10 ELEMENTÓW PROCESU INWESTYCYJNEGO DOMIKON

1. DZIAŁKA
Kiedy dojrzewa w nas decyzja o budowie domu to powinniśmy zacząć penetrować rynek działek budowlanych. Nie należy tego odkładać, ponieważ zakup działki pochłania naprawdę dużo czasu. Zanim podejmiemy decyzję powinniśmy obejrzeć jak najwięcej działek i ocenić je według własnych kryteriów. Przyjrzyjmy się tym kryteriom:

1. Pierwsze kryterium to okolica, w której będziemy chcieli wybudować dom. Działka powinna być położona na terenie przeznaczonym pod zabudowę jednorodzinną, to możemy sprawdzić w gminnym planie zagospodarowania przestrzennego. W czasie tej wizyty warto sprawdzić przeznaczenie terenów przyległych. Chodzi o to, żeby nie budować domu w bliskiej odległości od planowanej trasy szybkiego ruchu albo hałaśliwej dzielnicy przemysłowej. Dalej oceniamy okolicę, czy jest przyjemnie, czy slumsy i rudery, sprawdzamy bezpieczeństwo, jak daleko do lasu, do jeziora, do kina, sklepu itp. Ustalmy wcześniej, na czym nam zależy i pod tym katem oceniajmy działkę. Jeżeli zależy nam na szybkiej budowie, kupujmy działkę “uzbrojoną”, w przeciwnym wypadku możemy wybudować dom, którego nie będziemy mogli zasiedlić.

2. Z położeniem działki wiąże się istotna sprawa, jaka jest komunikacja. Czy jest sprawna komunikacja z centrum miasta, czy w godzinach szczytu tworzą się ogromne korki? Jak nasze dziecko dojedzie i wróci ze szkoły. Te sprawy oceniamy indywidualnie, nie każdy ma przecież dzieci w wieku szkolnym, nie każdy dojeżdża autobusem do pracy.

3. Sąsiedztwo jest istotne, bo zły sąsiad to przekleństwo psujące radość zamieszkania w nowym domu. Czasem tak niestety bywa i jak są jakieś niepokojące sygnały to lepiej zrezygnować. Sąsiedzkie imprezy do późnej nocy to nic przyjemnego. Ponadto zwróćmy uwagę jak w nowym otoczeniu będzie się czuło nasze dziecko i my sami.

4. Walory “techniczne” , czyli kształt działki, jej wymiary mają kolosalne znaczenie. Działka może być wąska, leżeć na pochyłości, mieć nieregularne kształty - to wszystko zawęża możliwości dobrego zagospodarowania. Wąska działka, na przykład 14m, umożliwia zbudowanie domu o szerokości tylko 8m i to w przypadku, gdy nie będzie okien od strony sąsiadów. W rzeczywistości przepisy te są bardziej skomplikowane, ale podany przykład pokazuje jak bardzo zawęża się pole manewru, kiedy zaczniemy wybierać projekty domów. Działka na pochyłości w praktyce wymusza budowę głębokich fundamentów, a to skłania nas do zbudowania piwnicy, na którą wcześniej nie mieliśmy ochoty. Równie istotne jest to, w którą stronę nachylona jest działka i jak jest zorientowana wobec stron świata. Ten obszerny podpunkt warto zakończyć stwierdzeniem, że działkę i projekt domu, trzeba wybierać jednocześnie i mieć przygotowanych kilka wariantów budowy domu. Może kupimy działkę nieco za wąską, ale w pięknej okolicy?

5. Dochodzimy powoli do ceny działki, na którą mają wpływ wszystkie powyżej wymienione czynniki. Przed zakupem należy sprawdzić, czy działka nie ma wad prawnych, np. jej hipoteka jest obciążona kredytem.

2. GEODETA
Jeśli już jest musi się nią zająć geodeta, który wymiaruje działkę aby stworzyć mapkę do celów projektowych.

Mapa do celów projektowych: Dokument wymagany przy wszystkich projektach wymagających zgłoszenia bądź uzyskania pozwolenia na budowę. Stanowi podstawę do uzgodnienia projektów budynków, planów zagospodarowania terenu, sieci uzbrojenia podziemnego, przyłączy tych sieci. 
Mapa do celów projektowych ( mapa do projektu ) wykonywana jest przez firmy geodezyjne uprawnione do wykonywania prac geodezyjnych. Najlepiej zapytać o geodetę w gminie lub starostwie. To gwarantuje szybsze otrzymanie późniejszego pozwolenia na budowę. Mapa do projektu NIE MOŻE być wykonana przez tzw. składnice – Ośrodki Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej. W składnicy możemy jedynie uzyskać mapę wg stanu archiwalnego – mapa taka wymagana jest przy wystąpieniu o warunki zabudowy lub w przypadku wystąpienia do gestora sieci o wydanie warunków na przyłączenie się do wybranej sieci ( wodociąg, kanalizacja, gaz, przyłącze energetyczne, itp. ).  

3. GEOLOG
Geolog bada działkę pod kątem gruntu i możliwości posadowienia budynku jednorodzinnego. Badania geologiczne przeprowadza się w celu określenia nośności gruntów oraz ustalenia głębokości występowania zwierciadła wód podziemnych. Dane te wykorzystuje konstruktor nowoprojektowanego budynku jednorodzinnego przy wykonywaniu obliczeń konstrukcyjnych (np. szerokości ław fundamentowych). Również w przypadku kupna gotowego projektu budowlanego, należy go   dostosować do budowy geologicznej działki, na której dom ma być zlokalizowany. Rodzaj fundamentu, sposób wykonania ewentualnego podpiwniczenia budynku, prawidłowe dobranie typu  przydomowej oczyszczalni ścieków czy też możliwość odprowadzenia wód opadowych z dachu budynku do ziemi zależy od warunków gruntowo-wodnych podłoża. Konstrukcja budynku odpowiednio dostosowana do zastanych warunków geologicznych zapewnia bezpieczeństwo obiektu oraz pozwala na uniknięcie dodatkowych kosztów przy wykonywaniu prac ziemnych na etapie budowy. Zdarza się, że inwestorzy nie zdając sobie sprawy z wagi badań geologicznych odstępują od ich wykonania. W pojedynczych przypadkach, gdy konstrukcja budynku nie została odpowiednio przystosowana do istniejącego podłoża, przy niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych, może dojść do nierównomiernego 
osiadania budynku, pękania ścian, zawilgocenia fundamentu czy pojawiania się wody gruntowej w piwnicach. Koszty ewentualnych szkód są kilkadziesiąt razy wyższe niż koszt wykonania pełnych badań geologicznych działki. 

4. WARUNKI ZABUDOWY I PRZYŁĄCZA
Warunki zabudowy lub plan zagospodarowania przestrzennego dla danej działki uzyskuje się w gminie lub starostwie, na którego terenie jest działka. Trzeba zgłosić się do lokalnych zakładów wodociągowych, energetycznych, gazowych o wydanie warunków przyłączy i określenia czasu ich otrzymania. Osoba, która chce wybudować dom na terenie pozbawionym planu, najpierw musi uzyskać warunki zabudowy. Czasami trzeba też zmienić status działki z rolnej na budowlaną. Zanim rozpoczniesz załatwianie formalności, ustal status swojego gruntu. Jest to proste i wcale nie trzeba biegać po urzędach. Wystarczy zajrzeć do decyzji podatkowej. Od każdego gruntu płacimy przecież podatek – jeżeli jest to ziemia rolna, to podatek rolny, a gdy teren przeznaczony pod zabudowę (lub zabudowany) – podatek od nieruchomości. W decyzjach ustalających wymiar podatku na bieżący rok można znaleźć dane o naszym gruncie, w tym jego numer ewidencyjny, oraz o jego charakterze.

Krok 1. Złóż wizytę w urzędzie gminy
Sprawdź, czy działka jest położona na terenie objętym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jeżeli tak, zorientuj się, na co pozwala plan na tym terenie, gdzie jest położona działka. Najlepiej byłoby, gdyby była przeznaczona pod budownictwo jednorodzinne. Wtedy dalej można załatwiać formalności związane z uzyskaniem pozwolenia na budowę. Dobrze wziąć wypis i wyrys z planu. Przyda się projektantowi projektu budowlanego lub przy wyborze właściwego projektu powtarzalnego (gdy kupujemy gotowy projekt). Gorzej, gdy działka leży na terenie, dla którego nie ma planu. Tam, zanim zacznie się starania o pozwolenie na budowę, trzeba uzyskać decyzję o warunkach zabudowy.

Krok 2. Uzyskaj warunki zabudowy

Masz już działkę, ale leży ona na terenie pozbawionym miejscowego planu. Teraz musisz wystąpić o warunki zabudowy. Niestety, wymaga to sporo zabiegów. Już od kilku lat pozwolenie na budowę wydaje się wprost na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie wszędzie jednak są plany. Ich deficyt jest najbardziej odczuwalny w dużych miastach. Przez długie lata gminy posługiwały się planami uchwalonymi na podstawie przepisów z 1984 r. (i wcześniejszych). Przestały one obowiązywać od 1 stycznia 2004 r. (część utraciła ważność rok wcześniej). Od tej daty planów stale przybywa, ciągle jednak jest ich za mało. Tam, gdzie ich nie ma, wcześniej trzeba otrzymać decyzję o warunkach zabudowy, a dopiero potem można wystąpić o pozwolenie budowlane. Kwestie związane z uzyskiwaniem decyzji reguluje:
- ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU z 2004 r. nr 6, poz. 41 z późn. zm.), 
- rozporządzenie ministra infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w razie braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (DzU z 2003 r. nr 164, poz. 1588 z późn. zm.).

Krok 3. Składamy wniosek

Wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy składa się do wójta, burmistrza lub prezydenta miasta >patrz ramka. Uwaga! Często urzędy wymagają dołączenia do wniosku wstępnych warunków przyłączenia do sieci od poszczególnych zarządców sieci. Taki wymóg nie wynika z przepisów. Wniosek musi określać teren, na którym inwestycja ma być zrealizowana – czyli naszą działkę budowlaną. Ta część wniosku wykonywana jest na kopii mapy zasadniczej z wyrysowanymi granicami terenu inwestycji. Uwaga! Najwięcej problemów przysparzają kopie map. Bardzo często budujący przynoszą ksero mapy. Tymczasem to za mało. Urzędnicy potrzebują kopii mapy (nie ma wymogu, aby była ona aktualizowana, jak do projektu budowlanego), wydanej przez powiatowy ośrodek geodezyjny, z pieczątką.

Warunki do spełnienia

Decyzja o warunkach zabudowy zastępuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Otrzyma się ją tylko wtedy, gdy spełnione zostaną łącznie warunki, o których mówi art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z nimi działka musi mieć dostęp do drogi publicznej, a istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu powinno być wystarczające do użytkowania domu. W razie braku uzbrojenia inwestor musi sam o nie zadbać, zawierając umowę z przedsiębiorstwem wodociągowo-kanalizacyjnym lub zakładami energetycznymi. Uzbrojenie zostanie wykonane albo przez zarządcę sieci, albo przez samego inwestora na warunkach określonych w umowie.

5. KONCEPCJA BUDYNKU
Jeśli mamy warunki zabudowy lub plan zagospodarowania przestrzennego można zebrać wszystkie swoje pomysły – własnoręcznie narysowane szkice domu: bryły, rzuty pomieszczeń oraz wybrane wstępnie projekty domów gotowych i udać się  na spotkanie z projektantem, który na podstawie tych pomysłów stworzy koncepcje budynku czyli rzuty kondygnacji, wizualizacje elewacji oraz przekrój budynku. Koncepcja jest gotowa jeśli ją Pan ostatecznie zaakceptuje. 

6. WYCENA DOMIKON
Wtedy ta koncepcja jest wyceniana przez DOMIKON. Po tym etapie warto się spotkać i uzgodnić wszelkie niezbędne ustalenia typu: rodzaj ogrzewania: rodzaj pieca i system instalacji ogrzewania ( podłogowe, grzejnikowe, mieszane), wybór schodów wewnętrznych, rodzaju, system składania, koloru, materiału bramy garażowej. Na tym etapie warto też ustalić wszelkie dodatkowe systemy instalacyjne typu: rekuperacja ( wentylacja mechaniczna), pompa ciepła z gruntowym, powietrznym lub wodnym wymiennikiem ciepła, gruntowy wymiennik ciepła ( do naturalnej „klimatyzacji”), studnia, przydomowa oczyszczalnia ścieków. Warto też na tym etapie porozmawiać o kominku (wkład i obudowa), elewacji i dodatkowych okładzin elewacyjnych poza tynkiem strukturalnym, w tym: z drewna (deskowanie), kamienia, cegły klinkierowej, czy innej okładziny. Po tych uzgodnieniach następuje wycena tych dodatkowych elementów.

7. POZWOLENIE NA BUDOWĘ: PROJEKT BUDYNKU + PROJEKTY BRANŻOWE + PROJEKTY INNYCH INSTALACJI+ MAPKI
Równolegle następuje projektowanie czyli rzemiosło stworzenia projektu architektonicznego, konstrukcyjnego, oraz projektów branżowych ( wod-kan, elektryka,  gaz). Nasz projektant wykonuje wszelkie modyfikacje projektu, przygotowuje wszystkie wymagane dokumenty do złożenia do pozwolenia na budowę, w tym wykonuje coś bardzo ważnego – robi adaptację projektu do działki, co też jest wymagane do pozwolenia na budowę. 

Taki komplet projektów w 4 egzemplarzach składa się do urzędu gminy lub starostwa. Jeśli wszystko jest w porządku, nie ma protestu sąsiadów, są wykonane przyłącza mediów, wszystkie te dokumenty składa się do pozwolenia na budowę. Oczekujemy ustawowo maksymalnie 65 dni oraz 14 dni na uprawomocnienie się tego pozwolenia. 

8. UMOWA Z DOMIKON
Tutaj następuje uzgodnienie ostatecznie sposobu finansowania inwestycji (pomagamy przy formalnościach z bankami), mamy własnych doradców inwestycyjnych, którzy mogą pomóc znaleźć najlepsze rozwiązanie jeśli kredyt będzie wymagany. Podpisujemy umowę – wzór w załączeniu. Właściwie umowa może być podpisana już na etapie warunków zabudowy i w tym czasie oczekiwania na pozwolenie na budowę można zacząć już prefabrykację komponentów budowy, zakup wszelkich materiałów. Wtedy te prefabrykaty będą już gotowe w momencie kiedy będzie już fundament. To może o kilka tygodni przyspieszyć proces budowy domu. Jeszcze przed zamówieniem wszelkich materiałów do budowy domu i przed prefabrykacją Domikon wykonuje tzw. Projekt wykonawczy – technologiczny tego budynku, oraz wszelkie projekty instalacji dodatkowych – tj. rekuperacji, gruntowego wymiennika ciepła (gwc), pompy ciepła, oczyszczalni ścieków, studni, itp. W standardzie budujemy dom w stanie deweloperskim. Budowa domu pod klucz też może być zlecona firmie Domikon. 

9. CO WCHODZI W STANDARD POD KLUCZ

Abyśmy precyzyjnie mogli wyliczyć dla Państwa koszty wykończenia „pod klucz” potrzebujemy poznać Państwa oczekiwania i potrzeby oraz przedstawić Wam możliwości wyboru. Ponieważ wybór materiałów wykończeniowych jest to, poza aspektem finansowym, głównie kwestia gustu, to jedynie podczas spotkania w siedzibie firmy, możemy je Państwu zaprezentować w katalogach, w próbkach czy konkretnych rozwiązaniach oraz doradzić te najbardziej odpowiednie pod względem jakościowym.  

Wyceniając standard „pod klucz” trzeba liczyć od ok. 500-1000 zł/m2 w zależności od wybranych materiałów wykończeniowych oraz projektu (wielkość powierzchni, parterowy czy z użytkowym poddaszem, itp.). Wykończenie wg standardu „pod klucz” obejmuje: szpachlowanie i malowanie ścian, posadzki na podłogi (panele, płytki, wykładzina dywanowa, parkiet, deski drewniane), drzwi wewnętrzne z ościeżnicami, parapety wewnętrzne, schody na piętro, brama garażowa, biały montaż w łazienkach, osprzęt elektryczny (gniazdka, włączniki). W standardowej wycenie nie jest ujęte również urządzanie źródła ciepła (np. piec gazowy/na paliwo stałe, pompa ciepła, ogrzewanie elektryczne), ponieważ do ustalenia tego jest wymagane spotkanie i omówienie poszczególnych rozwiązań, aby wybrać dla danego domu to najbardziej korzystne. 

Możemy też, na Państwa zamówienie, wykonać indywidualny projekt architektoniczny wraz z projektami instalacji oraz jego adaptację do działki. Z instalacji dodatkowych możemy wykonać instalację wentylacji mechanicznej z rekuperacją, instalację pompy ciepła oraz studnię, szambo czy oczyszczalnię ścieków, itp. 

10. CO JEST PO STRONIE INWESTORA

· projekt architektoniczny wraz z adaptacją i projektami instalacji, wytyczenie budynku – to może być oczywiście po naszej stronie 

· warunki zabudowy (WZ), pozwolenie na budowę, geodeta, geolog (najlepiej lokalnie)

· prąd na budowie, woda na budowie, koszty przyłączy, 

· ogrodzenie działki, cokół + opaska

· możliwość wjazdu ciężkim sprzętem, wywóz śmieci z budowy, toaleta przenośna toi-toi 

· certyfikat energetyczny, odbiór kominiarza

· kierownik budowy 
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