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DLACZEGO WARTO
BUDOWAC WEASNY DOM?

Czy kiedykolwiek marzyte$/as o miejscu, ktore bedzie w petni Twoje -
zaprojektowane od poczatku do konica przez Ciebie - takie, ktore dostosuje
sie do Ciebie, a nie Ty do niego?

Dla wielu os6b posiadanie domu symbolizuje stabilizacje, bezpieczenstwo
oraz mozliwo$¢ zbudowania czego$ wtasnymi sitami, co bedzie stuzyc
pokoleniom. Jednak proces ten jest takze sporym wyzwaniem - wymaga
planowania, odpowiedzialnosci i determinacji. Z drugiej strony, wtasny dom
to swoboda decydowania o kazdym elemencie przestrzeni - od rozktadu
pomieszczen, przez materiaty, az po wystroj wnetrz.

Majac odpowiednig wiedze i narzedzia finansowe, jak kredyt hipoteczny,
mozesz zrealizowa¢ swoje marzenie, nawet jesli wydaje sie to z poczatku
trudne. Ebook ten ma na celu pokazanie, jak krok po kroku przej$¢ przez
proces budowy domu z pomoca kredytu hipotecznego, zwracajgc uwage na

najwazniejsze kwestie finansowe, organizacyjne oraz formalne.




KROK 1
OCENA MOZLIWOSCI FINANSOWYCH

Zanim zaczniesz realizowac marzenia o budowie domu, kluczowe jest
zrozumienie swoich mozliwosci finansowych. Kredyt hipoteczny moze byc
poteznym wsparciem, jednak banki doktadnie analizuja zdolnoSc kredytowa
wnioskodawcow. Z teqo rozdziatu dowiesz sig, jak przygotowac sie do
wnioskowania o kredyt oraz jakie elementy bedg brane pod uwage przez

banki przy ocenie Twojej sytuaciji.

1.1. ZdoInos¢ kredytowa - co to jest i jak jg wyliczy¢?

Zdolnos¢ kredytowa to, mowigc najprosciej, ocena mozliwoSci sptaty
przyszteqo zobowiazania finansowego. Banki biorg pod uwage szereg
czynnikow, takich jak dochody, rodzaj zatrudnienia, state wydatki, liczba
0s0b na utrzymaniu oraz inne zobowigzania finansowe. Kazdy bank posiada
swoje kryteria oceny zdolnosci kredytowej, ale ogolny schemat pozostaje
podobny:

o Dochod netto gospodarstwa domowego - im wyzszy dochod, tym
wyzsza mozliwa rata kredytu.

o Rodzaj zatrudnienia - nie tylko umowa prace, ale réwniez umowa
Zlecenie i o dzieto, wtasna dziatalno$¢ gospodarcza lub inna forma
akceptowana w banku umozliwiajgca zaciggniecie  kredytu
hipotecznego na budowe domu.

o Koszty utrzymania - bank poddaje analizie Twoje state miesieczne
wydatki aby oceni¢ czy kwota pozostata pozwoli Ci na regularne

wywigzywanie sie z umowy kredytowej.



KROK 1
OCENA MOZLIWOSCI FINANSOWYCH

« Inne zobowigzania - kredyty, pozyczki, limity na kartach kredytowych
a takze zasadzone do zaptaty alimenty obnizaja zdolnoS¢ kredytowa.
Warto zacza¢ od wykonania analizy swoich finanséw u sprawdzonego

Eksperta Hipotecznego. Pozwoli to zorientowac sie, jakg kwote kredytu

mozna uzyskac i jak duzy wktad wtasny bedzie potrzebny.

1.2. Kredyt hipoteczny a wktad wtasny
Jednym z kluczowych wymagan przy zacigganiu kredytu hipotecznego jest
wktad wtasny. Moze on przybrac rozne formy, w tym:
o Aktualna wartosc dziatki, na ktorej planujesz budowe.
« Srodki pieniezne zgromadzone w gotdwce.
L reguty wktad wtasny stanowi od 10% do 20% wartoSci nieruchomosci. W

przypadku programow takich jak Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy, istnieje

mozliwos¢ zminimalizowania wktadu wtasnego nawet do 0%. Banki
wymagajg wktadu wtasnego, aby zmniejszyc¢ ryzyko i zwigkszy¢ stabilnosc
inwestycji. Oszczedzanie na wktad wtasny moze by¢ wyzwaniem, dlatego
ponizej przedstawiam kilka wskazowek:
 Systematyczne oszczedzanie - regularne odktadanie srodkow pozwala
na zgromadzenie znacznej kwoty w perspektywie kilku lat. Sprobuj z
kazdej miesiecznej wyptaty odtozy¢ 10% lub 20%.
 Optymalizacja wydatkow - przeanalizuj swoje wydatki i znajdz obszary,
w ktorych mozna oszczedzic.
 Inwestowanie oszczednosci - jesli masz mozliwos¢, zainwestuj czesc

srodkow, aby przyniosty dodatkowy zysk.


https://www.facebook.com/oHipotece
https://ohipotece.pl/rodzinny-kredyt-mieszkaniowy/

KROK 2
WYBOR DZIALKI POD BUDOWE

Wybor odpowiedniej dziatki to kluczowy krok, ktory decyduje o komforcie
zycia, kosztach budowy i przysztej wartosci nieruchomosci. Wtasciwa
lokalizacja i parametry gruntu mogq znacznie wptynac na przebieg catego
procesu budowy, dlatego warto poswiecic czas na analize dostepnych opcji

i uwzglednienie réznych czynnikow.

2.1. Lokalizacja - bliskos¢ do miasta, infrastruktura, sasiedztwo
Lokalizacja dziatki to jeden z najwazniejszych czynnikow przy wyborze
gruntu. Warto zwrdcic¢ uwage na kilka kluczowych aspektow, ktére moga
wptynac na komfort codziennego zycia:

o (OdlegtosSc od miasta i pracy - dobrze jest zastanowic sig, jak daleko
dziatka znajduje sie od miejsca pracy, szkoty, przedszkola czy
najblizszego miasta. Dtuzsze dojazdy moga by¢ meczace i generowac
dodatkowe koszty, dlatego warto wzig¢ pod uwage, ile czasu bedziesz
spedzac na drodze.

e Infrastruktura - sprawdz, czy dziatka znajduje sie w poblizu
podstawowych ustug, takich jak sklepy, przychodnie, szkoty czy
transport publiczny. Brak dostepu do tych udogodnien moze wptywac
niekorzystanie na jakoS¢ zycia oraz generowa¢ dodatkowe koszty
Zwigzane z dojazdami.

o (Otoczenie i sagsiedztwo - wazne jest, aby sprawdzic, jakie jest
sgsiedztwo dziatki. Czy w poblizu znajdujg sie inne domy

jednorodzinne, bloki, przemyst, czy tereny rekreacyjne?
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WYBOR DZIALKI POD BUDOWE

Sasiedztwo moze wptywac zaréwno na komfort, jak i na przyszta

wartos$¢ nieruchomosci.

2.2. Parametry dziatki - rozmiar, ksztatt i dostep do drogi

Parametry dziatki moga wptywac na mozliwosC realizacji konkretnego
projektu domu, dlatego tak istotnym jest, aby doktadnie przeanalizowac jej
rozmiar, ksztatt i uwarunkowania prawne:

o Rozmiar i ksztatt dziatki - wielkoSC dziatki oraz jej ksztatt musza byc¢
dostosowane do projektu domu. Standardowy rozmiar dziatki to okoto
800-1500 m* jednak jesli planujesz rozbudowany ogrdd lub dodatkowe
budynki, warto rozwazy¢ wigkszy teren. Ksztatt dziatki rowniez ma
znaczenie - waskie i dtugie dziatki moga ograniczac wybor projektu
domu. Pamietaj, ze banki preferujg dziatki pod budowe nie
przekraczajace 10 000 m”

 Dostep do drogi publicznej - upewnij sie, ze dziatka ma bezpoSredni
dostep do drogi publicznej. W przeciwnym razie konieczne moze by¢
ustanowienie stuzebnosci przechodu i przejazdu lub zakup udziatu w
drodze dojazdowej, co wigze sie z dodatkowymi formalnoSciami i
kosztami.

o Uksztattowanie terenu - dziatki potozone na stromym terenie moga
wymagac dodatkowych prac ziemnych, co podnosi koszty budowy. Z
drugiej strony, potozenie na wzniesieniu moze zapewniC pigekne

widoki, co moze byc atrakcyjnym elementem.



KROK 2
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2.3. Aspekty prawne i administracyjne - ksiega wieczysta, miejscowy
plan zagospodarowania

Przed zakupem dziatki niezbedne jest sprawdzenie jej sytuacji prawnej
oraz ustalenie, czy jej przeznaczenie pozwala na budowe domu
jednorodzinnego. Zweryfikujesz to w:

o Ksiedze wieczystej - warto przejrze¢ ksiege wieczysta dziatki, aby
upewnic sig, Ze nie jest obcigzona nieakceptowanymi przez bank
wpisami. W dziale [l ksiegi wieczystej sprawdzisz, kto jest
wtascicielem dziatki, w dziale Il - czy sg na niej wpisane ograniczenia
prawne, a w dziale IV - czy jest obcigzona hipoteka. Akceptowane sg
wpisy hipotek bankow, pod warunkiem ich sptaty, np. kredytem
hipotecznym na zakup dziatki lub budowe domu.

 Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP) - przed
zakupem dziatki warto sprawdzic, czy Gmina lub Miasto uchwalito plan
miejscowy dla dziatki. Plan ten okre$la przeznaczenie terenu, mozliwg
zabudowe oraz inne ograniczenia, ktore moga wptynac na projekt.

o Warunkach zabudowy - w przypadku braku MPZP dla danego obszaru,
konieczne bedzie uzyskanie warunkéw zabudowy. To dokument
okreslajacy, co mozna wybudowac na dziatce. Proces ten moze by¢
czasochtonny, dlatego warto to uwzglednic w harmonogramie

inwestycji.
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2.4. Media - dostep do pradu, wodociagow, kanalizacji i gazu

Dostep do mediow to kluczowy czynnik, ktory wptywa na koszty i komfort
zycia w przysztym domu. Warto zwrécic uwage na dostepnosc
podstawowych medidw lub mozliwosc¢ ich podtaczenia.

 Prad - sprawdzenie dostepnosci pradu jest niezbedne, gdyz jego brak
moze wigzac sie z duzymi kosztami doprowadzenia linii energetycznej.
Skontaktuj sie z lokalnym dostawca, aby dowiedzie¢ sie, jakie s3
mozliwosci podtgczenia pradu do dziatki.

o Wodociagi i kanalizacja - jesli dziatka nie ma dostepu do sieci
wodociggowej, konieczne moze by¢ zbudowanie wtasnej studni.
Podobnie, brak dostepu do kanalizacji oznacza potrzebe budowy
szamba lub przydomowej oczyszczalni Sciekow, co réwniez wptywa na
koszty.

e (az i inne media - dostep do sieci gazowej nie jest konieczny, ale
moze by¢ wygodny, zwtaszcza jesli planujesz ogrzewanie gazowe. Brak
dostepu do sieci gazowej wymaga zainstalowania zbiornika na gaz lub

wyboru alternatywnych systemow grzewczych.
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2.5. Aspekty ekologiczne - nastonecznienie, lokalizacja wzgledem
stron $wiata

Aspekty ekologiczne i naturalne warunki dziatki wptywajg na komfort zycia
oraz energooszczednos¢ przysztego domu. Wsrdd nich wyrdzni¢ mozna:

» Nastonecznienie - dobrze jest wybraC dziatke, ktora zapewnia
odpowiednie nastonecznienie. Najkorzystniejsze sg dziatki, gdzie
gtéwna cze$C budynku moze by¢ usytuowana w kierunku
potudniowym lub potudniowo-zachodnim, co pozwala na efektywne
wykorzystanie Swiatta stonecznego.

 (Ochrona przed wiatrem - wybierajac dziatke, warto zwrdci¢ uwage na
otoczenie i naturalne przeszkody, ktore mogg chroni¢ dom przed
wiatrem. Dziatki otoczone drzewami lub zlokalizowane w dolinach
majq lepsza ochrone przed wiatrem, co zwigksza komfort cieplny.

o Ekosystem i tereny zielone - jesli zalezy Ci na bliskosci natury,
poszukaj dziatek w poblizu terendw zielonych, parkow, laséw lub
jezior. Takie otoczenie nie tylko poprawia estetyke migjsca, ale takze

wptywa korzystnie na zdrowie i podnosi jako$c zycia.
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2.6. Koszty zakupu i ewentualne optaty dodatkowe
Oprocz ceny dziatki nalezy uwzgledni¢ dodatkowe koszty zwigzane z jej
zakupem oraz przygotowaniem do budowy:

 Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych - zakup dziatki wiaze sie z
koniecznos$cig optacenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych (2%
wartosci dziatki).

 (Optaty notarialne i sadowe - przy zakupie nieruchomosci nalezy
rowniez ponies¢ koszty aktu notarialnego oraz wpisu do ksiegi
wieczystej.

o Koszty przytaczenia mediow - jeSli dziatka nie jest uzbrojona,
konieczne mogg byc¢ dodatkowe naktady finansowe na doprowadzenie
pradu, wody i gazu.

 Koszty ewentualnych wyburzen - jesli na dziatce znajdujg sie stare
budynki lub inne przeszkody ktore wymagaja usunigcia, warto

uwzgledni¢ koszty zwigzane z ich wyburzeniem i utylizacja odpadéw.




KROK
PO

WYBOR ODPOWIEDNIEGO
KREDYTU HIPOTECZNEGO

Kredyt hipoteczny to jedno z najwazniejszych narzedzi finansowych, ktore

3
|

umozliwia budowe domu. Wybor wtasciwej oferty moze znaczaco wptyngc
na catkowity koszt budowy oraz komfort sptaty przez kolejne lata. W tej
czeSci omowie rodzaje kredytow hipotecznych, réznice miedzy nimi oraz
kluczowe kwestie, na ktore warto zwrocic uwage, aby podja¢ Swiadoma

decyzje.

3.1. Rodzaje kredytow hipotecznych

Na rynku dostepnych jest wiele ofert kredytowych, a kazda charakteryzuje
sie innymi warunkami. Ponizej przedstawiam podstawowe typy kredytow na
budowe i ich specyfike:

 Kredyt hipoteczno-budowlany standardowy - w tym kredycie wymaga
sie wktadu wtasnego w kwocie min. 10% lub 20%. Jezeli wartosc
dziatki nie pokrywa takiego wktadu wtasnego nalezy zaangazowac
swoje Srodki.

» Kredyt hipoteczno-budowlany w ramach programu ,rodzinny kredyt
mieszkaniowy” - dostepny w ramach rzadowego wsparcia, dla osob,
ktore nie posiadajg wystarczajacego wktadu wtasnego lub w ogéle go
nie posiadaja. Aby taki kredyt zostat udzielony nalezy kwalifikowac sie
do programu rzadowego. W zwigzku z tym warto wczesniej zasiegngc

informacji na stronie rzadowej. W programie (wedtug informacji na rok

2024) obowigzuje odgdrny limit transakcji na budowe - warto$¢ dziatki

plus koszt budowy domu nie moze by¢ wigkszy niz 1 min ztotych.


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-bez-wkladu-wlasnego2
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KREDYTU HIPO
3.2. State vs. zmienne oprocentowanie
Jednym z kluczowych czynnikow wptywajacych na koszt kredytu jest
oprocentowanie, ktére moze byc state lub zmienne.

o Oprocentowanie state - daje przewidywalnoSC raty przez ustalony
czas, co jest korzystne w sytuacji wzrostu stop procentowych.
Lazwyczaj okres statego oprocentowania obejmuje od 5 do 10 lat.

 Oprocentowanie zmienne - rata kredytu moze sie zmienia¢ wraz ze
Zmiang stop procentowych na rynku, co oznacza, ze w okresie niskich
stop procentowych kredyt jest tanszy, jednak w przypadku wzrostu
stop - koszty sptaty rosna.

Wybor oprocentowania zalezy od indywidualnej sytuacji finansowej, a takze
od osobistej tolerancji ryzyka. Dla osab preferujacych stabilnosc¢ finansowa
opcja ze statym oprocentowaniem moze byc¢ bardziej korzystna, natomiast
przy nizszych stopach procentowych opcja zmienna czesto zyskuje na

optacalnosci.

3.3. Prowizje, koszty dodatkowe i ukryte optaty
Decydujac sie na kredyt hipoteczny, nalezy réwniez zwrocic uwage na
dodatkowe koszty, ktére mogg istotnie podniesc catkowity koszt kredytu:
o Prowizja za udzielenie kredytu - prowizja ta moze byC do zaptaty
gotowka lub doliczona do kwoty kredytu. Warto poréwnac wysokosc
prowizji, gdyz rozni sie ona w zaleznoSci od instytucji, o ile w ogole

wystepuje.


https://ohipotece.pl/stale-czy-zmienne-oprocentowanie-kredytu-hipotecznego-co-wybrac/
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o Koszty wyceny nieruchomos$ci - bank wymaga wyceny dziatki oraz
projektowanej nieruchomosci, aby oceni¢ warto$C zabezpieczenia.
Wycena przeprowadzana jest przez rzeczoznawce i jej koszt ponosi
kredytobiorca.

o Ubezpieczenia - w przypadku kredytu hipotecznego konieczne jest
ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzen losowych, a czasem takze na

zycie kredytobiorcy.

3.4. Jak porownac oferty kredytowe?
Wybor najlepszego kredytu hipotecznego wymaga doktadnej analizy. Oto
kilka krokow, ktore warto podjac:

 Poréwnaj RRSO (Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania) - RRSO
uwzglednia nie tylko oprocentowanie, ale takze inne koszty zwigzane z
kredytem, dzieki czemu pokazuje catkowity koszt zobowigzania.

o Sprawdz mozliwo$C wczesniejszej sptaty - niektore banki oferuja
opcje bezptatnej wczesniejszej sptaty lub nadptat kredytu, co pozwala
obnizy¢ catkowity koszt zobowigzania.

o Uwzglednij optaty dodatkowe - wazne jest, aby przeanalizowac
wszystkie dodatkowe optaty, takie jak prowizje, optaty za wycene
nieruchomosci, czy koszty ubezpieczenia, ktére mogg istotnie

zwiekszy¢ miesieczne obcigzenie.



KROK 4
PROJEKT DOMU - KLUCZ DO
SUKCESU

Po wyborze dziatki i przeanalizowaniu opcji kredytu hipotecznego kolejnym
krokiem ktory przyblizy Cie realizacji marzenia o wtasnym domu jest wybor
projektu. Projekt domu to fundament catej inwestycji - od niego zalezy
funkcjonalnos¢, komfort, koszty budowy oraz przyszte koszty
eksploatacyjne. Warto poswigcic czas na zaplanowanie kazdego aspektu
projektu, aby unikng¢ zmian w trakcie budowy, ktore czesto sg kosztowne i

czasochtonne.

4.1. Wybor miedzy projektem gotowym a indywidualnym
Decyzje o wyborze projektu nalezy rozpoczac od ustalenia, czy zdecydujesz
sie na projekt gotowy, czy indywidualny.

« Projekt gotowy - gotowe projekty oferowane przez biura projektowe sg
zazwyczaj tansze i szybsze do wdrozenia. Wybierajac taki projekt,
zyskujesz wglad w gotowe plany i wizualizacje, co utatwia ocene, czy
dany projekt spetnia Twoje oczekiwania. Gotowe projekty sg idealnym
rozwigzaniem dla osob, ktére majg standardowe wymagania co do
funkcji domu i chca ograniczyc koszty.

« Projekt indywidualny - jesli Twoje potrzeby sa specyficzne lub dziatka
wymaga niestandardowego podejScia, warto rozwazyC projekt
indywidualny. Architekt zaprojektuje dom na podstawie Twoich
preferencji, uwzgledniajgc wymagania dziatki oraz lokalne przepisy.
ChoC projekt indywidualny wiaze sie z wyzszymi kosztami i dtuzszym
czasem realizacji, moze by¢ doskonatym wyborem, jesli zalezy Ci na

unikalnym rozwigzaniu.
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4.2. Funkcjonalnosé¢ - planowanie przestrzeni

Funkcjonalno$¢ domu to kluczowy aspekt, ktory wptywa na komfort
codziennego zycia. Przemyslany uktad pomieszczen i ich rozmieszczenie
majg ogromne znaczenie, zwtaszcza jesli planujesz zamieszkac w domu na
dtuzej.

o Uktad pomieszczen - warto zaplanowac przestrzen tak, aby kazdy
metr kwadratowy byt odpowiednio wykorzystany. Popularnym
rozwigzaniem jest otwarty plan parteru, w ktérym salon, jadalnia i
kuchnia tworzg jedng przestrzen dzienng. Strefa prywatna (sypialnie,
tazienki) moze znajdowac sie na pietrze lub w oddzielonym skrzydle
domu.

e Liczba i uktad sypialni - zastanéw sie nad optymalng liczbg sypialni,
uwzgledniajac obecng oraz przyszta sytuacje rodzinng. Jesli planujesz
powiekszy¢ rodzine lub przyjmowac gosci, rozwaz zagospodarowanie
dodatkowego pomieszczenia na ten cel.

o Garaz i pomieszczenia gospodarcze - garaz to nie tylko miejsce na
samochod, ale takze przestrzen do przechowywania narzedzi czy
sprzetu sportowego. Warto uwzgledni¢ miejsce na pomieszczenia

gospodarcze, takie jak pralnia, spizarnia czy kottownia.
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4 3. Energooszczednosc i ekologiczne rozwiazania

Coraz wigcej 0s6b zwraca uwage na energooszczednosc, ktdra nie tylko
obniza koszty eksploatacji, ale takze jest przyjazna dla srodowiska. Projekt
domu moze uwzglednia¢ technologie pozwalajgce na oszczednosc¢ energii i
zmniejszenie wptywu na Srodowisko. Takie jak:

« |zolacja termiczna - kluczowym elementem energooszczednego domu
jest dobra izolacja, ktéra minimalizuje straty ciepta. Warto zwrdcic
uwage na izolacje $cian, dachu i podtog oraz wysokiej jakoSci okna i
drzwi.

o (Odnawialne Zrodta energii - jeSli planujesz obnizy¢ rachunki za
energie, rozwaz instalacje paneli fotowoltaicznych, pomp ciepta czy
systemow odzyskiwania ciepta. Cho¢ poczatkowe koszty moga byc
wysokie, inwestycja zwrdci sie w dtuzszej perspektywie.

« Wentylacja z odzyskiem ciepta (rekuperacja) - system rekuperacji
pozwala na odzyskiwanie ciepta z powietrza wydmuchiwanego z
domu. Dzieki temu zmniejsza sie zapotrzebowanie na ogrzewanie, co

przyczynia sie do obnizenia kosztow.
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4 4. Projekt zgodny z dziatkg i jej warunkami

Kazda dziatka jest inna, dlatego wazne jest dostosowanie projektu do
specyfiki terenu. Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania takie jak wielkosc,
ksztatt i nastonecznienie dziatki, a takze przepisy lokalne.

o Orientacja wzgledem stron $wiata - odpowiednie rozmieszczenie
pomieszczen w zaleznosci od stron Swiata moze znaczaco poprawic
komfort uzytkowania domu. Na przyktad salon i pokoje dzienne warto
skierowa¢ na potudnie lub potudniowy zachdd, aby czerpac jak
najwiecej naturalnego Swiatta.

o Uksztattowanie terenu - w przypadku dziatek na pochytosci warto
rozwazy¢ projekt domu z tarasami lub poziomami dopasowanymi do
spadku terenu. Taki projekt moze wygladac bardzo efektownie i
pozwalac na optymalne wykorzystanie terenu.

o Warunki zabudowy - projekt domu musi by¢ zgodny z wytycznymi
zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub warunkach zabudowy. Ograniczenia te mogg dotyczy¢ np.
wysokosci budynku, kata nachylenia dachu, czy procentowej

powierzchni zabudowy.

4.5. Koszty budowy a wyhér projektu

Budzet na budowe domu to jeden z najwazniejszych czynnikow, ktore
nalezy bra¢ pod uwage przy wyborze projektu. Musisz wiedziec tez, ze
kazdy bank ma ustalone indywidualnie przez siebie minimalne koszty

budowy a wiekszy dom to tez odpowiednio wigkszy kredyt.



KROK 4
PROJEKT DOMU - KLUCZ DO
SUKCESU

Rozne projekty moga rozni¢ sie kosztami realizacji w zaleznoSci od
rozmiaru, uktadu i zastosowanych materiatow.

o Skalowanie projektu do budzetu - kluczowe jest dostosowanie
projektu do budzetu. Duze domy z rozbudowanymi systemami
energooszczednymi sg kosztowne, dlatego warto realnie oceni¢ swoje
mozliwosci finansowe i wybrac projekt, ktory mozna zrealizowac bez
zbytniego obcigzenia budzetu.

o Materiaty budowlane - rodzaj i jakoS¢ materiatow réwniez wptywaja
na koszt budowy. Przy wyborze projektu warto sprawdzi¢, jakie
materiaty sa rekomendowane i z jakimi kosztami sg zwigzane.

o Koszt utrzymania domu - pamietaj, ze koszty nie konczag sie na
budowie. Warto mysle¢ dtugofalowo i wybrac projekt, ktory bedzie
ekonomiczny w utrzymaniu. Domy energooszczedne, cho¢ czesto

drozsze w budowie, generujg nizsze koszty eksploatacyjne.

4 6. Konsultacja z architektem - profesjonalne doradztwo
Wybor projektu warto skonsultowac z architektem, ktory pomoze ocenic,
czy dany projekt jest optymalny dla Twoich potrzeb oraz warunkow dziatki.
Architekt moze rowniez pomoc w dostosowaniu projektu gotowego do
indywidualnych wymagan i przeprowadzic Cie przez formalnosci.
o Analiza potrzeb - architekt moze pomoc w precyzyjnym okresleniu,
jakie funkcje sg dla Ciebie najwazniejsze, i doradzic, ktore rozwigzania

najlepiej spetnig Twoje oczekiwania.



KROK 4
PROJEKT DOMU - KLUCZ DO
SUKCESU

o Optymalizacja projektu - doSwiadczenie architekta moze pomoc w
zoptymalizowaniu przestrzeni i ograniczeniu kosztow budowy. Moze
doradzi¢ w wyborze tanszych rozwigzan lub dostosowac projekt, aby
maksymalnie wykorzystac przestrzen.

o Wsparcie w procesie formalnym - architekt moze pomdc w
dostosowaniu projektu do lokalnych wymagan, uzyskaniu niezbednych
pozwolen oraz przygotowaniu dokumentacji technicznej, co utatwi i

przyspieszy rozpoczecie budowy.

Wybor odpowiedniego projektu domu to kluczowy etap, ktory znaczaco
wptywa na dalszy przebieg budowy i komfort zycia w przysztosci. Dobrze
dobrany projekt, dostosowany do warunkow dziatki, budzetu i stylu zycia,
pozwoli zrealizowa¢ marzenie o wtasnym domu, spetniajgc jednoczesnie
Twoje potrzeby oraz zapewniajgc przyjazne i funkcjonalne migjsce do zycia.
Kolejnym istotnym aspektem dobrze dobranego projektu domu jest fakt
odpowiedniego dopasowania kwoty kredytu do powierzchni domu, a nawet

do konkretnych pomieszczen. Nie kazdy bank wlicza wszystkie

pomieszczenia do kosztu budowy, co moze pozwolic zoptymalizowac nie

tylko docelowa kwote kredytu, ale i nawet wktad wtasny jaki, trzeba bedzie

Zaangazowac.



https://ohipotece.pl/jakie-pomieszczenia-banki-wliczaja-do-kosztu-budowy/
https://ohipotece.pl/jakie-pomieszczenia-banki-wliczaja-do-kosztu-budowy/
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Po wyborze projektu domu i dziatki, nadchodzi czas na uzyskanie
niezbednych pozwolen i dopetnienie formalnosci. Proces ten jest
nieodzownym elementem budowy domu, gdyz pozwolenie na budowe
stanowi podstawe legalnego rozpoczecia prac budowlanych, jak rowniez
umozliwi ztozenie wniosku kredytowego. Procedury administracyjne moga
by¢ skomplikowane i czasochtonne, dlatego warto poznac, jakie kroki

nalezy podjac, aby sprawnie przejS¢ przez ten etap.

5.1. Pozwolenie na budowe czy zgtoszenie budowy?
W Polsce istniejg dwa podstawowe tryby formalne umozliwiajgce
rozpoczecie budowy: zgtoszenie budowy i uzyskanie pozwolenia na
budowe. Wybor miedzy nimi zalezy od rodzaju i zakresu inwestycji.
 /gtoszenie budowy - dotyczy prostszych inwestycji, takich jak domy
jednorodzinne do 70 m’. Zgtoszenie budowy wymaga mniejszej ilosci
formalnosci, a jesli urzad nie zgtosi sprzeciwu w ciggu 21 dni, mozna
rozpocza¢ budowe. Nalezy jednak pamietac, ze nie zawsze jest to
mozliwe - przy bardziej skomplikowanych projektach, ktére wymagaja
przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko lub pracach
prowadzonych na terenie wpisanym do rejestru zabytkow konieczne
bedzie zawnioskowanie o pozwolenie na budowe.

 Pozwolenie na budowe - mozna uzyskac réwniez na dom, ktory jest

mniejszy niz 70 m’. Proces ten trwa dtuzej i wymaga zgromadzenia

bardziej szczegotowej dokumentacii.


https://www.biznes.gov.pl/pl/portal/ou550
https://www.biznes.gov.pl/pl/portal/ou34

KROK b5

POZWOLENIE NA BUDOWE |
FORMALNOSCI URZEDOWE

5.2. Dokumenty niezbedne do uzyskania pozwolenia na budowe

Procedura uzyskania pozwolenia na budowe wymaga zgromadzenia

szeregu dokumentow. Ponizej znajduje sie lista kluczowych dokumentow,

ktore sg zazwyczaj wymagane przez urzad:

Projekt budowlany - najwazniejszy dokument, ktory nalezy dostarczyc
do urzedu. Projekt musi byC sporzadzony przez uprawnionego
architekta i powinien zawieraC czeSc architektoniczng, konstrukcyjna
oraz opis techniczny.

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) lub warunki zabudowy - dokumenty te okreslaja, jakie
inwestycje sa dozwolone na danym terenie. Je$li dla dziatki nie
istnieje miejscowy plan, konieczne bedzie uzyskanie decyzji o
warunkach zabudowy, co moze wydtuzyc caty proces.

Mapa do celéw projektowych - to specjalistyczna mapa geodezyjna, na
ktorej zaznaczone sg granice dziatki, uksztattowanie terenu, drogi
dojazdowe i istniejgce budynki. Tego rodzaju mape moze przygotowac
wykwalifikowany geodeta.

Oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane - dokument ten potwierdza, ze masz prawo do korzystania
z dziatki, na ktorej planowana jest budowa.

Decyzje srodowiskowe (jesli wymagane) - w niektorych przypadkach,
gdy budowa moze mie¢ wptyw na Srodowisko naturalne, wymagane
jest uzyskanie dodatkowej decyzji Srodowiskowej. Dotyczy to m.in.

budéw w poblizu rezerwatow przyrody czy obszaréw chronionych.
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Warunki techniczne przytaczenia mediow - jesli dziatka nie jest
jeszcze uzbrojona, konieczne moze byc uzyskanie warunkow
technicznych od dostawcow mediow, takich jak prad, woda, gaz czy

kanalizacja.

5.3. Procedura uzyskania pozwolenia na budowe

[tozenie wniosku - po skompletowaniu dokumentéw nalezy ztozyc
wniosek 0 pozwolenie na budowe w starostwie powiatowym lub
urzedzie miasta na prawach powiatu. Wniosek mozna ztozy¢ osobiscie
lub droga elektroniczna.

Weryfikacja wniosku przez urzad - po ztozeniu wniosku urzad
przeprowadza jego analize, sprawdzajac poprawno$¢ dokumentacji
oraz zgodnoS¢ projektu z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub warunkami zabudowy. W przypadku brakow
formalnych urzad moze poprosic o uzupetnienie dokumentow.

Decyzja urzedu - jesli wszystkie dokumenty s poprawne, urzad
wydaje pozwolenie na budowe. Czas oczekiwania na decyzje wynosi
zazwyczaj 65 dni, cho¢ w praktyce bywa roznie. Po uzyskaniu decyzji,
nalezy odczekac 14 dni na jej uprawomocnienie.

Odwotanie od decyzji - w przypadku odmowy wydania pozwolenia
inwestor ma prawo do ztozenia odwotania. Warto jednak doktadnie
przeanalizowa¢ powody odmowy i rozwazy¢, czy uzupetnienie
dokumentéw lub zmiany w projekcie mogq przyspieszy¢ ponowne

rozpatrzenie sprawy.
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5.4. Koszty zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na budowe

Proces uzyskania pozwolenia na budowe wigze sie z pewnymi kosztami,

ktore warto uwzgledni¢ w budzecie. Do podstawowych optat naleza:

o (Optaty administracyjne - koszty zwigzane z wydaniem pozwolenia

moga sie rozni¢ w zaleznosci od rodzaju inwestycji.

o Koszty mapy do celow projektowych - sporzadzenie mapy przez

geodete to koszt rzedu od kilkuset do kilku tysiecy ztotych, w
zaleznosci od specyfiki terenu.

Optaty notarialne i geodezyjne - w przypadku koniecznosci
sporzadzenia  dodatkowych  dokumentow  geodezyjnych  lub
notarialnych moga pojawic sie dodatkowe koszty.

Decyzje Srodowiskowe i inne zgody - jesli projekt wymaga uzyskania
dodatkowych decyzji Srodowiskowych, koszt tych procedur réwniez

warto uwzgledni¢ w budzecie.

5.5. Dziennik budowy i wybor kierownika budowy

Po uzyskaniu pozwolenia na budowe i jego uprawomocnieniu, kolejnym

krokiem jest rozpoczecie budowy. Przedtem jednak nalezy dopetnic kilku

formalnosci:

 /gtoszenie rozpoczecia budowy - inwestor musi zgtosi¢ do urzedu

zamiar rozpoczecia budowy. Zgtoszenie powinno zawiera¢ informacje

0 kierowniku budowy oraz dzienniku budowy.
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o Dziennik budowy - to dokument, ktory stanowi oficjalny zapis
przebiegu budowy. Dziennik musi by¢ prowadzony przez kierownika
budowy i zawiera¢ wpisy dokumentujgce poszczegoine etapy realizacji
projektu oraz odbiory techniczne.

 Kierownik budowy - petni kluczowg role w realizacji inwestyciji.
Kierownik budowy jest odpowiedzialny za nadzér nad zgodnoscig prac
z projektem i przepisami prawa. Warto wybra¢ doswiadczonego
specjaliste, ktory zadba o kazdy etap prac budowlanych i pomoze w

sprawnym przeprowadzeniu inwestycji.

Uzyskanie pozwolenia na budowe i dopetnienie formalnosci urzedowych to
kluczowy etap budowy domu. Warto zadba¢ o kompletno$¢ dokumentow i
przygotowac sie na czas oczekiwania, aby caty proces przebiegat sprawnie
i bez zbednych opdznien. Pamietaj rowniez, ze pozwolenie na budowe to
dokument bezwzglednie wymagany do rozpatrzenia wniosku o kredyt

hipoteczny w banku.
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Po uzyskaniu pozwolenia na budowe i dokonaniu wyboru oferty kredytowej
czas na formalnosci i dokumentacje. W tej czeSci omowie wymagane
dokumenty oraz etapy procesu kredytowego. Dzieki temu bedziesz dobrze
przygotowany/a do sktadania wniosku o kredyt oraz poruszania sie po

procesie bankowym.

6.1. Dokumenty wymagane przez bank

Aby ztozy¢ wniosek o kredyt hipoteczny na budowe domu, bank bedzie
wymagat dostarczenia roznych dokumentow. Pomine dokumenty
dochodowe, ktore roznig sie w zaleznosci od zrodta dochodu a skupie sie
jedynie na liScie dokumentow dotyczacych stricte budowy. Lista
dokumentow obejmuje zazwyczaj:

» Dokument nabycia dziatki - jest potrzebny tylko, jezeli dziatka nabyta
zostata w drodze darowizny/spadku/innego prawa, ktore nie dotyczy
zakupu dziatki.

o Projekt budowlany - dokumentacja projektowa domu, ktora jest
podstawg do uzyskania pozwolenia na budowe.

 Pozwolenie na budowe lub zgtoszenie robot budowlanych - pozwolenie
na budowe musi byC ostateczne i niezaskarzone w sgdowym
postepowaniu administracyjnym, a zgtoszenie robot musi by¢ przyjete
bez sprzeciwu przez wtasciwy urzad.

o Wypis z rejestru gruntow - w tym dokumencie potwierdzisz numer

dziatki, wtasciciela, oznaczenia dziatki.


https://www.gov.pl/web/gov/uzyskaj-wypis-i-wyrys-z-ewidencji-gruntow-i-budynkow
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o Wyrys z mapy ewidencyjnej lub kopia mapy ewidencyjnej - w tym
dokumencie potwierdzisz ewentualne zabudowania na dziatce
zZgtoszone urzedowi.

o Dziennik budowy - w przypadku, gdy budowa jeszcze sie nie
rozpoczeta dostarcz podstemplowany dziennik budowy, gdy budowa
juz trwa dziennik musi by¢ dodatkowo uzupetniony o wpisy
wykonanych prac.

 Kosztorys prac budowlanych - wymagany zawsze na druku banku, do
ktorego sktadany jest wniosek. W nim musisz rozpisac poszczegolne
etapy budowy na niezbedne kwoty do ich wykonania. Bank wyptaca
srodki w transzach zgodnie z postepem prac budowlanych, a
dokumenty te pomagajg oszacowac etapy inwestycji.

 Operat szacunkowy - jesli bank wymaga niezaleznej wyceny, bedziesz
musiat dostarczyc opinie rzeczoznawcy majgtkowego, ktory oszacuje
warto$c dziatki i planowanej budowy.

Niekiedy, bank moze prosic o:

o Wypis z kartoteki budynkow - celem potwierdzenia innych zabudowan
na dziatce i ich charakteru, jezeli wystepuja.

o Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzje o warunkach zabudowy - by potwierdzi¢ mozliwo$¢ zabudowy
mieszkaniowe).

o Kosztorys rozbiorki zabudowan - jezeli na dziatce znajdujg sie

zabudowania, ktore bedg wyburzane podczas budowy.
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6.2. Proces kredytowy - etapy

Proces kredytowy zazwyczaj przebiega w kilku kluczowych krokach:

[tozenie wniosku kredytowego - przygotuj dokumenty, ktore
wymagane sg przez wybrany bank, i wypetnij formularze wniosku.
Analiza kredytowa - bank przeprowadza analize Twojej zdolnosci
kredytowej, badajac historie kredytowa oraz stabilnos¢ dochodow,
ocenia rowniez realng szanse na wybudowanie domu w oparciu o
przedtozony kosztorys. Weryfikuje takze warto$C nieruchomosci i
mozliwoS¢ zabezpieczenia sie.

Decyzja kredytowa - po przeanalizowaniu dokumentoéw bank wydaje
decyzje kredytowa, ktéra moze byC pozytywna, negatywna lub
warunkowa (np. uzalezniona od dostarczenia dodatkowych
dokumentow). Wraz z decyzjg kredytowa bank przygotowuje wzor
umowy kredytowej, by mozna byto zapoznaC sie wczesniej z jej
Zapisami.

Podpisanie umowy kredytowej - po pozytywnej decyzji banku
nastepuje podpisanie umowy kredytowej, ktora okresla wszystkie
warunki kredytu, w tym oprocentowanie, terminy sptaty oraz
dodatkowe optaty.

Uruchomienie kredytu - bank przekazuje srodki zgodnie z ustalonym

harmonogramem prac budowlanych.
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 Monitoring inwestycji i uruchomienie kolejnych transz - bank bedzie
przeprowadzat kontrole etapow budowy przed uruchomieniem
kolejnych transz, aby upewni¢ sig, ze Srodki sg wykorzystywane
zgodnie z planem. Kontrola inwestycji zlecana jest przez bank lub
zobowiagzuje Kklienta do dostarczenia dokumentacji zdjeciowej
postepow prac budowy i kopii wpisow w dzienniku budowy, by

potwierdzi¢ stan zaawansowania budowy.

6.3. Jak dobrze zaplanowac koszt budowy?

Ocena kosztow budowy nieruchomosci w kontekscie jej wartosci i kredytu
hipotecznego to kluczowy etap jeszcze przed ztozeniem wniosku o kredyt
hipoteczny. Warto wzig¢ pod uwage kilka istotnych czynnikow, ktore

pomoga realistycznie oszacowac wydatki i wptyng na decyzje kredytowa.

Okreslenie wartosci nieruchomosci

o Rynkowa wartos¢ gruntu: pozwala realnie oszacowac jaki, oraz czy w
0gole bedzie wymagany wktad wtasny w budowe domu.

» Docelowa wartos¢ nieruchomosci: warto$¢ ta pozwala na okreslenie
czy koszt budowy, ktory sobie zaplanowaliSmy jest adekwatny do
warto$ci domaow znajdujacych sie w okolicy.

 Plany zagospodarowania przestrzennego: mogg wptynac na wartosc

nieruchomosci - np. dostepnosSc¢ infrastruktury.
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Szacowanie kosztow budowy

o Koszty budowy na m? stawki te réznig sie w zaleznosci od regionu i
standardu wykonczenia. W Polsce w 2024 roku koszt budowy domu to
$rednio 45-7 tys. z/m’. Pamietaj, ze banki rowniez majg swoje
minimalne koszty budowy, ktdre regularnie aktualizuja.

Materiaty budowlane: rosngce ceny materiatéw (np. stali, drewna)
mogg znaczaco wptyng¢ na budzet. Warto poréwnac oferty
dostawcow.

Koszty robocizny: ustugi ekip budowlanych to istotny sktadnik.
Obecnie to 20-40% catkowitych kosztow budowy.

Instalacje i technologie: nowoczesne technologie, takie jak pompy
ciepta, fotowoltaika czy inteligentne systemy, zwiekszajg koszty
poczatkowe, ale obnizajg koszty eksploatacji.

Rezerwa finansowa

o Dobrg praktykg jest doliczenie 10-15% wartosci inwestycji jako

zabezpieczenie przed nieprzewidzianymi kosztami, np. wzrostem cen

materiatow.
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Przystepujagc do budowy domu, niezwykle wazne jest, aby stworzy¢
szczegotowy harmonogram prac i odpowiednio zorganizowaC proces
budowy. Harmonogram pozwala unikng¢ opoznien, lepiej kontrolowac
koszty oraz zapewnic, ze poszczegolne etapy realizacji beda przebiegaty w
odpowiedniej kolejnosci. Organizacja pracy na placu budowy wptywa takze
na efektywnoS¢ catego przedsiewziecia, dzieki czemu mozliwe jest
zminimalizowanie ryzyka przestojow i problemow, w szczegdlnosci

problemow z wyptata transz przez bank.

1.1. Dlaczego harmonogram jest kluczowy?

Harmonogram budowy to dokument, ktory okresla sekwencje dziatan i
przewidywany czas ich realizacji. Warto poswiecic czas na jego
przygotowanie z kilku powodow:

 Kontrola nad budzetem - dobrze zaplanowany harmonogram pomaga
unika¢ dodatkowych kosztow wynikajacych z opoznien czy
koniecznosci zatrudnienia ekip na ostatnig chwile.

o Optymalizacja pracy ekip budowlanych - harmonogram pomaga
koordynowaC prace roznych specjalistow, takich jak murarze,
elektrycy, hydraulicy czy wykonczeniowcy, dzieki czemu kazdy wie,
kiedy powinien przystapic do realizacji swoich zadan.

o Minimalizacja przestojow - odpowiednie zaplanowanie kolejnych
etapow budowy ogranicza ryzyko, ze jedna ekipa bedzie musiata

czekac na zakonczenie pracy przez inna.
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o Kontrola nad jakoScig - harmonogram pozwala monitorowac
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wykonanie kazdego etapu i dokonywac odbiorow technicznych, co jest

istotne dla zapewnienia jakosci realizacji.

7.2.Kluczowe etapy budowy domu i ich czas realizacji

Harmonogram  budowy domu powinien uwzglednia¢  wszystkie
najwazniejsze etapy, ktore roznig sie pod wzgledem czasu realizacji oraz
wymaganej organizacji pracy. Oto najczestsze etapy budowy domu

jednorodzinnego wraz z ich orientacyjnym czasem trwania:

Stan zerowy:
o Wykonanie wykopu i fundamentow - ok. 1-2 tygodnie.

e lzolacja i drenaz fundamentow - 1-2 tygodnie.

Stan surowy otwarty:
o Wznoszenie $cian nosnych i dziatowych - 3-4 tygodnie.
» Wykonanie stropow - 1-2 tygodnie.

 Montaz dachu (wigzba dachowa, pokrycie dachowe) - 4-6 tygodni.

Stan surowy zamkniety:
o Montaz okien i drzwi zewnetrznych - 1-2 tygodnie.

« Instalacja bramy garazowej (jesli dotyczy) - 1tydzien.
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Instalacje wewnetrzne:

« |Instalacja elektryczna - 1-2 tygodnie.
« Instalacja wodno-kanalizacyjna i gazowa - 1-2 tygodnie.
« |Instalacja centralnego ogrzewania - 1-2 tygodnie.

Stan deweloperski:
« Tynki wewnetrzne - 2-4 tygodnie.
» Wylewki podtogowe - 2-3 tygodnie.
« Elewacja i ocieplenie zewnetrzne - 2-4 tygodnie.

Prace wykonczeniowe:
« Malowanie, tapetowanie, kafelkowanie - 3-6 tygodni.
 Montaz podtdg i schodow - 2-4 tygodnie.
 Montaz drzwi wewnetrznych, osprzetu elektrycznego i sanitariatow - 1-
2 tygodnie.

Odbiory techniczne i formalnosci koricowe - 1-2 tygodnie.
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1.3. Organizacja pracy na placu budowy

Odpowiednia organizacja placu budowy ma kluczowe znaczenie dla
bezpieczenstwa i efektywnosci pracy. Oto kilka istotnych aspektow
organizacyjnych:

o Sktadowanie materiatow - miejsce przechowywania materiatow
powinno by¢ dobrze zorganizowane i zabezpieczone przed warunkami
atmosferycznymi.  Materiaty tatwo dostepne i  wtasciwie
przechowywane minimalizujg straty i przyspieszaja prace.

o Przeptyw informacji - warto ustali¢ jasne zasady komunikacji miedzy
inwestorem, kierownikiem budowy oraz wykonawcami. Regularne
spotkania koordynacyjne pomagaja rozwigzywac biezace problemy i
planowac dziatania.

» Bezpieczenstwo pracy - organizacja placu budowy musi uwzgledniac
zasady BHP. Nalezy wyznaczy¢ miejsca przeznaczone dla
pracownikow, zabezpieczy¢ teren i zadba¢ o odpowiednie
oznakowanie.

o Kontrola termindw i jakoSci - w trakcie budowy warto regularnie
sprawdzac zgodnoS¢ wykonanych prac z harmonogramem oraz jakosc¢
ich realizacji. Kluczowe etapy powinny byc kontrolowane przez

kierownika budowy i, jesli to konieczne, inspektora nadzoru.
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1.4. Przygotowanie do odbioru technicznego

Kazdy z etapow budowy powinien by¢ zakonczony odbiorem technicznym,
ktory potwierdza prawidtowe wykonanie prac. Kierownik budowy
wprowadza odpowiednie zapisy do dziennika budowy, co jest podstawg do

przejscia do kolejnych prac.

Odbiory techniczne sg waznym elementem harmonogramu, gdyz:

» Umozliwiajg wykrycie ewentualnych usterek - odpowiednia kontrola na
kazdym etapie pozwala szybko wychwyci¢ i naprawi¢ ewentualne
btedy, zanim przejdzie sie do kolejnych prac.

o Dajg podstawe do zaptaty wykonawcom - odbior techniczny
potwierdza wykonanie zleconych prac i umozliwia rozliczenie
wykonawcy z inwestorem.

» Pozwalajg na formalne zakonczenie poszczegolnych etapow budowy -
co jest niezbedne do uzyskania koncowego pozwolenia na

uzytkowanie budynku.

1.5. Narzedzia pomocne w zarzadzaniu harmonogramem budowy
Larzadzanie harmonogramem i organizacjg pracy na budowie moze byc
utatwione przez nowoczesne narzedzia, ktore pozwalajg na monitorowanie
postepu prac i komunikacje z wykonawcami:
 Aplikacje do zarzadzania projektami - takie jak ITrello, Asana czy MS
Project, ktore pozwalajg na tworzenie list zadan, ustalanie priorytetow

i monitorowanie postepu prac.


https://trello.com/pl
https://asana.com/pl
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o Kalendarz budowy - to tradycyjny lub elektroniczny kalendarz, w

ktorym mozna zaznaczy¢ kluczowe daty i kamienie milowe inwestycji.
e Dziennik budowy online - niektére firmy oferujg rozwiazania
pozwalajgce na prowadzenie dziennika budowy w formie
elektronicznej, co utatwia komunikacje miedzy kierownikiem budowy,

inwestorem i wykonawcami.

Dobrze przemys$lany harmonogram budowy i odpowiednia organizacja
pracy na placu budowy to klucz do sprawnej i bezproblemowej realizacji
inwestycji. Dzieki szczegotowemu planowi i skrupulatnej organizacji
mozliwe jest nie tylko zminimalizowanie ryzyka opoznien, ale takze kontrola

nad jakoscig i kosztami budowy.
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Budowa domu to proces wymagajacy duzych naktadow finansowych,
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czesto pokrywanych za pomocg kredytu hipotecznego. W przypadku
finansowania inwestycji w ten sposob, kluczowym elementem staje sie
odpowiednie zaplanowanie wyptat kolejnych transz kredytu oraz kontrola,
aby srodki byty dostepne na kazdym etapie realizacji budowy. W tym
rozdziale omowie, jak zorganizowac finansowanie budowy z kredytu
hipotecznego, jak wyglada wyptata transz, i jakie formalnosci trzeba

spetniac, aby srodki byty regularnie udostepniane.

8.1. Kredyt budowlano-hipoteczny - jak dziata?

Kredyt budowlano-hipoteczny jest specyficznym rodzajem kredytu
hipotecznego, przeznaczonym na finansowanie budowy domu. Jego
konstrukcja rozni sie od standardowego kredytu hipotecznego - Srodki
wyptacane sg w transzach, ktore umozliwiajg pokrycie kosztow kolejnych
etapow budowy. Kluczowe elementy kredytu budowlano-hipotecznego to:

o Transze kredytu - kredyt nie jest wyptacany jednorazowo, ale w
transzach, zgodnie z harmonogramem realizacji budowy. Bank
przelewa Srodki na konto inwestora po spetnieniu okreslonych
warunkow zwiazanych z realizacja kolejnych etapow budowy.

o Wktad wtasny w budowe - wnoszony jest w pierwszej kolejnosci, lub za

zgoda banku wnoszony w trakcie budowy. Wniesienie pozniej wktadu

wtasnego wymaga w wiekszosci bankow udokumentowania zrodta

pochodzenia Srodkow przeznaczonych na wktad wtasny -


https://ohipotece.pl/kredytowanie-naprzemienne/
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na przyktad potwierdzenie salda na koncie lub deklaracje sprzedazy
innej nieruchomos$ci mieszkalnej, ktora ma stanowi¢ wktad wtasny w
budowe domu.

Oprocentowanie i koszty kredytu - kredyt budowlano-hipoteczny jest
oprocentowany identycznie jak standardowe kredyty hipoteczne,
jednak na czas budowy bank stosuje karencje w sptacie kapitatu, co
oznacza, Ze kredytobiorca ptaci jedynie same odsetki od kredytu,
ktore naliczane sa od momentu wyptaty kazdej transzy i ptacone
jedynie od tej czeSci kredytu, ktorg faktycznie wykorzystat.

Kontrola postepow budowy przez bank - wyptata kolejnych transz
kredytu zalezy od oceny postepow budowy, przeprowadzanej przez
bank. Bank moze wymagac dokumentacji fotograficznej czy wizytacji
inspektora, aby upewnic sie, ze Srodki sg wykorzystywane zgodnie z

przeznaczeniem.

8.2. Jak zaplanowac wyptaty transz kredytu?

Planowanie wyptat transz kredytu wymaga, aby harmonogram budowy byt

dopasowany do harmonogramu finansowania. Zazwyczaj kredytobiorca

przedstawia bankowi szczegotowy plan, ktory okresla, w jakim momencie

beda potrzebne Srodki na kazdy z etapow. Typowy harmonogram wyptaty

transz obejmuje nastepujace fazy:

o [Etap przygotowawczy (stan zerowy) - obejmuje prace ziemne i

fundamenty. Bank wyptaca pierwszg transze, ktora umozliwia
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pokrycie kosztow wykopow, zalewania fundamentow i innych prac
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przygotowawczych.

Stan surowy otwarty - transza przeznaczona na wzniesienie Scian,
konstrukcje dachu oraz instalacje wewnetrzne, ktore pozwolg na
zamknigcie budynku. Na tym etapie inwestor dostarcza zdjecia
potwierdzajace realizacje tych prac badZz bank kazdorazowo zlecana
jest inspekcja wykonana na zlecenie banku.

Stan surowy zamkniety - kolejna transza finansuje montaz okien,
drzwi, a takze prace izolacyjne. Wyptata transzy rowniez poprzedzona
jest weryfikacjg postepu prac przez bank.

Prace wykonczeniowe - ostatnia transza przeznaczona na
wykonczenie wnetrz, instalacje ogrzewania i innych niezbednych
systemow. Ten etap konczy budowe i zazwyczaj po jego zakonczeniu

bank wymaga potwierdzenia o zakonczeniu budowy.

8.3.Jakie formalnosci trzeba speinia¢ przy wyptacie kolejnych

transz?

Przy wyptacie kazdej transzy kredytu inwestor musi spetniac okreslone

wymagania banku. Do typowych formalnosci naleza:

o Raport z realizacji etapu budowy - czesto wymagana jest

dokumentacja fotograficzna lub raport potwierdzajacy, ze dany etap

zostat zakonczony zgodnie z planem.
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o Faktury i rachunki - w bardzo skrajnych przypadkach bank moze
prosic o faktury/rachunki, lecz takie rozliczenie powinno byc
wczesniej zapisane w umowie kredytowej, kiedy np. koszt danego
elementu znacznie odbiega od cen rynkowych.

o Wizyta inspektora bankowego - w niektorych przypadkach bank
wysyta inspektora, ktory ocenia postep prac budowlanych. Koszty tej
wizyty mogq by¢ pokrywane przez bank lub inwestora, w zaleznosci od
umowy kredytowej.

o /achowanie terminéw - wazne jest, aby harmonogram budowy
odpowiadat terminom wyptat transz. Op6znienia mogg spowodowac
przesto] w finansowaniu, a w najgorszym wypadku odmowe wyptaty
kolejnej transzy przez bank, dlatego warto dba¢ o terminowe
realizowanie poszczegolnych etapow.

 Ubezpieczenie budowy - wigksza czes¢ bankow wymaga by dom, cho¢
jeszcze nie wybudowany, posiadat ubezpieczenie “w trakcie budowy”.
Dzieki temu kazdy etap budowy jest odpowiednio zabezpieczony przed
pozarem, powodzig lub innym czynnikiem, ktory mogtby natychmiast
zZniweczy¢ marzenia o wtasnym domu, zostawiajac kredytobiorce z

kredytem hipotecznym.

8.4.Ryzyko zwiazane z finansowaniem etapow budowy
Budowa domu to skomplikowany proces, a finansowanie inwestycji

kredytem niesie pewne ryzyko.
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Ponizej wymieniam najwazniejsze zagrozenia oraz sposoby ich
minimalizacji:

o 0Opodznienia w budowie - jesli budowa opdznia sie, moze dojS¢ do
sytuacji, w ktorej Srodki z transzy nie sg dostepne na czas. Aby tego
unikng¢, warto dbac o terminowosc i kontrolowac postep prac.

o Wzrost kosztow materiatow i ustug - ceny materiatow budowlanych
mogq wzrosnac w trakcie budowy, co moze spowodowac, ze srodki z
kredytu okaza sie niewystarczajgce. Dobrg praktyka jest posiadanie
rezerwy finansowej, ktdéra pokryje niespodziewane wydatki lub
zawnioskowanie o wyzszy kredyt, ktory nie musi zostac wyptacony w
catosci, jezeli budowa zamknie sie w mniejszym koszcie nizeli
przewidziata umowa kredytu.

o Niewtasciwe zarzadzanie Srodkami - wydawanie transz na cele
niezwigzane bezposrednio z budowa domu moze prowadzi¢ do braku
srodkéw na kolejne etapy. Warto utrzymywac Scistg kontrole nad
wydatkami i przechowywac wszystkie faktury oraz rachunki.

 Problemy z odbiorami technicznymi - kazdy etap budowy powinien by¢
zatwierdzony przez kierownika budowy i, w razie potrzeby, inspektora
nadzoru. NiezgodnoS¢ z projektem moze skutkowaC opdznieniami i

dodatkowymi kosztami.

8.5. Przejscie z kredytu budowlanego na hipoteczny
Po zakonczeniu budowy domu kredyt budowlano-hipoteczny przeksztatca

sie w kredyt hipoteczny.
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Proces ten odbywa sie zazwyczaj automatycznie po przedstawieniu
dokumentéw potwierdzajacych zakonczenie budowy oraz uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie. Bank przestaje wyptacac transze i konczy sie
okres karencji w sptacie kapitatu a kredytobiorca zaczyna sptacac petne

raty kapitatowo-odsetkowe.

8.6. Korzysci z kredytu budowlano-hipotecznego
Kredyt budowlano-hipoteczny posiada wiele zalet:

 Dostosowanie finansowania do potrzeb budowy - dzieki transzom
kredytobiorca moze ptacic tylko za te etapy, ktore aktualnie realizuje,
co pozwala na lepszg kontrole nad wydatkami.

» Oprocentowanie od faktycznie wyptaconej kwoty - poniewaz odsetki
sg naliczane tylko od wyptaconej kwoty, inwestor unika ptacenia
petnych odsetek od catego kredytu na poczatku inwestycji.

 Bezpieczenstwo finansowe - harmonogram transz i kontrola ze strony
banku pozwala na utrzymanie ptynnosci finansowej i ogranicza ryzyko
zZwigzane z zarzagdzaniem Srodkami.

o Poduszka finansowa - fakt zapewnienia do dyspozycji kredytobiorcy
okreslonej kwoty kredytu wcale nie zmusza kredytobiorcy do wyptaty
catego kredytu. Bank nie wyptaci wiecej kredytu niz wpisana w
umowie kwota, ale na zyczenie kredytobiorcy moze wyptaci¢ mniegj,
jezeli tylko uda sie wybudowac dom w kwocie mniejszej nizeli

przewiduje umowa kredytowa.
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Wéwczas kredyt sptacany jest od faktycznie wykorzystanej kwoty.
Kwota na umowie dziata jak poduszka finansowa, z ktérej mozna

skorzystac w catosci lub nie.

Dzigki szczegotowemu planowaniu  wyptat transz kredytu oraz
odpowiedniej organizacji formalnosci, finansowanie budowy domu z
kredytu moze przebiega¢ sprawnie i bez zbednych przestojow. Warto
wspotpracowac Scisle z bankiem oraz kierownikiem budowy, aby mie¢
pewno$¢, ze kazdy etap realizacji jest zgodny z planem i ze $rodki na
kolejne etapy bedq dostepne na czas.
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Odbior techniczny domu to kluczowy i finatowy etap budowy, ktory
potwierdza, ze wszystkie prace zostaty wykonane zgodnie z projektem oraz
obowigzujgcymi  normami budowlanymi. Procedura ta pozwala na
zweryfikowanie, czy dom jest gotowy do zamieszkania, bezpieczny i zgodny
z przepisami prawa budowlanego. W tym rozdziale omowie, jak
przygotowac sie do odbioru technicznego, na co zwroci¢ uwage podczas
przegladu oraz jakie dokumenty sg niezbedne do zakonczenia formalnosci

budowlanych.

9.1. Co to jest odbior techniczny i dlaczego jest wazny?

Odbior techniczny jest oficjalnym sprawdzeniem zgodnosci wykonanych
prac z projektem budowlanym oraz wymaganiami technicznymi. Celem
odbioru technicznego jest:

o Weryfikacja jakoSci prac - odbiér umozliwia sprawdzenie, czy
wszystkie etapy budowy zostaty wykonane zgodnie z normami i sztukg
budowlana.

 Sprawdzenie bezpieczenstwa - inspekcja pozwala upewnic sig, ze dom
spetnia wymagania bezpieczenstwa i jest gotowy do uzytkowania.

o Dokumentacja koncowa - odbior techniczny pozwala na
skompletowanie dokumentow niezbednych do uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie budynku, co jest warunkiem zamieszkania w nowym

domu.
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o /akonczenie zobowigzan wobec wykonawcow - po odbiorze
technicznym inwestor ma formalne potwierdzenie wykonania prac

przez wykonawcow, co umozliwia ostateczne rozliczenie finansowe.

9.2. Jak przygotowac sie do odbioru technicznego?
Aby odbior techniczny przebiegat sprawnie, warto odpowiednio sie do niego
przygotowac. Oto kilka krokow, ktdre utatwia proces odbioru:

o Przeglad dokumentacji - nalezy sprawdzi¢, czy wszystkie dokumenty
Zwigzane z budowa sg kompletnie zebrane, w tym dziennik budowy,
pozwolenia, protokoty odbioréw czesciowych oraz faktury za zakup
materiatow.

» Wstepny przeglad budynku - warto przeprowadzi¢ doktadny przeglad
domu przed formalnym odbiorem. Mozna zrobic to samodzielnie lub z
pomocy specjalisty, aby wczesniej wykry¢ ewentualne niedociggnigcia
i usterki.

 Uzgodnienie terminu z kierownikiem budowy i wykonawcami - odbior
techniczny powinien odbyc¢ sie w obecnosci kierownika budowy oraz
wykonawcow odpowiedzialnych za poszczegdlne etapy, co utatwi

rozwigzanie wszelkich biezacych kwestii.

9.3. Na co zwrdci¢ uwage podczas odbioru technicznego?
Podczas odbioru technicznego szczegolng uwage nalezy zwrdcic na kilka
kluczowych elementow, ktore decydujg o bezpieczenstwie i jakoSci

budynku. Oto, co warto sprawdzic:
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Konstrukcja i stabilnos¢ budynku - nalezy upewnic sie, ze fundamenty,
sciany nosne i konstrukcja dachu sg wykonane zgodnie z projektem.
Kazda niezgodnoS$¢ moze wptynac na stabilnoS¢ budynku.

|Izolacja i szczelno$¢ - warto sprawdzi¢, czy Sciany, okna i drzwi sg
dobrze zamontowane i izolowane, co wptynie na efektywnosc
energetyczng domu oraz komfort jego uzytkowania.

Instalacja elektryczna - sprawdzenie, czy wszystkie gniazdka i
wtaczniki dziatajg prawidtowo oraz czy instalacja jest zabezpieczona
przed przepigciami.

Instalacja  wodno-kanalizacyjna - kontrola  szczelnoSci rur,
sprawdzenie dziatania systemu odptywowego.

Instalacja grzewcza - weryfikacja dziatania ogrzewania, np.
podtogoweqo lub grzejnikow, oraz sprawnosc kotta lub pompy ciepta.
Wykonczenie wnetrz - sprawdzenie jakosci wykonczenia $cian,
podtog, tynkow, ptytek i innych elementow. Warto zwroci¢ uwage na
ewentualne zarysowania, pekniecia lub nieréwnosci.

Systemy bezpieczenstwa - sprawdzenie, czy zamontowane S
detektory dymu i czadu oraz czy zamki, drzwi i okna spetniajg
wymagania zabezpieczen.

Dziatanie okien i drzwi - nalezy upewnic sig, ze wszystkie okna i drzwi

dziatajg ptynnie, sg szczelne i wtasciwie zamontowane.
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9.4. Jakie dokumenty s3 potrzebne do zakonczenia odbioru?

Po zakonczeniu odbioru technicznego konieczne jest zebranie i ztozenie w

urzedzie odpowiednich dokumentow, aby uzyskaC pozwolenie na

uzytkowanie budynku. Dokumenty te zazwyczaj obejmuja:

Dziennik budowy - dokument, w ktorym kierownik budowy
odnotowywat postepy prac oraz wszelkie istotne wydarzenia i odbiory
techniczne.

Protokot odbioru technicznego - dokument potwierdzajacy wykonanie
wszystkich etapow budowy zgodnie z projektem.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej_budynku - dokument

potwierdzajacy efektywnosc energetyczng domu, co jest wymagane do
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Protokot badan instalacji - protokoty dla instalacji elektrycznej,
wodno-kanalizacyjnej i grzewczej, potwierdzajace ich sprawnosc¢ oraz
bezpieczenstwo uzytkowania.

Deklaracje zgodnosci i certyfikaty materiatow - potwierdzenia
zgodnosci zastosowanych materiatow z obowigzujgcymi normami
budowlanymi.

Lgtoszenie zakonczenia budowy - wniosek sktadany do powiatowego
inspektoratu nadzoru budowlanego, ktory informuje o zakonczeniu

budowy i jest warunkiem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.


https://ohipotece.pl/swiadectwo-charakterystyki-energetycznej/
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9.5. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie

Ostatnim krokiem po odbiorze technicznym jest ztozenie wniosku o
pozwolenie na uzytkowanie budynku. Inspektorat nadzoru budowlanego
dokonuje wtedy kontroli zgtoszonych dokumentow i, jesli wszystko jest w
porzadku, wydaje pozwolenie na uzytkowanie, ktore umozliwia formalne

zamieszkanie w nowym domu.

Proces ten zazwyczaj obejmuje:

o Przeglad dokumentacji przez urzednikow - inspektorat ocenia, czy
zgtoszone dokumenty sg kompletne i zgodne z przepisami.

« Inspekcja budynku (opcjonalnie) - w niektorych przypadkach
urzednicy mogg przeprowadzi¢ wizytacje na miejscu, aby sprawdzi¢
stan techniczny budynku.

» Wydanie decyzji - po pozytywnej ocenie dokumentacji i ewentualnej
inspekcji, urzad wydaje pozwolenie na uzytkowanie, co o0znacza

zakonczenie formalno$ci budowlanych.

9.6. Rozliczenie budowy z bankiem

Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie jest rowniez warunkiem, ktory stawia
bank i zapisuje w sprawach do rozliczenia w umowie kredytowej.
Standardowy czas na zakonczenie budowy i jej rozliczenie z bankiem to od
24 do 36 miesiecy. Po tym czasie nalezy zgtosic sie do banku celem

rozliczenia budowy.
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Najczesciej do rozliczenia budowy z bankiem potrzebne sg:

 Dostarczenie pozwolenia na uzytkowanie lub informacji o braku
wniesienia sprzeciwu od ztozonego zgtoszenia o zakonczeniu budowy.

o Rozliczenie inwestycji w postaci zgtoszenia inspekcji na terenie
zakonczonej budowy lub dostarczenia zdjec¢, ktore majg potwierdzic
wykonanie  100%  prac  zadeklarowanych ~w  kosztorysie
przedstawionym bankowi przy ubieganiu sie o kredyt hipoteczny.

o /gtoszenia w Sadzie wniosku 0 zmiang sposobu uzytkowania
nieruchomosci z niezabudowanej na zabudowana.

« Dostarczenia do banku dokumentu potwierdzajgcego nadanie numeru

porzadkowego domu.

Odbior techniczny domu to wazny i emocjonujagcy moment dla kazdego
inwestora. 0znacza zakonczenie budowy i poczatek nowego etapu - zycia w
wymarzonym domu. Dzieki odpowiedniemu przygotowaniu oraz dbatosci o
szczeqoty, odbior techniczny moze przebiec sprawnie i bez problemow, a
uzyskane pozwolenie na uzytkowanie daje pewno$c, ze nowy dom jest

gotowy do zamieszkania i w petni bezpieczny.
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Po zakonczeniu budowy oraz uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie,
nadchodzi jeden z najwazniejszych momentéw - przenosiny do nowego
domu i jego urzadzenie. Ten etap jest peten emacji, ale rowniez wyzwan

zwigzanych dbaniem o dom.

10.1. Technologie smart home - nowoczesne rozwigzania dla wygody
Urzadzajagc nowy dom, warto rozwazy¢ zastosowanie nowoczesnych
technologii smart home, ktére mogg znaczaco podnieS¢ komfort i
bezpieczenstwo zycia codziennego. Systemy automatyki domowej
pozwalajg na zdalne sterowanie oswietleniem, ogrzewaniem, a nawet
bezpieczenstwem domu. Przyktadowe rozwigzania, ktore mogg utatwic
codzienne zycie, to:

« Inteligentne oSwietlenie - pozwala na zdalne sterowanie oswietleniem
w catym domu, programowanie scen Swietlnych czy automatyczne
dostosowanie jasnosci do pory dnia.

 Sterowanie ogrzewaniem - termostaty zdalnie sterowane umozliwiaja
ustawienie odpowiedniej temperatury w roznych strefach domu, co
sprzyja oszczednosci energii.

o Systemy bezpieczenstwa - inteligentne zamki, kamery monitoringu
oraz systemy alarmowe zwigkszajq bezpieczenstwo i dajg mozliwosc
monitorowania domu w czasie rzeczywistym.

o Automatyzacja urzadzen - wiele urzadzen, takich jak rolety,
klimatyzacja czy sprzety AGD, mozna zintegrowac z systemem smart

home, co pozwala na ich zdalne sterowanie.
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10.2. Zycie w wymarzonym domu - przeglady i konserwacja

Dbanie o dom wymaga reqularnych przegladéw, zaréwno instalacji, jak i

poszczegolnych elementow wyposazenia. Dzieki temu mozna unikngc

niespodziewanych problemow i zachowac dom w dobrym stanie na dtugie

lata. Sposrad najwazniejszych przegladow musisz wiedziec, ze:

Przeglad kominiarski - musi by¢ wykonywany minimum raz w roku w
przypadku budynkow ogrzewanych paliwem statym, ciektym lub
gazowym. Dodatkowo nalezy zadbac by raz na § miesigce dokonac
czyszczenia komina od palenisk opalanych paliwem statym i raz na 6
miesiecy palenisk opalanych paliwem ciektym i gazowym.

Przeglad instalacji gazowej - musi by¢ wykonywany minimum raz w
roku.

Przeglad instalacji elektrycznej - musi by¢ wykonywany minimum raz
nab lat.

Przeglad techniczny budynku - musi by¢ wykonywany minimum raz na
b lat.

Przeglad systemu ogrzewania - wykonuj raz w roku, przed
rozpoczeciem Sezonu grzewczego.

Przeglad wentylacji mechanicznej i rekuperacji - wykonuj raz w roku.
Przeglad instalacji wodno-kanalizacyjnej - wykonuj raz na 2-3 lata lub
wedtug zalecen producenta urzadzen (np. pomp w oczyszczalniach
sciekow).

Przeglad odgromowy - wykonuj raz na 5 lat.
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 Przeglad dachu i orynnowania - wykonuj raz w roku, najlepiej wiosna

lub jesienia.

Pamietaj, ze brak wymaganych przegladéw moze skutkowac:
e Karami administracyjnymi.
 (Odpowiedzialnoscig cywilng za szkody wynikajace z zaniedban.

 Problemami z ubezpieczeniem w razie szkody (ubezpieczyciel moze

odmowic¢ wyptaty odszkodowania).
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Budowa domu to podroz, ktoéra zaczyna sie od marzenia i zamienia to
marzenie w rzeczywistoS¢ poprzez kazdy etap, od wyboru dziatki az po
ostatnie detale wykonczenia wnetrza. Jest to proces peten radosci i
satysfakcji, ale takze wyzwan, ktore uczg cierpliwosci, elastycznosci i

zaradnosci.

Spetnienie marzen krok po kroku

Kazdy etap budowy domu przybliza cie do posiadania wtasnego miejsca na
ziemi - takiego, ktore bedzie w petni odpowiadato twoim potrzebom i
stylowi zycia. ChoC na poczatku moze sie wydawac, ze droga do celu jest
dtuga i petna wyzwan, warto pamietac, ze kazdy krok ma znaczenie. Od
planowania, przez wybor dziatki, finansowanie kolejnych etapow, po
realizacje Twojego projektu - kazdy z tych momentéw ma swojg role w

stworzeniu wymarzonej przestrzeni.

Cenne lekcje i nowe umiejetnosci

Budowa domu to nie tylko osiggniecie materialne, ale takze zdobycie wielu
nowych umiejetnosci i cennej wiedzy. Zarzadzanie harmonogramem,
podejmowanie decyzji finansowych, wspotpraca z wykonawcami i
rozwigzywanie niespodziewanych problemow - to doSwiadczenia, ktore
ksztattuja umiejetnosc radzenia sobie w réznych sytuacjach. Czasem warto
zaufaC swojej intuicji, a czasem skonsultowaC sie ze specjalista, aby

znalez€ najlepsze rozwigzania.
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Satysfakcja z wtasnych wyborow

E NAD

Podjecie decyzji o budowie domu to wybor peten odpowiedzialnosci, ale
takze wolnoSci. To ty decydujesz o uktadzie pomieszczen, stylu
wykonczenia i rozktadzie przestrzeni. Wtasnie te decyzje sprawiaja, ze
gotowy dom staje sie wyjatkowy i dopasowany do ciebie. Proces budowy
domu pozwala docenic¢ prace i wysitek, jaki wtozytes/as w kazdy szczegot,

ktory sprawit, ze przestrzen jest twoja i spetnia twoje oczekiwania.

Rados¢ z codziennego uzytkowania domu

Po zakonczeniu budowy i urzadzeniu wnetrz zaczynasz dostrzegac, jak
wiele radosci ptynie z codziennego uzytkowania domu. Kazde
pomieszczenie, kazdy zakamarek staje sie miejscem, w ktorym tworzysz
nowe wspomnienia. Ogrod staje sie miejscem spotkan, kuchnia tetni
zyciem przy wspolnych positkach, a przestrzen rekreacyjna oferuje chwile

relaksu i wypoczynku.

Budowa domu jako wyjatkowy etap w zyciu

Dla wielu oséb budowa domu to jeden z najwazniejszych i najbardziej
zZnaczacych etapow w zyciu. To czas peten emocji, nieprzewidywalnych
wydarzen, ale takze satysfakcji z osiggniecia czego$ wyjatkowego. Twoj
dom to co$ wiecej niz budynek - to miejsce, ktore wyraza twoje wartosci,

marzenia i potrzeby.
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Podsumowanie

Budowa domu z kredytem hipotecznym wymaga odpowiedniego
planowania, przemyslanych decyzji i odpowiedzialnego zarzadzania
finansami. Dzieki temu przewodnikowi miate$/as okazje przejS¢ przez
kluczowe etapy procesu budowy i organizacji budzetu, co mam nadzieje
utatwito Ci podejmowanie decyzji i rozwianie wielu watpliwosci. Pamigtaj,
ze budowa domu to podroz petna wyzwan, ale i wyjatkowych chwil, ktore w
koricowym efekcie prowadza do stworzenia miejsca, ktore mozesz nazwac

prawdziwie swoim.

Niezaleznie od napotkanych przeszkdd, warto pamietac o pierwotnym
marzeniu, ktore zmotywowato cie do rozpoczecia tego procesu. Niech Twgj
nowy dom stanie sie przestrzenig petng ciepta, spokoju i radosci -
miejscem, ktore bedzie Swiadkiem wielu pieknych chwil i przezytych

wspdlnie z bliskimi dni.

Gratulacje z osiggnigecia celu i powodzenia na nowej drodze zycia w

wymarzonym domu!
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W ostatnim rozdziale, ktory stanowi uzupetnienie tresci Ebooka, znajdziesz
kilka przydatnych zasobow, ktore moga utatwic¢ planowanie, organizacje
oraz realizacje procesu budowy domu. Sg to szablony oraz linki do narzedzi,
ktore pomoga ci Sledzi¢ postepy, kontrolowac budzet i dbac o wszystkie

formalnosci zwigzane z budowa.

Aplikacje wspierajace zarzadzanie budowa
Technologia moze znacznie utatwiC organizacje i zarzadzanie procesem
budowy. Ponizej znajdziesz liste przydatnych aplikacji, ktére pomogg Ci
kontrolowac budzet, zarzadza¢ harmonogramem i organizowac wszystkie
dokumenty w jednym miejscu:

 Excel lub Google Sheets - arkusze kalkulacyjne do kontroli budzetu, w

ktorych tatwo mozna sledzi¢ wydatki na kazdym etapie budowy.

Przydatne linki i zrod+a informaciji
o Portal budowlany muratordom.pl - bogate zrodto informacji na temat
budowy i remontu, od poradnikow technicznych po inspiracje
wnetrzarskie.
 Ministerstwo Rozwoju i Technologii - strona z aktualnymi informacjami

na temat prawa budowlanego, warunkéw zabudowy i innych
przepisow.

o Strona oHipotece.pl - kompendium wiedzy na temat kredytow
hipotecznych, od analizy zdoInosci kredytowej po szczegoty dotyczace

finansowania budowy.


https://muratordom.pl/
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia
https://ohipotece.pl/
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Kosztorys prac budowlanych cz. 1/4

ZAKRES PRAC

KOSZT
ELEMENTU

KOSZT
PONIESIONY

KOSZT DO
PONIESIENIA

Przygotowanie placu budowy

] Prace geodezyjne

2/ Niwelacja terenu

3/ Ogrodzenie budowy (tymczasowe)
Fundamenty i podpiwniczenie

4/ Wykopy

5/ tawy fundamentowe, Sciany

fundamentowe

6/ Sciany i stropy piwnicy

i Podtoze na gruncie
Sciany, stropy, schody, kominy

8/ Sciany konstrukcyjne

9/ N

10/ Sciany dziatowe

T/ Schody

12/ Kominy dymowe i wentylacyjne

Dach

13/ Konstrukcja dachu

14/ Pokrycie dachu

15/ Ocieplenie dachu

16/ Obrabki blacharskie i orynnowanie
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Kosztorys prac budowlanych cz. 2/4

KOSZT KOSZT KOSZT D
ZAKRES PRAC ELE:iNTU PON::ESSIONY POI(::ESIEI:]IA
Stolarka zewngtrzna i wewnetrzna
17 Stolarka zewnetrzna
18/ Stolarka wewnetrzna
19/ Brama garazowa
Instalacje wewnetrzne
20/ Instalacje wodno-kanalizacyjne
21/ Biaty montaz
22/ Instalacje elektryczne
23/ Osprzet elektryczny
24/ Instalacje gazowe
25/ Instalacje C.0. i C.W.
26/ Instalacje wentylacji i klimatyzacji
271 Pozostate instalacje
Przytacza
28/ Przytacza wodne
29/ Przytacza kanalizacyjne
30/ Przytacza energetyczne
31 Przytacza gazowe
32/ Przytacza cieplne
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Kosztorys prac budowlanych cz. 3/4

TAES PRAC amen | roueson | rousens
Wykonczenie schodow, taraséw, balkonow
33/ Wykonczenie schodow
34/ Wykonczenie balkondw, tarasow
35/ Wykonanie balustrad schodéw
36/ | Wykonanie balustrad tarasow, balkonow
Wykonczenie $cian
371 Tynki
38/ Malowanie, tapety
39/ Parapety wewnetrzne
40/ Glazura
Wykonczenie podtdg
4/ Posadzki, wylewki
42/ | Ptytki podtogowe, panele, deski drewniane
AEE]
43/ Warstwy izolacyjne
b/ Wykoriczenie (tynk koricowy)
45/ Parapety zewnetrzne
Trwata zabudowa
46/ Zabudowa kuchni
47/ AGD w zabudowie
48/ Szafy wbudowane na state
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KOSZT KOSZT KO0SZT DO
ZAKRES PRAC ELEMENTU PONIESIONY PONIESIENIA
Zagospodarowanie dziatki
49/ Utwardzenie terenu
50/ Ogrodzenie
51/ Oswietlenie terenu
Garaz wolnostojacy
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OSTATNIE S£t0WO
| ZAPROSZENIE DO WSPOEPRACY
Mam nadzieje, ze ten Ebook byt pomocnym przewodnikiem dla Ciebie po procesie budowy
domu finansowanego kredytem hipotecznym. Przygotowatem go z myslg o osobach, ktore
stawiajg swoje pierwsze kroki na tej drodze, jak i tych, ktére chca lepiej zrozumiec
wszystkie etapy procesu - od marzen, przez planowanie i realizacje, az po rados¢ z

zamieszkania w swoim wymarzonym domu.

Budowa domu z kredytem hipotecznym to skomplikowane przedsiewzigcie, wymagajgce
wiedzy, doswiadczenia i wsparcia. Jesli czujesz, ze potrzebujesz kogos, kto przeprowadzi
Cie przez ten proces, zapraszam do kontaktu.

Dlaczego warto mi zaufac? Kredyt hipoteczny to temat, ktdry moze by¢ przyttaczajacy -
kilkanascie bankow, rozne oferty i formalnosci, ktére wydaja sie zawite. 0d 2007 roku
pomagam moim Klientom w wyborze najlepszego kredytu hipotecznego. Pracuje na

terenie catej Polski, zawsze dziatajgc z mysla o Kliencie.

Pobierz bezptatny Ebook i zacznij dziatac! Ten Ebook jest jednym z narzedzi, ktore
stworzytem, by pomdc osobom planujgcym budowe domu. Jezeli masz dodatkowe
pytania lub potrzebujesz wsparcia w staraniu sie o kredyt hipoteczny, zapraszam do
kontaktu.

Wiecej informacji znajdziesz na mojej stronie oHipotece.pl a ja pomoge Ci spetni¢
marzenie 0 wtasnym domu.
Lapraszam serdecznie!

Dawid Zychlinski

Ekspert Hipoteczny / Autor Ebooka

Mail: kontakt@oHipotece.pl
Tel.: 883-987-838



http://ohipotece.pl/

