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Praktyczne usytuowanie nowego domu w krajobrazie wymaga od nas szeregu rozmyslan i
rozwazan. Wielokrotnie zapominamy o tym, ze budowe domu powinna poprzedzi¢ szeroka i
solidna analiza terenu, na ktéorym powstanie nasz wymarzony dom. Dobrze usytuowany
(czytaj osadzony w terenie) i zaprojektowany budynek na pewno zaoszczedzi w przysztosci
nasze pieniadze i czas. Stad wybor przysziego miejsca do zamieszkania powinien by¢ zawsze
uzasadnionym wyborem, a nie zakupem pod wpltywem chwili urokliwego miejsca.

acnarma

Dlaczego wybor dzialki jest tak wazny w
calym procesie projektowania i
pozniejszej budowy domu?

Pomijajac aspekt finansowy, ktory mozna uzna¢ za najwazniejszy dla 90% decyzji
podejmowanych przez nas przy wyborze lokalizacji, to wielu z Nas zapomina, iz wlasnie ta
wybrana przez nas “dziatka marzen” bedzie ksztaltowaé nasze dalsze zycie, to ona
zadecyduje o losach naszej rodziny, czasami pokolenia. Wybierajac dziatke to Ty zdecydujesz
gdzie bedziesz zyt, do jakiej szkoty beda chodzity Twoje dzieci, jak bedzie wygladat rozktad
Twojego dnia, jakiego bedziesz miat sasiada czy w jakiej spotecznosci przyjdzie Ci
ostatecznie zy¢. Na dobre i na zte - dojazd do pracy, szpitala czy mechanika
samochodowego to problemy, z ktorymi przyjdzie Ci sie predzej czy pdzniej zmierzy¢. Tak
duzo zagadnien, mozna by rzec odpowiedzialnosci w tej jednej decyzji, zaktadajac ze nie stac
cie na dziatke w centrum miasta, w ktérym sie urodzites i wychowates.

Od czego powinnismy zaczac?

Dla wiekszosci z nas dziatka kojarzy sie z pieknym domem nad woda, z widokiem na goéry,
posrod ciszy i $piewu ptakow, ewentualnie wrzaskéw naszych obecnych lub przyszitych
pociech. Czyz nie brzmi to idealnie...Wiekszo$¢ z nas jednak zapomina, iz uroda miejsca to
niestety nie wszystko. Praktyczna dzialka nie bedzie tylko ladna, ale przede wszystkim
nadajaca sie do budowy domu, w praktycznym miejscu i bezpiecznym sasiedztwie.
Pamietajmy - wybrana przez Nas dzialka nie powinna komplikowa¢ naszego pozniejszego
zycia! Nie sztuka jest bowiem w praktyce w dzisiejszych czasach sie wybudowa¢, ale
prawdziwa sztuka jest Zyé p6zniej w wybranym przez Nas miejscu. Zle dobrana lokalizacja
bedzie rowniez jednym z najwazniejszych czynnikdéw pdzniejszej wartosci naszego domu
(oczywiscie w zamysle, gdyby okazato sie, ze bedziemy musieli kiedys$ nieruchomos$é na pniu
sprzedac).

Cena dzialki

Jak napisatem powyzej to w 90% najwazniejsze kryterium przy zakupie dziatki przez
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Kowalskiego. Oczywiscie nie bedziemy tutaj gdybac¢, co by byto gdybym miat wiecej
pieniedzy tylko sprobujemy sie skupic¢ na kilku istotnych faktach.

acnarma

1. Dziatka w centrum miasta zawsze bedzie kosztowata wiecej niz dziatka na obrzezach
czy poza miastem. Oczywiscie mowiac dziatka mam tu na mysli nieruchomos¢ o
okreslonej powierzchni i niezbyt ograniczonych wymiarach, taka nadajaca sie po
prostu do zabudowy dla przecietnego obywatela (rozwiniemy ten watek w kolejnej
czesci naszej serii wpisow).

2. Im dalej od miasta tym znacznie do géry idzie cena jaka musimy zaptaci¢ za logistyke i
tym bardziej komplikujemy swéj wlasny program powszechnego dnia. Polaczenie
naszego domu z praca, przedszkolem, szkota, przychodnia, szpitalem, rozrywka,
najblizsza rodzina czy polaczenie innych z nami moze okazaé¢ sie nie lada
wyzwaniem nie tylko dla Nas. Czasami cena zycia “out of city” kosztuje nas wiele tzw.
100% przyjazni.

Kompromis miedzy cena, a lokalizacja to czesto wazniejszy wybdr niz sam kredyt. Musisz
pamieta¢ w jakim celu chcesz wybudowaé ten dom. By w nim w miare komfortowo zy¢? Czy
moze aby stat sie on Zrédtem Twoich wszystkich probleméw i narzekan... Czasami warto
zaptaci¢ wiecej za nieruchomos¢, a po prostu wybudowa¢ mniejszy dom (bardziej
skompaktowany, dopasowany do Twoich potrzeb). Pamietajmy jednak, ze cena to nie
wszystko. Podejrzane tanie nieruchomosci czesto kryja w sobie mase problemdéw, ktére w
poOZniejszym czasie moga przerosnac nasze mozliwosci finansowe. Tak jak w samochodach
wciaz skrecaja liczniki przebiegu, tak samo bywa w nieruchomosciach. Tanio wcale nie musi
oznacza¢ okazji. Borykam sie z tym na co dzien. Nie projektuje tylko rozwigzuje problemy
“szczesliwych nabywcéw” tzw. mega okazji.

Wielkos¢ dziatki

Tu zdania sa podzielone. Mysle, ze w dzisiejszych czasach przy coraz wiekszym obtozeniu
naszego dnia réznorakimi obowiazkami (praca, zajecia poza szkolne naszych pociech,
wtasne hobby znajdujace sie czesto z dala od miejsca zamieszkania), przy naszym
trybie niesielankowego zycia - nie ma wiekszego sensu kupowac¢ bardzo duzych dzialek,
ktorych i tak w rzeczywistosci nie wykorzystamy w przysztosci, czy méwiac kolokwialnie nie
bedziemy w stanie obrobi¢. Nie ma nigdzie napisane jaka powierzchnie powinna posiadac
idealna nieruchomos$¢ ze wzgledu na to, iz czesto ten parametr jest zalezny od

réznych innych czynnikéw niezaleznych od Nas samych. Obecnie na rynku mozemy kupic¢
dziatke od:

1. Szczesliwego spadkobiercy duzego terenu, ktéry wiasnie zostal podzielony na
kilkanascie dziatek zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i tutaj wielkos¢ dziatki bedzie oscylowac¢ miedzy 600, a 1200 m2, w
zaleznosci od zapiséw ww. planu i kreatywnosci osoby wykonujacej podziat.

2. Osoby prywatnej, ktéra nigdy nie byta rolnikiem, a posiada tzw. kawatek waskiego
pola, ktory ciggnie sie hen hen daleko, ze i konca dobrze nie widac¢. Tutaj powierzchnia
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10.

acnarma

dziatki jest z reguly nieograniczona. Jest to zwykle kilka tysiecy metréow, jednak ze
wzgledu na gabaryty terenu (waski tan pola lub 2) rolnik nie moze podzieli¢ - wiec che
sprzeda¢ nieruchomos¢ jako catos¢, sugerujac, ze my tez mozemy zostac kiedys w
przysztosci rolnikiem.

Gminy, ktora wtasnie szuka pieniedzy lub nowych podatnikow i dzieli jaki$ wiekszy
teren pod zabudowe i przyszila sprzedaz. Tutaj mozemy sie spodziewac dziatek o
powierzchni do 1000 m2, gdyz gmina zdaje sobie sprawe, ze chce teren szybko
sprzedac. Stad nie szaleje z powierzchniami.

Osoby prywatnej, ktora kiedys w przesztosci wybudowata dom na zbyt duzej dziatce, a
teraz gdy okazato sie ze mlodos¢ przemineta i brakuje juz sit do utrzymania
przedmiotowego terenu w ryzach, chce nam odsprzedaé¢ kawatek swojego terenu
(czesto jeszcze nie wydzielonego ewidencyjnie). Tutaj zaleznosci powierzchniowe sa
ograniczone, zaleza one generalnie od osoby trzeciej (sprzedajacego) oraz naszych
mozliwosci negocjacyjnych i wahaja sie od 400 do 800 m2.

. Z przetargu (gminy, powiatu, Agencji Rynku Rolnego lub jakiejs innej instytucji)

wyzbywajacej sie majatku.
Z agencji nieruchomosci (raczej sprawdzonej, wielokrotnie spotkatem sie z sytuacja
gdy “agent nieruchomosci” chciat sprzedac klientom przystowiowego kota w worku).

. Z internetowego portalu ogtoszen (chyba najbardziej powszechny sposéb w

dzisiejszych czasach poszukiwania dziatki na kupno lub sprzedaz).

. Z ogtoszenia na stupie (tak wciaz jest to jedna z najbardziej popularnych metod

poszukiwania dziatki pod budowe domu).

. Z wywiadu srodowiskowego (czesto, gdy spodoba sie Nam jakieS miejsce zaczynamy

wypytywac po sasiadach czy kto$ akurat nie chce w tym miejscu czegos sprzedad).
Pewnie istnieja jeszcze jakie$ inne mozliwosci, ktére pomingtem.

Oczywiscie nie ma tutaj zadnych przedzialéw metrazowych ograniczajacych ww. wartosci,
szacuje je tylko i wytacznie na wtasnych doswiadczeniach.

Pamietajmy - idealna dzialka to taka, ktora zmiesci nasz wymarzony dom, co
najmniej 2 samochody i sredniej wielkosci ogrodek oraz zapewni Nam wzgledna
prywatnos¢ od sasiadow. Wszystko poza tym wymaganym metrazem, ktory
oczywiscie dla kazdego z Nas bedzie inny, moze okaza¢ sie w przyszlosci
niepotrzebna powierzchnia do koszenia i koniecznoscia zakupu traktora
ogrodowego.

[xIKompromis miedzy widokiem, prywatnoscia i powierzchnia. Czy mozemy mieé wszystko

naraz?
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