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Przedmowa

»Pierwszy dom dla wroga, drugi dla sasiada a trzeci dla siebie”.

Nie bez przyczyny utarto si¢ to powiedzenie. Jego warto§¢ poznaly osoby, ktére po raz
pierwszy, bez wystarczajacej wiedzy oraz do§wiadczenia, wybudowaty wlasny dom. Nasuwa
si¢ wigc pytanie: czy tak musi by¢?

Budowa budynku jednorodzinnego to co§ wspaniatego — ustyszatem to od pewnego inwestora,
ktory byt w trakcie budowy swojego drugiego obiektu mieszkalnego. Perspektywa posiadania
wlasnego domu jest czyms przepigknym i ekscytujacym dla tych, ktdrzy zaczynaja budowe.
By¢ moze Ty rowniez stoisz wlasnie przed takim wyzwaniem. Pewnie sobie myslisz,
jak pigknie bedzie wygladat dom Twoich marzen. Moze czgsto zastanawiates sig, jak go
zagospodarowac, a moze nawet juz wiesz i masz gotowy plan oraz projekt urzadzenia wnetrza?

Wiele 0s6b jest tego zdania, ze jezdzenie po sklepach, hurtowniach i centrach handlowych
w poszukiwaniu artykutéw wykonczeniowych do domu jest sama przyjemnoscia wienczaca
cigzka prace przy budowie. Warto sobie zada¢ kilka pytan.

- Jakie kroki trzeba podjaé, zeby praca przy budowie wlasnego domu byla
przyjemnoscia?

- Co zrobié, zeby doj$é do etapu wykonczenia budynku jednorodzinnego?
- A co zrobié, zeby na drodze do koncowej fazy budowy nie stanely rézne
trudnosci i klopoty?

- Jak unikng¢ sytuacji w ktorej problemy moga pojawic si¢ juz na samym
poczatku inwestycji?

- Jak wybudowaé dom nowoczesny oraz energooszczedny?

- Oraz co zrobi¢, zeby budowa nie zamienila si¢ w jeden wielki koszmar,
spedzajacy sen z oczu?

Na te i wiele innych pytan odpowiada ten poradnik — Jak budowaé?. To kompendium
budowlane krok po kroku przeprowadza inwestora przez wszystkie etapy inwestycji
zwiazanej z budowa, sprawiajac, ze wymarzony dom stanie si¢ czyms$ realnym a caty proces
budowlany zakonczy si¢ pomyslnie. Ksigzka ta jest pomoca dla poczatkujacych oséb nie
majacych wiedzy budowlanej, cho¢ nie tylko, poniewaz jest napisana oczami inwestora a nie
inzyniera budowlanego. Jezeli budujesz dom po raz pierwszy to dzigki temu poradnikowi,
wbrew powszechnie panujacej opinii uda Ci si¢ osiagnac¢ ten cel i wybudujesz wymarzony
dom dla siebie a nie dla wroga.

Marcin Dziedzic
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WSTEP
» Chcesz mie¢ dom prawidlowo zbudowany?
» Chcesz aby wszystkie instalacje w nim byly wykonane poprawnie?

» Zaktadasz zbudowanie domu energooszczgdnego, spetniajacego wszystkie
normy budowlane?

» Masz §wiadomo$¢ o tym, ze budynek powinien by¢ ocieplony, zaizolowany oraz
wentylowany i chcesz aby wszystkie te systemy byly wykonane prawidlowo?

» Czy chcialby$ aby budynek, dzigki zastosowaniu innowacyjnych rozwiazan
technologicznych byl domem niskoenergetycznym, a co si¢ z tym wiaze - tanim
w eksploatacji?

» Szukasz rozwiazan, dzigki ktorym catkowity koszt inwestycji bedzie nizszy
od tradycyjnych?
» Nie masz doswiadczenia i cheiatby$ uzyskaé pomoc na kazdym etapie budowy?

» Chcesz pozyskac wiedzg, ktora pozwoli Ci samemu poréwnaé, wybrac i zdecydowac
o dostgpnych rozwiazaniach i1 produktach jakie oferuje dzisiejszy rynek budowlany?

Jezeli twierdzaco odpowiadasz na te pytania to znaczy, ze ten poradnik jest dla Ciebie.

Ksiazka ta udziela odpowiedzi na postawione tu pytania. Pomaga zaoszczedzi¢ duzo
cennego czasu, niepotrzebnych i negatywnych emocji towarzyszacych przy catym procesie
oraz przede wszystkim jest pomoca w kwestii finansowej — dzigki zdobytej wiedzy unikniesz
btedow wykonawczych, co mogloby w konsekwencji prowadzi¢ do bardzo kosztownych
przerébek czy zmian projektowych. Dzigki zawartym tu poradom, bedziesz mogt za pierw-
szym razem dokonac¢ trafnych decyzji oraz zakupu prawidlowych materiatéw budowlanych.

Zaoszczedzisz na eksperymentach i nieuczciwosciach kryjacych si¢ w tej branzy. Dzigki tej
wiedzy nie dasz si¢ naciagna¢ nieuczciwym podwykonawcom i stronniczym handlowcom.

Poradnik ten jako pierwszy w Polsce opisuje nowy, innowacyjny oraz rewolucyjny
system ogrzewania pomieszczen ,,Ogrzewanie Fazowe — Cieplociagowe Ogrzewanie
Plaszczyznowe”. Jest to samostabilizujacy si¢ system grzewczo-chlodzacy, ktory za-
pewnia oszczednosci eksploatacyjne na poziomie 60% w stosunku do standardowych
rozwiazan, a przy tym jest dostepny dla kazdego inwestora. Istota calego systemu jest
to, Zze medium grzejnym nie jest woda, lecz czynnik roboczy, wykorzystujacy zjawisko
fizyczne zachodzace w nieskonczonosé.

Jednym z elementéow systemu sg panele grzewcze, ktérych nie wypelnia woda i to
nie ona ogrzewa pomieszczenia! Woda podgrzana przez Zrédlo ciepla stanowi medium
transmisyjne, ktore dostarcza cieplo do rdzenia panelu. Dostarczone cieplo wywoluje
zjawisko fizyczne, ktérego skutkiem jest zagrzanie si¢ panelu — to wlasnie panel grzewczy
wytwarza cieplo, wypromieniowujac je na pomieszczenia i to za darmo.

Przy zastosowaniu tego rozwigzania pojemnos¢ wodna w ukladzie hydraulicznym bu-
dynku zmniejsza si¢ o 5-8 razy(80%). Zasada dzialania dla tego systemu jest przekazanie
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ciepla do pomieszczenia w postaci subtelnego promieniowania bardzo przyjaznego dla
mieszkancow. Srednia temperatura wody w zasilaniu instalacji centralnego ogrzewania
(c.0.) wynosi 30°C. System ten oszczedza wszystkie Zrddla energii oraz stanowi magazyn
niewyczerpanej energii. Poprzez swoja innowacyjnos¢ oraz energooszczednosé eksplo-
atacyjna, koszty poniesione przy zakupie tego systemu zwracaja si¢ bardzo szybko.
Nie jest to wydatek, lecz inwestycja w przyszlo§¢ — zaden inny system nie jest w stanie
zapewni¢ tak szybkiego zwrotu inwestycji.

Rozwigzanie to jest przelomem w ogrzewaniu pomieszczen, moze zrewolucjonizowaé
branz¢ ogrzewniczg i hydrauliczno-instalacyjng oraz spowodowaé obnizenie kosztow
eksploatacyjnych poprzez zmniejszenie zapotrzebowania energetycznego budynkow
i w ostatecznosci wywrzeé pozytywny wplyw na Srodowisko naturalne.

Jezeli myslisz o budowie wlasnego domu, ktory bedzie budynkiem tanim w eksploatacji
oraz bedzie zapewnial komfort uzytkowania — czyli wszystkie instalacje beda prawidtowo
zaprojektowane oraz wykonane, a mieszkajac w nim chcesz odczuwaé uczucie komfortu
cieplnego oraz eksploatacyjnego przy niskich naktadach inwestycyjnych oraz systemach
energooszczednych - to ta ksiazka jest dla Ciebie.

W poradniku tym mozna znalez¢ migdzy innymi zagadnienia takie jak:

— Jakie dokumenty sa niezbgdne do rozpoczgcia budowy, kupna dziatki, uzyskania wa-
runkéw zabudowy, przeksztatcenia dziatki z rolnej w budowlana itp.;

—Jak i z czego budowac¢ — opis technologii budowlanych;

— Opis i poréwnanie materialdow budowlanych dostgpnych na rynku;

— Zagadnienia fizyki budowy: dyfuzja pary wodnej, $ciany konstrukcyjne, prawidlowe
wlasciwosci przegrod budowlanych, akumulacja ciepta;

— Budowa stanu surowego — od fundamentu po dach;

— Prawidlowe wykonanie fundamentow, §cian no$nych, stropéw i kominow;

— Wewngtrzne instalacje — opis i charakterystyka;

— Tynki, farby, chemia budowlana, systemy elewac;ji;

— Efektywne grzanie — urzadzenie kottowni;

— Poréwnanie metod i technologii grzewczych w budownictwie jednorodzinnym,;

— Charakterystyka kottow;

— Opis nowej technologii ogrzewania budynkow!;

— Systemy ogrzewania budynkow;

— Kolektory stoneczne;

— Energia odnawialna w budownictwie;

— Budownictwo pasywne;

— Budownictwo energooszczedne;

— Certyfikat energetyczny;
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— Dach — wykonanie, ocieplenie, izolacja, wentylacja;
— Okna, drzwi, podloga, schody;

— Systemy kominowe, rekuperacja, wentylacja;

— Kominki,

— Pompy ciepta;

— Zagospodarowanie i urzadzenie ogrodu.

Ksiazka zawiera informacje, ktére pomoga inwestorowi na wszystkich etapach budowy —
poczawszy od zakupu dzialki, az po odbiér budynku — i utatwia podjecie decyzji co do wyboru
danego surowca budowlanego oraz materialu wykonczeniowego. Przybliza nowe technologie
w budownictwie oraz poszerza spektrum rozwiazan technologicznych na poszczegdlnych
etapach budowy, a inwestor zaoszczgdzi stresow zwigzanych z nieuczciwymi wykonawcami
robot budowlanych i zyska cenny czas przy poszukiwaniu rozwiazan, technologii oraz
materiatéw budowlanych. Ksiazka ta stanowi kompendium wiedzy budowlanej w budow-
nictwie jednorodzinnym.

Od czego zacza¢ budowe domu?

Wiele o0sob, ktore posiadaja wiasny kapitat lub maja zdolnosci kredytowe, wychodzac
naprzeciw wysokim cenom mieszkan w centrach popularnych aglomeracji miejskich, decy-
duja si¢ na ucieczke z miasta i wybudowanie domu gdzies na jego obrzezach albo w jeszcze
dalszych rejonach. Niestety, niektorzy dopiero podczas ostatnich etapow budowy orientuja sig,
jak dobrze trzeba taka decyzje przemysle¢; niekiedy okazuje sig to juz zbyt pdzno, a powzigte
decyzje na tym etapie czgsto sa juz nicodwracalne lub zbyt kosztowne, aby je zmieniac.

Badania przeprowadzone wsrod polskich inwestoréw wykazaty, ze tylko 30% z nich jest
$wiadomych decyzji powzigtych przy budowie wlasnego domu. Po zrealizowaniu swojej
inwestycji $mialo stwierdzili, ze sa zadowoleni z wyborow, jakich dokonali, a dom, ktory
zbudowali, stwarza im catkowity komfort uzytkowania. Zatrwazajace jest to, ze az 70% osob
decydujacych si¢ na budowe wlasnego domu, dokonuje nietrafnych decyzji spowodowanych
niewiedza, dezinformacja, manipulacja oraz wprowadzeniem w btad przez nieuczciwych
instalatorow lub ekipy budowlane. Czgsto zdarza sig, ze im réwniez brakuje wiedzy w tej
dziedzinie. Efektem tego oprdcz frustracji inwestora moga by¢ btedy, ktoérych konsekwencje
beda odczuwalne jeszcze przez wiele lat.

Co zatem zrobi¢, Zeby ustrzec si¢ przed rozczarowaniem, a droga do wykonczenia wlasnego
domu nie byta droga przez mekg?

Decyzja o budowie wiasnego domu to tylko pierwszy malutki krok na drodze do gotowego
budynku, do ktérego si¢ wprowadzimy. Droga jest dluga i krgta, w kazdym jej momencie
mozemy przez nieuwage zabtadzi¢ i zejs¢ na manowce, z ktorych si¢ juz mozemy nie
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wydostaé. Aby do tego nie dopusci¢, musimy przej$¢ kilka etapow, a kazdy wymaga od nas
poswigcenia duzej ilodci czasu i odpowiedzialnosci.

Po pierwsze musimy wiedzie¢, gdzie nasz przyszty dom bedzie stat. Niewatpliwie budowe
domu trzeba zacza¢ od wybrania dziatki. Lokalizacja moze ograniczy¢ liczbg mozliwych do
wybrania projektow, wigc jezeli nie mamy jeszcze zakupionej dzialki, to nie warto sprawdzac,
ktére projekty domoéw najbardziej nam odpowiadaja, bo moze si¢ okaza¢, ze w miejscu,
gdzie bedziemy budowac, sa one niemozliwe do zrealizowania. Natomiast jezeli juz mamy
wlasna dziatke, mozemy dostosowacé projekt do istniejacych warunkow zabudowy dziatki.
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A. DZIALKA

A. 1 Dzialka - od czego zaczaé?

Wiele osob, ktore maja juz wlasng dziatke, moga tatwiej i szybciej rozpoczaé budowe
domu. Duzo wczeséniej mozna przygotowac szereg dokumentdw oraz pozwolen potrzebnych
do rozpoczgcia budowy. Tym, ktorzy stoja przed zakupem albo dopiero szukaja odpowiedniej
dziatki, czas do rozpoczgcia budowy nieco sig przedtuzy. Problem polega na znalezieniu
odpowiedniej dziatki w rozsadnej cenie i lokalizacji, ktora spetniataby wigkszo$¢ naszych
wymagan i kryteriow. Dziatka taka powinna mie¢ wydane warunki zabudowy lub by¢ objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jezeli tak nie jest, trzeba wystapi¢
o wydanie warunkéw zabudowy, co niekiedy znacznie przeciaga si¢ w czasie lub okazuje
si¢ niemozliwe. Kupno odpowiedniej dziatki to nie lada wyzwanie. Udany zakup takiej
nieruchomosci stanowi potowg sukcesu do drogi prowadzacej ku wlasnemu domowi.

A. 1.1 Dzialka budowlana - kryteria wyboru

Wybér dziatki pod budowe domu ma kluczowe znaczenie. Dom i jego wngtrze mozna
aranzowac na wiele sposobdw, natomiast btedy popetnione przy wyborze dziatki nie zawsze
dadza si¢ naprawié. Wybierajac dziatke warto sporzadzi¢ listg, wedlug ktorej nalezy wery-
fikowa¢ cechy danej dziatki.

A. 1.1.1 Lokalizacja

Lokalizacja ma duzy wptyw na ceng dzialki. Zasada jest prosta: im blizej centrum miasta,
tym dzialki sa drozsze. Za miastem natomiast ceny dzialek sa przystepniejsze. Zastanawiajac
si¢ nad kupnem, trzeba wzia¢ pod uwage czy jest dogodny dojazd do miejsc w ktorych czesto
bywamy oraz do centrum. Biorac pod uwage potozenie dziatki, nalezy zwrdcié tez uwage
na otoczenie i sprawdzi¢:

— czy w niedalekiej odleglosci nie ma obiektow uciazliwych dla mieszkancow (np. dy-
miacych fabryk, wysypisk §mieci),

—jakie sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla otoczenia (czy za ptotem
np. nie wyrosnie za kilka lat droga szybkiego ruchu),

—jaki jest dostep do infrastruktury w postaci szkot, przedszkoli, osrodka zdrowia, sklepow,

komunikacji miejskiej itp.,

—jaki jest dojazd do dzialki: asfaltowy, utwardzony, polna droga.

A. 1.1.2 Przeznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Pamigtajmy, ze nie na kazdej dzialce otrzymamy pozwolenie na wybudowanie wlasnego
domu. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego powinno by¢ okreslone, czy
teren jest przeznaczony pod budownictwo jednorodzinne. Czasem zdarza sig, ze w gminie
nie ma uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ani studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (ktore jest wstgpem do opraco-
wania planu). Stad aby mie¢ pewnos¢, czy na wybranej dziatce mozna bedzie w przysztosci
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wybudowaé dom, nalezy zwrdci si¢ do gminy z prosba o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

A. 1.1.3 Wielkos$é dzialki

Minimalna wielko$¢ dziatki zalezy od tego, jaki dom chcemy wybudowaé (maty czy
duzy, parterowy czy pigtrowy). Nalezy pamigta¢, ze przy budowaniu domu ograniczaja
nas minimalne odleglosci od granicy dziatki (4 metry do budynkow zwrdéconych w strong
granicy dziatki $ciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi oraz 3 metry do $ciany bez
otwordéw). Wiaze nas tez wiele innych obwarowan, jak na przyktad odlegtos¢ domu od
drogi, usytuowanie $mietnika czy szamba. Jezeli nie mamy ograniczen finansowych, duza
dziatka pozwoli nam na dowolnos$¢ w wyborze projektu, utatwi stworzenie prywatnosci oraz
umozliwi zbudowanie dodatkowo np. stawu czy boiska dla dzieci.

A. 1.1.4 Ksztalt dzialki

Do zabudowy najbardziej odpowiednie sa dzialki w ksztalcie prostokata (zblizonego do
kwadratu). Nalezy unika¢ dziatek zbyt waskich. Natomiast na dziatkach trojkatnych moze
by¢ problem z usytuowaniem domu.

A. 1.1.5 Uksztaltowanie terenu

Najlepsza jest dziatka ptaska, o tagodnym potudniowym nachyleniu. Takie uksztalttowanie
umozliwi lepszy dostgp do promieni stonecznych, a co za tym idzie zmniejszy si¢ koszt
ogrzewania domu. Jezeli dziatka lezy w zaglebieniu terenu, mozna spodziewac si¢ zalewania
wodami opadowymi.

A. 1.1.6 Uzbrojenie

Nalezy sprawdzié¢, czy dziatka ma doprowadzony prad, wodg, kanalizacj¢ oraz ewentu-
alnie gaz. Dziatki nieuzbrojone sa z reguly tansze, nalezy jednak przeliczy¢, ile bedzie nas
kosztowalo uzbrojenie takiej dziatki.

A. 1.1.7 Dostep do drogi publicznej

Najlepiej, jezeli dostep do drogi publicznej jest bezposredni. Zdarza sig jednak, ze dostep
ten jest utrudniony i wiedzie przez inna dziatke. Najgorsza jest sytuacja, gdy nie ma dostepu
do drogi publicznej. Decydujac si¢ na kupienie takiej dziatki, musimy pamigta¢ o wystosowa-
niu pisma z prosba o wyznaczenie drogi koniecznej, co wigze si¢ z dodatkowymi kosztami.

A.1.1.8 Grunt
W wydziale geodezji urzedu gminy warto sprawdzi¢ rodzaj gruntu na wybranej przez nas
dzialce oraz poziom wody gruntowej. Niekorzystne warunki geologiczne moga ograniczyc¢,
a nawet uniemozliwi¢ budowe¢ domu.
Wazne jest, aby miejsce miato ,,swodj klimat”, aby$my czuli, Zze moze to by¢ nasze miejsce na
ziemi. Gdy wybierzemy juz wymarzona dziatke, przed kupnem koniecznie nalezy sprawdzié
stan prawny nieruchomosci. Popro§my wlasciciela o okazanie wypisu aktu nabycia dziatki,
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wypisu i wyrysu z ewidencji gruntow. Sprawdzmy rowniez ksigge wieczysta. Ponadto warto
dowiedzie¢ si¢ w gminie, czy nie czekaja nas optaty adiacenckie.

Optlata adiacencka to optata ustalona w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci,
spowodowanym budowaq urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych nie podlegajacych zwrotowi, podzialem nieru-
chomosci lub scaleniem i podziatem.

WWW.Morizon. Q[

A. 1.2 Gdy chcemy kupi¢ dzialtke

Gdy szukamy gruntu pod nasz budynek, najlepiej kupi¢ dziatke, ktdra jest objgta miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. Jezeli mamy taka w ofercie, to przed jej
zakupem nalezy ztozy¢ wniosek do Urzedu Gminy o wypis i wyrys z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tej konkretnej dziatki. Z wypisu jasno wynika, jaki
budynek mozna wybudowac na tej dziatce: czy bedzie to dom jednorodzinny, blizniaczy czy
wielorodzinny, ile moze mie¢ kondygnacji, jaka moze by¢ maksymalna kubatura budynku,
jaki rodzaj dachu, wysoko$¢ budynku, powierzchnia zabudowy dzialki itp.

Tak sig sktada, ze plany zagospodarowania przestrzennego w Polsce to ciagle rzadkosc.
A jesli gmina nie uchwalita planow zagospodarowania przestrzennego dla naszej dziatki, to
czeka nas trochg wigcej formalnosci do zatatwienia. W takim wypadku trzeba si¢ ubiegac
w Urzgdzie Gminy o wydanie decyzji dotyczacej warunkoéw zabudowy i zagospodarowania
terenu. Taka decyzje wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. W ten sposob urzad
okresla, co wolno, a czego nie wolno wybudowac na danym terenie. Problem dla inwestora
moga by¢ dhugie terminy oczekiwania na taka decyzje.

Warto wiedziec, ze o decyzje o warunkach zabudowy moze si¢ ubiegac¢ nawet osoba, ktora
nie jest wlascicielem dziatki. To o tyle istotne, Ze mozna w ten sposob sprawdzié czy na
terenie, ktory zamierzamy kupi¢ (a ktory nie ma planéw zagospodarowania przestrzennego)
mozna wybudowac wymarzony dom, taki jaki wybraliSmy z projektu, czy nie bedzie zadnych
przeszkod technicznych. Wystepujac o warunki zabudowy, mozna wezesniej sprawdzié,
czy gmina zgodzi si¢ na budowe na danym terenie konkretnego budynku i czy spetnia on
wszystkie kryteria, np. czy ma odpowiednia kubature Iub czy ma odpowiedni ksztatt dachu.

A. 1.3 Dzialka siedliskowa

Jeszcze calkiem niedawno zakup dziatki siedliskowej byt tanim sposobem na posiadanie
nieruchomosci na cele budowlane. Jednak od kilku lat troche si¢ to zmienito, niestety na
niekorzy$¢ kupujacych. Zostaty wprowadzone ograniczenia w nowej ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jesli w danej gminie obowiazuje plan zagospodarowania
sprzed 1995 roku albo takiego planu nie ma, pozwolenie na budowg jest wydawane przez
urzad na podstawie decyzji o uzyskanych warunkach zabudowy. Jednak nalezy spetniaé
kilka warunkow:

— co najmniej jedna dziatka sasiednia, do ktorej jest dostgp z tej samej drogi publicz-
nej, musi by¢ zabudowana (Ustawa jednak zwalnia z tego warunku inwestora, ktory chce
wybudowaé dom, jesli gospodarstwo rolne zwiazane z ta zabudowa przekracza Srednie
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powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. Jesli kto$ kupit np. 3 ha ziemi, a w dane;j
gminie Srednia powierzchnia gospodarstwa rolnego jest wigksza, to bgdzie mogt wybudowaé
dom, dopiero gdy na dzialce sasiedniej powstana jakie$ zabudowania. Jaka §rednia wielkos¢
powierzchni gospodarstwa w danej gminie obowiazuje, mozemy dowiedzie¢ si¢ z uchwaty
rady gminy w tej sprawie.),

— teren musi mie¢ dostep do drogi publiczne;j,

— istniejace lub projektowane uzbrojenie dziatki maja by¢é wystarczajace do rozpoczg-
cia budowy.

Jezeli w danej gminie obowiazuja stare plany zagospodarowania przestrzennego (sprzed
1995 roku), to mimo wygasnigcia tych planow utrzymana zostanie mozliwo$¢ odrolnienia,
a naste¢pnie zabudowania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Dlatego najlepszym
sposobem jest, aby to osoba posiadajaca grunty rolne wystapita o warunki zabudowy. Po
uzyskaniu przez t¢ osobg, np. rolnika, pozwolenia na budow¢ warto zawrze¢ z nim umowe
warunkowa sprzedazy dziatki z pozwoleniem na budowe. Dlaczego umowe warunkowa?
Poniewaz prawo pierwokupu ziemi rolnej, gdy kupuje ja nie-rolnik ma Agencja Rynku
Rolnego PARR. Jesli gmina ma opracowany plan zagospodarowania przestrzennego, prze-
waznie okreslona jest w nim minimalna wielkos$¢ nieruchomosci rolnych, ktéra pozwala na
staranie si¢ o pozwolenie na budowg.

A. 1.3.1 Dzialka siedliskowa — alternatywa dla budowlanej?

Wraz z wiosna rozpoczyna si¢ sezon budowlany. W pierwszym kwartale roku notuje sig
najwyzszy popyt na zakup gruntow pod inwestycje. Wsrdéd wielu ciekawych ofert mozna
znalez¢ dziatki nad morzem, dziatki nad jeziorem i dziatki siedliskowe. Ceny wymienionych
dziatek zdecydowanie rdznia sig¢ od ceny dziatki siedliskowe;.

Akty normatywne nie definiuja wprost terminu ,,dziatka siedliskowa”, pomimo tego, ze
powszechnie funkcjonuje. Wedlug orzeczenia Sadu Najwyzszego (uchwata z dnia 15 grudnia
1969 r. IIICZP 12/69) dziatka siedliskowa jest dziatka pod budynkami wchodzacymi w sktad
gospodarstwa rolnego. Przepis art. 2 ust. 3 ustawy o ochronie gruntow rolnych i le§nych
z dnia 3 lutego 1995 roku (Dziennik Ustaw z dnia 22 lutego 1995 r.) (nie wprost) mowi, ze
sa to grunty rolne pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz prze-
tworstwu rolno-spozywczemu. Sama kwalifikacja gruntu jako ,,siedliska” nie wystarczy, aby
prawnie za niego uchodzil. Z dziatki rolnej dopiero wydziela si¢ dziatke siedliskowa. Totez
nie moze by¢ za nig uznawane 100% nieruchomosci. Areat gospodarstwa musi pozwala¢ na
prowadzenie dziatalno$ci wytworczej

,Dzialka siedliskowa” to dziatka rolna i podlega tym samym przepisom. O pozwolenie na
budowe na takim ternie jest dzi$ trudniej niz kiedy$. Tereny rolne sg chronione i obwarowane
prawnie. Wedlug przepisow art. 29 Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr
89, poz. 414) (Prawo budowlane: Rozdziat 4 — Postepowanie poprzedzajace rozpoczecie
robdt budowlanych) pozwolenia na budowe, odnosnie dziatki siedliskowej, nie wymagaja
nastepujace obiekty:

a) gospodarcze zwiazane z produkcja rolna i uzupetiajace zabudowe zagrodowa w ramach
istniejacej dziatki siedliskowe;j,
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b) parterowe budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpigtosci
konstrukcji nie wigkszej niz 4,80 m,

¢) ptyty do sktadowania obornika,

d) szczelne zbiorniki na gnojowke lub gnojowicg o pojemnosci do 25 m?,

e) naziemne silosy na materialy sypkie o pojemnosci do 30 m? i wysokosci nie wigkszej
niz 4,50 m,

f) suszarnie kontenerowe o powierzchni zabudowy do 21 m?,

g) wolno stojace parterowe budynki gospodarcze, wiaty i altany oraz przydomowe oran-
zerie (ogrody zimowe) o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy czym taczna liczba tych
obiektow na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki.

Dziatke rolna moze kupi¢ kazdy. Jednak aby moc cos na niej zbudowac, trzeba by¢ rol-
nikiem. Posiadanie takiego gruntu i bycie rolnikiem z pewnos$cia uprawnia do postawienia
zabudowy typu zagrodowego. Jednak nie kazdy moze by¢ rolnikiem.

Ustawa ,,0 ksztaltowaniu ustroju rolnego” (dz. U. 64/20003) definiuje termin ,,rodzinnego
gospodarstwa rolnego” i wytyczne, ktore nalezy spetni¢, aby méc prowadzi¢ gospodarstwo
rolne. Wymagane sa odpowiednie kwalifikacje:

— wyksztalcenie rolnicze (min. zasadnicze) lub

— wyksztalcenie $rednie albo wyzsze lub

— prowadzenie samodzielnie gospodarstwa rolnego lub

— zatrudnienie w gospodarstwie rolnym co najmniej 5 lat.

Gdy osoba, ktora zamierza kupi¢ dziatkeg, nie chce by¢ rolnikiem, wowczas wymagane
jest odrolnienie dziatki. Dziatki nicodrolnione ,,w szczerym polu”, zwane ,,dziatkami sied-
liskowymi”, sa bardzo tanie. Potencjalnych nabywcoéw odstrasza perspektywa odrolnienia
i starania si¢ o pozwolenie na budowe. Nawet jesli dziatke uda si¢ odrolnié, nie mozna mieé
gwarancji otrzymania pozwolenia na budowe. Teren musi mie¢ dostep do mediow i drogi
publicznej. Dodatkowym warunkiem jest bezposrednie sasiedztwo z dziatka zabudowana,
dostepna z tej samej drogi.

Jesli w danej gminie nie ma obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego,
a ostatni sporzadzono przed 1995 r., utrzymuje si¢ mozliwos¢ odrolnienia i zabudowania
ziemi na podstawie warunkow zabudowy. Najlepiej rozwazy¢ zakup odrolnionej dziatki
budowlanej z pozwoleniem na budowg od rolnika.

A. 1.4 Jak przeksztalcié¢ dzialke rolng w budowlang

Ostatnio bardzo popularne, i nie bez powodu, stato si¢ w naszym kraju pojegcie ,,odrol-
nienia”. C6z jednak ono doktadnie oznacza i jakie sa przyczyny owej popularnosci? Otoz
,,odrolnienie” to — w bardzo duzym skrdcie — w miarg tani sposob na uzyskanie gruntu pod
budowe wihasnego domu. Po kolei jednak: od czego nalezy zaczac, w jaki sposdéb mozna
skonczy¢ i ile moze to kosztowac?

Odrolnienie, jak sama nazwa wskazuje, polega na zmianie przeznaczenia dziatki gruntu
w miejscowym planie zagospodarowania z rolnej na budowlang i na wytaczeniu gruntu
z produkcji rolnej. Powstata w rezultacie tego procesu dziatka budowlana jest nie tylko
duzo tansza (sama dziatka rolnicza jest co najmniej kilkakrotnie tansza od budowlanej), ale
jest 1 znakomita lokata kapitatu, nie mowiac juz o tym, Ze mozna ja po prostu natychmiast
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odsprzedac¢ z kilkakrotnym zyskiem, jesli nie planuje si¢ w zwiazku z nig zadnych inwesty-
cji. Nic wigc dziwnego, ze aktualnie w Polsce odralnia si¢ okoto trzech tysigcy hektarow
gruntéw rocznie.

Nie jest to jednak az tak proste, jak mogloby si¢ wydawaé. Sam proces prowadzi przez
wiele 0s6b 1 instytucji, wliczajac w to migdzy innymi rad¢ gminy, samorzad rolniczy, wojta,
marszatka, a w przypadku gruntéw wartosciowych (ktore stanowia zdecydowana wigkszos¢
obecnie odralnianych gruntow), takze i ministra rolnictwa. Trwaja wprawdzie dyskusje
o skrdceniu i/lub uproszczeniu owych procedur i zmianie 0s6b odpowiedzialnych za podej-
mowane decyzje, lecz z uwagi na wiele czynnikow, sa one wciaz dalekie od zakonczenia.

A. 1.4.1 Pierwszy etap — plan zagospodarowania przestrzennego

Wracajac jednak do samej procedury. Pierwszym jej krokiem — po dokonaniu wyboru
dziatki — powinno by¢ sprawdzenie, jak przedstawia si¢ sprawa miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego w gminie, na ktorej terenie znajduje si¢ nieruchomos¢.
Tylko w obrgbie tego planu mozna dokona¢ zmiany przeznaczenia gruntu na cele nielesne
lub nierolnicze.

Gruntami rolnymi w mysl przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (tj. Dz. U. 22004 r. Nr. 121, poz. 1266, z p6zn. zm.) sa grunty:

— okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne,

— pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi stuzacymi wytacznie dla po-
trzeb rolnictwa,

—pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami stuzacymi wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu (chodzi o budynki i urzadzenia shuzace przechowywaniu §rodkow
produkcji, prowadzeniu produkcji rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyproduko-
wanych w gospodarstwie produktéw rolniczych),

— pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej
za dzial specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
i podatku dochodowym od oséb prawnych,

— parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami §rodpolnymi, w tym
réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi, pracowniczych
ogrodow dziatkowych i ogrodéw botanicznych,

— pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow i odpadow dla potrzeb
rolnictwa, zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi,

— torfowisk i oczek wodnych (oczka wodne to naturalne $rédpolne i §rédlesne zbiorniki
wodne o powierzchni do 1 ha, nie podlegajace klasyfikacji gleboznawczej),

— pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych (sa to drogi zakladowe prowadzace do
gospodarstw rolnych, albo drogi wiejskie w rozumieniu przepiséw o drogach publicznych).

Nie uwaza si¢ za grunty rolne gruntéw znajdujacych si¢ pod parkami i ogrodami, ktore
sa wpisane do rejestru zabytkow. Grunt jest wtedy uzytkiem rolnym, gdy oficjalnie figuruje
w ewidencji gruntéw jako grunt rolny, a nie gdy faktycznie stuzy do celéw rolniczych.

Gruntami le§nymi sa natomiast grunty:
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— okreslone, jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodar-
ki lesnej,
— pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

A. 1.4.2 Drugi etap — wniosek o zmiang¢ planu

Aby gmina w trakcie uchwalania nowego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego uwzglednita zmiang przeznaczenia gruntu z rolnego na budowlany, konieczny jest
pisemny wniosek, ktorego zlozenie, jak rowniez i rozpatrzenie jest bezptatne. Nalezy w nim:

— precyzyjnie przedstawi¢ potozenie gruntu (w ktorym to celu moze by¢ konieczne wczes-
niejsze sprawdzenie potrzebnych danych w ewidencji gruntow rolnych) z uwzglednieniem
klas bonitacyjnych gruntow rolnych i typoéw siedliskowych gruntow lesnych (do wniosku
nalezy dotaczy¢ mapg gminy lub miasta z oznaczeniem gruntéw zabudowanych albo mapg
gospodarcza lasow),

— okresli¢ na jaki cel ma by¢ przeznaczony grunt (np. budownictwo mieszkaniowe jedno-
Iub wielorodzinne, budownictwo ustugowe itp.),

—uzasadni¢ ekonomicznie takie przeznaczenie gruntu, uwzgledniajac przede wszystkim:
sumg naleznosci i optat rocznych za odrolnione grunty oraz przewidywany rozmiar strat,
ktoére poniesie rolnictwo i lesnictwo w wyniku oddzialywania inwestycji, ktora ma by¢
zlokalizowana na tym gruncie.

Przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne:

— gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli ich zwarty obszar pro-
jektowany do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha (wymaga uzyskania zgody mini-
stra rolnictwa),

— gruntdéw lesnych stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa (wymaga uzyskania zgody
ministra ochrony $rodowiska lub upowaznionej przez niego osoby),

— gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy 1V, jezeli ich zwarty obszar projek-
towany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha; gruntéw rolnych stanowiacych uzytki
rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego i torfowisk, jezeli ich
zwarty obszar projektowany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha; pozostatych gruntow
lesnych (wymaga uzyskania zgody marszatka wojewodztwa, wyrazanej po uzyskaniu opinii
izby rolniczej). Wyrazenie ww. zgody nastgpuje na wniosek wojta (albo burmistrza lub
prezydenta miasta), niekiedy do jej uzyskania potrzebna jest opinia dyrektora regionalne;j
dyrekcji Laséw Panstwowych albo dyrektora parku narodowego (jezeli grunt potozony jest
na terenie parku narodowego).

Gminy nie maja jednak okreslonego zadnego konkretnego terminu lub przedzialu cza-
sowego, w ktorym zobowiazane sa do rozpatrzenia wniosku, jak réwniez nie ma zadnych
srodkoéw prawnych, za pomoca ktorych mozna by podjecie tej decyzji przyspieszy¢. Oznacza
to w wigkszosci przypadkéw dlugi okres oczekiwania, co zwlaszcza w przypadku, gdy
staramy sig¢ o dziatke pod budowe domu, moze by¢ bardzo uciazliwe. Istnieja plany dotyczace
przyspieszenia owej procedury, lecz jak wspomniano wcze$niej, nie sposob okresli¢, kiedy
i czy w ogole wejda one w zycie.
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A. 1.4.3 Trzeci etap — wniosek o wylaczenie gruntu z produkcji rolnej

Po odrolnieniu konieczne jest wystapienie o wytaczenie gruntu z produkcji rolnej, co
jest kolejnym krokiem w przeksztatceniu gruntu rolnego w dziatk¢ budowlana. Wbrew
powszechnej opinii oba te terminy nie oznaczaja tego samego, podobnie jak dokonanie
odrolnienia nie jest jednoznaczne z wytaczeniem gruntu z produkcji rolnej.

Jesli grunt jest gruntem rolnym dobrej jako$ci, niezbedne jest uzyskanie pozwolenia na
wylaczenie z produkcji rolnej. Chodzi tu o grunty nalezace do klas I, II, III, IITa, IIIb oraz
uzytki rolne klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego.
Zgoda ta nie jest natomiast potrzebna w przypadku gruntow klas IV, IVa i IVb pochodzenia
mineralnego, chyba ze rada gminy wczesniej podjeta uchwalg o ochronie tych gruntdow na
swoim terenie (gleby pochodzenia organicznego to gleby wytworzone przy udziale materii
organicznej, w warunkach nadmiernego uwilgotnienia, gleby torfowe i murszowe, natomiast
gleby mineralne to gleby inne niz organiczne).

Whiosek o wylaczenie dziatki z produkcji rolnej nalezy ztozy¢ do Wydziatu Geodezji
lub Gospodarki Nieruchomo$ciami starostwa powiatowego witasciwego ze wzgledu na
potozenie dziatki. Musi on zawiera¢ dokument potwierdzajacy prawo wlasnosci (najlepiej akt
notarialny), wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wypis z rejestru
gruntéw z odbitka z mapy ewidencyjnej oraz kopi¢ mapy dziatki wraz z projektem jej
zagospodarowania i zaznaczonym terenem, ktérego dotyczy wylaczenie z produkeji rolne;j.

A. 2 Geodeta — kiedy jest potrzebny?

Potrzeba wynajgcia firmy geodezyjnej moze pojawi¢ si¢ juz na etapie kupna nieruchomosci,
na ktorej chcemy postawi¢ nasz dom. W takim przypadku najczesciej wykonuje si¢ regulacje
stanu prawnego (jesli jest taka potrzeba), podziat lub wyznaczenie granic kupowanej nieru-
chomosci. Kolejnym etapem prac, przy ktdrych nie obejdzie si¢ bez geodety, jest wykonanie
mapy sytuacyjno-wysokosciowej do celow projektowych. Mapa taka jest podktadem, na
ktérym architekt projektuje polozenie budynku na dzialce, a branzowcy-projektanci z od-
powiednimi uprawnieniami okre$laja przebieg mediow, jakie zostana doprowadzone do
budynku. Po uzyskaniu pozwolenia na budowg geodeta wykonuje wytyczenie budynku
w terenie. Na ogdt wytyczane sa punkty obrysu lub jego osie, wykonuje si¢ takze odbicia
kierunkow $cian lub osi na tawach oraz wyznacza wysokosciowy reper roboczy, na postawie
ktérego okreslany jest poziom posadowienia budynku. Geodeta takze ,,wienczy dzieto”,
wykonujac inwentaryzacj¢ powykonawcza budynku wraz z przytaczami, co jest niezbgdne
do odebrania nowego budynku mieszkalnego.

Warto nawiaza¢ wspotprace z jedna firma $wiadczaca ustugi z zakresu geodezji i konty-
nuowac tg wspélprace na kolejnych etapach budowy. W takim przypadku mozemy liczy¢
na promocyjne ceny oraz znizki przy zlecaniu kolejnych prac.

Jak znalez¢ solidnego geodete? Najlepiej z polecenia. Mozna zapyta¢ o sprawdzonego
fachowca kogo$ znajomego, kto z ustug firmy geodezyjnej juz korzystat. Mozemy tez sko-
rzysta¢ z wyszukiwarki stron internetowych, wpisujac interesujace nas stowa kluczowe, np.
»geodeta” lub ,,geodezja”, oraz nazwe¢ miejscowosci, w ktorej szukamy specjalisty. W wy-
nikach wyszukiwania odnajdziemy strony internetowe firm specjalizujacych si¢ w geodez;ji.
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Warto wykonac telefoniczny badz mailowy rekonesans, wypytac o ceny oraz (co jest bardzo
wazne) termin realizacji zlecenia.

A. 2.1 Mapa geodezyjna

Mapa geodezyjna jest potrzebna do sporzadzenia planu zagospodarowania terenu. Wyrys
z mapy geodezyjnej musimy czasami dotaczy¢ do wniosku o wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy.

Mape mozna dosta¢ w powiatowym osrodku dokumentacji geodezyjne;j i kartograficzne;j.
Sa na niej uwidocznione wszystkie budynki, sieci oraz przytacza. Do celow projektowych
czasami potrzebna jest mapa zaktualizowana (gdy w poblizu znajduja si¢ nowe zabudowa-
nia lub jakie$ budynki w poblizu naszej dzialki zostaly rozebrane). Aktualna mapg musi
sporzadzi¢ uprawniony geodeta.

A. 3 Projekt

Gdy juz mamy dziatke i warunki zabudowy, wybieramy odpowiedni projekt domu. Przy
jego wyborze nalezy si¢ zastanowi¢ nad tym, czy ma to by¢ dom parterowy, z poddaszem
uzytkowym, maly, duzy, podpiwniczony itd., oraz z ktorej strony ma by¢ wejscie, czy ma
taras, ile pokoi i jak sa rozmieszczone, czy jest garaz, czy fazienka i kuchnia sa blisko siebie
(chodzi o jeden pion wod.-kan.). Nie mniej wazny jest rowniez widok przez okna (od tego
nalezy uzalezni¢ ich usytuowanie). Kazdy projekt mozna zrobi¢ w tzw. lustrzanym odbiciu.

Wigkszo$¢ firm zajmujacych si¢ projektowaniem domoéw ma w swojej ofercie kilkadziesiat
gotowych projektow dostosowanych do wymagan i mozliwos$ci finansowych klienta. Pozwala
to bardzo przyspieszy¢ proces wyboru projektu. Dzigki temu, Ze projekty te sa wykorzystywa-
ne wielokrotnie, sa duzo tansze niz projekt robiony na zamowienie indywidualne. W dodatku
wiadomo, ze projekty gotowe sprawdzity si¢ w praktyce i dobrze spetniaja swoje zadanie.

Kiedy warto zainwestowa¢ w zatrudnienie projektanta do stworzenia projektu od nowa?
Musimy si¢ dobrze zastanowi¢ przed podjgciem takiej decyzji, bo moze si¢ okazaé, ze
wydali$my niepotrzebnie sporo pieniedzy, a dom, ktoéry powstanie na bazie chgci wyrdzniania
si¢ moze by¢ niefunkcjonalny i problematyczny w codziennym uzytkowaniu. Jezeli jednak
rzeczywiscie mamy potrzeby, ktdre nie sa uwzglednione w projektach gotowych, nie wahajmy
si¢ poinformowac o nich firmy projektowej, a ta dostosowuje gotowy projekt do naszych
potrzeb lub z stworzy dla nas nowy. W koncu zadaniem projektantow jest przelozenie naszych
potrzeb na plan naszego przysztego domu.

Zdecydowanie si¢ na to, co chcemy mie¢ i z czego bedziemy musieli zrezygnowac ze
wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe, jest najtrudniejsza rzecza, gdy planujemy
budowe domu. Projekt ma zapewni¢ dobrze funkcjonujacy i przyjazny dom przy dostgpnych
nam S$rodkach finansowych, a dobra firma projektowa wystucha naszych potrzeb i dostosuje
swoja oferte tak, aby$my mogli jak najlepiej wykorzystac te srodki

A. 3.1 Miary, powierzchnie, kubatury

Budowa domoéw to zajgcie dla ludzi, ktérzy maja odpowiednia wiedzg pozwalajaca ocenic
podstawowe parametry konstrukcji. Naleza do nich rézne miary powierzchni:
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Powierzchnia zabudowy

Jest to powierzchnia terenu zajgta przez budynek w stanie wykonczonym. Przyktad:
jesli dom zbudowany jest na planie kwadratu o boku réwnym dziesie¢ metrow, wowczas
powierzchnia jego zabudowy bedzie wynosi¢ 100 m?. Niezaleznie od tego, ile ma pigter,
ile pomieszczen znajduje sig w srodku i jak duzo miejsca zajmuja schody. Do powierzchni
zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektow budowlanych, ani ich czg$ci nie wystajacych
ponad powierzchnie terenu, oraz powierzchni schodow zewngtrznych, daszkéw, markiz,
oswietlenia itp. Takze altany nie zaliczaja si¢ do tej kategorii. Powierzchnia zabudowy jest
wiec istotna przy wyborze dziatki.

Powierzchnia netto

Jest to miara wszystkich pomieszczen liczona przy podlodze. Nie ma wigc znaczenia
wysoko$¢ pokoju czy pomieszczenia.

Powierzchnia uzytkowa

Bardzo wazna miara jest powierzchnia uzytkowa domu. W przeciwienstwie do powierzchni
netto w jej sktad nie wchodza wszystkie elementy budynku, a tylko te, ktore wiaza si¢
z jego funkcja. W przypadku budowy domoéow wlicza sig¢ do niej pokoje, kuchnie i tazienki.
Gdy chodzi o biura, liczy si¢ powierzchnia, ktéra mozna by w ten sposob wykorzystac.
Powierzchnie pomieszczen lub ich czg$ci oraz kondygnacji o wysokosci od 1,40 m do 2,20 m
zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a jezeli jest mniejsza niz 1,40 m,
powierzchnie te pomija sig.

Powierzchnia calkowita

W sktad powierzchni catkowitej wchodza wszystkie kondygnacje naziemne i podziemne,
tarasy i poddasza, garaze i piwnice, kondygnacje techniczne i magazynowe. Mierzy si¢
ja na poziomie posadzki po obrysie zewngtrznym budynku (facznie z gruboscia Scian)
z uwzglednieniem tynkow, oktadzin i balustrad.

Kubatura budynku

Osobna kategoria jest kubatura. W przeciwienstwie do miar powierzchni pokazuje objg-
tos¢, jaka zajmuje budynek. Mozna powiedzie¢, ze jest to miara 3D. W rozumieniu prawa
budowlanego kubatura oznacza ,,obj¢tos¢” budynku liczong jako iloczyn powierzchni rzutu
kazdej kondygnacji mierzonej po zewngtrznym obrysie $cian i wysoko$ci danej kondygnacji.

A. 3.2 Adaptacja projektu i zmiany w projekcie

Po zakupie projektu otrzymujemy 4 kopie projektu gotowego do adaptacji. Wedhug definicji
adaptacja projektu to sprawdzenie mozliwosci wykorzystania go na konkretnej dzialce
i dostosowanie do lokalnych warunkow: potozenia wzglgdem stron $wiata, uksztaltowania
terenu, nos$nosci gruntu, strefy klimatycznej i glgbokosci przemarzania. Innymi stowy jest
to proces wrysowania projektu w dzialke i naniesienie odpowiednich zmian, ktore chce sig
wprowadzi¢ do projektu.

Wszystkie zmiany na tym etapie mozna podzieli¢ na dwie grupy: zmiany tatwe i trudne.
Do tatwych mozna zaliczy¢ zmiang wielko$ci i usytuowania okien i drzwi, zmiang uktadu
$cian dziatowych, materialow wykonczeniowych itp. Cz¢$¢ tych zmian mozna wpisaé do
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projektu podczas adaptacji, ale nie jest to konieczne i mozna je uja¢ w dzienniku budowy juz
podczas prac budowlanych. Zmiany trudne to te wiazace si¢ ze znacznymi kosztami wyko-
nania, czyli przede wszystkim zmiany w konstrukcji budynku, na przyktad przeksztatcenie
domu parterowego, w ktorym nie przewidziano stropu, na dom parterowy z uzytkowym
poddaszem, zmiana wymiaréw domu powodujaca konieczno$¢ zmiany konstrukcji dachu
lub zmiana technologii z murowej na szkieletowa. Czgsto takie zmiany wymagaja pisemne;j
zgody autora projektu/biura projektowego.

Im wigcej zmian zostanie przemyslanych wczesniej, przed adaptacja projektu przez archi-
tekta, tym lepiej i tym mniejsze koszty. Naniesienie czg§¢ poprawek juz po otrzymaniu po-
zwolenia na budowg wiaze sig strata cennego czasu oraz wigkszymi naktadami finansowymi.

A. 3.3 Poziom -1 (zalety i wady piwnic)

Piwnica — kondygnacja podziemna budynku, czasami czgSciowo wystaje ponad ziemig.
Z reguly tu znajduja si¢ pomieszczenia gospodarcze, kottownia, pralnia. Na dziatkach po-
lozonych na skarpach, skosach itp. wzniesieniach zdarza sig, ze jedna strona piwnicy jest
traktowana jak parter.

Czy oplaca si¢ budowac piwnicg? O ile podraza to koszt inwestycji? Jak ja wykorzystaé
w przysztosci? Pytan tego typu jest wiele, sa to gtowne bolaczki kazdego inwestora na etapie
wyboru projektu i jego adaptacji.

Budynek zyskuje wigksza powierzchnig uzytkowa, i to dwukrotnie. Po pierwsze faktycznie
przybywa sporo metréw — z reguly tyle samo, co liczy parter. Po drugie z gérnych pozio-
méw budynku znikaja wszelkie pomieszczenia gospodarcze: kottownia, spizarnia, pralnia,
a czasami nawet garaz. Ponadto zyskujemy dodatkowa powierzchni¢ na przechowywanie
roéznych rzeczy: rowerdw, narzedzi ogrodniczych, zapasow zimowych itp. Przy dosé duzej
powierzchni budynku w parterze mozemy tez uzyskaé¢ dodatkowe pomieszczenia, ktore moz-
na wykorzysta¢ na warsztat domowy, pracownig, sitownig czy tez dodatkowy pokoj. Czasami
w piwnicach urzadzane sg pracownie modelarskie, ciemnie fotograficzne, studia nagran,
sitownie, pokoje kinowe czy tez pokoje wypoczynkowe z duzymi akwariami, albo sporych
rozmiaro6w makietami kolejowymi. Pigknie to wyglada i dodaje uroku calemu domowi.

Dodatkowa powierzchnia to tez zwigkszone koszty budowy, i to wcale niemate: dodat-
kowe instalacje, wigksza powierzchnia do ogrzewania, kolejne schody, kominy (kominy
powinny zaczynac¢ si¢ od fundamentu), wigcej okien, dodatkowe metry izolacji $cian itd.
Ponadto przy projektowaniu budowy piwnic nalezy wziaé pod uwage gleboko$é przytacza
instalacji kanalizacyjne;j.

Kosztow jest wicle. Budynek z piwnica jest drozszy o 10-20% od wersji bez piwnicy. Warto
zatem inwestowac w piwnicg jedynie w przypadku dodatkowego jej wykorzystania nie tylko
na pomieszczenia gospodarcze i techniczne, ale tez jako garaz, dodatkowe pomieszczenia
rekreacyjne, gabinety, pracownig itp. Zwigksza to komfort uzytkowania domu i wyraznie
podnosi jego wartosc.

A. 4 Obowiazki oséb bioracych udzial w procesie budowlanym

Budowa domu (w rozumieniu ustawy ,,Prawo budowlane”: wykonywanie obiektu bu-
dowlanego w okre§lonym miejscu, a takze odbudowa, rozbudowa, nadbudowa obiektu
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