
Co trzeba przygotować i kiedy, zanim 
znajdziesz generalnego wykonawcę do 

budowy domu?	

Większość inwestorów traci czas, pieniądze i nerwy nie dlatego, że wybrali złego wykonawcę. Tracą je 
dlatego, że przyszli do wykonawcy nieprzygotowani  bez kompletnej dokumentacji, bez jasnego budżetu, 
bez projektu dopasowanego do działki. Efekt? Wyceny są nieporównywalne, terminy się przesuwają, a 
decyzje podejmowane są pod presją.	

Ten poradnik pokazuje, co zrobić i w jakiej kolejności, żeby do rozmowy z generalnym wykonawcą wejść 
spokojnie i z gotowymi odpowiedziami na pytania, któ re na pewno padną.	

Etap 1. Ustal swoje potrzeby i budżet	
To punkt, od któ rego wszystko się zaczyna i któ ry najczęściej jest pomijany. Zanim zaczniesz szukać 
projektu czy rozmawiać z kimkolwiek o budowie, musisz wiedzieć, czego tak naprawdę chcesz i ile 
możesz na to wydać.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Ile osó b będzie mieszkać w domu i jak zmieni się ta liczba za 10 lat?	

• Jaki metraż  ma sens dla Twojej rodziny?	

• Ile kondygnacji, czy piwnica, czy garaż?	

• Jaki standard wykoń czenia planujesz (podstawowy, średni, wysoki)?	

• Ile możesz przeznaczyć na całą inwestycję, łącznie z działką, projektem, przyłączami i wykoń czeniem?	

Po co to jest potrzebne: Budżet to filtr, któ ry porządkuje wszystkie kolejne decyzje. Bez niego można 
przez miesiące oglądać projekty, któ re i tak nie będą do zrealizowania w ramach dostępnych środków.	

Czego nie odkładać: Rozmowy o pieniądzach. Im wcześniej znasz swó j realny budżet, tym mniej czasu 
stracisz na etapach, któ re do niego nie pasują.	

Etap 2. Sprawdź swoją działkę	
Masz działkę? Świetnie, ale to nie znaczy, że możesz na niej wybudować wszystko. Działka, zanim stanie 
się placem budowy, musi być dokładnie sprawdzona.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Księgę wieczystą, czyli stan prawny działki. Czy nie ma obciążeń  hipotecznych, służebności, roszczeń  

Numer KW znajdziesz w akcie notarialnym, a samą księgę przejrzysz bezpłatnie na stronie 
ekw.ms.gov.pl.	

Praktyczny poradnik dla osó b planujących budowę domu jednorodzinnego



	

• Dostęp do drogi publicznej. Czy działka ma bezpośredni wjazd z drogi, czy wymaga ustanowienia 
służebności?	

• Ukształtowanie terenu. Czy jest płaska, czy na skarpie? Czy jest podmokła?	

• Dostępność mediów. Czy w pobliżu jest prąd, woda, kanalizacja, gaz?	

Po co to jest potrzebne: Wady działki wychodzą na jaw najczęściej w połowie procesu i potrafią 
wywró cić cały harmonogram. Lepiej wiedzieć o nich wcześniej.	

Czego nie odkładać: Weryfikacji stanu prawnego. To jednorazowa czynność, któ ra zajmuje kilkanaście 
minut i może uchronić przed poważnymi problemami.	

Etap 3. Sprawdź, co możesz wybudować	
Samo posiadanie działki nie daje jeszcze prawa do budowy czegokolwiek. Musisz wiedzieć, jakie zasady 
obowiązują dla Twojego terenu.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Czy dla działki istnieje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)? To dokument 
uchwalany przez gminę, któ ry okreś la, co, gdzie i jak można budować. Sprawdzisz go w urzędzie 
gminy lub na jej stronie internetowej.	

• Jeś li MPZP nie ma, potrzebna będzie decyzja o Warunkach Zabudowy (WZ). Składasz wniosek do 
gminy i czekasz na decyzję, któ ra okreś li parametry Twojego przyszłego domu.	

Po co to jest potrzebne: Projekt musi być zgodny z tymi wytycznymi. Jeś li wybierzesz projekt bez 
sprawdzenia warunków zabudowy, może się okazać, że nie da się go legalnie zrealizować na Twojej 
działce.	

Czego nie odkładać: Sprawdzenia MPZP. To pierwszy krok, zanim w ogó le zaczniesz przeglądać 
projekty.	

Etap 4. Wybierz projekt domu	
Gdy wiesz, co możesz wybudować i ile chcesz wydać, możesz zacząć szukać projektu.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Projekt gotowy to projekt kupiony z katalogu. Jest tań szy (zazwyczaj kilka tysięcy złotych), dostępny 
od ręki i sprawdzony przez wielu inwestorów. Wymaga jednak adaptacji, czyli dostosowania do 
Twojej działki i lokalnych warunków.	

• Projekt indywidualny to projekt tworzony od podstaw przez architekta dla Ciebie. Droższy i 
czasochłonny, ale daje pełną swobodę i pewność, że dom jest zaprojektowany pod konkretną działkę i 
konkretne potrzeby.	

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

Czego nie odkładać: Adaptacji projektu. To obowiązkowy etap realizowany przez uprawnionego 
architekta, któ ry musi nastąpić przed złożeniem wniosku o pozwolenie na budowę.	
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Etap 5. Badania, mapy i dokumentacja techniczna	
To etap, któ ry inwestorzy najchętniej pomijają, bo nie widać w nim efektów gołym okiem. A to właśnie tu 
tkwi wiele kosztownych niespodzianek.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Badanie geotechniczne gruntu — analiza podłoża pod kątem nośności, poziomu wó d gruntowych i 
warunków posadowienia fundamentów. Kosztuje kilkaset złotych, a może zaoszczędzić kilkadziesiąt 
tysięcy na fundamentach.	

• Mapa do celów projektowych — specjalna mapa geodezyjna, niezbędna do sporządzenia projektu 
zagospodarowania terenu. Wykonuje ją uprawniony geodeta. Bez niej nie złożysz wniosku o 
pozwolenie na budowę.	

• Warunki techniczne przyłączeń  mediów — dokumenty od dostawców prądu, wody, gazu i kanalizacji, 
któ re okreś lają, w jakim miejscu i na jakich zasadach możesz podłączyć dom do sieci. Ich uzyskanie 
potrafi trwać kilka miesięcy, dlatego warto zacząć wcześnie.	

Po co to jest potrzebne: To właśnie tutaj można wyłapać problemy, któ re pó źniej najmocniej wpływają 
na koszt fundamentów, harmonogram i logistykę budowy.	

Czego nie odkładać: Wystąpienia o warunki techniczne przyłączeń . Najdłużej czeka się zwykle na prąd i 
kanalizację.	

Etap 6. Formalności urzędowe	
Gdy masz projekt i komplet dokumentów, czas na złożenie wniosku do urzędu.	

Co ustalić / sprawdzić / przygotować:	
• Pozwolenie na budowę jest wymagane dla większości domów jednorodzinnych. Urząd ma ustawowo 
65 dni na wydanie decyzji. Do wniosku dołączasz projekt budowlany, mapę do celów projektowych, 
oświadczenie o prawie do dysponowania nieruchomością oraz wypis z MPZP lub decyzję WZ.	

• Zgłoszenie budowy to uproszczona procedura dla domów do 70 m² budowanych na własne potrzeby. 
Urząd ma 21 dni na ewentualny sprzeciw. Jeś li nie reaguje, można budować.	

Po co to jest potrzebne: To moment, w któ rym wcześniejszy porządek naprawdę procentuje — brak 
jednego dokumentu potrafi wyhamować cały proces.	

Czego nie odkładać: Złożenia kompletnego wniosku. Braki formalne cofają całą procedurę do punktu 
wyjścia i liczą termin od nowa.	
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Co warto mieć gotowe przed pierwszą rozmową 	

z generalnym wykonawcą?	

Generalny wykonawca na pierwszym spotkaniu będzie chciał wiedzieć tyle samo co bank przy wniosku 
kredytowym. Im lepiej jesteś  przygotowany, tym poważniej zostaniesz potraktowany i tym dokładniejszą 
wycenę otrzymasz.	

Informacje o działce	
• Adres i numer ewidencyjny działki	

• Czy masz MPZP czy decyzję WZ	

• Wyniki badania geotechnicznego	

• Informacja o dostępności mediów i warunkach przyłączeń 	

Projekt lub koncepcja	
• Wybrany projekt (gotowy lub indywidualny)	

• Czy projekt przeszedł adaptację	

• Czy masz już  pozwolenie na budowę lub złożone zgłoszenie	

Budżet	
• Całkowity budżet inwestycji	

• Orientacyjny podział: stan surowy, instalacje, wykoń czenie	

• Czy finansowanie pochodzi z oszczędności, kredytu, czy obu	

Oczekiwania	
• Standard wykoń czenia (podstawowy, średni, wysoki, deweloperski)	

• Orientacyjny termin rozpoczęcia i zakoń czenia budowy	

• Czego nie chcesz zlecać wykonawcy, a co zrobisz we własnym zakresie	

Lista pytań do wykonawcy: Warto przygotować je wcześniej. Najważniejsze to: co dokładnie zawiera 
zakres prac, jak wygląda harmonogram płatności, kto odpowiada za kierownika budowy, jak obsługiwane 
są zmiany w trakcie budowy i jakie są warunki gwarancji.	
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Najczęstsze błędy inwestorów przed wyborem 	

generalnego wykonawcy	

• Brak określonego budżetu. Inwestor pyta o wycenę, nie wiedząc, ile może wydać. Wykonawca nie 
wie, pod co dopasować ofertę, więc wyceny są niedokładne albo oderwane od rzeczywistości.	

• Wybór projektu bez analizy działki. Projekt idealny na papierze może być niemoż liwy do realizacji 
z uwagi na zapisy MPZP, kształt terenu albo warunki gruntowe. Adaptacja to nie formalność, tylko 
realna weryfikacja projektu.	

• Proszenie o wycenę bez projektu. Bez projektu wykonawca może podać tylko widełki. Taka wycena 
nie mówi nic o rzeczywistych kosztach i nie nadaje się do porównania z innymi ofertami.	

• Porównywanie ofert bez tego samego zakresu. Jeden wykonawca wycenia stan surowy zamknięty, 
drugi stan deweloperski, trzeci budowę pod klucz. Porównanie tych ofert jest bezcelowe, jeś li nie 
bazują na identycznym zakresie prac.	

• Brak dokumentów działki. Wykonawcy często proszą o wypis z KW, warunki zabudowy i wyniki 
badania gruntu. Bez tych informacji trudno oczekiwać rzetelnej wyceny fundamentów ani realnego 
harmonogramu.	

• Zbyt wczesne podpisanie umowy. Umowa z generalnym wykonawcą bez gotowego projektu i 
pozwolenia na budowę to przepis na kłopoty. Zakres prac zmienia się, ceny rosną, a Ty nie masz 
podstawy do egzekwowania warunków.	

• Pomijanie etapu badań gruntu. Wykonawcy wyceniają fundamenty na podstawie standardowych 
założeń . Jeś li grunt okaże się trudny, zmiana zakresu fundamentów w trakcie budowy generuje duże 
koszty nieprzewidziane w umowie.	

Checklista: Co mam gotowe przed rozmową z generalnym 
wykonawcą?	

Działka i stan prawny	
☐ Numer księgi wieczystej i brak obciążeń  prawnych	

☐ Dostęp do drogi publicznej potwierdzony	

☐ Ukształtowanie terenu sprawdzone	

☐ Dostępność mediów zweryfikowana	

Warunki zabudowy	
☐ MPZP sprawdzony lub decyzja WZ uzyskana	

☐ Wiem, jakie parametry budynku są dopuszczalne	

Badania i mapy	
☐ Badanie geotechniczne gruntu wykonane	

☐ Mapa do celów projektowych gotowa	
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Projekt	
☐ Projekt wybrany (gotowy lub indywidualny)	

☐ Adaptacja projektu wykonana	

☐ Projekt zagospodarowania terenu uwzględnia realia działki	

Formalności	
☐ Wniosek o pozwolenie na budowę złożony lub pozwolenie uzyskane	

☐ Warunki techniczne przyłączeń  mediów uzyskane	

Budżet i oczekiwania	
☐ Całkowity budżet inwestycji ustalony	

☐ Standard wykoń czenia okreś lony	

☐ Orientacyjny termin budowy znany	

☐ Lista pytań  do wykonawcy przygotowana	

Podsumowanie	
Dobrze przygotowany inwestor oszczędza czas, pieniądze i nerwy. Nie dlatego, że ma szczęście, ale 
dlatego, że zanim pojawił się na placu budowy, zajął się tym, co powinno zostać zrobione wcześniej. 
Każdy pominięty krok na etapie przygotowań  odzywa się pó źniej, zazwyczaj w postaci dodatkowych 
kosztów lub opó źnień .	

Jeś li nie wiesz, od czego zacząć albo na któ rym etapie teraz jesteś , to dobry moment, żeby porozmawiać z 
kimś , kto przeprowadził przez ten proces dziesiątki inwestorów. Zaplanuj Dom pomaga klientom 
przejść przez cały etap przygotowawczy od analizy działki po gotowość do rozmów z wykonawcą. 
Skontaktuj się z nami i powiedz, na jakim jesteś  etapie. Powiemy Ci, co zrobić dalej.
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