Wstep

udowanie domu to stresujaca praca i ogromne przed-
siewzigcie. Zakup dziatki, wybér projektu, zbieranie
dokumentéw, wykonanie przytaczy, niwelacja terenu. ..

to dopiero poczatek wielkiej przygody. Po zakoriczeniu

budowy wigkszo$¢ 0s6b jest szczgsliwa, ale tez najzwy-
czajniej w $wiecie wykonczona — rzadko kiedy budowa domu idzie
sprawnie i zgodnie z planem. Kazdy inwestor spotkat si¢ z opdZnieniami
lub niesolidnymi wykonawcami. Kazdy! A prawie kazdy inwestor na

ktéryms etapie budowy stracit pienigdze i nerwy.

Napisatem ten poradnik, aby pokaza¢, ze mozliwe jest zbudowa-

nie domu bez nadmiernego stresu. Pokazuj¢ w nim, w jaki sposéb
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wybiera¢ wykonawcéw, jak unikaé oszustdw, i jak dba¢ o interesy,
w szczegblnosci swoje wlasne. Duzo miejsca poswigcam sprawom
organizacyjnym — opisuj¢, w jaki sposéb przygotowac si¢ do budo-
wy, jak oszacowa¢ catkowite koszty inwestycji oraz w jaki sposéb ja

przeprowadzié.

Kim jestem? Zwyktym inwestorem, takim jak ty. Zbudowatem dom

i postanowitem si¢ podzieli¢ swoim doswiadczeniem. A zdecydowa-

tem si¢ na napisanie tego poradnika gtéwnie dlatego, ze moi znajomi

i rodzina opowiadali o przeréznych sytuacjach z niesolidnymi wyko-

nawcami w roli gtéwnej:

» O glazurniku, ktéry krzywo ulozyl ptytki. Obiecal, ze wszystko
poprawi, ale przez dwa tygodnie nie odbierat telefonu. Szkoda, ze
Jjuz mu zaplacilismy, teraz musimy wzigé innego.

» O ekipie, ktéra miata zacza¢ robot¢ miesiac wezesniej, ale ciagle nie
ma na to czasu. Szkoda, ze nie mamy jak ich do tego zmusic i nawet
umowy nie podpisalismy. ..

» O tynkarzu, ktdry wziat wigcej pienigdzy niz to bytlo umdwione.
Ttumaczyl, ze $ciany byly krzywe i przez to mial wigcej roboty.

Trudno, widocznie tak musi byc.

Kazdy styszat podobne historie. Kazdy zna kogos, kto narzekat na
niesolidnych wykonawcéw. Prawda jest taka, ze zdecydowanej wickszosci
probleméw mozna bylo unikna¢ dzigki dobrej organizacji i trzymaniu
si¢ pewnych zasad. I po ustyszeniu takiej historii kolejny raz z rzedu,
kiedy znéw ku mojemu zaskoczeniu dowiadywalem sig, ze nawet nie
zostala podpisana zadna umowa — rzecz dla mnie oczywista — posta-

nowitem wszystkie moje zasady spisa¢ w formie poradnika.

Jezeli wiec zaczynasz remont mieszkania lub budowe domu i zamie-

rzasz budowac si¢ systemem gospodarczym, bedziesz samodzielnie szukat
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ekip do wykonania poszczegdlnych prac i ustalal warunki wspétpracy
z murarzami, tynkarzami i glazurnikami, to ten poradnik jest dla cie-
bie — pokazuj¢ w nim, w jaki sposéb wybra¢ dobrego wykonawcg, jak
negocjowaé, w jaki spos6b sporzadzi¢ umowe i na co zwracaé uwage.
Jezeli zamierzasz wspdtpracowad z generalnym wykonawca lub dwiema
firmami, ktdére oddadza ci dom pod klucz, to pokaze ci, na co zwracaé
uwagg oraz w jaki sposéb kontrolowaé przebieg prac. Udowodnig, ze
dzigki odpowiedniemu przygotowaniu do budowy mozna unikna¢

wigkszosci probleméw i niepotrzebnego stresu.

Znajdziesz tu m.in. odpowiedzi na takie pytania:

— Jak znalez¢ odpowiednig dziatke i uzyskad za nig niezla cene?

— Jak przygotowa¢ kosztorys budowlany?

—  Czy warto spisywaé umowy?

— W jaki sposéb wynegocjowa¢ dobra ceng za materialy i za ro-
bocizne?

— Co zrobi¢, aby nie da¢ si¢ oszukaé?

Tekst okrasitem wieloma pouczajacymi historiami. Wszystkie s
autentyczne i spotkaty albo mnie, albo moich znajomych. Wyréznitem

je w tekscie.

Mitego czytania!

Stawomir Zajac
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Wybieramy
wykonawce

Jak wybra¢ odpowiedniego wykonawce?

Wybér odpowiedniego wykonawcy jest najwazniejszym wyborem, ktdrego
dokonasz podczas budowy domu. Niestety najcz¢sciej wykonawcee wy-
biera si¢ z powodu niskiej ceny lub dostepnych terminéw. To duzy biad.
Jezeli zaczynasz swojg pierwsza budowe lub pierwszy remont, a wezesniej
rzadko miates mozliwo$¢ wspdtpracowania z ludZmi, to zapewne wydaje
ci si¢, ze wystarczy umowic si¢ z kims na jakie§ wynagrodzenie, a praca
zostanie zrobiona szybko, dobrze i bez niespodzianek. A jesli do tego

wykonawca jest osobg z polecenia, to w ogdle nie masz si¢ czym martwic.
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Niestety... Oprécz profesjonalistow istnieja ludzie niekompetent-
ni, nieuczciwi; $wiat jest peten oszustéw, przez ktérych mozesz straci¢
pieniadze i zdrowie. Czasami tez przykre sytuacje nie wynikajg z ni-
czyjej ztej woli — wystarczy jakies niedoméwienie, brak konkretéw czy
zwykle niedopatrzenie. Pewne jest jedno: im wigcej czasu poswigcisz na
odpowiednie przygotowania, tym wigksza szansa, ze unikniesz wielu

przykrych niespodzianek.

Moim zdaniem wykonawcéw mozna podzieli¢ na dwie grupy: po-
waznych ludzi, ktérzy wiedza, co majg robi¢, umiejg si¢ przygotowad
do wykonywanej pracy, a do roboty i do klienta podchodza z szacun-
kiem, oraz ,magikéw”, ktdrzy moze i majg jakies doswiadczenie, ale
przy robocie improwizuja, nie wiedza, co si¢ wokét nich dzieje i maja
nieustanny problem z dotrzymywaniem terminéw. Doswiadczony
malarz przed rozpoczgciem pracy przygotuje stanowisko pracy, staran-
nie zabezpieczy folig wszystko to, co jest narazone na kontakt z farbg
i zadba o odpowiednie przygotowanie podfoza, a ,magik” chlapnie na
$ciang najtariszy grunt, ktéry znajdzie w sklepie, przejedzie parg razy
watkiem po $cianie, zorientuje si¢, ze mu farba chlapneta na okno,
podczas zabezpieczania okna zostawi plamy na panelach, podczas mycia
paneli przewréci drabing, a po skoriczonej robocie, kiedy zadowolony
posprzata caly bajzel, schowa swoje farbki, wyrzuci folie i zlikwiduje

wszystkie $lady swojego pobytu, zobaczy, ze zapomniat pomalowaé sufit.

Przesadzam? Styszalem o murarzach, keérzy wykonali otwory okien-
ne o 30 c¢m za nisko! Widzialem goscia, ktéry myt okno zachlapane
farba gabka o ostrych krawedziach i porysowat catg szybe. Widziatem
tynkarzy, ktérzy bezmyslnie zatynkowali wszystkie puszki i kontakty.
Oczywiscie kazdemu mogg zdarzy¢ si¢ pomylki, ale profesjonalistom
zdarzaja si¢ one o wiele rzadziej i zwykle s to niedorébki czy tatwe do

naprawienia rzeczy, a nie powazne btedy wynikajace z bezmyslnosci.
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Czgsto inwestorzy przyjmuja, ze kto$, kto pracuje w danej branzy,
ma odpowiednie do$wiadczenie i sprzet pozwalajace mu wykonywad
swojg pracg. Przeciez skoro wykonuje dang pracg kilka lat i utrzymuje
si¢ na rynku, to chyba musi to robi¢ niezle? Niestety tak nie jest. Takie
zatozenie powoduje, ze wykonawca jeszcze przed rozpoczgciem robét
zostaje obdarzony zaufaniem, na ktére jednak jeszcze nie zdazyt zastu-
zy¢. Te role nalezy odwréci¢ — to wykonawca ma udowodnié, ze jest
godzien twojego zaufania! To on ma ci¢ przekona¢ do tego, ze swoja

pracg wykona dobrze i bedziesz z niej zadowolony.

Jak jednak odrézni¢ profesjonalistg od ,,magika’, skoro zazwyczaj
wszyscy na poczatku wywieraja pozytywne wrazenie? Ba, zwykle ten
drugi budzi wigksze zaufanie, poniewaz nauczyl si¢ ukrywaé swoja
niekompetencj¢ pod mitym usposobieniem, poczuciem humoru i wy-

luzowaniem. Jak zatem wybra¢ prawdziwego fachowca?

Bl Porozmawiaj z nim.
Przy prostszych pracach spytaj wprost, w jaki sposéb bedzie je re-
alizowal. Pamigtaj, Ze teoretycznie proste zadania moga wymagad
duzego doswiadczenia (whasciwe pomalowanie mieszkania to duza
sztuka) i nawet najprostsza robot¢ mozna zawali¢, jezeli wezmie si¢

za nig kto$ nickompetentny.

Przypusémy, ze szukasz malarza. Jezeli podczas rozmowy osoba,
ktéra bierzesz pod uwagg, na twoje pytanie odpowie zdawkowo: Jak
pracuje? No proste, biorg walek i jadg i nic nie powie np. o przygoto-
waniu $ciany czy gruntowaniu, to skoricz z nim rozmawiac i szukaj
kogo$ nastgpnego. Fachowiec ma wiedzie¢, co ma robi¢, traktowaé
ci¢ z szacunkiem i spokojnie wyttumaczy¢ czynnosci, ktére bedzie
wykonywat. Wszystkie teksty typu: bedzie pan zadowolony, niech
pan/pani sig nie martwi, bedzie dobrze i od 10 lat to robimy i nie byto
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zadnych probleméw albo a co jest trudnego w pomalowaniu mieszka-
nia? powinny ci¢ zaalarmowal. Jezeli wykonawca bedzie mial do
ciebie zal, ze jeste$ dociekliwy i ze mu nie ufasz, to nie pozwdl, by
to wzbudzito w tobie poczucie winy. Masz prawo pyta¢ i rozwiewaé
watpliwosci — placisz za wykonang prace i to wykonawca ma ci¢
przekonag, ze jest godzien twojego zaufania, a nie odwrotnie. Jezeli
na etapie rozméw masz watpliwosci, czy dana osoba spetnia twoje
oczekiwania, to lepiej nie ryzykuj — prawdopodobnie ich nie spetnia.

Wybierz kogos, kto ci¢ do siebie przekona oraz wyczerpujaco

opowie o swojej pracy i odpowie na twoje pytania.

E Popros o referencje.

Czasami wystarczy kontakt telefoniczny do dwéch zadowolonych
klientéw i w ciggu kilku minut uzyskasz cenne informacje o po-
przednich pracach swojego wykonawcy i o tym, w jaki sposéb
przebiegata wspélpraca. Jezeli okaze sig, ze nie mozesz otrzymaé
numerdéw do jego klientéw, bo zmienit komdrke, kot mu zrzucit
doniczke na telefon i of, teraz nie ma, ale jak da pan zaliczke, to
Jutro przyniosg, to oznacza jedno: klopoty. Szukaj kogo$ innego.

Spotkatem si¢ z sytuacja, kiedy wykonawca nie chciat udzieli¢
takich informacji, bo czut, ze jego klienci nie beda zadowoleni, je-
zeli przekaze komus obcemu ich numer telefonu. W takiej sytuacji
zaproponuj, zeby sam do nich zadzwonit i poprosit o udzielenie
referencji. Dobry wykonawca majacy dobre stosunki z inwestorami

nie bedzie miat zadnego problemu z przekazaniem ci 2-3 numeréw.

El Obejrzyj jego prace.
Szukasz tynkarza? Upewnij sig, ze jako$¢ jego pracy bedzie dla
Ciebie zadowalajaca. Szukasz glazurnika? Zobacz, czy na pewno
ktadzie ptytki réwno. Tylko w ten sposdéb znajdziesz kogo$, kto

spetni twoje oczekiwania.



Negoc¢jacie

oswiadczenie pokazuje, ze ludzie przeplacaja podczas
pierwszych etapéw budowy domu. Koszt budowy
wynosi kilkaset tysiecy zlotych, przez co wydaje

si¢, ze 500 ztotych w t¢ czy w tamtg strong¢ nie ma

znaczenia. Problem w tym, ze podczas budowy
bedziesz negocjowat z kierownikiem budowy, geodeta, murarzem,
dekarzem, tynkarzem, hydraulikiem, elektrykiem, glazurnikiem,
malarzem... Kto$ ci utozy podloge, ktos zrobi szafe, kto§ dom
ociepli, kto$ zrobi tarasy, od kogo$ trzeba kupi¢ okna, drzwi. Jak
sobie uswiadomisz, ile oséb i firm przewinie si¢ przez budowe
i pomnozysz to przez ,gtupie” 500 zlotych, to si¢ okaze, ze w su-

mie kwota robi si¢ pigciocyfrowa.
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Czgsto oszczedzanie zaczyna si¢ dopiero pod sam koniec budowy
na etapie wykonczeniéwki, gdy zaczyna na wszystko brakowa¢ pie-
ni¢dzy. Wtedy zakup szafy za 2000 zlotych staje si¢ wydatkiem nie do
przeskoczenia, a wynegocjowanie z wykonawcg 100 zlotych oznacza

wielki sukces.

Szanuj swoje pieniadze i negocjuj nawet przy niewielkich pracach —

niech ci to wejdzie w krew. Negocjuj takze podczas zakupu materiatéw.
Ale... jak? Jak negocjowa¢d?

Wokét negocjowania narosto wiele mitéw. Kiedys, jak czytatem co$
o skutecznym negocjowaniu, to wyobrazalem sobie powaznego pana,
ktéry tajemnymi gestami i magicznymi stowami jest w stanie przekona¢
kazda osobg do wszystkiego. A prawda jest taka, ze nie musisz umieé¢
negocjowaé, aby uzyska¢ dobra ceng. Wystarczy pamigtaé o tym, zeby
nigdy nie zgadza¢ si¢ na pierwsza ofert¢ i nigdy nie rozmawia¢ tylko

z jednym wykonawcy. Zanim powiesz ,tak”, powiedz ,,nie”!

Moja rada? Zawsze rozmawiaj z co najmniej trzema, a w przypadku
drozszych prac z co najmniej pigcioma wykonawcami. Jezeli szukasz
generalnego wykonawcy, to skontaktuj si¢ nawet z kilkunastoma
firmami. Réznice cenowe migdzy wykonawcami sg znaczne i jedna
oferta od drugiej moze by¢ nawet trzykrotnie (!) drozsza. Oferty na
doprowadzenie budowy mojego domu do stanu surowego stanowi-
ty od 34 000 zt do 58 000 ztotych. Wykonanie szaf: od 10 000 do
20 000 ztotych. Hydraulika: od 30 000 do 60 000 zlotych (wyko-
nanie, zakup materiatéw wlacznie z wykonaniem calej kottowni).
Warto dzwonié, pytaé, zbiera¢ oferty. Warto umieszczaé ogloszenia
na réznych portalach. Warto pyta¢ sasiadéw i znajomych o kontakt

do ekip. Warto tez przejechad si¢ po sktadach budowlanych — czesto
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Koszt wykonania identycznego domu, z identycznych materiatéw, na
dzialce o identycznych wymiarach i ksztalcie moze r6zni¢ si¢ o kilka-
dziesiat tysigcy zotych tylko z uwagi na lokalizacj¢. Co prawda, niektére
kosztorysy uwzgledniaja wojewddztwo, ale nadal bazujg na $rednich

stawkach, co moze by¢ bardzo mylace.

Moze tez by¢ tak, ze kosztorys jest po prostu nieaktualny i zawie-
ra ceny sprzed roku lub wigcej lat. Pamigtam, ze kilkanascie lat temu
ceny materiatéw budowlanych wzrosty o ok. 15% w ciggu kilkunastu

miesiecy.

To tak w ramach ostrzezeri. W skrécie — staraj si¢ zawsze przyj-
mowaé najbardziej pesymistyczne scenariusze i po prostu nie oszukuj

siebie i swojego portfela.

Kosztorys

Ponizej opiszg sposéb, w jaki zorganizowalem swoja budowe. Traktuj
to jako inspiracjg i pretekst do zorganizowania budowy w taki sposéb,
ktéry jest odpowiedni dla ciebie i z keérym bedziesz czut si¢ swobod-
nie. Ja staratem si¢ by¢ do$¢ doktadny, ale moze az taka dokladno$¢ nie
jest ci potrzebna? Moze nie masz az tyle czasu, by wszystko doktadnie
przygotowad? Przeczytaj moje wskazéwki i sam podejmij decyzje, czego

potrzebujesz.

Ponizej przyjatem, ze masz juz odpowiednia dziatke i wybrany
projeke, z grubsza oszacowales koszty budowy (zgodnie z moimi su-
gestiami), a do rozpoczecia budowy masz jeszcze sporo czasu. Chcial-
bys teraz doktadniej oszacowaé wszystkie wydatki, tak aby wiedzie¢,
czego mozesz si¢ spodziewac i uzyskaé pewnos¢, ze na 100% staé cig

na budowe.
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Realizacje kosztorysu podzielitem na kilka etapéw:

1. Oszacowanie kosztéw zbudowania fundamentdéw, scian, komindw,
stropu, dachu.

2. Oszacowanie kosztéw zwiazanych z doprowadzeniem budowy do
stanu surowego zamknigtego (okna, drzwi, brama garazowa).

3. Oszacowanie catkowitych kosztéw zwiazanych z instalacjg elek-
tryczng oraz hydrauliczna.

4. Oszacowanie kosztéw zwiazanych z wykoriczeniem do stanu ,,dewe-
loperskiego” (tynki wewnetrzne, wylewki, parapety, schody, sufity
podwieszane, grzejniki).

5. Oszacowanie kosztéw zwigzanych z przygotowaniem elewacji.

6. Oszacowanie kosztéw zwiazanych z przygotowaniem domu ,,pod
klucz” — podlogi, wykoriczenie tazienek, montaz kuchni, drzwi
wewnetrzne, meble, malowanie itp.

7. Dodatkowe wydatki niezwigzane scile z budowa domu — ogrodze-

nie, aranzacja ogrodu, kostka brukowa itp.

Za chwile napisz¢ wigcej o kazdym etapie. Zaznacze tylko jeszcze
raz — to s3 czynnosci, ktére wykonatem przy budowie mojego domu.
Moim zalozeniem bylo to, ze materiaty bede¢ kupowat na wtasna reke,
a z wigkszos$cig wykonawcédw bede rozmawiat tylko o kwocie za ro-
bocizng. Budowa domu w ten sposéb oznacza spore oszczednosci,
ale zabiera mnéstwo czasu. Jezeli wigc masz do dyspozycji wigkszy
budzet, ale masz mniej czasu na przygotowania, to w pierwszej ko-
lejnosci powysytaj wykonawcom swoja dokumentacje i zbierz oferty
na robocizng i materiaty (osobne wyceny). Dzigki temu do$¢ szybko
oszacujesz maksymalny koszt budowy, a dopiero potem na spokoj-
nie pomyslisz, przy ktérych etapach bedziesz szukal oszczgdnosci.

Z uwagi na to, ze twoja budowa moze wyglada¢ inaczej niz moja,
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5. Warto nawiaza¢ wspétprace z miejscowym, solidnym architektem.
On bedzie najlepiej zorientowany w planach zagospodarowania
przestrzennego gminy i realnych terminach zatatwiania spraw.
By¢ moze ma tez znajomych w urzgdach, co moze by¢ w pewnych

sytuacjach bardzo uzyteczne.

6. Przed rozpoczeciem budowy porozmawiaj jeszcze raz ze wszyst-
kimi sasiadami. By¢ moze juz czg$¢ z nich poznates, chociazby
przy szukaniu odpowiedniej dziatki budowlanej. Pamigtaj, ze
dobre relacje z sasiadami to podstawa. Zostaw do siebie numer
telefonu — jezeli kt6rys z sasiadéw zauwazy co$ podejrzanego na

terenie budowy, to ci¢ o tym poinformuje.

7. Jezeli to mozliwe, masz czas i lubisz prace ogrodnicze, to zacznij
sadzi¢ rosliny i drzewa nawet przed rozpoczgciem prac budow-
lanych. Po zakonczeniu budowy bedziesz zatowal, ze nie wzigtes

si¢ za to wczesnie;.

8. Poréwnuj ceny w hurtowni oraz ceny w internecie. Zobacz, co si¢
bardziej optaca — w internecie mozna znalez¢ tanie i dobre ma-
terialy, ale po doliczeniu kosztéw transportu moze si¢ okaza¢, ze
lepiej ztozy¢ zamdwienie blizej ciebie. Negocjowad z hurtowniami
mozna na rézne sposoby. Najprostszym sposobem jest pokazanie
oferty konkurencji. Pamigtaj, ze caly materiat bedzie ci¢ koszto-
wat co najmniej kilkadziesiat tysi¢cy zlotych i nawet oszczedno$é
kilku groszy na cegle da ci w sumie tadng kwote. Skup si¢ na
negocjacjach — wybieranie tariszych, ale gorszych materialéw jest

ztym pomystem na oszczedzanie pienigdzy.

9. Nawet jak juz wybierzesz hurtownig, z ktdrg bedziesz wspdtpraco-

wal, to nie kupuj w niej bezkrytycznie wszystkiego. Budowa trwa
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kilkanascie miesiecy, podczas ktdrych cena materiatéw moze si¢
znacznie zmieni¢. Moze si¢ okazad, ze czgé¢ rzeczy kupisz jednak

taniej gdzie indziej.

Przy wykonywaniu fundamentéw rozprowadz od razu wodg,
kanalizacj¢, prad. Im weze$niej zaplanujemy wszystkie instalacje,

tym latwiej i taniej bedzie je wykonaé.

W miar¢ mozliwosci staraj si¢ unikaé ptacenia ,z géry” przy budo-
wie stanu surowego. Zaméwites beton? Rozlicz si¢ za niego dopiero
wtedy, gdy przyjedzie dostawa. Zamoéwiles stal? Tak samo. By¢

moze nawet bedziesz mégt si¢ rozliczy¢ bezposrednio z kierowca.

Warto porzadnie zastanowic¢ si¢, gdzie beda gniazdka elektryczne,
wlaczniki, krany i wszystkie media. Najlepiej pochodzi¢ po domu
w stanie surowym, wyobrazi¢ sobie, ze jest gotowy do zamieszka-
nia i pozaznacza¢ markerem wszystkie wazne miejsca. Najczgstsze
bledy to zbyt mata lub zbyt duza liczba gniazdek elektrycznych
i zbyt mata liczba wlacznikéw schodowych. Warto robi¢ dwa
wlaczniki w pomieszezeniach przechodnich — np. w wiatrotapie.
Po zaznaczeniu wszystkich wiacznikéw i gniazdek wrd¢ do domu
po dwéch dniach i jeszcze raz sprawdz, czy dalej ich rozmiesz-
czenie jest prawidlowe. Nie nanos zmian na szybko, ,,bo elektryk
si¢ spieszy”! Zr6b ,test odkurzacza” — liczba gniazdek musi ci
pozwoli¢ na bezproblemowe odkurzenie calego domu. Z drugiej
strony uwazaj na liczb¢ gniazdek w pokojach — najpierw pomysl
nad uktadem pomieszczeni, a dopiero potem dostosuj do tego

instalacje elektryczna.

Zastanéw si¢ takze nad: centralg alarmowsa (rozplanuj, gdzie

ma by¢ i jaki bedzie do niej szedt przewdd), czujnikami ruchu



