 582 04 0100 21 01 Mázoló, lakkozó 
33 582 04 0100 31 01 Szobafestő 
33 582 04 0100 31 02 Tapétázó 
31 582 13 0000 00 00 Kályhás 
31 582 13 0100 31 01 Cserépkályha-készítő 
31 582 13 0100 31 02 Kandallóépítő 
31 582 14 0000 00 00 Kőfaragó, műköves és épületszobrász 
31 582 14 0100 31 01 Kőfaragó, épületszobrász 
31 582 14 0100 31 02 Műkőkészítő 
31 582 14 0100 31 03 Sírkőkészítő 
31 582 15 1000 00 00 Kőműves 
31 582 15 0100 21 01 Beton- és vasbetonkészítő 
31 582 15 0100 21 03 Épületfalazó kőműves 
54 582 03 0000 00 00 Magasépítő technikus 
54 582 04 0000 00 00 Mélyépítő technikus 
31 582 17 0000 00 00 Tetőfedő 
31 582 17 0100 31 01 Nádtetőkészítő 
31 582 19 0000 00 00 Üveges és képkeretező 
54 582 05 0000 00 00 Vízépítő technikus 

 
A szakmai tankönyvi tartalomelem feldolgozásához ajánlott óraszám:  

15 óra  
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A kiadvány az Új Magyarország Fejlesztési Terv 
TÁMOP 2.2.1 08/1-2008-0002 „A képzés minőségének és tartalmának 

fejlesztése” keretében készült. 
A projekt az Európai Unió támogatásával, az Európai Szociális Alap 

társfinanszírozásával valósul meg. 
 

Kiadja a Nemzeti Szakképzési és Felnőttképzési Intézet 
1085 Budapest, Baross u. 52. 

Telefon: (1) 210-1065, Fax: (1) 210-1063 
 

Felelős kiadó: 
Nagy László főigazgató 
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