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LISTA KONTROLNA WYBORU DZIAŁKI 2026 — JEDNA DZIAŁKA
Jak korzystać?
To karta dla pojedynczej działki (wypełnij osobną kartę dla każdej lokalizacji).
1. W każdej sekcji odpowiedz na pytania i zrób krótkie notatki.
2. Przyznaj ocenę 1–5 (1 = słabo, 5 = bardzo dobrze).
3. (Opcjonalnie) ustaw wagę ważniejszych kategorii i policz punktację ważoną.
4. Na końcu zsumuj wynik i porównaj karty różnych działek — wygrywa ta z najwyższą łączną punktacją.

0) Dane podstawowe
· Adres działki: ________________________________________________________________
· Powierzchnia [m²]: ____________________ Cena: __________________________________
· Cena za m²: __________________________ Źródło oferty/Link: _______________________
· Kontakt (właściciel/pośrednik): _________________________________________________
Notatki:



1) Lokalizacja i dojazd [Ocena 1–5: ___]
· Czas do pracy/szkoły w godzinach szczytu: ________________________________________
· Alternatywne trasy / komunikacja publiczna: ______________________________________
· Zimowe utrzymanie drogi / odśnieżanie: __________________________________________
· Hałas, zapachy, oświetlenie nocą: _______________________________________________
Notatki:



2) Dostęp do drogi i zjazd [Ocena 1–5: ___]
· Dostęp bezpośredni do drogi publicznej?
[   ] tak [   ] nie
· Jeśli przez cudzy grunt: służebność wpisana w KW?
[   ] tak [   ] nie
· Zgoda zarządcy drogi na zjazd / parametry zjazdu: __________________________________
Notatki:



3) Planowanie przestrzenne (plan ogólny / MPZP / WZ) [Ocena 1–5: ___]
· MPZP: przeznaczenie, wskaźniki zabudowy (wys., % zab., PBC, dach): __________________

· Jeśli brak MPZP: szansa na WZ zgodna z planem ogólnym? ___________________________

· Linie zabudowy / rezerwy pod drogi / strefy ochronne: ______________________________

Notatki:



4) Prawo własności i księga wieczysta [Ocena 1–5: ___]
· Właściciel w Dziale II zgodny?
[   ] tak [   ] nie
· Dział III: służebności/roszczenia/ostrzeżenia? ______________________________________
· Dział IV: hipoteki? Sposób wykreślenia? __________________________________________
· Podział geodezyjny / wznowienie granic potrzebne? ________________________________
Notatki:



5) Media i przyłącza (prąd, woda/kan., gaz opcjonalnie) [Ocena 1–5: ___]
· Prąd: warunki przyłączenia (moc, miejsce wpięcia, termin): __________________________
Rekomendowana moc: 17–22 kW (zapas pod kuchnię induk., CWU, ogrzewanie, EV).
· Woda/Kanalizacja: możliwość podłączenia / odległość / głębokość: ____________________
· Jeśli brak kanalizacji: szambo / oczyszczalnia (wymogi, odległości): ____________________
· Gaz (opcjonalnie): realność/ koszt / sens w tej lokalizacji: ____________________________
Notatki (wstępny koszt przyłączy, długości, przepusty, kolizje):



6) Geotechnika (badania gruntu) [Ocena 1–5: ___]
· Odwierty i opinia (min. 2–3): kategoria, poziom wód, zalecenia: _______________________
· Ryzyka: nasypy, torfy, namuły, wysadzinowość, osiadanie: ___________________________
· Skutki kosztowe: płyta/ław y, drenaż, wymiana gruntu: _____________________________
Notatki:



7) Rzeźba terenu i mikroklimat [Ocena 1–5: ___]
· Spadki, skarpy, zjazd sprzętu ciężkiego: ___________________________________________
· Naturalne spływy wody / retencja: ______________________________________________
· Nasłonecznienie / zacienienia (las, skarpa, sąsiedzi): ________________________________
· Wiatry dominujące / zapachy sezonowe: __________________________________________
Notatki:



8) Mniej oczywiste ryzyka [Ocena 1–5: ___]
· Strefa zalewowa / Hydroportal: _________________________________________________
· Rezerwy pod drogi/KDP, mapy hałasu: ___________________________________________
· Szkody górnicze / radon / strefy konserwatorskie: __________________________________
· Sąsiednie inwestycje (PV/wiatraki/stacje/linie WN): ________________________________
Notatki:





9) Test lokalizacji (mini-najem 2–3 mies.) [Ocena 1–5: ___]
· Realne dojazdy (rano/wieczór) i komfort nocą: _____________________________________
· Sklepy, szkoły, usługi, internet (speed-test/ping): ___________________________________
· Wnioski „za/przeciw”: _________________________________________________________
Notatki:



10) Rozmowa z sąsiadami [Ocena 1–5: ___]
· Odśnieżanie, wywóz śmieci, ruch ciężarówek: _____________________________________
· Woda po ulewach — gdzie stoi/płynie: ___________________________________________
· Planowane inwestycje w okolicy, bezpieczeństwo: __________________________________
Notatki:



11) Łączność (światłowód / LTE/5G / backup) [Ocena 1–5: ___]
· Dostępni dostawcy / realne prędkości (rano/południe/wieczór): ______________________
· Zasięg 2–3 operatorów, stabilność wideokonferencji: _______________________________
· Plan B (drugi operator / satelita) i koszty: _________________________________________
Notatki:



12) Finanse i harmonogram „ukryte koszty” [Ocena 1–5: ___]
· Przyłącza (długości, przewierty, przepusty): _______________________________________
· Fundamenty (warianty z opinii geotechnicznej): ____________________________________
· Dojazd dla ciężkiego sprzętu, niwelacje / odwodnienia: ______________________________
· Opłaty i podatki (PCC, notarialne, sądowe): _______________________________________
· Projektant, geodeta, badania, mapy: _____________________________________________
Notatki:



13) Negocjacje i umowa [Ocena 1–5: ___]
· Zadatek (vs. zaliczka) i warunki zawieszające (WZ/warunki przyłączeń):_________________

· Załączniki: odpis KW, wypis/wyrys, mapa, podział: _________________________________
· Terminy i odpowiedzialności stron: ______________________________________________
Notatki:








14) Ogrzewanie i media — decyzje wstępne [Ocena 1–5: ___]
· Założenia domu (WT2021/nZEB) i izolacja: ________________________________________

· Zapas mocy przyłączeniowej (rekomendowane 17–22 kW): __________________________
· Miejsca pod rozdzielnice/termostaty/smart-home: _________________________________
Notatki:



15) Podsumowanie działki — TAK/NIE
· Najmocniejsze plusy: __________________________________________________________

· Największe ryzyka/koszty: _____________________________________________________

· Warunki do spełnienia przed zadatkiem: __________________________________________


Decyzja wstępna:
[   ] TAK
[   ] DO SPRAWDZENIA/W TOKU
[   ] NIE

SZYBKI SCORING (1–5)
Instrukcja: przy każdej kategorii wpisz ocenę 1–5, wagę (domyślnie 1), a następnie policz wynik = ocena × waga.
Przykład: Media i przyłącza: 3 × 1,5 = 4,5.

1. Lokalizacja i dojazd: ___ × ___ = ___
2. Dostęp do drogi i zjazd: ___ × ___ = ___
3. Planowanie (MPZP/WZ): ___ × ___ = ___
4. KW i prawo własności: ___ × ___ = ___
5. Media i przyłącza: ___ × ___ = ___
6. Geotechnika: ___ × ___ = ___
7. Rzeźba terenu i mikroklimat: ___ × ___ = ___
8. Ryzyka „ukryte” (hałas, powodzie, itp.): ___ × ___ = ___
9. Test lokalizacji (najem próbny): ___ × ___ = ___
10. Sąsiedzi (informacje z rozmów): ___ × ___ = ___
11. Łączność (światłowód/LTE/5G): ___ × ___ = ___
12. Finanse i harmonogram (koszty ukryte): ___ × ___ = ___
13. Negocjacje / umowa (warunki, terminy): ___ × ___ = ___
14. Ogrzewanie i media (zapas mocy): ___ × ___ = ___

OCENA KOŃCOWA | Suma punktów: ______

Uwaga: domyślnie każda kategoria ma wagę 1. Jeśli chcesz podkreślić ważniejsze obszary (np. Plan/Media/Geotechnika), zwiększ ich wagi (np. 1,5–2). Stosuj te same wagi dla wszystkich porównywanych działek, żeby ranking był uczciwy i sensowny.



Dodatkowe miejsce na notatki
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