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Co trzeba przygotowac i kiedy, zanim
znajdziesz generalnego wykonawce do
budowy domu?

Wiekszo$¢ inwestordw traci czas, pienigdze i nerwy nie dlatego, Ze wybrali ztego wykonawce. Tracg je
dlatego, Ze przyszli do wykonawcy nieprzygotowani bez kompletnej dokumentacji, bez jasnego budzetu,
bez projektu dopasowanego do dziatki. Efekt? Wyceny sa nieporéwnywalne, terminy sie przesuwaja, a
decyzje podejmowane sg pod presja.

Ten poradnik pokazuje, co zrobi¢ i w jakiej kolejnosci, zeby do rozmowy z generalnym wykonawcg wej$é
spokojnie i z gotowymi odpowiedziami na pytania, ktére na pewno padna.

Etap 1. Ustal swoje potrzeby i budzet

To punkt, od ktérego wszystko sie zaczyna i ktory najczesciej jest pomijany. Zanim zaczniesz szukaé
projektu czy rozmawia¢ z kimkolwiek o budowie, musisz wiedzie¢, czego tak naprawde chcesz i ile
mozesz na to wydac.

Co ustali¢ / sprawdzi¢ / przygotowac:

¢ [le 0s6b bedzie mieszka¢ w domu i jak zmieni sie ta liczba za 10 lat?

» Jaki metraz ma sens dla Twojej rodziny?

« [le kondygnacji, czy piwnica, czy garaz?

« Jaki standard wykonczenia planujesz (podstawowy, Sredni, wysoki)?

» [le mozesz przeznaczy¢ na calg inwestycje, tacznie z dziatka, projektem, przytaczami i wykonczeniem?
Po co to jest potrzebne: Budzet to filtr, ktéry porzadkuje wszystkie kolejne decyzje. Bez niego mozna

przez miesiace ogladaé projekty, ktére i tak nie beda do zrealizowania w ramach dostepnych srodkéw.

Czego nie odklada¢: Rozmowy o pienigdzach. Im wczesniej znasz swoj realny budzet, tym mniej czasu
stracisz na etapach, ktére do niego nie pasuja.

Etap 2. Sprawdz swoja dziatke

Masz dziatke? Swietnie, ale to nie znaczy, ze mozesz na niej wybudowaé wszystko. Dziatka, zanim stanie
sie placem budowy, musi by¢ doktadnie sprawdzona.

Co ustali¢ / sprawdzi¢ / przygotowac:

e Ksiege wieczystg, czyli stan prawny dziatki. Czy nie ma obcigzen hipotecznych, stuzebno$ci, roszczen
Numer KW znajdziesz w akcie notarialnym, a samg ksiege przejrzysz bezptatnie na stronie
ekw.ms.gov.pl.

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego
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* Dostep do drogi publicznej. Czy dziatka ma bezposredni wjazd z drogi, czy wymaga ustanowienia
stuzebnosci?

¢ Uksztattowanie terenu. Czy jest ptaska, czy na skarpie? Czy jest podmokta?
* Dostepnos¢ medidw. Czy w poblizu jest prad, woda, kanalizacja, gaz?
Po co to jest potrzebne: Wady dziatki wychodzg na jaw najcze$ciej w potowie procesu i potrafig

wywrdci¢ caly harmonogram. Lepiej wiedzie¢ o nich wcze$nie;j.

Czego nie odklada¢: Weryfikacji stanu prawnego. To jednorazowa czynnos$¢, ktéra zajmuje kilkanascie
minut i moze uchroni¢ przed powaznymi problemami.

Etap 3. Sprawdz, co mozesz wybudowac

Samo posiadanie dziatki nie daje jeszcze prawa do budowy czegokolwiek. Musisz wiedzie¢, jakie zasady
obowiazuja dla Twojego terenu.

Co ustali¢ / sprawdzi¢ / przygotowac:

e Czy dla dziatki istnieje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)? To dokument
uchwalany przez gmine, ktory okresla, co, gdzie i jak mozna budowaé. Sprawdzisz go w urzedzie
gminy lub na jej stronie internetowej.

¢ Jesli MPZP nie ma, potrzebna bedzie decyzja o Warunkach Zabudowy (WZ). Sktadasz wniosek do
gminy i czekasz na decyzje, ktora okresli parametry Twojego przysztego domu.

Po co to jest potrzebne: Projekt musi by¢ zgodny z tymi wytycznymi. Je$li wybierzesz projekt bez
sprawdzenia warunkéw zabudowy, moze sie okazal, ze nie da sie go legalnie zrealizowa¢ na Twojej
dziatce.

Czego nie odklada¢: Sprawdzenia MPZP. To pierwszy krok, zanim w ogole zaczniesz przegladac
projekty.

Etap 4. Wybierz projekt domu

Gdy wiesz, co mozesz wybudowac i ile chcesz wyda¢, mozesz zacza¢ szukaé projektu.

Co ustali¢ / sprawdzi¢ / przygotowac:

» Projekt gotowy to projekt kupiony z katalogu. Jest tanszy (zazwyczaj kilka tysiecy ztotych), dostepny
od reki i sprawdzony przez wielu inwestoréw. Wymaga jednak adaptacji, czyli dostosowania do
Twojej dziatki i lokalnych warunkoéow.

¢ Projekt indywidualny to projekt tworzony od podstaw przez architekta dla Ciebie. Drozszy i
czasochtonny, ale daje pelng swobode i pewnos¢, ze dom jest zaprojektowany pod konkretna dziatke i
konkretne potrzeby.

Po co to jest potrzebne: Pelny projekt budowlany obejmuje projekt architektoniczno-budowlany,
projekt zagospodarowania terenu oraz projekt techniczny.

Czego nie odkladaé: Adaptacji projektu. To obowigzkowy etap realizowany przez uprawnionego
architekta, ktéry musi nastapi¢ przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe.

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego
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Etap 5. Badania, mapy i dokumentacja techniczna

To etap, ktory inwestorzy najchetniej pomijaja, bo nie wida¢ w nim efektéw gotym okiem. A to wtasnie tu
tkwi wiele kosztownych niespodzianek.

Co ustali¢ / sprawdzic / przygotowac:

e Badanie geotechniczne gruntu — analiza podtoza pod katem no$nosci, poziomu wéd gruntowych i
warunkow posadowienia fundamentoéw. Kosztuje kilkaset ztotych, a moze zaoszczedzi¢ kilkadziesiagt
tysiecy na fundamentach.

* Mapa do celéw projektowych — specjalna mapa geodezyjna, niezbedna do sporzadzenia projektu
zagospodarowania terenu. Wykonuje ja uprawniony geodeta. Bez niej nie ztozysz wniosku o
pozwolenie na budowe.

* Warunki techniczne przytaczen mediow — dokumenty od dostawcow pradu, wody, gazu i kanalizacji,
ktére okreslaja, w jakim miejscu i na jakich zasadach mozesz podtaczy¢ dom do sieci. Ich uzyskanie
potrafi trwac kilka miesiecy, dlatego warto zacza¢ wczeénie.

Po co to jest potrzebne: To wtasnie tutaj mozna wytapac problemy, ktére péZniej najmocniej wptywaja

na koszt fundamentéw, harmonogram i logistyke budowy.

Czego nie odkladac: Wystgpienia o warunki techniczne przytgczen. Najdtuzej czeka sie zwykle na prad i
kanalizacje.

Etap 6. Formalnosci urzedowe

Gdy masz projekt i komplet dokumentdéw, czas na ztozenie wniosku do urzedu.

Co ustali¢ / sprawdzi¢ / przygotowac:

* Pozwolenie na budowe jest wymagane dla wiekszosci domoéw jednorodzinnych. Urzad ma ustawowo
65 dni na wydanie decyzji. Do wniosku dotaczasz projekt budowlany, mape do celéw projektowych,
o$wiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia oraz wypis z MPZP lub decyzje WZ.

« Zgltoszenie budowy to uproszczona procedura dla doméw do 70 m? budowanych na wtasne potrzeby.
Urzad ma 21 dni na ewentualny sprzeciw. Jesli nie reaguje, mozna budowac.

Po co to jest potrzebne: To moment, w ktéorym wcze$niejszy porzadek naprawde procentuje — brak
jednego dokumentu potrafi wyhamowac caty proces.

Czego nie odkladaé: Ztozenia kompletnego wniosku. Braki formalne cofajg calag procedure do punktu
wyj$cia i licza termin od nowa.

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego
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Co warto mie¢ gotowe przed pierwsza rozmowa

Z generalnym wykonawcg?

Generalny wykonawca na pierwszym spotkaniu bedzie chciat wiedzie¢ tyle samo co bank przy wniosku
kredytowym. Im lepiej jeste$ przygotowany, tym powazniej zostaniesz potraktowany i tym doktadniejsza
wycene otrzymasz.

Informacje o dzialce
¢ Adres i numer ewidencyjny dziatki
e Czy masz MPZP czy decyzje WZ
* Wyniki badania geotechnicznego

* Informacja o dostepnosci mediéw i warunkach przytaczen

Projekt lub koncepcja
* Wybrany projekt (gotowy lub indywidualny)
» Czy projekt przeszedtl adaptacje

e Czy masz juz pozwolenie na budowe lub ztoZone zgltoszenie

Budzet
» Catkowity budzet inwestycji
e Orientacyjny podziatl: stan surowy, instalacje, wykonczenie

 Czy finansowanie pochodzi z oszczednosci, kredytu, czy obu

Oczekiwania
 Standard wykonczenia (podstawowy, Sredni, wysoki, deweloperski)
« Orientacyjny termin rozpoczecia i zakonczenia budowy

» Czego nie chcesz zleca¢ wykonawcy, a co zrobisz we wtasnym zakresie

Lista pytan do wykonawcy: Warto przygotowac je wczesniej. Najwazniejsze to: co doktadnie zawiera
zakres prac, jak wyglada harmonogram ptatnosci, kto odpowiada za kierownika budowy, jak obstugiwane
sa zmiany w trakcie budowy i jakie sg warunki gwarancji.

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego
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Najczestsze bledy inwestorow przed wyborem

generalnego wykonawcy

* Brak okreslonego budzetu. Inwestor pyta o wycene, nie wiedzac, ile moze wyda¢. Wykonawca nie
wie, pod co dopasowac oferte, wiec wyceny sa niedoktadne albo oderwane od rzeczywistosci.

* Wybér projektu bez analizy dzialki. Projekt idealny na papierze moze by¢ niemozliwy do realizacji
z uwagi na zapisy MPZP, ksztatt terenu albo warunki gruntowe. Adaptacja to nie formalnos¢, tylko
realna weryfikacja projektu.

* Proszenie o wycene bez projektu. Bez projektu wykonawca moze podac¢ tylko widetki. Taka wycena
nie méwi nic o rzeczywistych kosztach i nie nadaje sie do poréwnania z innymi ofertami.

* Porownywanie ofert bez tego samego zakresu. Jeden wykonawca wycenia stan surowy zamkniety,
drugi stan deweloperski, trzeci budowe pod klucz. Poréwnanie tych ofert jest bezcelowe, jesli nie
bazuja na identycznym zakresie prac.

* Brak dokumentéw dziatki. Wykonawcy czesto prosza o wypis z KW, warunki zabudowy i wyniki
badania gruntu. Bez tych informacji trudno oczekiwac rzetelnej wyceny fundamentéw ani realnego
harmonogramu.

e Zbyt wczesne podpisanie umowy. Umowa z generalnym wykonawca bez gotowego projektu i
pozwolenia na budowe to przepis na klopoty. Zakres prac zmienia sie, ceny rosng, a Ty nie masz
podstawy do egzekwowania warunkow.

¢ Pomijanie etapu badan gruntu. Wykonawcy wyceniaja fundamenty na podstawie standardowych
zatozen. Jesli grunt okaze sie trudny, zmiana zakresu fundamentéw w trakcie budowy generuje duze
koszty nieprzewidziane w umowie.

Checklista: Co mam gotowe przed rozmowa z generalnym
wykonawcg?

Dzialka i stan prawny
O Numer ksiegi wieczystej i brak obcigzen prawnych
O Dostep do drogi publicznej potwierdzony
O Uksztattowanie terenu sprawdzone

O Dostepno$¢ mediow zweryfikowana

Warunki zabudowy
O MPZP sprawdzony lub decyzja WZ uzyskana

O Wiem, jakie parametry budynku sg dopuszczalne

Badania i mapy
O Badanie geotechniczne gruntu wykonane

O Mapa do celéw projektowych gotowa

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego



886 887 572 (V)

ZAPLANUJ DOM

biuro@zaplanujdom.com

zaplanujdom.com

Projekt

O Projekt wybrany (gotowy lub indywidualny)
O Adaptacja projektu wykonana

O Projekt zagospodarowania terenu uwzglednia realia dziatki

Formalnosci
O Wniosek o pozwolenie na budowe ztozony lub pozwolenie uzyskane

O Warunki techniczne przytaczen mediow uzyskane

Budzet i oczekiwania
O Catkowity budzet inwestycji ustalony
O Standard wykonczenia okreslony
O Orientacyjny termin budowy znany

O Lista pytan do wykonawcy przygotowana

Podsumowanie

Dobrze przygotowany inwestor oszczedza czas, pienigdze i nerwy. Nie dlatego, ze ma szcze$cie, ale
dlatego, ze zanim pojawit sie na placu budowy, zajat sie tym, co powinno zosta¢ zrobione wcze$nie;.
Kazdy pominiety krok na etapie przygotowan odzywa sie poézniej, zazwyczaj w postaci dodatkowych
kosztow lub opdznien.

Jesli nie wiesz, od czego zacza¢ albo na ktérym etapie teraz jestes$, to dobry moment, zeby porozmawiac¢ z
kims, kto przeprowadzit przez ten proces dziesigtki inwestoréw. Zaplanuj Dom pomaga klientom
przejs¢ przez caly etap przygotowawczy od analizy dziatki po gotowo$¢ do rozméw z wykonawca.
Skontaktuj sie z nami i powiedz, na jakim jeste$ etapie. Powiemy Ci, co zrobi¢ dale;j.

Praktyczny poradnik dla oséb planujgcych budowe domu jednorodzinnego
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