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Przedmowa

„Pierwszy dom dla wroga, drugi dla sąsiada a trzeci dla siebie”. 

Nie bez przyczyny utarło siĊ to powiedzenie. Jego wartoĞć poznały osoby, które po raz 
pierwszy, bez wystarczającej wiedzy oraz doĞwiadczenia, wybudowały własny dom. Nasuwa 
siĊ wiĊc pytanie: czy tak musi być?

Budowa budynku jednorodzinnego to coĞ wspaniałego – usłyszałem to od pewnego inwestora, 
który był w trakcie budowy swojego drugiego obiektu mieszkalnego. Perspektywa posiadania 
własnego domu jest czymĞ przepiĊknym i ekscytującym dla tych, którzy zaczynają budowĊ.
Być moĪe Ty równieĪ stoisz właĞnie przed takim wyzwaniem. Pewnie sobie myĞlisz, 
jak piĊknie bĊdzie wyglądał dom Twoich marzeĔ. MoĪe czĊsto zastanawiałeĞ siĊ, jak go 
zagospodarować, a moĪe nawet juĪ wiesz i masz gotowy plan oraz projekt urządzenia wnĊtrza?

Wiele osób jest tego zdania, Īe jeĪdĪenie po sklepach, hurtowniach i centrach handlowych 
w poszukiwaniu artykułów wykoĔczeniowych do domu jest samą przyjemnoĞcią wieĔczącą 
ciĊĪką pracĊ przy budowie. Warto sobie zadać kilka pytaĔ.
 

- Jakie kroki trzeba podjąć, Īeby praca przy budowie własnego domu była 
przyjemnoĞcią? 
- Co zrobić, Īeby dojĞć do etapu wykoĔczenia budynku  jednorodzinnego?
- A co zrobić, Īeby na drodze do koĔcowej fazy budowy nie stanĊły róĪne 
trudnoĞci i kłopoty?
- Jak uniknąć sytuacji w której problemy mogą pojawić siĊ juĪ na samym 
początku inwestycji?
- Jak wybudować dom nowoczesny oraz energooszczĊdny?
- Oraz co zrobić, Īeby budowa nie zamieniła siĊ w jeden wielki koszmar, 
spĊdzający sen z oczu?

Na te i wiele innych pytaĔ odpowiada ten poradnik – Jak budować?. To kompendium 
budowlane krok po kroku przeprowadza inwestora przez wszystkie etapy inwestycji 
związanej z budową, sprawiając, Īe wymarzony dom stanie siĊ czymĞ realnym a cały proces 
budowlany zakoĔczy siĊ pomyĞlnie. KsiąĪka ta jest pomocą dla początkujących osób nie 
mających wiedzy budowlanej, choć nie tylko, poniewaĪ jest napisana oczami inwestora a nie 
inĪyniera budowlanego. JeĪeli budujesz dom po raz pierwszy to dziĊki temu poradnikowi, 
wbrew powszechnie panującej opinii uda Ci siĊ osiągnąć ten cel i wybudujesz wymarzony 
dom dla siebie a nie dla wroga.

 Marcin Dziedzic
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WSTĉP
» Chcesz mieć dom prawidłowo zbudowany?
» Chcesz aby wszystkie instalacje w nim były wykonane poprawnie?
» Zakładasz zbudowanie domu energooszczĊdnego, spełniającego wszystkie 

normy budowlane?
» Masz ĞwiadomoĞć o tym, Īe budynek powinien być ocieplony, zaizolowany oraz 

wentylowany i chcesz aby wszystkie te systemy były wykonane prawidłowo? 
» Czy chciałbyĞ aby budynek, dziĊki zastosowaniu innowacyjnych rozwiązaĔ 

technologicznych był domem niskoenergetycznym, a co siĊ z tym wiąĪe - tanim 
w eksploatacji?

» Szukasz rozwiązaĔ, dziĊki którym całkowity koszt inwestycji bĊdzie niĪszy 
od tradycyjnych?

» Nie masz doĞwiadczenia i chciałbyĞ uzyskać pomoc na kaĪdym etapie budowy?
» Chcesz pozyskać wiedzĊ, która pozwoli Ci samemu porównać, wybrać i zdecydować 

o dostĊpnych rozwiązaniach i produktach jakie oferuje dzisiejszy rynek budowlany?

JeĪeli twierdząco odpowiadasz na te pytania to znaczy, Īe ten poradnik jest dla Ciebie.
 

KsiąĪka ta udziela odpowiedzi na postawione tu pytania. Pomaga zaoszczĊdzić duĪo 
cennego czasu, niepotrzebnych i negatywnych emocji towarzyszących przy całym procesie 
oraz przede wszystkim jest pomocą w kwestii inansowej – dziĊki zdobytej wiedzy unikniesz 
błĊdów wykonawczych, co mogłoby w konsekwencji prowadzić do bardzo kosztownych 
przeróbek czy zmian projektowych. DziĊki zawartym tu poradom, bĊdziesz mógł za pierw-
szym razem dokonać trafnych decyzji oraz zakupu prawidłowych materiałów budowlanych. 

ZaoszczĊdzisz na eksperymentach i nieuczciwoĞciach kryjących siĊ w tej branĪy. DziĊki tej 
wiedzy nie dasz siĊ naciągnąć nieuczciwym podwykonawcom i stronniczym handlowcom.

 

Poradnik ten jako pierwszy w Polsce opisuje nowy, innowacyjny oraz rewolucyjny 
system ogrzewania pomieszczeĔ „Ogrzewanie Fazowe – Ciepłociągowe Ogrzewanie 
Płaszczyznowe”. Jest to samostabilizujący siĊ system grzewczo-chłodzący, który za-
pewnia oszczĊdnoĞci eksploatacyjne na poziomie 60% w stosunku do standardowych 
rozwiązaĔ, a przy tym jest dostĊpny dla kaĪdego inwestora. Istotą całego systemu jest 
to, Īe medium grzejnym nie jest woda, lecz czynnik roboczy, wykorzystujący zjawisko 
izyczne zachodzące w nieskoĔczonoĞć.

Jednym z elementów systemu są panele grzewcze, których nie wypełnia woda i to 
nie ona ogrzewa pomieszczenia! Woda podgrzana przez Ĩródło ciepła stanowi medium 
transmisyjne, które dostarcza ciepło do rdzenia panelu. Dostarczone ciepło wywołuje 
zjawisko izyczne, którego skutkiem jest zagrzanie siĊ panelu – to właĞnie panel grzewczy 
wytwarza ciepło, wypromieniowując je na pomieszczenia i to za darmo. 

Przy zastosowaniu tego rozwiązania pojemnoĞć wodna w układzie hydraulicznym bu-
dynku zmniejsza siĊ o 5-8 razy(80%). Zasadą działania dla tego systemu jest przekazanie 
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ciepła do pomieszczenia w postaci subtelnego promieniowania bardzo przyjaznego dla 
mieszkaĔców. ĝrednia temperatura wody w zasilaniu instalacji centralnego ogrzewania 
(c.o.) wynosi 30°C. System ten oszczĊdza wszystkie Ĩródła energii oraz stanowi magazyn 
niewyczerpanej energii. Poprzez swoją innowacyjnoĞć oraz energooszczĊdnoĞć eksplo-
atacyjną, koszty poniesione przy zakupie tego systemu zwracają siĊ bardzo szybko. 
Nie jest to wydatek, lecz inwestycja w przyszłoĞć – Īaden inny system nie jest w stanie 
zapewnić tak szybkiego zwrotu inwestycji. 

Rozwiązanie to jest przełomem w ogrzewaniu pomieszczeĔ, moĪe zrewolucjonizować 
branĪĊ ogrzewniczą i hydrauliczno-instalacyjną oraz spowodować obniĪenie kosztów 
eksploatacyjnych poprzez zmniejszenie zapotrzebowania energetycznego budynków 
i w ostatecznoĞci wywrzeć pozytywny wpływ na Ğrodowisko naturalne.

JeĪeli myĞlisz o budowie własnego domu, który bĊdzie budynkiem tanim w eksploatacji 
oraz bĊdzie zapewniał komfort uĪytkowania – czyli wszystkie instalacje bĊdą prawidłowo 
zaprojektowane oraz wykonane, a mieszkając w nim chcesz odczuwać uczucie komfortu 
cieplnego oraz eksploatacyjnego przy niskich nakładach inwestycyjnych oraz systemach 
energooszczĊdnych - to ta ksiąĪka jest dla Ciebie. 

W poradniku tym moĪna znaleĨć miĊdzy innymi zagadnienia takie jak:
– Jakie dokumenty są niezbĊdne do rozpoczĊcia budowy, kupna działki, uzyskania wa-

runków zabudowy, przekształcenia działki z rolnej w budowlaną itp.;
– Jak i z czego budować – opis technologii budowlanych;
– Opis i porównanie materiałów budowlanych dostĊpnych na rynku;
– Zagadnienia izyki budowy: dyfuzja pary wodnej, Ğciany konstrukcyjne, prawidłowe 

właĞciwoĞci przegród budowlanych, akumulacja ciepła;
– Budowa stanu surowego – od fundamentu po dach;
– Prawidłowe wykonanie fundamentów, Ğcian noĞnych, stropów i kominów;
– WewnĊtrzne instalacje – opis i charakterystyka;
– Tynki, farby, chemia budowlana, systemy elewacji;
– Efektywne grzanie – urządzenie kotłowni;
– Porównanie metod i technologii grzewczych w budownictwie jednorodzinnym;
– Charakterystyka kotłów;
– Opis nowej technologii ogrzewania budynków!;
– Systemy ogrzewania budynków;
– Kolektory słoneczne;
– Energia odnawialna w budownictwie;
– Budownictwo pasywne;
– Budownictwo energooszczĊdne;
– Certyikat energetyczny;
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– Dach – wykonanie, ocieplenie, izolacja, wentylacja;
– Okna, drzwi, podłoga, schody;
– Systemy kominowe, rekuperacja, wentylacja;
– Kominki;
– Pompy ciepła;
– Zagospodarowanie i urządzenie ogrodu.

KsiąĪka zawiera informacje, które pomogą inwestorowi na wszystkich etapach budowy – 
począwszy od zakupu działki, aĪ po odbiór budynku – i ułatwią podjĊcie decyzji co do wyboru 
danego surowca budowlanego oraz materiału wykoĔczeniowego. PrzybliĪą nowe technologie 
w budownictwie oraz poszerzą spektrum rozwiązaĔ technologicznych na poszczególnych 
etapach budowy, a inwestor zaoszczĊdzi stresów związanych z nieuczciwymi wykonawcami 
robót budowlanych i zyska cenny czas przy poszukiwaniu rozwiązaĔ, technologii oraz 
materiałów budowlanych. KsiąĪka ta stanowi kompendium wiedzy budowlanej w budow-
nictwie jednorodzinnym.

Od czego zacząć budowĊ domu?
Wiele osób, które posiadają własny kapitał lub mają zdolnoĞci kredytowe, wychodząc 

naprzeciw wysokim cenom mieszkaĔ w centrach popularnych aglomeracji miejskich, decy-
dują siĊ na ucieczkĊ z miasta i wybudowanie domu gdzieĞ na jego obrzeĪach albo w jeszcze 
dalszych rejonach. Niestety, niektórzy dopiero podczas ostatnich etapów budowy orientują siĊ, 
jak dobrze trzeba taką decyzje przemyĞleć; niekiedy okazuje siĊ to juĪ zbyt póĨno, a powziĊte 
decyzje na tym etapie czĊsto są juĪ nieodwracalne lub zbyt kosztowne, aby je zmieniać. 

Badania przeprowadzone wĞród polskich inwestorów wykazały, Īe tylko 30% z nich jest 
Ğwiadomych decyzji powziĊtych przy budowie własnego domu. Po zrealizowaniu swojej 
inwestycji Ğmiało stwierdzili, Īe są zadowoleni z wyborów, jakich dokonali, a dom, który 
zbudowali, stwarza im całkowity komfort uĪytkowania. ZatrwaĪające jest to, Īe aĪ 70% osób 
decydujących siĊ na budowĊ własnego domu, dokonuje nietrafnych decyzji spowodowanych 
niewiedzą, dezinformacją, manipulacją oraz wprowadzeniem w błąd przez nieuczciwych 
instalatorów lub ekipy budowlane. CzĊsto zdarza siĊ, Īe im równieĪ brakuje wiedzy w tej 
dziedzinie. Efektem tego oprócz frustracji inwestora mogą być błĊdy, których konsekwencje 
bĊdą odczuwalne jeszcze przez wiele lat.

Co zatem zrobić, Īeby ustrzec siĊ przed rozczarowaniem, a droga do wykoĔczenia własnego 
domu nie była drogą przez mĊkĊ?

Decyzja o budowie własnego domu to tylko pierwszy malutki krok na drodze do gotowego 
budynku, do którego siĊ wprowadzimy. Droga jest długa i krĊta, w kaĪdym jej momencie 
moĪemy przez nieuwagĊ zabłądzić i zejĞć na manowce, z których siĊ juĪ moĪemy nie 
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wydostać. Aby do tego nie dopuĞcić, musimy przejĞć kilka etapów, a kaĪdy wymaga od nas 
poĞwiĊcenia duĪej iloĞci czasu i odpowiedzialnoĞci.

Po pierwsze musimy wiedzieć, gdzie nasz przyszły dom bĊdzie stał. Niewątpliwie budowĊ 
domu trzeba zacząć od wybrania działki. Lokalizacja moĪe ograniczyć liczbĊ moĪliwych do 
wybrania projektów, wiĊc jeĪeli nie mamy jeszcze zakupionej działki, to nie warto sprawdzać, 
które projekty domów najbardziej nam odpowiadają, bo moĪe siĊ okazać, Īe w miejscu, 
gdzie bĊdziemy budować, są one niemoĪliwe do zrealizowania. Natomiast jeĪeli juĪ mamy 
własną działkĊ, moĪemy dostosować projekt do istniejących warunków zabudowy działki.
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A.  DZIAŁKA

A. 1  Działka - od czego zacząć?
Wiele osób, które mają juĪ własną działkĊ, mogą łatwiej i szybciej rozpocząć budowĊ 

domu. DuĪo wczeĞniej moĪna przygotować szereg dokumentów oraz pozwoleĔ potrzebnych 
do rozpoczĊcia budowy. Tym, którzy stoją przed zakupem albo dopiero szukają odpowiedniej 
działki, czas do rozpoczĊcia budowy nieco siĊ przedłuĪy. Problem polega na znalezieniu 
odpowiedniej działki w rozsądnej cenie i lokalizacji, która spełniałaby wiĊkszoĞć naszych 
wymagaĔ i kryteriów. Działka taka powinna mieć wydane warunki zabudowy lub być objĊta 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. JeĪeli tak nie jest, trzeba wystąpić 
o wydanie warunków zabudowy, co niekiedy znacznie przeciąga siĊ w czasie lub okazuje 
siĊ niemoĪliwe. Kupno odpowiedniej działki to nie lada wyzwanie. Udany zakup takiej 
nieruchomoĞci stanowi połowĊ sukcesu do drogi prowadzącej ku własnemu domowi.

A. 1.1  Działka budowlana - kryteria wyboru
Wybór działki pod budowĊ domu ma kluczowe znaczenie. Dom i jego wnĊtrze moĪna 

aranĪować na wiele sposobów, natomiast błĊdy popełnione przy wyborze działki nie zawsze 
dadzą siĊ naprawić. Wybierając działkĊ warto sporządzić listĊ, według której naleĪy wery-
ikować cechy danej działki.

A. 1.1.1  Lokalizacja
Lokalizacja ma duĪy wpływ na cenĊ działki. Zasada jest prosta: im bliĪej centrum miasta, 

tym działki są droĪsze. Za miastem natomiast ceny działek są przystĊpniejsze. Zastanawiając 
siĊ nad kupnem, trzeba wziąć pod uwagĊ czy jest dogodny dojazd do miejsc w których czĊsto 
bywamy oraz do centrum. Biorąc pod uwagĊ połoĪenie działki, naleĪy zwrócić teĪ uwagĊ 
na otoczenie i sprawdzić: 

– czy w niedalekiej odległoĞci nie ma obiektów uciąĪliwych dla mieszkaĔców (np. dy-
miących fabryk, wysypisk Ğmieci),

– jakie są miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla otoczenia (czy za płotem 
np. nie wyroĞnie za kilka lat droga szybkiego ruchu),

– jaki jest dostĊp do infrastruktury w postaci szkół, przedszkoli, oĞrodka zdrowia, sklepów,
komunikacji miejskiej itp., 
– jaki jest dojazd do działki: asfaltowy, utwardzony, polna droga.

A. 1.1.2   Przeznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego

PamiĊtajmy, Īe nie na kaĪdej działce otrzymamy pozwolenie na wybudowanie własnego 
domu. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego powinno być okreĞlone, czy 
teren jest przeznaczony pod budownictwo jednorodzinne. Czasem zdarza siĊ, Īe w gminie 
nie ma uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ani studium 
uwarunkowaĔ i kierunków zagospodarowania przestrzennego (które jest wstĊpem do opraco-
wania planu). Stąd aby mieć pewnoĞć, czy na wybranej działce moĪna bĊdzie w przyszłoĞci 



   22   

wybudować dom, naleĪy zwróci siĊ do gminy z proĞbą o wydanie decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu.

A. 1.1.3  WielkoĞć działki
Minimalna wielkoĞć działki zaleĪy od tego, jaki dom chcemy wybudować (mały czy 

duĪy, parterowy czy piĊtrowy). NaleĪy pamiĊtać, Īe przy budowaniu domu ograniczają 
nas minimalne odległoĞci od granicy działki (4 metry do budynków zwróconych w stronĊ 
granicy działki Ğcianą z otworami okiennymi lub drzwiowymi oraz 3 metry do Ğciany bez 
otworów). WiąĪe nas teĪ wiele innych obwarowaĔ, jak na przykład odległoĞć domu od 
drogi, usytuowanie Ğmietnika czy szamba. JeĪeli nie mamy ograniczeĔ inansowych, duĪa 
działka pozwoli nam na dowolnoĞć w wyborze projektu, ułatwi stworzenie prywatnoĞci oraz 
umoĪliwi zbudowanie dodatkowo np. stawu czy boiska dla dzieci.

A. 1.1.4  Kształt działki
Do zabudowy najbardziej odpowiednie są działki w kształcie prostokąta (zbliĪonego do 

kwadratu). NaleĪy unikać działek zbyt wąskich. Natomiast na działkach trójkątnych moĪe 
być problem z usytuowaniem domu.

A. 1.1.5  Ukształtowanie terenu
Najlepsza jest działka płaska, o łagodnym południowym nachyleniu. Takie ukształtowanie 

umoĪliwi lepszy dostĊp do promieni słonecznych, a co za tym idzie zmniejszy siĊ koszt 
ogrzewania domu. JeĪeli działka leĪy w zagłĊbieniu terenu, moĪna spodziewać siĊ zalewania 
wodami opadowymi. 

A. 1.1.6  Uzbrojenie
NaleĪy sprawdzić, czy działka ma doprowadzony prąd, wodĊ, kanalizacjĊ oraz ewentu-

alnie gaz. Działki nieuzbrojone są z reguły taĔsze, naleĪy jednak przeliczyć, ile bĊdzie nas 
kosztowało uzbrojenie takiej działki.

A. 1.1.7  DostĊp do drogi publicznej
Najlepiej, jeĪeli dostĊp do drogi publicznej jest bezpoĞredni. Zdarza siĊ jednak, Īe dostĊp 

ten jest utrudniony i wiedzie przez inną działkĊ. Najgorsza jest sytuacja, gdy nie ma dostĊpu 
do drogi publicznej. Decydując siĊ na kupienie takiej działki, musimy pamiĊtać o wystosowa-
niu pisma z proĞbą o wyznaczenie drogi koniecznej, co wiąĪe siĊ z dodatkowymi kosztami.

A. 1.1.8  Grunt
W wydziale geodezji urzĊdu gminy warto sprawdzić rodzaj gruntu na wybranej przez nas 

działce oraz poziom wody gruntowej. Niekorzystne warunki geologiczne mogą ograniczyć, 
a nawet uniemoĪliwić budowĊ domu.

WaĪne jest, aby miejsce miało „swój klimat”, abyĞmy czuli, Īe moĪe to być nasze miejsce na 
ziemi. Gdy wybierzemy juĪ wymarzoną działkĊ, przed kupnem koniecznie naleĪy sprawdzić 
stan prawny nieruchomoĞci. PoproĞmy właĞciciela o okazanie wypisu aktu nabycia działki, 



   23   

wypisu i wyrysu z ewidencji gruntów. SprawdĨmy równieĪ ksiĊgĊ wieczystą. Ponadto warto 
dowiedzieć siĊ w gminie, czy nie czekają nas opłaty adiacenckie.

Opłata adiacencka to opłata ustalona w związku ze wzrostem wartoĞci nieruchomoĞci, 
spowodowanym budową urządzeĔ infrastruktury technicznej z udziałem Ğrodków Skarbu 
PaĔstwa, jednostek samorządu terytorialnego, Ğrodków pochodzących z budĪetu Unii 
Europejskiej lub ze Ĩródeł zagranicznych nie podlegających zwrotowi, podziałem nieru-
chomoĞci lub scaleniem i podziałem.
www.morizon.pl

A. 1.2  Gdy chcemy kupić działkĊ 
Gdy szukamy gruntu pod nasz budynek, najlepiej kupić działkĊ, która jest objĊta miejsco-

wym planem zagospodarowania przestrzennego. JeĪeli mamy taką w ofercie, to przed jej 
zakupem naleĪy złoĪyć wniosek do UrzĊdu Gminy o wypis i wyrys z miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego dla tej konkretnej działki. Z wypisu jasno wynika, jaki 
budynek moĪna wybudować na tej działce: czy bĊdzie to dom jednorodzinny, bliĨniaczy czy 
wielorodzinny, ile moĪe mieć kondygnacji, jaka moĪe być maksymalna kubatura budynku, 
jaki rodzaj dachu, wysokoĞć budynku, powierzchnia zabudowy działki itp.

Tak siĊ składa, Īe plany zagospodarowania przestrzennego w Polsce to ciągle rzadkoĞć. 
A jeĞli gmina nie uchwaliła planów zagospodarowania przestrzennego dla naszej działki, to 
czeka nas trochĊ wiĊcej formalnoĞci do załatwienia. W takim wypadku trzeba siĊ ubiegać 
w UrzĊdzie Gminy o wydanie decyzji dotyczącej warunków zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Taką decyzje wydaje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. W ten sposób urząd 
okreĞla, co wolno, a czego nie wolno wybudować na danym terenie. Problem dla inwestora 
mogą być długie terminy oczekiwania na taką decyzjĊ.

Warto wiedzieć, Īe o decyzje o warunkach zabudowy moĪe siĊ ubiegać nawet osoba, która 
nie jest właĞcicielem działki. To o tyle istotne, Īe moĪna w ten sposób sprawdzić czy na 
terenie, który zamierzamy kupić (a który nie ma planów zagospodarowania przestrzennego) 
moĪna wybudować wymarzony dom, taki jaki wybraliĞmy z projektu, czy nie bĊdzie Īadnych 
przeszkód technicznych. WystĊpując o warunki zabudowy, moĪna wczeĞniej sprawdzić, 
czy gmina zgodzi siĊ na budowĊ na danym terenie konkretnego budynku i czy spełnia on 
wszystkie kryteria, np. czy ma odpowiednią kubaturĊ lub czy ma odpowiedni kształt dachu.

A. 1.3  Działka siedliskowa
Jeszcze całkiem niedawno zakup działki siedliskowej był tanim sposobem na posiadanie 

nieruchomoĞci na cele budowlane. Jednak od kilku lat trochĊ siĊ to zmieniło, niestety na 
niekorzyĞć kupujących. Zostały wprowadzone ograniczenia w nowej ustawie o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. JeĞli w danej gminie obowiązuje plan zagospodarowania 
sprzed 1995 roku albo takiego planu nie ma, pozwolenie na budowĊ jest wydawane przez 
urząd na podstawie decyzji o uzyskanych warunkach zabudowy. Jednak naleĪy spełniać 
kilka warunków:

– co najmniej jedna działka sąsiednia, do której jest dostĊp z tej samej drogi publicz-
nej, musi być zabudowana (Ustawa jednak zwalnia z tego warunku inwestora, który chce 
wybudować dom, jeĞli gospodarstwo rolne związane z tą zabudową przekracza Ğrednie 
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powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie. JeĞli ktoĞ kupił np. 3 ha ziemi, a w danej 
gminie Ğrednia powierzchnia gospodarstwa rolnego jest wiĊksza, to bĊdzie mógł wybudować 
dom, dopiero gdy na działce sąsiedniej powstaną jakieĞ zabudowania. Jaka Ğrednia wielkoĞć 
powierzchni gospodarstwa w danej gminie obowiązuje, moĪemy dowiedzieć siĊ z uchwały 
rady gminy w tej sprawie.),

– teren musi mieć dostĊp do drogi publicznej,
– istniejące lub projektowane uzbrojenie działki mają być wystarczające do rozpoczĊ-

cia budowy.

JeĪeli w danej gminie obowiązują stare plany zagospodarowania przestrzennego (sprzed 
1995 roku), to mimo wygaĞniĊcia tych planów utrzymana zostanie moĪliwoĞć odrolnienia, 
a nastĊpnie zabudowania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Dlatego najlepszym 
sposobem jest, aby to osoba posiadająca grunty rolne wystąpiła o warunki zabudowy. Po 
uzyskaniu przez tĊ osobĊ, np. rolnika, pozwolenia na budowĊ warto zawrzeć z nim umowĊ 
warunkową sprzedaĪy działki z pozwoleniem na budowĊ. Dlaczego umowĊ warunkową? 
PoniewaĪ prawo pierwokupu ziemi rolnej, gdy kupuje ją nie-rolnik ma Agencja Rynku 
Rolnego PARR. JeĞli gmina ma opracowany plan zagospodarowania przestrzennego, prze-
waĪnie okreĞlona jest w nim minimalna wielkoĞć nieruchomoĞci rolnych, która pozwala na 
staranie siĊ o pozwolenie na budowĊ.

A. 1.3.1  Działka siedliskowa – alternatywa dla budowlanej?
Wraz z wiosną rozpoczyna siĊ sezon budowlany. W pierwszym kwartale roku notuje siĊ 

najwyĪszy popyt na zakup gruntów pod inwestycje. WĞród wielu ciekawych ofert moĪna 
znaleĨć działki nad morzem, działki nad jeziorem i działki siedliskowe. Ceny wymienionych 
działek zdecydowanie róĪnią siĊ od ceny działki siedliskowej.

Akty normatywne nie deiniują wprost terminu „działka siedliskowa”, pomimo tego, Īe 
powszechnie funkcjonuje. Według orzeczenia Sądu NajwyĪszego (uchwała z dnia 15 grudnia 
1969 r. IIICZP 12/69) działką siedliskową jest działka pod budynkami wchodzącymi w skład 
gospodarstwa rolnego. Przepis art. 2 ust. 3 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leĞnych 
z dnia 3 lutego 1995 roku (Dziennik Ustaw z dnia 22 lutego 1995 r.) (nie wprost) mówi, Īe 
są to grunty rolne pod wchodzącymi w skład gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi 
oraz innymi budynkami i urządzeniami słuĪącymi wyłącznie produkcji rolniczej oraz prze-
twórstwu rolno-spoĪywczemu. Sama kwaliikacja gruntu jako „siedliska” nie wystarczy, aby 
prawnie za niego uchodził. Z działki rolnej dopiero wydziela siĊ działkĊ siedliskową. ToteĪ 
nie moĪe być za nią uznawane 100% nieruchomoĞci. Areał gospodarstwa musi pozwalać na 
prowadzenie działalnoĞci wytwórczej

„Działka siedliskowa” to działka rolna i podlega tym samym przepisom. O pozwolenie na 
budowĊ na takim ternie jest dziĞ trudniej niĪ kiedyĞ. Tereny rolne są chronione i obwarowane 
prawnie. Według przepisów art. 29 Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 
89, poz. 414) (Prawo budowlane: Rozdział 4 – PostĊpowanie poprzedzające rozpoczĊcie 
robót budowlanych) pozwolenia na budowĊ, odnoĞnie działki siedliskowej, nie wymagają 
nastĊpujące obiekty:

a) gospodarcze związane z produkcją rolną i uzupełniające zabudowĊ zagrodową w ramach 
istniejącej działki siedliskowej,
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b) parterowe budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35 m², przy rozpiĊtoĞci 
konstrukcji nie wiĊkszej niĪ 4,80 m,

c) płyty do składowania obornika,
d) szczelne zbiorniki na gnojówkĊ lub gnojowicĊ o pojemnoĞci do 25 m³,
e) naziemne silosy na materiały sypkie o pojemnoĞci do 30 m³ i wysokoĞci nie wiĊkszej 

niĪ 4,50 m,
f) suszarnie kontenerowe o powierzchni zabudowy do 21 m²,
g) wolno stojące parterowe budynki gospodarcze, wiaty i altany oraz przydomowe oran-

Īerie (ogrody zimowe) o powierzchni zabudowy do 25 m², przy czym łączna liczba tych 
obiektów na działce nie moĪe przekraczać dwóch na kaĪde 500 m² powierzchni działki.

DziałkĊ rolną moĪe kupić kaĪdy. Jednak aby móc coĞ na niej zbudować, trzeba być rol-
nikiem. Posiadanie takiego gruntu i bycie rolnikiem z pewnoĞcią uprawnia do postawienia 
zabudowy typu zagrodowego. Jednak nie kaĪdy moĪe być rolnikiem.

Ustawa „o kształtowaniu ustroju rolnego” (dz. U. 64/20003) deiniuje termin „rodzinnego 
gospodarstwa rolnego” i wytyczne, które naleĪy spełnić, aby móc prowadzić gospodarstwo 
rolne. Wymagane są odpowiednie kwaliikacje:

– wykształcenie rolnicze (min. zasadnicze) lub
– wykształcenie Ğrednie albo wyĪsze lub
– prowadzenie samodzielnie gospodarstwa rolnego lub
– zatrudnienie w gospodarstwie rolnym co najmniej 5 lat.

Gdy osoba, która zamierza kupić działkĊ, nie chce być rolnikiem, wówczas wymagane 
jest odrolnienie działki. Działki nieodrolnione „w szczerym polu”, zwane „działkami sied-
liskowymi”, są bardzo tanie. Potencjalnych nabywców odstrasza perspektywa odrolnienia 
i starania siĊ o pozwolenie na budowĊ. Nawet jeĞli działkĊ uda siĊ odrolnić, nie moĪna mieć 
gwarancji otrzymania pozwolenia na budowĊ. Teren musi mieć dostĊp do mediów i drogi 
publicznej. Dodatkowym warunkiem jest bezpoĞrednie sąsiedztwo z działką zabudowaną, 
dostĊpną z tej samej drogi.

JeĞli w danej gminie nie ma obowiązującego planu zagospodarowania przestrzennego, 
a ostatni sporządzono przed 1995 r., utrzymuje siĊ moĪliwoĞć odrolnienia i zabudowania 
ziemi na podstawie warunków zabudowy. Najlepiej rozwaĪyć zakup odrolnionej działki 
budowlanej z pozwoleniem na budowĊ od rolnika.

A. 1.4  Jak przekształcić działkĊ rolną w budowlaną
Ostatnio bardzo popularne, i nie bez powodu, stało siĊ w naszym kraju pojĊcie „odrol-

nienia”. CóĪ jednak ono dokładnie oznacza i jakie są przyczyny owej popularnoĞci? OtóĪ 
„odrolnienie” to – w bardzo duĪym skrócie – w miarĊ tani sposób na uzyskanie gruntu pod 
budowĊ własnego domu. Po kolei jednak: od czego naleĪy zacząć, w jaki sposób moĪna 
skoĔczyć i ile moĪe to kosztować?

Odrolnienie, jak sama nazwa wskazuje, polega na zmianie przeznaczenia działki gruntu 
w miejscowym planie zagospodarowania z rolnej na budowlaną i na wyłączeniu gruntu 
z produkcji rolnej. Powstała w rezultacie tego procesu działka budowlana jest nie tylko 
duĪo taĔsza (sama działka rolnicza jest co najmniej kilkakrotnie taĔsza od budowlanej), ale 
jest i znakomitą lokatą kapitału, nie mówiąc juĪ o tym, Īe moĪna ją po prostu natychmiast 
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odsprzedać z kilkakrotnym zyskiem, jeĞli nie planuje siĊ w związku z nią Īadnych inwesty-
cji. Nic wiĊc dziwnego, Īe aktualnie w Polsce odralnia siĊ około trzech tysiĊcy hektarów 
gruntów rocznie.

Nie jest to jednak aĪ tak proste, jak mogłoby siĊ wydawać. Sam proces prowadzi przez 
wiele osób i instytucji, wliczając w to miĊdzy innymi radĊ gminy, samorząd rolniczy, wójta, 
marszałka, a w przypadku gruntów wartoĞciowych (które stanowią zdecydowaną wiĊkszoĞć 
obecnie odralnianych gruntów), takĪe i ministra rolnictwa. Trwają wprawdzie dyskusje 
o skróceniu i/lub uproszczeniu owych procedur i zmianie osób odpowiedzialnych za podej-
mowane decyzje, lecz z uwagi na wiele czynników, są one wciąĪ dalekie od zakoĔczenia.

A. 1.4.1  Pierwszy etap – plan zagospodarowania przestrzennego
Wracając jednak do samej procedury. Pierwszym jej krokiem – po dokonaniu wyboru 

działki – powinno być sprawdzenie, jak przedstawia siĊ sprawa miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego w gminie, na której terenie znajduje siĊ nieruchomoĞć. 
Tylko w obrĊbie tego planu moĪna dokonać zmiany przeznaczenia gruntu na cele nieleĞne 
lub nierolnicze.

Gruntami rolnymi w myĞl przepisów ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów 
rolnych i leĞnych (tj. Dz. U. z 2004 r. Nr. 121, poz. 1266, z póĨn. zm.) są grunty:

– okreĞlone w ewidencji gruntów jako uĪytki rolne,
– pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi słuĪącymi wyłącznie dla po-

trzeb rolnictwa,
– pod wchodzącymi w skład gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi 

budynkami i urządzeniami słuĪącymi wyłącznie produkcji rolniczej oraz przetwórstwu 
rolno-spoĪywczemu (chodzi o budynki i urządzenia słuĪące przechowywaniu Ğrodków 
produkcji, prowadzeniu produkcji rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyproduko-
wanych w gospodarstwie produktów rolniczych),

– pod budynkami i urządzeniami słuĪącymi bezpoĞrednio do produkcji rolniczej uznanej 
za dział specjalny, stosownie do przepisów o podatku dochodowym od osób izycznych 
i podatku dochodowym od osób prawnych,

– parków wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami Ğródpolnymi, w tym 
równieĪ pod pasami przeciwwietrznymi i urządzeniami przeciwerozyjnymi, pracowniczych 
ogrodów działkowych i ogrodów botanicznych,

– pod urządzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpoĪarowych, 
zaopatrzenia rolnictwa w wodĊ, kanalizacji oraz utylizacji Ğcieków i odpadów dla potrzeb 
rolnictwa, zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa i mieszkaĔców wsi,

– torfowisk i oczek wodnych (oczka wodne to naturalne Ğródpolne i ĞródleĞne zbiorniki 
wodne o powierzchni do 1 ha, nie podlegające klasyikacji gleboznawczej),

– pod drogami dojazdowymi do gruntów rolnych (są to drogi zakładowe prowadzące do 
gospodarstw rolnych, albo drogi wiejskie w rozumieniu przepisów o drogach publicznych).

Nie uwaĪa siĊ za grunty rolne gruntów znajdujących siĊ pod parkami i ogrodami, które 
są wpisane do rejestru zabytków. Grunt jest wtedy uĪytkiem rolnym, gdy oicjalnie iguruje 
w ewidencji gruntów jako grunt rolny, a nie gdy faktycznie słuĪy do celów rolniczych.

Gruntami leĞnymi są natomiast grunty:
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– okreĞlone, jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodar-
ki leĞnej,

– pod drogami dojazdowymi do gruntów leĞnych.

A. 1.4.2  Drugi etap – wniosek o zmianĊ planu
Aby gmina w trakcie uchwalania nowego miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego uwzglĊdniła zmianĊ przeznaczenia gruntu z rolnego na budowlany, konieczny jest 
pisemny wniosek, którego złoĪenie, jak równieĪ i rozpatrzenie jest bezpłatne. NaleĪy w nim:

– precyzyjnie przedstawić połoĪenie gruntu (w którym to celu moĪe być konieczne wczeĞ-
niejsze sprawdzenie potrzebnych danych w ewidencji gruntów rolnych) z uwzglĊdnieniem 
klas bonitacyjnych gruntów rolnych i typów siedliskowych gruntów leĞnych (do wniosku 
naleĪy dołączyć mapĊ gminy lub miasta z oznaczeniem gruntów zabudowanych albo mapĊ 
gospodarczą lasów),

– okreĞlić na jaki cel ma być przeznaczony grunt (np. budownictwo mieszkaniowe jedno- 
lub wielorodzinne, budownictwo usługowe itp.),

– uzasadnić ekonomicznie takie przeznaczenie gruntu, uwzglĊdniając przede wszystkim: 
sumĊ naleĪnoĞci i opłat rocznych za odrolnione grunty oraz przewidywany rozmiar strat, 
które poniesie rolnictwo i leĞnictwo w wyniku oddziaływania inwestycji, która ma być 
zlokalizowana na tym gruncie.

Przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleĞne:
– gruntów rolnych stanowiących uĪytki rolne klas I-III, jeĪeli ich zwarty obszar pro-

jektowany do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha (wymaga uzyskania zgody mini-
stra rolnictwa),

– gruntów leĞnych stanowiących własnoĞć Skarbu PaĔstwa (wymaga uzyskania zgody 
ministra ochrony Ğrodowiska lub upowaĪnionej przez niego osoby),

– gruntów rolnych stanowiących uĪytki rolne klasy IV, jeĪeli ich zwarty obszar projek-
towany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha; gruntów rolnych stanowiących uĪytki 
rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego i torfowisk, jeĪeli ich 
zwarty obszar projektowany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha; pozostałych gruntów 
leĞnych (wymaga uzyskania zgody marszałka województwa, wyraĪanej po uzyskaniu opinii 
izby rolniczej). WyraĪenie ww. zgody nastĊpuje na wniosek wójta (albo burmistrza lub 
prezydenta miasta), niekiedy do jej uzyskania potrzebna jest opinia dyrektora regionalnej 
dyrekcji Lasów PaĔstwowych albo dyrektora parku narodowego (jeĪeli grunt połoĪony jest 
na terenie parku narodowego).

Gminy nie mają jednak okreĞlonego Īadnego konkretnego terminu lub przedziału cza-
sowego, w którym zobowiązane są do rozpatrzenia wniosku, jak równieĪ nie ma Īadnych 
Ğrodków prawnych, za pomocą których moĪna by podjĊcie tej decyzji przyspieszyć. Oznacza 
to w wiĊkszoĞci przypadków długi okres oczekiwania, co zwłaszcza w przypadku, gdy 
staramy siĊ o działkĊ pod budowĊ domu, moĪe być bardzo uciąĪliwe. Istnieją plany dotyczące 
przyspieszenia owej procedury, lecz jak wspomniano wczeĞniej, nie sposób okreĞlić, kiedy 
i czy w ogóle wejdą one w Īycie.
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A. 1.4.3  Trzeci etap – wniosek o wyłączenie gruntu z produkcji rolnej 
Po odrolnieniu konieczne jest wystąpienie o wyłączenie gruntu z produkcji rolnej, co 

jest kolejnym krokiem w przekształceniu gruntu rolnego w działkĊ budowlaną. Wbrew 
powszechnej opinii oba te terminy nie oznaczają tego samego, podobnie jak dokonanie 
odrolnienia nie jest jednoznaczne z wyłączeniem gruntu z produkcji rolnej.

JeĞli grunt jest gruntem rolnym dobrej jakoĞci, niezbĊdne jest uzyskanie pozwolenia na 
wyłączenie z produkcji rolnej. Chodzi tu o grunty naleĪące do klas I, II, III, IIIa, IIIb oraz 
uĪytki rolne klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego. 
Zgoda ta nie jest natomiast potrzebna w przypadku gruntów klas IV, IVa i IVb pochodzenia 
mineralnego, chyba Īe rada gminy wczeĞniej podjĊła uchwałĊ o ochronie tych gruntów 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 niĪ organiczne).

Wniosek o wyłączenie działki z produkcji rolnej naleĪy złoĪyć do Wydziału Geodezji 
lub Gospodarki NieruchomoĞciami starostwa powiatowego właĞciwego ze wzglĊdu na 
połoĪenie działki. Musi on zawierać dokument potwierdzający prawo własnoĞci (najlepiej akt 
notarialny), wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wypis z rejestru 
gruntów z odbitką z mapy ewidencyjnej oraz kopiĊ mapy działki wraz z projektem jej 
zagospodarowania i zaznaczonym terenem, którego dotyczy wyłączenie z produkcji rolnej.

A. 2  Geodeta – kiedy jest potrzebny?
Potrzeba wynajĊcia irmy geodezyjnej moĪe pojawić siĊ juĪ na etapie kupna nieruchomoĞci, 

na której chcemy postawić nasz dom. W takim przypadku najczĊĞciej wykonuje siĊ regulacje 
stanu prawnego (jeĞli jest taka potrzeba), podział lub wyznaczenie granic kupowanej nieru-
chomoĞci. Kolejnym etapem prac, przy których nie obejdzie siĊ bez geodety, jest wykonanie 
mapy sytuacyjno-wysokoĞciowej do celów projektowych. Mapa taka jest podkładem, na 
którym architekt projektuje połoĪenie budynku na działce, a branĪowcy-projektanci z od-
powiednimi uprawnieniami okreĞlają przebieg mediów, jakie zostaną doprowadzone do 
budynku. Po uzyskaniu pozwolenia na budowĊ geodeta wykonuje wytyczenie budynku 
w terenie. Na ogół wytyczane są punkty obrysu lub jego osie, wykonuje siĊ takĪe odbicia 
kierunków Ğcian lub osi na ławach oraz wyznacza wysokoĞciowy reper roboczy, na postawie 
którego okreĞlany jest poziom posadowienia budynku. Geodeta takĪe „wieĔczy dzieło”, 
wykonując inwentaryzacjĊ powykonawczą budynku wraz z przyłączami, co jest niezbĊdne 
do odebrania nowego budynku mieszkalnego.

Warto nawiązać współpracĊ z jedną irmą Ğwiadczącą usługi z zakresu geodezji i konty-
nuować tĊ współpracĊ na kolejnych etapach budowy. W takim przypadku moĪemy liczyć 
na promocyjne ceny oraz zniĪki przy zlecaniu kolejnych prac.

Jak znaleĨć solidnego geodetĊ? Najlepiej z polecenia. MoĪna zapytać o sprawdzonego 
fachowca kogoĞ znajomego, kto z usług irmy geodezyjnej juĪ korzystał. MoĪemy teĪ sko-
rzystać z wyszukiwarki stron internetowych, wpisując interesujące nas słowa kluczowe, np. 
„geodeta” lub „geodezja”, oraz nazwĊ miejscowoĞci, w której szukamy specjalisty. W wy-
nikach wyszukiwania odnajdziemy strony internetowe irm specjalizujących siĊ w geodezji. 
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Warto wykonać telefoniczny bądĨ mailowy rekonesans, wypytać o ceny oraz (co jest bardzo 
waĪne) termin realizacji zlecenia.

A. 2.1  Mapa geodezyjna
Mapa geodezyjna jest potrzebna do sporządzenia planu zagospodarowania terenu. Wyrys 

z mapy geodezyjnej musimy czasami dołączyć do wniosku o wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy.

MapĊ moĪna dostać w powiatowym oĞrodku dokumentacji geodezyjnej i kartograicznej. 
Są na niej uwidocznione wszystkie budynki, sieci oraz przyłącza. Do celów projektowych 
czasami potrzebna jest mapa zaktualizowana (gdy w pobliĪu znajdują siĊ nowe zabudowa-
nia lub jakieĞ budynki w pobliĪu naszej działki zostały rozebrane). Aktualną mapĊ musi 
sporządzić uprawniony geodeta.

A. 3  Projekt 
Gdy juĪ mamy działkĊ i warunki zabudowy, wybieramy odpowiedni projekt domu. Przy 

jego wyborze naleĪy siĊ zastanowić nad tym, czy ma to być dom parterowy, z poddaszem 
uĪytkowym, mały, duĪy, podpiwniczony itd., oraz z której strony ma być wejĞcie, czy ma 
taras, ile pokoi i jak są rozmieszczone, czy jest garaĪ, czy łazienka i kuchnia są blisko siebie 
(chodzi o jeden pion wod.-kan.). Nie mniej waĪny jest równieĪ widok przez okna (od tego 
naleĪy uzaleĪnić ich usytuowanie). KaĪdy projekt moĪna zrobić w tzw. lustrzanym odbiciu.

WiĊkszoĞć irm zajmujących siĊ projektowaniem domów ma w swojej ofercie kilkadziesiąt 
gotowych projektów dostosowanych do wymagaĔ i moĪliwoĞci inansowych klienta. Pozwala 
to bardzo przyspieszyć proces wyboru projektu. DziĊki temu, Īe projekty te są wykorzystywa-
ne wielokrotnie, są duĪo taĔsze niĪ projekt robiony na zamówienie indywidualne. W dodatku 
wiadomo, Īe projekty gotowe sprawdziły siĊ w praktyce i dobrze spełniają swoje zadanie.

Kiedy warto zainwestować w zatrudnienie projektanta do stworzenia projektu od nowa? 
Musimy siĊ dobrze zastanowić przed podjĊciem takiej decyzji, bo moĪe siĊ okazać, Īe 
wydaliĞmy niepotrzebnie sporo pieniĊdzy, a dom, który powstanie na bazie chĊci wyróĪniania 
siĊ moĪe być niefunkcjonalny i problematyczny w codziennym uĪytkowaniu. JeĪeli jednak 
rzeczywiĞcie mamy potrzeby, które nie są uwzglĊdnione w projektach gotowych, nie wahajmy 
siĊ poinformować o nich irmy projektowej, a ta dostosowuje gotowy projekt do naszych 
potrzeb lub z stworzy dla nas nowy. W koĔcu zadaniem projektantów jest przełoĪenie naszych 
potrzeb na plan naszego przyszłego domu.

Zdecydowanie siĊ na to, co chcemy mieć i z czego bĊdziemy musieli zrezygnować ze 
wzglĊdu na ograniczone moĪliwoĞci inansowe, jest najtrudniejszą rzeczą, gdy planujemy 
budowĊ domu. Projekt ma zapewnić dobrze funkcjonujący i przyjazny dom przy dostĊpnych 
nam Ğrodkach inansowych, a dobra irma projektowa wysłucha naszych potrzeb i dostosuje 
swoją ofertĊ tak, abyĞmy mogli jak najlepiej wykorzystać te Ğrodki

A. 3.1  Miary, powierzchnie, kubatury
Budowa domów to zajĊcie dla ludzi, którzy mają odpowiednią wiedzĊ pozwalającą ocenić 

podstawowe parametry konstrukcji. NaleĪą do nich róĪne miary powierzchni:
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Powierzchnia zabudowy
Jest to powierzchnia terenu zajĊta przez budynek w stanie wykoĔczonym. Przykład: 

jeĞli dom zbudowany jest na planie kwadratu o boku równym dziesiĊć metrów, wówczas 
powierzchnia jego zabudowy bĊdzie wynosić 100 m². NiezaleĪnie od tego, ile ma piĊter, 
ile pomieszczeĔ znajduje siĊ w Ğrodku i jak duĪo miejsca zajmują schody. Do powierzchni 
zabudowy nie wlicza siĊ powierzchni obiektów budowlanych, ani ich czĊĞci nie wystających 
ponad powierzchnie terenu, oraz powierzchni schodów zewnĊtrznych, daszków, markiz, 
oĞwietlenia itp. TakĪe altany nie zaliczają siĊ do tej kategorii. Powierzchnia zabudowy jest 
wiec istotna przy wyborze działki.

Powierzchnia netto
Jest to miara wszystkich pomieszczeĔ liczona przy podłodze. Nie ma wiĊc znaczenia 

wysokoĞć pokoju czy pomieszczenia.

Powierzchnia uĪytkowa 
Bardzo waĪną miarą jest powierzchnia uĪytkowa domu. W przeciwieĔstwie do powierzchni 

netto w jej skład nie wchodzą wszystkie elementy budynku, a tylko te, które wiąĪą siĊ 
z jego funkcją. W przypadku budowy domów wlicza siĊ do niej pokoje, kuchnie i łazienki. 
Gdy chodzi o biura, liczy siĊ powierzchnia, którą moĪna by w ten sposób wykorzystać. 
Powierzchnie pomieszczeĔ lub ich czĊĞci oraz kondygnacji o wysokoĞci od 1,40 m do 2,20 m 
zalicza siĊ do powierzchni uĪytkowej budynku w 50%, a jeĪeli jest mniejsza niĪ 1,40 m, 
powierzchnie te pomija siĊ.

Powierzchnia całkowita 
W skład powierzchni całkowitej wchodzą wszystkie kondygnacje naziemne i podziemne, 

tarasy i poddasza, garaĪe i piwnice, kondygnacje techniczne i magazynowe. Mierzy siĊ 
ją na poziomie posadzki po obrysie zewnĊtrznym budynku (łącznie z gruboĞcią Ğcian) 
z uwzglĊdnieniem tynków, okładzin i balustrad.

Kubatura budynku
Osobną kategorią jest kubatura. W przeciwieĔstwie do miar powierzchni pokazuje objĊ-

toĞć, jaką zajmuje budynek. MoĪna powiedzieć, Īe jest to miara 3D. W rozumieniu prawa 
budowlanego kubatura oznacza „objĊtoĞć” budynku liczoną jako iloczyn powierzchni rzutu 
kaĪdej kondygnacji mierzonej po zewnĊtrznym obrysie Ğcian i wysokoĞci danej kondygnacji.

A. 3.2  Adaptacja projektu i zmiany w projekcie
Po zakupie projektu otrzymujemy 4 kopie projektu gotowego do adaptacji. Według deinicji 

adaptacja projektu to sprawdzenie moĪliwoĞci wykorzystania go na konkretnej działce 
i dostosowanie do lokalnych warunków: połoĪenia wzglĊdem stron Ğwiata, ukształtowania 
terenu, noĞnoĞci gruntu, strefy klimatycznej i głĊbokoĞci przemarzania. Innymi słowy jest 
to proces wrysowania projektu w działkĊ i naniesienie odpowiednich zmian, które chce siĊ 
wprowadzić do projektu.

Wszystkie zmiany na tym etapie moĪna podzielić na dwie grupy: zmiany łatwe i trudne. 
Do łatwych moĪna zaliczyć zmianĊ wielkoĞci i usytuowania okien i drzwi, zmianĊ układu 
Ğcian działowych, materiałów wykoĔczeniowych itp. CzĊĞć tych zmian moĪna wpisać do 
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projektu podczas adaptacji, ale nie jest to konieczne i moĪna je ująć w dzienniku budowy juĪ 
podczas prac budowlanych. Zmiany trudne to te wiąĪące siĊ ze znacznymi kosztami wyko-
nania, czyli przede wszystkim zmiany w konstrukcji budynku, na przykład przekształcenie 
domu parterowego, w którym nie przewidziano stropu, na dom parterowy z uĪytkowym 
poddaszem, zmiana wymiarów domu powodująca koniecznoĞć zmiany konstrukcji dachu 
lub zmiana technologii z murowej na szkieletową. CzĊsto takie zmiany wymagają pisemnej 
zgody autora projektu/biura projektowego.

Im wiĊcej zmian zostanie przemyĞlanych wczeĞniej, przed adaptacją projektu przez archi-
tekta, tym lepiej i tym mniejsze koszty. Naniesienie czĊĞć poprawek juĪ po otrzymaniu po-
zwolenia na budowĊ wiąĪe siĊ stratą cennego czasu oraz wiĊkszymi nakładami inansowymi.

A. 3.3  Poziom -1 (zalety i wady piwnic)
Piwnica – kondygnacja podziemna budynku, czasami czĊĞciowo wystaje ponad ziemiĊ. 

Z reguły tu znajdują siĊ pomieszczenia gospodarcze, kotłownia, pralnia. Na działkach po-
łoĪonych na skarpach, skosach itp. wzniesieniach zdarza siĊ, Īe jedna strona piwnicy jest 
traktowana jak parter.

Czy opłaca siĊ budować piwnicĊ? O ile podraĪa to koszt inwestycji? Jak ją wykorzystać 
w przyszłoĞci? PytaĔ tego typu jest wiele, są to główne bolączki kaĪdego inwestora na etapie 
wyboru projektu i jego adaptacji.

Budynek zyskuje wiĊkszą powierzchniĊ uĪytkową, i to dwukrotnie. Po pierwsze faktycznie 
przybywa sporo metrów – z reguły tyle samo, co liczy parter. Po drugie z górnych pozio-
mów budynku znikają wszelkie pomieszczenia gospodarcze: kotłownia, spiĪarnia, pralnia, 
a czasami nawet garaĪ. Ponadto zyskujemy dodatkową powierzchniĊ na przechowywanie 
róĪnych rzeczy: rowerów, narzĊdzi ogrodniczych, zapasów zimowych itp. Przy doĞć duĪej 
powierzchni budynku w parterze moĪemy teĪ uzyskać dodatkowe pomieszczenia, które moĪ-
na wykorzystać na warsztat domowy, pracowniĊ, siłowniĊ czy teĪ dodatkowy pokój. Czasami 
w piwnicach urządzane są pracownie modelarskie, ciemnie fotograiczne, studia nagraĔ, 
siłownie, pokoje kinowe czy teĪ pokoje wypoczynkowe z duĪymi akwariami, albo sporych 
rozmiarów makietami kolejowymi. PiĊknie to wygląda i dodaje uroku całemu domowi.

Dodatkowa powierzchnia to teĪ zwiĊkszone koszty budowy, i to wcale niemałe: dodat-
kowe instalacje, wiĊksza powierzchnia do ogrzewania, kolejne schody, kominy (kominy 
powinny zaczynać siĊ od fundamentu), wiĊcej okien, dodatkowe metry izolacji Ğcian itd. 
Ponadto przy projektowaniu budowy piwnic naleĪy wziąć pod uwagĊ głĊbokoĞć przyłącza 
instalacji kanalizacyjnej.

Kosztów jest wiele. Budynek z piwnicą jest droĪszy o 10-20% od wersji bez piwnicy. Warto 
zatem inwestować w piwnicĊ jedynie w przypadku dodatkowego jej wykorzystania nie tylko 
na pomieszczenia gospodarcze i techniczne, ale teĪ jako garaĪ, dodatkowe pomieszczenia 
rekreacyjne, gabinety, pracowniĊ itp. ZwiĊksza to komfort uĪytkowania domu i wyraĨnie 
podnosi jego wartoĞć.

A. 4  Obowiązki osób biorących udział w procesie budowlanym 
Budowa domu (w rozumieniu ustawy „Prawo budowlane”: wykonywanie obiektu bu-

dowlanego w okreĞlonym miejscu, a takĪe odbudowa, rozbudowa, nadbudowa obiektu 
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