= 5
[ |1lﬂii,; i

I ngl_i.f‘.

\NS ZYS T KO Formalnosci budowlane od A do Z

g Obnizanie kosztow budowy
CO MUSISZ WIEDZIEC Energooszczedne instalacje i materiaty
O B U DOW' E DO M U Niezalezne pordwnania technologii




ROZDZIAL 1. ZANIM ZACZNIESZ BUDOWAG...
Grunt to dobra dziatka

Projekt domu - jak wybrac, by nie zatowac?
Parterowy czy z poddaszem? Ktory dom bedzie tanszy?
Garaz w bryle domu - czy to sie optaca?

Czy warto budowac piwnice?

Pora na formalnosci

Koszty budowy i ich optymalizacja

Kredyt na budowe domu

Dom murowany czy drewniany?

Dom z keramzytu w 4 miesigce

Trwaty dom drewniany? To mozliwe!

Jak zbudowac¢ dom energooszczedny?
Wybor wykonawcy - uwazaj na formalnosci
Budowa z firma czy na wtasna reke?

Czy wiesz, co kupujesz?

Bez planu ani rusz!

ROZDZIAL 2. SOLIDNA KONSTRUKCJA DOMU
Fundamenty - wsparcie dla catej konstrukcji
Budujemy sciany nosne

Pora na scianki dziatowe

Jaki wybrac strop?

Budowa kominow

Solidny dach

ll
15
18
20
24
27

31
34
38
42
46

51
54
57

61
65
69
72
75
78



ROZDZIAL 3. INSTALACJE, OGRZEWANIE, ODNAWIALNE ZRODLA ENERGII

Ogrzewanie podtogowe czy grzejnikowe?
Fotowoltaika - czy to sie optaca?

Panele stoneczne

Rekuperacja w domu jednorodzinnym
Pompa ciepta

Ogrzewanie gazowe

Ogrzewanie olejowe

Ogrzewanie elektryczne

Ogrzewanie na paliwo state

Ogrzewanie domu kominkiem

Instalacja elektryczna w domu

Szambo czy przydomowa oczyszczalnia?

ROZDZIAL 4. WLASNY DOM - JUZ NIEDLUGO!
Zdazyc¢ przed zima, czyli stolarka zewnetrzna
Ocieplanie scian zewnetrznych

Ocieplenie dachu ptaskiego i skosnego

Jak wykonczy¢ sciany domu?

Odbieramy budynek!

Btedy wykonawcow

ISBN 978-83-955094-0-7

Redaktor naczelny:
Anna Gronau

Wydawca:

Tooba.pl Mikotaj Bykowski, Przemystaw Klein s.c.

ul. P. E. Strzeleckiego 6/26, 85-796 Bydgoszcz

NIP: 554-289-78-74, tel. (52) 384 49 90, www.tooba.pl

Informacje prawne:

Wszelkie tresci zamieszczone w niniejszej publikacji, sa chronione prawem autorskim.
Wydawca nie ponosi odpowiedzialnosci za tre$¢ reklam i artykutéw. Niniejsza publikacja nie stanowi oferty w rozumieniu

prawa i jest publikowana jedynie dla celéw informacyjnych.
Copyright © Tooba.pl 2019. Wszelkie prawa zastrzezone.

82
86
90
93
97
101
104
106
110
"3
17
120

124
128
131
134
138
141



WYBOR WYKONAWCY
- UWAZAJ NA
FORMALNOSCH

CZYLI KOMU ZLECIC BUDOWE DOMU? JAK SIE ZABEZPIECZYC?
JAK SPORZADZIC UMOWE Z WYKONAWCA?

Wybierajac ekipe budowlang musimy miec pewnosé, ze powierzamy budowe domu rzetelnym

i uczciwym fachowcom. Wtasciwy wybor wykonawcy jest kluczowy nie tylko dla kosztow budowy
i sprawnego przebiegu realizacji inwestycji, ale ma takze wptyw na pézniejsze uzytkowanie
domu, w tym wysokosc¢ rachunkdw, np. za energie elektryczna, czy ogrzewanie. Komu zlecic
budowe? Jak sprawdzi¢ dana firme? Jak sie zabezpieczyc, podpisujgc umowe z wykonawca?
Podpowiadamy.
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Warto skorzystac
1 konsultacji ze
specjalistami tj.

ktorzy dysponuijg
oraz podejmujqg
proby weryfikacji
przekazywanych

o kontrahentach

JAK WYBRAC FIRME BUDOWLANA?

Wybor ekipy budowlanej powinien zaczynac sie od
sprawdzenia wiarygodnosci i kompetencji potencjalnej
firmy. Wskazujemy ponizej sposoby, wedtug ktorych
nalezy tego dokonac¢. Dzieki temu zminimalizujesz ry-
zyko, ze wykonawca jest nieuczciwy lub nie posiada
kwalifikacji niezbednych do prawidtowego wykonania
zadania.

REFERENCJE BUDOWLANCOW

To podstawa podczas poszukiwania ekipy budow-
lanej. Warto poszuka¢ w internecie informacji na temat
konkretnej ekipy, aby pozyskac opinie inwestoréw juz
wczesnie] korzystajacych z ustug
potencjalnego kontrahenta. Przy
czym, warto zasiegna¢ mozliwie
szerokich informacji, tak, aby uzy-
ska¢ opinie mozliwie reprezenta-
tywne i rzetelne.

kierownikiem , ,
b d Warto takze skorzystaC z kon-
u OWY: CZV sultacji ze specjalistami tj. kierow-
urchiiekiem nikiem budowy, czy architektem

adaptujgcym, ktérzy dysponuja
duza wiedzg oraz podejmuja pro-
by weryfikacji przekazywanych in-
formacji o kontrahentach. Dobrym
sygnatem dla nas moze by¢ go-
towos¢ wykonawcy do rozwijania
umiejetnosci podczas np. branzo-
wych szkolen. Jesli firma takie po-
siada, prawdopodobnie zna nowo-
czesne technologie czy materiaty
budowlane i potrafi je witasciwie
zastosowac czy wykorzystac.

adaptujgcym,

duig wiedzq

informacji

SLEPY KOSZTORYS

Dobrym sposobem na sprawdzenie uczciwosci
i rzetelnosci wykonawcy, jest pozyskanie od niego tzw.
Slepego kosztorysu. Jest to wykaz robdét budowlanych
z zastosowanymi materiatami i instalacjami, ale bez wy-
petnionych cen. Ceny wypetnia konkretna ekipa budow-
lana i przekazuje inwestorowi. Mozemy sprébowac uzy-
skac tego typu kosztorysy od wielu firm, aby poréwnac,
czy wykonawcy nie wprowadzajg w btad co do zakresu
wartosci poszczegdlnych prac. Nalezy jednak pamietac,
Ze nizsza cena moze oznacza¢ gorsza jakos¢.
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OCEN POPRZEDNIE REALIZACJE

Warto naocznie oceni¢ realizacje, ktére dana firma
wykonywata. Najlepiej jest, jesli budowa jeszcze trwa
- wowczas mamy mozliwos¢ weryfikacji, w jaki spo-
séb dana ekipa pracuje, czy pilnuje porzadku na pla-
cu budowy, harmonogramu prac, itd. Po zakorfczeniu
budowy réwniez wizytacja poprzednich realizacji be-
dzie bardzo pomocna. Mozemy ocenic stan obiektu na
zewnatrz, a za zgoda wiasciciela takze wewnatrz, wy-
patrujgc np. uszkodzen czy niedorobek. Mozemy wte-
dy oceni¢ ogdlne wrazenie estetyczne i uzytkowego
obiektu, w tym funkcjonalnos$¢ rozplanowania pomiesz-
czen i rozprowadzonych instalagji.

WERYFIKACJA UCZCIWOSCI KONTRAHENTA

Sa pewne sposoby na poznanie prawdziwych in-
tencji wykonawcy. Mozemy, jeszcze

przed podpisaniem umowy, sprébo-

wac zweryfikowac jego uczciwosc. V\_’ykonuyvsu
| tak, mozemy poprosic o przestanie 1€ powinien
projektu umowy, celem zapozna- ZﬂSkﬂkiWﬂé

nia sie z nim i zgtoszenia poprawek
czy zazadania dodatkowych wyja-
$nien. Wykonawca nie powinien za-
skakiwac¢ nas trescig umowy i dac
odpowiedni czas na zapoznanie sie
z projektem. Ponadto, masz prawo
domagac sie, zeby sktadane przez
wykonawce ustne zapewnienia zo-
staly przez wykonawce spisane.
Pamietaj, ze skoro wykonawca co$
Tobie méwi, to powinien by¢ gotowy
w kazdej chwili to napisac i podpisac. Wreszcie, wyko-
nawca nie powinien sprzeciwiac sie temu, ze bedziesz
chciat spotka¢ sie w obecnosci swojego adwokata -
skoro wykonawca jest uczciwy, to nie powinien sie
obawiac tego, ze zechcesz to sprawdzi¢.

nas trescig
umowy i dac

Zapisow

JAK SIE ZABEZPIECZYC? UMOWA
Z WYKONAWCA

Umowe z wykonawca koniecznie sporzadz w for-
mie pisemnej. Niektére firmy budowlane dysponu-
ja swoimi wzorami umoéw, jednak koniecznie nalezy
sprawdzi¢, czy umowa w sposéb nieuprawniony nie

odpowiedni czas
na zapoznanie
sie z projektem



UmOW? faworyzuje wykonawcy. Ponizej
znajduja sie kwestie, na ktére mu-
1 WkaHCIWCq sisz zwréci¢ szczegdlng uwage,
koniecznie aby odpowiednio zabezpieczyd

, . swoje interesy. Pamietaj, ze infor-
SPOTZQdZ w formle macje zawarte w umowie maja
pisemnei odpowiadac temu, jaka jest tres¢

porozumienia. Nie dopuszczaj do

tego, zeby po podpisaniu umo-
wy, pewne rzeczy ,zatatwia¢ na gebe”. Pamietaj, ze
umowa nie jest potrzebna wtedy, gdy wszystko idzie
gtadko a strony sie dobrze dogaduja, ale wtedy, gdy
co$ pojdzie nie tak i kiedy nie mozesz liczy¢ na lojal-
nosc i stownos¢ drugiej strony. Umowa, zeby Cie rze-
czywiscie zabezpieczy¢, musi by¢ realizowana, a nie
ignorowana.

RODZAJ PRAWNY UMOWY

Umowa, ktéra zawieramy, jest albo: umowa o dzie-
to, gdy chodzi o drobniejsze zlecenie, czy prostszy re-
mont; albo umowa o roboty budowlane, gdy mamy do
czynienia z remontem generalnym lub budowa od pod-
staw. Obie te umowa sg umowami rezultatu, gdzie wy-
konawca zobowigzuje sie do osiagniecia konkretnego
celu (wybudowania budynku, czy przeprowadzenia re-
montu zgodnie z umowa, projektem i zasadami sztuki
budowlanej), a nie tylko umowa starannego dziatania
(jak np. zlecenie), gdzie osiagniecie pozadanego rezul-
tatu nie jest gwarantowane przez wykonawce.

STRONY UMOWY 10SO0BY REPREZENTUJACE

W umowie nalezy zadbac, aby dane oséb w niej wid-
niejacych rzeczywiscie odpowiadaty danym wybranej
przez ciebie firmy. Musi ona zosta¢ podpisana przez
wszystkie uprawnione do tego osoby. W przeciwnym
wypadku, gdy nie zostanie podpisana przez osoby do
tego upowaznione, bedzie umowa niewazna, niezalez-
nie od tego, czy firma zacznie ja realizowac.

Aby ustali¢, kto jest uprawniony do podpisania umo-
wy za wykonawce, musimy zazadaé dostarczenia od-
pisu z rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego (KRS), gdy mamy wspdtpracowac ze spot-
ka z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotka akcyjna,
czy tez spotkg komandytowa badz jawna. Jesli chodzi
o osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ w formie
jednoosobowej, lub w ramach spotki cywilnej, musi-
my uzyskac¢ odpis z centralnej ewidencji dziatalnosci
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gospodarczej (CEIDG). Uwaga! W imieniu spotki cywil-
nej podpis musza ztozy< wszyscy wspdlnicy, a w przy-
padku innych spdétek osoby widniejace w KRS jako
uprawnione do reprezentacji spotki (gdy reprezentacja
spotki jest samoistna, wystarczy pojedynczy podpis
osoby uprawnionej, gdy taczna, wymagana jest wiek-
sza liczba podpiséw 0séb uprawnionych).

PRZEDMIOT UMOWY

Okreslenie tego, co i w jaki sposdb ma byc wykona-
ne. Najlepiej odnies¢ sie tutaj do konkretnego projektu
budowlanego, ktéry bedzie traktowany jako zatgcznik
do umowy, aby unikna¢ nieporozumien. Nalezy wyraz-
nie wymieni¢ te prace, ktére nie sg przewidziane pro-
jektem. Musimy okresli¢ standard wykonania, wykon-
czenia, materiatdéw czy kolorow.

SYSTEM REALIZACJI PRAC

Ustalenie, czy wykonawca samodzielnie zrobi za nas
wszystko - poczgwszy od uzyskania pozwolenia na bu-
dowe i nadzoru, po znalezienie i zatrudnienie podwy-
konawcow, czy np. bedzie zajmowat sie wykonaniem
wszystkich prac budowlanych, czy tylko ogélnobudow-
lanych (wykopy, fundamenty, Sciany nosne itp.).

KTO0 KUPUJE MATERIALY?

Okreslenie, czy materiaty kupujemy sami, wedtug
wytycznych wykonawcy, czy tez to wykonawca dokonu-
je zakupow i sam odpowiada za ich jakos¢. Druga opcja
moze by¢ kosztowniejsza dla inwestora, jednak wyko-
nawca moze dysponowac¢ mozliwosciami logistycznymi
pozwalajgcymi mu na odpowiednie zorganizowanie do-
staw, a takze posiada¢ stosowne rabaty w hurtowniach
budowlanych, przez co koszty tak uzyskanych materiatow
moga okazac sie istotnie nizsze niz dla inwestora. W takiej
sytuacji unikamy tez potencjalnej mozliwosci zrzucania
odpowiedzialnosci przez wykonawce na zt3 jako$¢ ma-
teriatéow. W kazdym jednak wypad-
ku, to my sami powinnismy akcepto-
wac wybodr konkretnych rozwigzan
i uzytych materiatdw, co najwyzej
polecajac wykonawcy ich zorgani-
zowanie. Nalezy réwniez ustali¢, kto
odpowiada za kradziez lub uszko-
dzenie materiatow.

Masz prawo
sktadane przez

Zapewnienia
zostaly spisane

domagac sie, zehy

wykonawce ustne



Cie rzeczywiscie
zabezpieczyc, musi
by¢ realizowana,
a nie ignorowana

TERMINY

Kluczowe jest precyzyjne i jednoznaczne oznacze-
nie terminu rozpoczecia i zakoniczenia robét, w tym
poszczegodlnych etapow prac. Musisz zadbaé, aby
w umowie nie znalazly sie zapisy pozwalajgce wy-
konawcy jednostronnie i bez uzasadnionej przyczy-
ny, przesuwac terminy realizacji,
czy wstrzymywac sie z pracami.
Wykonanie kolejnych etapéw prac
powinno by¢ wpisywane do dzien-
nika budowy i odpowiednio po-
twierdzane i dokumentowane. Taki
podziat prac moze wczesnie] wy-
kaza¢ opdznienia i by¢ przydatny
w rozliczeniu.

Umowa, iehy

KOSZTY

Ceny okresla sie réznie — badZ metoda kosztory-
sowa, badz ryczattem. Ryczatt to cena niezmienna,
gdzie z géry, w momencie podpisania umowy znamy
catkowity koszt prac.

Metoda kosztorysowa polega na okresleniu zakresu
prac a ich koszt wynika¢ bedzie z biezgcych cen materia-
16w, sprzetu, robocizny. Ta metoda jest znacznie bardziej
skomplikowana i ryzykowna, aczkolwiek, ostatecznie
moze okazac sie korzystniejsza. Obu metod nie mozna
jednak miesza¢ w jednej umowie. W przypadku ryczattu
warto positkowac sie zewnetrznym audytorem, ktéry zwe-
ryfikuje zakres prac i przyjete stawki. W przypadku meto-
dy kosztorysowej, zakres prac musimy Scisle ustalic przed
zawarciem umowy i sporzadzi¢ kosztorys inwestorski,
oparty o projekt, rodzaj i zakres robét. Pomoc spegcjalisty
w ocenie kosztow jest tutaj niezbedna.

NIGDY NIE PLAC Z GORY!

Najlepsze dla inwestora beda ptatnosci czesciowe,
za catkowicie wykonane i odebrane etapy robdt, z naj-
wieksza transza za ostatnie prace. To dobry sposéb
na to, aby ekipa starata sie wykona¢ wszystkie etapy
solidnie i sprawnie. Poszczegdlne ptatnosci powin-
ny by¢ wykonywane dopiero po dokonaniu odbioru
robét bez zastrzezen, co powinno by¢ odpowiednio
udokumentowane.

Ponadto nie odbieraj prac, dopdki nie zostana wyeli-
minowane wszystkie usterki. Ich usuwanie moze sie
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przediuzaé w czasie, a podpisanie odbioru danej cze-
$ci prac da wykonawcy pole do ich nienaprawienia.
Najlepiej doktadnie spisa¢ usterki i terminy ich usu-
niecia oraz termin kolejnej préby odbioru. Powstanie
usterek nie powinno wptywac na przedtuzenie termi-
nu zakoAczenia prac.

ZASADY ODPOWIEDZIALNOSCI

Warto ustali¢ kary umowne
na wypadek np. niedotrzyma-
nia termindéw przez wykonawce,
powstania wad badZ odstgpie-
nia od umowy. Nie ma przepisu,
ktéry okresla stawki kar umow-
nych za np. opéZnienie w pra-
cach. Zwykle przyjmuje sie je na
poziomie ok. 0,5-1% catkowitej
kwoty wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwto-
ki. Kary umowne sg najlepszym sposobem zdyscypli-
nowania wykonawcy. Kary umowne pozwalaja uniknac
bardzo skomplikowanych proceséw odszkodowaw-
czych, gdzie wyliczenie wysokosci szkody jest bardzo
utrudnione. Nie daj sie przekonac, ze kary umowne sa
niepotrzebne - uczciwy wykonawca nie bedzie sie
obawiat wprowadzenia kar umownych.

REKOJMIA | GWARANCJA

Rekojmia regulowana jest przez przepisy prawa
powszechnie obowigzujagcego. Zawiera ona szereg
uprawnien inwestora wobec wykonawcy, ktéra aktu-
alizuja sie juz po zakonczeniu budowy, gdzie inwestor
moze zadac od wykonawcy np. usuniecia wad, wymia-
ny rzeczy, naprawy czy obnizenia ceny, w terminie 5
lat od odebrania obiektu. Jej czas mozemy wydtuzyc
dzieki zapisowi w umowie - jednak nigdy nie moze by¢
on krétszy, niz czas przewidziany w ustawie. Umownie
mozemy réwniez doda¢ gwarancje wykonawcy na ja-
kos¢ wykonanych robét, rozszerzajac zakres rekojmi.

ZMIANY W UMOWIE

W przypadku jakichkolwiek zmian (np. rozszerze-
nia robdt, zmian termindéw, cen itd.) spisuj wszystko
w umowie w postaci aneksu. W aneksie nalezy wska-
za¢, ktérego paragrafu dotyczy zmiana i na czym po-
lega. Aneks powinien by¢ podpisany przez obie stro-
ny umowy wraz z podaniem daty wejscia w zycie.

Kluczowe jest
precyzyjne
i jednoznaczne

oznaczenie terminu
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