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Budow  domu wolno rozpocz  pod nast pu-

j cymi warunkami:

 mamy wydane przez urz d gminy pozwo-

lenie na budow ,

 zatrudnili my kierownika budowy,

 zg osili my zamiar rozpocz cia robót 

w powiatowym inspektoracie budowlanym. 

Przygotowania do budowy mo na rozpo-

cz  wczesn  wiosn , gdy grunt ju  rozmar-

znie. 

1Granice dzia ki
Wyznacza je geodeta na podstawie mapy 

geodezyjnej i planu zagospodarowania prze-

strzennego. Zakupiona dzia ka powinna 

mie  ju  wyznaczone w naro nikach punkty 

geodezyjne utrwalone palikami drewniany-

mi lub s upkami betonowymi. Je li punkty te 

zosta y zniszczone, nale y je powtórnie wy-

znaczy  na w asny koszt. 

Ju  na tym etapie warto porozumie  si

z s siadami w sprawie planowanego ogrodze-

nia, aby zapobiec ewentualnym konfliktom 

w przysz o ci. Je li zabraknie takich uzgod-

nie , nowo budowane ogrodzenie powinno 

by  postawine na naszym terenie (bo zgod-

nie z przepisami, wej cie na s siedni  dzia -

k  wymaga zgody jej w a ciciela). Dlatego 

lepiej zawsze doj  do porozumienia z s sia-

dami i stawia  ogrodzenie na granicy posesji. 

Wtedy koszty ponosi si  wspólnie. Przyj to, 

e w a cicielem ogrodzenia jest ten, po które-

go stronie s  s upki. 

2Granice budynku
Czynno  t  wykonuje geodeta – zgod-

nie z planem do czonym do pozwolenia na 

budow , ale prowizorycznie mo na zrobi  to 

samemu, oznaczaj c obszar zajmowany przez 

Budowa domu trwa 

wiele miesi cy. 

Jej tempo zale y od 

naszych mo liwo ci 

finansowych i ter-

minów okre lanych 

przez wykonawców. 

Organizacj  robót 

z pewno ci  u atwi

przygotowanie 

orientacyjnego 

harmonogramu.
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dom palikami i ta m  plastikow . U atwi to wyznaczenie lokaliza-

cji innych obiektów na placu budowy. 

3Energia elektryczna i woda
Pozwolenie na budow  umo liwia podj cie stara  o doprowa-

dzenie do dzia ki wody i energii elektrycznej:

Energia elektryczna. Z wnioskiem o zainstalowanie przy -

cza energetycznego wyst puje si  do zak adu energetycznego, któ-

ry w praktyce ma na t  czynno  2 lata. Przy cze budowlane tzw. 

pr d budowlany to prowizoryczne doprowadzenie do dzia ki lub 

grupy dzia ek pr du z najbli szego s upa energetycznego. Pr d

taki jest dro szy od tego ze zwyk ego przy cza oko o trzykrotnie. 

Dodatkowo trzeba b dzie wnosi   sta  op at  w wysoko ci oko o

50 z  miesi cznie. Poprowadzenie 100 metrów przewodu od s upa 

do dzia ki kosztuje oko o 500 z . W przypadku d u szego przewodu 

– proporcjonalnie wi cej. Warto porozumie  si  w takim przypad-

ku z s siadami i podzieli  z nimi koszt przy cza. Pami ta  nale-

y jednak, e umowa z zak adem energetycznym jest podpisywana 

z jednym odbiorc , który zap aci za pr d wg wskaza  licznika za-

mieszczonego na ostatnim s upie nale cym do ZE. A wi c rozli-

czenie zu ytego pr du powinno sie wzi  na siebie i stara  si  nie 

popa  z s siadem w konflikt przy rozliczeniach. 

Innym rozwi zaniem jest zakup agregatu pr dotwórczego (najle-

piej na olej nap dowy). Z powodzeniem mo na za jego pomoc  zbu-

dowa , a nawet wyko czy  ca y dom. Koszt takiego urz dzania to 

oko o 200–300 z .

Warto wyst pi  tak e o takie przy cze, które bez dodatko-

wych prac wykorzystamy pó niej do zasilania gotowego domu. 

Wymagania takie spe nia przy cze kablowe (podziemne) doprowa-

dzone do z cza i licznika umieszczonych w skrzynce w ogrodze-

niu. Do licznika pod czana jest rozdzielnica budowlana z gniazda-

mi wtykowymi i zabezpieczeniem przed zwarciem i pora eniem.

Woda. atwo b dzie j  doprowadzi , je li w pobli u dzia ki bie-

gnie sie  wodoci gowa: lokalny zak ad wodoci gowy mo e zgodzi

si  na pod czenie prowizoryczne lub takie, które zasili tak e goto-

wy dom. Je li sieci wodoci gowej w pobli u nie ma, trzeba b dzie 

wybudowa  studni  lub dowozi  wod  beczkowozem. Budowa 

studni jest uzasadniona zw aszcza wtedy, gdy b dziemy z niej ko-

rzysta  tak e w nowym domu. Jej lokalizacja musi spe nia  wa-

runki okre lone w przepisach – trzeba zachowa  odleg o ci: 5 m od 

granicy dzia ki (cho  w porozumieniu z s siadem mo na j  te  zlo-

kalizowa  na granicy posesji) oraz 15 m od zbiornika na nieczy-

sto ci i mieci. Dowo enie wody beczkowozem mo na zaplanowa

wtedy, gdy w najbli szym czasie przewidziana jest budowa wodo-

ci gu, a wykonanie nawet tymczasowego uj cia jest kosztowne. 

4Ogrodzenie dzia ki
Zgodnie z obowi zuj cymi przepisami teren budowy musi by

zabezpieczony przed osobami postronnymi. Dlatego powinno si

postawi  wokó  niego prowizoryczne ogrodzenie albo zdecydowa

si  na budow  trwa ego p otu. Na bardzo du ych dzia kach nie trze-

ba grodzi  ca ej powierzchni – wystarczy wydzieli  z niej obszar 

wystarczaj cy do wygodnego prowadzenia robót. Wykonanie sta e-

go ogrodzenia od strony frontowej lepiej zostawi  na koniec budo-

wy, eby nie utrudnia  dostaw materia ów i manewrowanie sprz -

tem: lepsze b dzie prowizoryczne, atwo rozbieralne ogrodzenie 

z szerok  bram . Mo e to by  p ot z palików i desek lub siatka ogro-

dzeniowa zamontowana na zabetonowanych s upkach metalowych. R
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5Wyrównywanie terenu
Po dzia ce atwiej b dzie si  porusza , je-

li wyrównamy jej powierzchni . Zanim to 

zostanie zrobione z obszaru, gdzie b d  pro-

wadzone prace ziemne, nale y usun  war-

stwy darni i yznej gleby (humus) i z o y  je 

w pryzmie z dala od zarysu domu. Je eli zie-

mi z wykopów b dzie du o, warto rozwa y

sposób zagospodarowania jej na dzia ce – na 

przyk ad wykorzysta  j  do zasypania nie-

równo ci terenu lub uformowania wzniesie

w przysz ym ogrodzie. Je li na dzia ce nie 

ma miejsca na sk adowanie ziemi, trzeba j

wywie , co zwykle nie jest trudne, bo cz -

sto inwestorzy poszukuj  ziemi ro linnej czy 

gruntu z wykopów.

Podczas robót ziemnych warto spraw-

dzi  no no  gruntu – zw aszcza gdy jest on 

w stanie silnie nawodnionym (po wiosen-

nych roztopach). Przybli on  no no  okre -

li  mo na, wje d aj c samochodem oso-

bowym na teren, z którego zdj to ziemi

ro linn . Je li ko a samochodu zostawi  g -

bokie koleiny, wjazd ci kiego sprz tu na 

budow  b dzie utrudniony i trzeba b dzie 

utwardzi  teren.

Dok adne okre lenie no no ci gruntu wy-

maga przeprowadzenia bada  geotechnicz-

nych. S  one wskazane zw aszcza na grun-

tach gliniastych, o wysokim poziomie wód 

gruntowych, a tak e na terenach rekultywo-

wanych. Na ich podstawie b dziemy wiedzie-

li, jak zorganizowa  prace fundamentowe.

6Miejsce na sk adowanie 
materia ów

Na placu budowy nie trzeba gromadzi

wszystkich materia ów jednocze nie: najle-

piej dowozi  je stopniowo, by nie zajmowa y

zbyt du o miejsca na dzia ce. 

Sk adzik. Na terenie budowy powinien 

stan  prowizoryczny sk adzik na narz dzia 

i niektóre materia y. Najlepiej wykona  go 

z desek, które pó niej b dzie mo na wyko-

rzysta  do deskowa  oraz pokrycia dachu.

Materia y sypkie. Piasek i wir sk aduje 

si  na oczyszczonym z ro linno ci pod o u, 

blisko betoniarki.

Ceg y, bloczki i pustaki. Przywozi si

najcz ciej na paletach i roz adowuje d wi-

giem samochodowym. Na ma ych dzia kach 

materia y te najlepiej uk ada  wzd u  ogro-

dzenia, aby nie trzeba by o wje d a  wiel-

kim samochodem na teren budowy.

Kiedy dom b dzie ju  przykryty dachem, 

cz  cenniejszych materia ów, takich jak 

okna, drzwi i elementy instalacji, mo na ma-

gazynowa  wewn trz.

Je li dzia ka jest ma a, konieczne mo e si

okaza  czasowe sk adowanie materia ów na 

obcym terenie. Trzeba wtedy uzyska  zgod

(najlepiej na pi mie) na czasowe u yczenie 

terenu: na sk adowanie na ulicy – od gminy, 

na dzia ce s siada – od jej w a ciciela. 

7Toaleta i mietnik
Na ka dej budowie musi by  toaleta dla 

pracowników. Najwygodniej wypo yczy  to-

alet  przeno ni . Us uga obejmuje dostaw ,

ustawienie i przygotowanie do eksploata-

cji toalety oraz regularny serwis (opró nie-

nie zbiornika i mycie kabiny). Wed ug sta ej

stawki dobowej kosztuje to oko o 10 z .

Na budowie trzeba te  wyznaczy  miej-

sce do sk adowania mieci. Czasami lokalne 

przepisy wymagaj  zawarcia umowy z pro-

fesjonaln  firm  wywozow  i coraz cz ciej 

nakazuj  te  ich segregowanie.

8Zaplecze socjalne
Je li robotnicy nie opuszczaj  po pracy 

placu budowy, powinno si  zapewni  im za-

plecze socjalne. Dobrym rozwi zaniem b -

dzie wynaj cie barakowozu lub kontenera 

(koszt 600–1200 z  miesi cznie). 

9Drzewa na dzia ce
Mog  przeszkadza  w prowadzeniu robót 

i zagospodarowaniu placu budowy, a niekie-

dy nawet uniemo liwia  postawienie domu 

zgodnie z planem. W zale no ci od rodza-

ju terenu (le ny czy gminny) powinno si

wyst pi  do nadle nictwa lub urz du gmi-

ny o zezwolenie na wyci cie tych drzew. 

Wycinka bez takiego zezwolenia grozi wyso-

kimi karami dochodz cymi nawet do 3500 z .

Ruszamy
     z budow

Ju  przed rozpocz ciem budowy nale y zde-

cydowa , jak wyko czy si  dom, gdzie i jak 

poprowadzi instalacje. Wprawdzie wszyst-

kie te informacje znajduj  si  w projekcie, 

ale w praktyce cz sto zmiany dokonywa-

ne s  w ostatnim momencie. Jedna, z pozo-

ru niewielka zmiana mo e sprawi  wiele k o-

potu podczas innych prac. Na ka dym etapie 

wa ne jest równie  w a ciwe przygotowanie 

frontu robót do nast pnych etapów budowy, 

dzi ki czemu mo na unikn  dodatkowych 

kosztów. Niektórych prac nie b dzie mo na 

w ogóle wykona , je li wcze niej nie zostan

one zaplanowane.

fundamenty,

ciany,

pod ogi,

stropy,

schody,

kominy i wentylacja,

okna,

drzwi zewn trzne.
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 Prowizoryczne ogrodzenie z drewnianych palów 

i siatki – rozwi zanie na czas budowy

 Monolityczne awy fundamentowe (wylewane 

z betonu lub elbetowe) – to najcz ciej wybierany 

rodzaj fundamentów

 Fundamenty przykrywa si  specjaln  pap  lub 

foli  izolacyjn  zabezpieczajac  przed wilgoci ;

jest to tzw. izolacja pozioma
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10 Fundamenty
Chocia  projekt domu powinien by

przystosowany przez fachowca do warun-

ków konkretnej dzia ki, przed rozpocz -

ciem robót fundamentowych warto spraw-

dzi  z kierownikiem budowy, jaka jest 

zaprojektowana wysoko  fundamentów. 

Niedostateczne wyniesienie fundamentu 

ponad powierzchni  terenu mo e sprawi ,

e po utwardzeniu drogi wzd u  dzia ki 

lub po zniwelowaniu terenu dom znajdzie 

si  w zag bieniu. Gromadz ca si  w nim 

woda b dzie mog a przenika  do rodka, 

a nie b dzie mo liwe obsypanie budyn-

ku ziemi . Z tych wzgl dów w rejonach, 

gdzie nie ma utwardzonych dróg i planowa-

ne s  roboty ziemne, warto wynie  funda-

ment 70–100 cm ponad teren (wysoko  5–7 

schodków); tym sposobem uniknie si  pó -

niejszych k opotów zwi zanych z podwy sze-

niem okolicznych terenów. Zmiana taka jest 

jednak odst pstwem od projektu, dlatego wy-

maga dodatkowej formalnej zgody architekta.

Na terenach zagospodarowanych, gdzie 

prawdopodobie stwo istotnego podwy sze-

nia terenu jest niewielkie, wysoko  fun-

damentu powinna by  taka, by poziom 

pod ogi parteru znalaz  si  na wysoko-

ci 30–45 cm (odpowiada to 2–3 schodkom 

przy wej ciu). Decyzja o wysoko ci posa-

dowienia domu powinna by  szczególnie 

przemy lana, je li w domu b dzie piwnica. 

Warto tak to rozwi za , aby pod oga piwni-

cy by a powy ej poziomu wody gruntowej. 

Wysoko  posadowienia, czyli tzw. wyso-

ko  zerow  w projekcie, zaznacza si  na 

stabilnym obiekcie (s upie, palu, cianie s -

siedniego domu, byle nie np. na drzewie, 

które ro nie). Jest to tzw. reper. 

Przed rozpocz ciem betonowania funda-

mentów w gruncie powinny by  u o one

rury instalacyjne – zw aszcza kanalizacyj-

ne. W domach niepodpiwniczonych bar-

dzo istotne jest dok adne ustalenie miejsc, 

w których w przysz ej pod odze parteru 

znajd  si  pod czenia do pionów instala-

cyjnych, do wc, umywalek, wanny czy bro-

dzika. Przed betonowaniem fundamentów 

i warstwy podk adowej pod ogi powinno 

si  zatem zatrudni  hydraulika, który u o y

te fragmenty instalacji. Mo na równie  po-

zostawi  w pod odze kana y instalacyjne, 

w których dopiero przy pracach wyko cze-

niowych u o one zostan  rury i przewody.

11 Pod oga
Na parterze domu niepodpiwniczone-

go wymaga ocieplenia warstw  styropianu 

grubo ci co najmniej 10 cm, a przy zastoso-

waniu ogrzewania pod ogowego – nawet po-

wy ej 15 cm. cznie z warstw  podk ado-

w  i wylewk  jej grubo  wyniesie 25–35 cm, 

co trzeba uwzgl dni  równie  przy ustalaniu 

wysoko ci cian no nych. 

Podczas robót fundamentowych nie wolno 

zapomnie o po czeniu zbrojenia awy fun-

damentowej z ta m  uziemiaj c , która sta-

nowi  b dzie element ochrony przeciwpora-

eniowej instalacji elektrycznej. 

12 ciany
Zale nie od przyj tej technologii 

mog  by  stawiane od razu z pe nym wyko -

czeniem lub przewidziane do pó niejszego 

ocieplenia. 

ciany jednowarstwowe. Mo na je otyn-

kowa  pó niej – nawet ju  po zamieszka-

niu w domu, cho  lepiej otynkowa  od razu, 

szczególnie je li s  to ciany z betonu komór-

kowego lub ceramiki poryzowanej.

ciany dwuwarstwowe. Trzeba je ociepli

przed sezonem grzewczym, je li zamierza si

prowadzi  wtedy prace wyko czeniowe. 

ciany trójwarstwowe. Mo na budowa

na dwa sposoby: 

– jednoetapowo, z warstw  elewacyjn  mu-

rowan  równocze nie z konstrukcj  domu 

(wtedy pozostaje jej otynkowanie w dowol-

nym czasie) lub z warstw  elewacyjn  wy-

konan  z klinkieru (wtedy nie wymaga ju

tynkowania).

– dwuetapowo – ocieplenie i elewacje wy-

konuje si  po przykryciu budynku dachem 

i wtedy post puje tak, jak ze cian  dwu-

warstwow .

13 ciany dzia owe
Stawia si  je z regu y po przykryciu 

domu dachem. Oczywi cie mo na to te  ro-

bi  równocze nie ze wznoszeniem cian ze-

wn trznych, ale wtedy trzeba wcze niej 

przygotowa  podk ady pod ogowe i zabezpie-

czy  strop przed oparciem si  na tych  cia-

nach.

Wysoko  pomieszcze  mieszkalnych nie 

powinna by  mniejsza ni  2,5 m. W czasie 

stawiania cian trzeba uwzgl dni  grubo

wylewek pod ogowych oraz planowanych su-

fitów podwieszanych. Zawsze lepiej posta-

wi ciany kondygnacji nieco wy sze (co naj-

mniej 2,6 m), a je li b dzie montowany sufit 

podwieszany, to wysoko  w stanie surowym 

powinna wynosi  ok. 2,8 m. 

W wielu projektach wysoko cianek ko-

lankowych na poddaszu wynosi 50–70 cm, 

co utrudnia racjonalne zagospodarowanie 

 Do murowania elementów ciennych z betonu 

komórkowego i silikatów – które musz  by  wyko-

nane z du  dok adno ci  wymiarow  – u ywa si

zaprawy klejowej oraz specjalnych dozowników 

lub pac z batych

 Ocieplenie cian zewn trznych dwu- i trójwar-

stwowych wykonuje si  przed sezonem grzew-

czym 

 Do budowy cian piwnic wykorzystuje si

bloczki betonowe, betonowe pustaki zasypowe, 

ale najcz ciej beton wylewany w deskowaniu
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powierzchni bezpo rednio przy tych cia-

nach. W fazie projektu warto rozwa y  pod-

wy szenie ich do 120 cm, co umo liwi 

w miar  wygodny dost p i tanim kosztem 

zwi kszy powierzchni  u ytkow .

14 Warstwa podk adowa 
pod ogi

Przed wylaniem warstwy podk adowej na 

pod ogach, powinno si  ju  wiedzie  ja-

kie b dzie ich pokrycie i czy b dzie w nich 

ogrzewanie pod ogowe. Umo liwi to dostoso-

wanie grubo ci wylewek do rodzaju pokrycia 

pod ogi w poszczególnych pomieszczeniach, 

tak aby nigdzie nie by y potrzebne progi i nie 

pojawi y si  zmiany poziomu. Podczas beto-

nowania stropu mog  powstawa  do  znacz-

ne nierówno ci, dlatego za poziom odnie-

sienia przyjmuje si  najbardziej wystaj ce 

fragmenty powierzchni. Standardowa gru-

bo  powszechni pod ogowych podk adów

p ywaj cych wynosi 7–8 cm, w tym:

 warstwa wyciszaj ca – ok. 3 cm,

 warstwa jastrychu cementowego – 4–5 cm.

Do tych 7–8 cm musimy doda  grubo  po-

krycia jednym z ni ej wymienionych mate-

ria ów ( cznie z grubo ci  kleju i materia-

ów podk adowych):

 p ytki terakoty i gresu – 13–16 mm,

 parkiet drewniany – 20–24 mm,

 panele pod ogowe – 10–17 mm,

 wyk adzina dywanowa i PCV – 3–6 mm.

Zmieniaj c odpowiednio grubo  warstwy 

jastrychu podk adowego, uzyska si  równy 

poziom pod óg bez konieczno ci nak adania 

dodatkowych warstw wyrównuj cych. Je li 

w cz ci pomieszcze  ma by  ogrzewanie 

pod ogowe, trzeba uwzgl dni  to, e wymaga 

ono nieco grubszej p ywaj cej warstwy pod-

k adowej (ok. 10 cm ), na któr  sk ada si  izo-

lacja cieplna i otulina rur.

Na tym etapie montuje si  tak e schody 

i okna. Schody betonowe wylewa si  po zabe-

tonowaniu stropów. Natomiast schody gotowe 

lub na zamówienie – po u o eniu posadzek.

15 Kominy i wentylacja
Je li w domu ma by  komin, do które-

go b dzie pod czony kocio  gazowy lub ole-

jowy w kanale spalinowym komina nale-

y umie ci  rur  ze stali kwasoodpornej lub 

szkliwionej ceramiki tzw. wk ad kominowy.

Do wk adu trzeba zamontowa  trójnik przy -

czeniowy na wysoko ci odpowiadaj cej wylo-

towi spalin z kot a oraz klap  rewizyjn  i od-

prowadzenie skroplin. Wk ady takie nie s

potrzebne, gdy zamierza si  zainstalowa  ko-

minek.

W kominach znajduj  si  równie  kana y

wentylacyjne, których wyloty w pomieszcze-

niach umieszcza si  mo liwie wysoko.

Na etapie stanu surowego trzeba równie

u o y  rury rozprowadzaj ce ciep e powie-

trze z kominka oraz rury nawiewne i wy-

wiewne wentylacji mechanicznej po czonej 

z odzyskiem ciep a (tzw. rekuperatora), je-

li w projekcie przewidziano tak  instalacj .

Je li w budynku nie b dzie sufitu podwiesza-

nego, przewody tej instalacji (a maj  one do

du rednic  – 100–150 mm) – trzeba prze-

prowadzi  przez strop.

Do kominka warto doprowadzi  powie-

trze z zewn trz (niezb dne do spalania 

drewna) rur  poprowadzon  pod pod o-

g . Wykonuje si  to w tym samym czasie, 

w którym wykonuje si  pod ogi na gruncie 

(w budynku bez piwnicy) chyba e komi-

nek przylega do ciany zewn trznej i mo -

na bezpo rednio dostarcza  powietrze.

16 Balkony, tarasy
Wyko czona powierzchnia balkonu 

czy tarasu musi znale  si  o 4–6 cm poni ej

poziomu pod ogi w s siaduj cym z nim po-

mieszczeniu. Dlatego podczas prac stanu su-

rowego trzeba odpowiednio nisko umie ci

p yt  no n , aby zmie ci y si  na niej war-

stwy wyrównuj ce, ocieplaj ce, przeciw-

wilgociowe i wierzchnie pokrycie. Nale y

równie  uwzgl dni  wymagany spadek tara-

su 1,5–2% w stron  od budynku; zachowa-

nie tego spadku wymaga znacznego podwy -

szenia warstwy wyrównuj cej przy cianie 

domu.

17 Dach
Ten etap budowy powinni my za-

cz  od zaimpregnowania drewna kon-

strukcyjnego (je li nie zosta o zaimpre-

gnowane fabrycznie), u o enia izolacji, 

monta u mur aty i przygotowania krokwi. 

Przy wykonywaniu konstrukcji dachowej 

oraz uk adaniu pokrycia trzeba uwzgl dni

wielko  okien po aciowych oraz sposób 

ocieplenia poddasza.

Je li dach ma by  ocieplany, to bezpo-

rednio na krokwiach uk ada si  foli  pa-

roprzepuszczaln , nawet gdy przewiduje 

Przemy lane ustalenie kolejno ci robót 

usprawni i skróci czas budowy

fo
t.
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 Przed wylaniem betonu nale y u o y  paski 

dylatacyjne wzd u  wszystkich cian

2

 Wylanie podk adu pod ogowego. Czynno  t

powinna poprzedzi  decyzja o rodzaju przysz ego 

pokrycia pod ogi oraz o tym, czy w pod odze b -

dzie ogrzewanie

fo
t.
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 Schody betonowe wylewa si  po 

zabetonowaniu stropów


