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  O autorze


  Na szczęście rok 2000 nie spowodował końca świata za sprawą pluskwy milenijnej. Obfitował za to w inne przełomowe wydarzenia. Wtedy to Witold Wrotek spędził kilka dni u znajomego na wsi. Pan hodował konie i wyglądał na zadowolonego. Okazało się, że mieszkanie na wsi pod koniec XX wieku nie było tak straszne jak kiedyś. Telefonia komórkowa zapewniała łączność ze światem. Dzięki telewizji satelitarnej można było mieć dostęp do kilkudziesięciu programów telewizyjnych. Samochód pozwalał na wyjazd do sklepu odległego o kilka kilometrów. Gdy zapadała noc, nie dobiegały dźwięki: jeżdżących wind, kąpiących się sąsiadów, wody spuszczanej w toaletach, nocnych rodaków rozmów. Słychać było za to korniki chrupiące do snu (dom był drewniany i mocno leciwy) oraz ptaki zastępujące budzik.


  Po pobycie w gospodarstwie w głowie autora książki zakiełkowała myśl „A może zostawić zatłoczone, zadymione miasto i przenieść się na wieś?".


  W następnych latach Witold Wrotek kilka razy był u znajomych, którzy budowali domy. Najpierw widział łąkę i jej rozentuzjazmowanych właścicieli (rysunek a.1). Za kilka miesięcy oglądał mury stojące wśród traw. Po około dwóch latach odbywała się parapetówka, w mniej lub bardziej wykończonym domu.


  Fakty te inspirowały. Ludzie wcale nie zarabiali kokosów, normalnie pracowali, a budowali własne domy na własnej ziemi. Domy, wokół których było miejsce do zabawy z psem. Liczba, rozkład i wykończenie pomieszczeń zależały tylko od pomysłu gospodarzy. Wspólnota mieszkaniowa nie narzucała im swoich ustaleń.


  Witold Wrotek wykorzystał pomyślny wiatr, który powiał mu w żagle (okazuje się, że przeciętnym ludziom wieje on nie tylko w oczy). Może nie był to wiatr, ale dłużej utrzymujący się optymistyczny nastrój. W każdym razie rozpoczął poszukiwania własnego miejsca na ziemi.


  Pierwszy wybór padł na Bieszczady. Po kilku wyjazdach w przecudne okolice okazało się, że osobom, które nie pracują przez internet, będzie tam trudno zarobić na utrzymanie. Kiepsko mają też dzieci. Mimo że szkoła średnia odległa jest o godzinę jazdy autobusem, to muszą wynajmować stancję w mieście. W zimie często zdarza się, że autobusy nie kursują przez pewien czas.
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  Rysunek a.1. Marzenia są tym, co daje nam wielką siłę


  Z bólem serca Witold Wrotek musiał porzucić myśl o życiu w krainie leżącej poza światem. Zaczął szukać domu lub działki położonych bliżej cywilizacji. 


  Kolejnym etapem było poszukiwanie siedlisk. Mają one swój klimat. Niestety okazało się, że wystawione na sprzedaż były w opłakanym stanie. Wymagały poważnego remontu. Stawiane były w latach pięćdziesiątych i sześćdziesiątych XX wieku. Nie było wówczas tak łatwo dostępnych materiałów budowlanych jak obecnie. Klecone były z tego, co akurat znajdowało się pod ręką. Zamiast zbrojenia można się było natknąć na zabetonowane grabie („…bo ojciec tak budowali i też stojało!"). Remont mógł być bardziej kłopotliwy i kosztowny niż budowa budynku od początku.



  Kolejnym pomysłem było postawienie domu drewnianego, np. przetransportowanie chałupy z bali i odbudowanie jej na działce w pobliżu miasta. Przeszkodą do zamieszkania w stylowym wnętrzu okazały się ograniczone rozmiary chałup i możliwości modyfikacji wnętrza. Pozostało więc kupno działki, a następnie zbudowanie na niej domu według współczesnego projektu.


  Od tego momentu zaczęło się! Błogi spokój prysł. Nagle trzeba było wygospodarować czas na:


  
    	Wycieczki po okolicy i oglądanie działek (czy wiesz, że niektórzy ludzie usiłują sprzedać teren z fundamentami domu lub z dojazdem uliczką, którą samochód ciężarowy się nie przeciśnie?).


    	Wertowanie katalogów projektów (dopiero po obejrzeniu kilkuset można wybrać kilka, które odpowiadają potrzebom).


    	Spotkania z architektem, geodetą, elektrykiem, hydraulikiem, murarzem, kierownikiem budowy (ilu nowych, ciekawych ludzi można poznać przy okazji budowania domu).\


    	Odwiedziny w składach budowlanych (ten sam dom można postawić z kilku rodzajów materiałów różniących się znacznie właściwościami. Gdy już zdecydujesz się na materiał, trzeba szukać składu, który oferuje najniższe ceny, dostawy na telefon i transport bez dodatkowych opłat. Różnice w cenach pomiędzy poszczególnymi składami dochodzą do 30%).

  


  To wszystko Witold Wrotek musiał zrobić, zanim rozpoczęła się budowa.


  Później, gdy zmęczenie robiły swoje i zapał nieco opadał, do kontynuowania budowy zmuszały telefony od wykonawców w rodzaju „Panie gospodarzu, my już nie mamy cegieł, a jak nam nie przywiozą, to idziemy na drugą budowę!" oraz wizyty przedstawicieli banku, który sprawdzali zgodność postępów prac z harmonogramem.


  Po prawie dwóch latach od rozpoczęcia budowy autor książki mógł się przeprowadzić do własnego domu. 


  Witold Wrotek uważa, że najtrudniejsze w budowaniu jest zdobycie wiedzy o możliwych rozwiązaniach i ich wpływie na funkcjonalność budynku, zanim kolejny etap inwestycji zostanie rozpoczęty. W książce stara Ci się przekazać swoją wiedzę praktyczną.



  Informacja o autorze jest nie tylko zaczątkiem noty biograficznej. Wynikają z niej cztery wnioski:


  
    	Zanim osiedlisz się w przecudnej okolicy, sprawdź, czy możesz w niej pracować, dojazd do pracy w niesprzyjających warunkach (zima, godziny szczytu) jest możliwy, a jego czas, pomnożony przez 5 razy w tygodniu, do zaakceptowania.


    	Czasem remont domu jest bardziej kłopotliwy i kosztowny niż zbudowanie go od początku.


    	Domy drewniane mają ograniczone możliwości rozplanowania wnętrza.


    	Planując budowę domu, musisz przygotować się na to, że przez dwa lata będzie trzeba się na niej skupić.

  


  

  



  Podziękowania


  Dziękuję mojej żonie Katarzynie za wspieranie przez cały czas budowy i zacięcie do wyszukiwania w internecie informacji niezbędnych na poszczególnych etapach inwestycji.


  Witold Wrotek


  Wstęp


  Budowa lub remont domu są zadaniami trudnymi. Nawet dla takiego bystrzaka jak Ty!


  Jeden z problemów inwestora polega na tym, że naturalną koleją rzeczy doświadczenie ma się po wykonaniu czegoś. Podczas budowania trzeba mieć wiedzę przed podjęciem decyzji o zrealizowaniu etapu inwestycji.


  
    
      	
        Budowanie przypomina partię szachów…

      
    


    
      	
        Ruch wykonany teraz powoduje, że po kilku posunięciach nie będzie już możliwości wyboru. Szachista musi zdecydować się na rozwiązanie kosztowne, pracochłonne lub niewygodne. Doświadczony gracz dostrzega takie niebezpieczeństwa na długo, zanim one nastąpią. Gracz początkujący nie.


        Budując pierwszy, a czasami jedyny, dom w życiu, przypominamy graczy początkujących. Wiedzy o właściwościach materiałów budowlanych, zbrojeniu fundamentów, oznaczeniu cementu, technice grzewczej, układaniu glazury itp. nikt nie wyssał z mlekiem matki. Podczas realizacji inwestycji trzeba się wiele nauczyć.

      
    

  


  Inwestorzy dowiadują się, jakie popełnili błędy, gdy dom już stoi i np. coś nie działa tak, jak powinno.


  Trzeba być przewidującym. To, że tynki wydają się równe, a kąty w narożnikach pomieszczeń nie są dokładnie proste, sprawi mnóstwo kłopotu przy kładzeniu na podłodze płytek czy montażu wanny narożnej („Gospodarz woli, żeby dziura między wanną a ścianą była z lewej czy z prawej strony?").


  W trakcie realizacji inwestycji trzeba być opanowanym i elastycznym, aby nie osiwieć, gdy umówisz kolejne 3 ekipy, a pierwsza w kolejności nie zjawi się w umówionym terminie i popsuje cały misterny plan. Nie zawsze jest to wina człowieka. Zdarza się, że ekipa tynkarzy ma w środku sezonu wypadek samochodowy i z pięciu facetów trzech ma kończyny w gipsie.

  


  
    Wskazówka

    Gdy spotyka Cię niepowodzenie, poszukaj jego dobrych stron. Zastanów się, czy wypadek tynkarzy to nie cudowne zrządzenie losu. Dzięki niemu nie będą pracowali u Ciebie ludzie, którzy mają pecha.

  

  


  Budowanie domu będzie łatwiejsze, jeśli masz zadatki na ascetyka. Przez około dwa lata nie będziesz miał czasu na czytanie książek, chodzenie do kina, teatru, na koncerty. Zaniedbane zostanie również Twoje hobby.


  
    
      	
        Szczęście a sukces

      
    


    
      	
        Podczas budowy wielokrotnie szukałem informacji praktycznych na internetowym forum miesięcznika Murator (http://forum. muratordom.pl/). Znalazłem na nim wątek Z czego nie zrezygnuję podczas budowy domu?. Ludzie pisali o różnych pasjach, które pozwalają im zachować równowagę psychiczną i dobre samopoczucie. Dla jednych jest to czas na czytanie książki, dla innych urlop z akwalungiem.


        Cóż, nie udało mi się uniknąć błędu. Bardzo lubię jeździć konno. Chcąc przyspieszyć prace na budowie, sam poprawiałem parapety klinkierowe. Była piękna jesień. Zamiast wybrać się do stajni, przez kilka dni zajmowałem się parapetami. Ułożyłem je. Jednak mimo upływu kilku lat pamiętam, że praca, na którą wygospodarowałem czas kosztem hobby, wcale mnie nie cieszyła.

      
    

  


  Rola inwestora


  Strzyżesz się własnoręcznie czy chodzisz do fryzjera?


  Zęby leczysz sobie sam czy u stomatologa?


  Domu również nie buduj własnoręcznie. Powierz to zadanie fachowcom.


  Prace budowlane nie są skomplikowane. Większość z nich możesz wykonać sam. Jest tylko jedno „ale". To, co doświadczonemu rzemieślnikowi zajmie dzień, Tobie — jeśli wykonując pracę, dopiero będziesz się uczył na własnych błędach — zajmie trzy dni. Zatrudniaj wykonawców (rysunek w.1).
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  Rysunek w.1. Kopanie łopatą jest świetnym ćwiczeniem, ale na swojej budowie ogranicz je do miejsc, w których koparka sobie nie poradzi


  Zaoszczędzony w ten sposób czas przeznacz na:


  
    	Opracowanie i przestrzeganie harmonogramu budowy — bez niego inwestycja będzie ciągnęła się w nieskończoność. Finansowanie budowy z kredytu bankowego ma dobrą stronę. Bank wymusza na Tobie wykonanie i przestrzeganie harmonogramu.


    	Zapoznanie się z technologią budowy — dzięki czemu unikniesz wielu błędów. Wiele praktycznych informacji znajdziesz w tej książce. Inwestor musi mieć wyobrażenie o tym, co należy zrobić. Wykonawca musi umieć to zrobić.


    	Wyszukanie najlepszych specjalistów — zatrudniając fachowców, kupujesz ich czas i doświadczenie. Postaraj się, aby jak najtaniej uzyskać jak najwięcej. Ceny rzucane przez wykonawców są ich pobożnymi życzeniami. W praktyce wiele daje się zredukować o kilkadziesiąt procent.


    	Wyszukanie najlepszych materiałów w dobrych cenach — przy budowie domu jest wiele prac. Na budowie widoczny będzie postęp, jeżeli działać będziesz według zasady Wykonaj i zapomnij o tym. Gdy skuszony niską ceną kupisz klej do płytek słabej jakości i po upływie zimy płytki trzeba będzie ponownie przyklejać, stracisz czas, pieniądze i garść włosów, które wyrwiesz sobie z głowy, widząc wynik „oszczędności".


    	Jak najefektywniejszą pracę — aby budowa przebiegała sprawnie, do jej realizacji musisz zatrudnić kilku ludzi. Ty musisz zarobić tyle, aby: opłacić pracowników, kupić materiały i utrzymać się samemu.

  

  


  
    Wskazówka

    Jeżeli chęci, umiejętności i czas pozwalają Ci, wiele prac wykończeniowych możesz zrobić sam. Dzięki temu wnętrza będą miały indywidualny charakter.

  

  


   


  Czego nie znajdziesz w książce?


  Nie nauczę Cię wykonywania prac budowlanych. Nie zrobię tego z dwóch powodów:


  
    	Po pierwsze — są to umiejętności praktyczne (np. zacieranie podmurówki), których nie nauczysz się z kart książki. Możesz je bez trudu opanować, podglądając fachowców przy pracy i ucząc się metodą prób i błędów.


    	Po drugie — na budowie nie Ty masz się zajmować budowaniem.

  


  Co znajdziesz w książce?


  Szachista na stanie się doświadczonym zawodnikiem ma wiele lat. Inwestor nie ma tyle czasu!


  Książka ma za zadanie pomóc Ci w błyskawicznym zdobyciu podstaw wiedzy budowlanej. Dowiesz się z niej:


  
    	jakie konsekwencje ma zdecydowanie się na jedno z wielu możliwych rozwiązań,


    	na co zwracać uwagę podczas wykonywania prac budowlanych.

  

  


  
    Anegdota

    Czy wiesz, że jeśli wybierzesz budowę domu w technologii dwuwarstwowej, Twoja żona nie będzie mogła postawić na parapetach zewnętrznych skrzynek z kwiatami?

  

  


  Książka podzielona jest na trzy części. Zawarte w nich informacje są uporządkowane według kolejności wykonywanych czynności. Zaczynają się od kryteriów istotnych podczas wybierania działki i projektu. Kończą się na pracach wykończeniowych domu.


  Część I: Tu na razie jest ściernisko


  Z tej części książki dowiesz się, na co zwrócić uwagę podczas wybierania: działki, projektu domu, materiałów budowlanych, źródeł ciepła, sposobu zagospodarowania terenu. Przedstawię Ci również wykaz wydatków, które trzeba ponieść w związku z budową domu.


  Nie traktuj ich jak wyroczni, ale jak podpowiedź doświadczonego znajomego, która może uchronić Cię przed zapomnieniem o ważnej rzeczy.


  Część II: Niech się mury pną do góry


  Gdy już obmyślisz, jak będzie wyglądał Twój dom, pozostanie mozolne realizowanie planu. Z drugiej części książki dowiesz się, co jest istotne podczas wykonywania fundamentów, wylewania chudziaka, stawiania ścian, budowania stropu, konstruowania więźby dachowej.


  Część III: Magia szczegółu


  Wykończenie to etap budowy, na którym bryła przypominająca ponure zamczysko zamienia się w przytulne domostwo. O ile przy budowie murów prace postępują błyskawicznie, o tyle podczas wykańczania posuwają się bardzo wolno. Za to pieniądze wydatkowane na elementy wykończeniowe płyną wartkim strumieniem.


  W książce znajdziesz następujące ikony. Użyłem ich, aby uwypuklić określony rodzaj informacji.


  Ikony wykorzystane w książce


  


  ZAPAMIĘTAJ


  OSTRZEŻENIE


  ZAPAMIĘTAJ


  Wyróżnia informacje do zapamiętania.


  W ten sposób oznaczyłem moje spostrzeżenia i wnioski.


  W ten sposób oznaczyłem czynność, której niewłaściwe wykonanie może skomplikować inne.


  Oznacza, że musisz być ostrożny podczas wykonywania opisanej czynności. Może również ostrzegać, że czegoś nie należy robić.


  Tę ikonę znajdziesz wówczas, gdy opisuję jedną z historii, które sam przeżyłem, których byłem świadkiem lub które zasłyszałem.


  W ten sposób oznaczyłem praktyczne rozwiązanie jakiegoś problemu.


  Kontakt z autorem


  Zanim zacząłem pisać tę książkę, założyłem stronę internetową http://zbuduj.waw.pl (rysunek w.2).
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  Rysunek w.2. Blog zbuduj.waw.pl


  Poruszam w nim tematy bardzo podobne do opisanych w książce. Inne materiały nadają się do publikowania w internecie, a inne do drukowania. Jeżeli nie znalazłeś potrzebnej Ci informacji w książce, zajrzyj na stronę WWW. Jest ona pełna pomocnych materiałów i dodatkowych informacji. Książka została napisana tak, że możesz ją czytać od początku do końca.


  Co dalej


  Jeżeli nurtuje Cię jakieś pytanie, zacznij od przeglądnięcia spisu treści lub indeksu. Po znalezieniu interesującego tematu przejdź na odpowiednią stronę.


  Części pierwsza i druga książki przestaną Cię interesować, gdy zrealizujesz opisane w nich etapy. Informacje zawarte w części trzeciej będę Ci przydatne za każdym razem, gdy postanowisz coś w domu zmienić lub naprawić.


  Szczęśliwego Nowego Domu!

  Witold Wrotek


  Część I
 Tu na razie jest ściernisko


  


  W tej części…


  Budowa domu ma to do siebie, że im bardziej jest zaawansowana, tym trudniej wprowadzać poprawki. Gdy masz działkę, jeszcze możesz zrobić wszystko. Włącznie ze sprzedażą terenu i kupieniem działki w innym miejscu. Jeśli zostaną wykonane trwałe zmiany, np. w postaci zabetonowanych ław — zmienić cokolwiek będzie już znacznie trudniej.


  Oczywiście można działać metodą prób i błędów: budować, rozbierać i znów budować. Można również nie przestrzegać kolejności prac i najpierw tynkować ściany, później rozkuwać je, układać instalację i zamurowywać otwory. Jeśli rozejrzysz się po różnych budowach, zapewne zauważysz podobne sytuacje.


  Z tej części książki dowiesz się, jak przygotować się do budowy domu, aby przebiegała ona sprawnie, a uzyskane efekty były jak najbardziej zadowalające.
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  Osiedle zaczyna wyrastać


  Rozdział 1.
 Grunt to podstawa


  W tym rozdziale:


  
    	Co warto wziąć pod uwagę przy wyborze działki?


    	Jak można zaoszczędzić sporo pieniędzy na kupnie działki?


    	Skąd możesz się dowiedzieć, czy i jaki dom możesz zbudować na działce?


    	Jak uniknąć kosztownych błędów?

  


  Jak nie szukać działki?


  Moim zdaniem wertowanie ogłoszeń prasowych o sprzedaży działek jest tylko półśrodkiem. Trudno coś opisać dokładnie, posługując się ograniczoną liczbą znaków. W rezultacie w rubrykach ogłoszeń o sprzedaży nieruchomości można spotkać dziwolągi w rodzaju:


  
    	Działki tanio: po co masz jechać gdzieś indziej i dać się oszukać? Przyjedź do nas!


    	Pobliskie osiedle posiada kort tenisowy, basen i inne fizyczne rozrywki.


    	Sprzedam tanio mało używany — nowy dom, po kapitalnym remoncie — cena do negocjacji, pilne!

  

  


  
    Wskazówka

    Nie warto szukać działki na terenach, gdzie jest dużo budów. Moda na miejscowości powoduje, nieuzasadnione ich wartościami użytkowymi, podniesienie ceny działek. Zmniejsza również szanse na to, że będziesz mieszkać w sielskim otoczeniu.

  

  


  Jak znaleźć działkę?


  
    	Wybierz okolicę, która Cię interesuje, i przejedź się po niej.


    	Szukaj tabliczek „Działkę sprzedam" lub rozklejaj ogłoszenia „Kupię działkę budowlaną".


    	Zapytaj w miejscowym sklepie czy u sołtysa, kto może mieć działkę na sprzedaż.


    	Jeśli poszukiwania nie dadzą efektu, a wiesz, jaka okolica Ci odpowiada, zwróć się do lokalnego pośrednika obrotu nieruchomościami. Ma on lepsze rozeznanie w ofertach niż przypadkowi rozmówcy. Za pomoc weźmie prowizję. W zamian zatroszczy się o bezpieczeństwo i zgodność z prawem transakcji.

  


  Gdzie szukać działki?


  Siedmiomilowe buty są marzeniem kierowcy, który stoi w korku w piątek po południu. Drogi wylotowe z miast blokują się zwykle aż do miejsc, w których znajdują się duże rozjazdy. Jeżeli podróżujesz do pracy samochodem, sprawdź, ile w godzinach szczytu zajmie Ci droga w okolice, w których znajduje się działka. Zastanów się, czy będziesz w stanie pokonywać ją pięć razy w tygodniu.


  Of road


  Gdy już dotrzesz w okolice działki, przyjrzyj się drodze, która do niej prowadzi od drogi asfaltowej. Przejezdna droga gruntowa latem, po intensywnych opadach i przejechaniu po niej kilku ciężarówek lub ciągników, zamieni się w rewelacyjną pułapkę na czołgi (rysunek 1.1).
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  Rysunek 1.1. Widząc sielski obrazek, zastanów się, czy nie zostawisz gumiaków w błocie, usiłując dojść do domu nieutwardzoną drogą po intensywnych opadach

  


  
    Wskazówka

    Drogę dojazdową na działkę oceniaj wiosną po roztopach lub jesienią po intensywnych opadach.

  

  


  


  Stoi na stacji lokomotywa


  Dobrą alternatywą dla komunikacji samochodem osobowym jest kolej. Jeżeli Twój rodzaj pracy nie wymaga mobilności, polecam korzystanie z niej. Z reguły dworce znajdują się w centrum miasta. Wsiadasz na „swojej" stacji, wysiadasz w środku miasta. Nie martwisz się o miejsce parkingowe i korki, a po drodze możesz przeczytać gazetę. Abyś mógł korzystać z luksusu podróży koleją, pociągi powinny kursować nie rzadziej niż co godzinę (sprawdź koniecznie na rozkładzie jazdy). Odległość od działki do stacji powinna umożliwiać Ci dotarcie do niej pieszo, rowerem lub samochodem w ciągu kwadransa.

  


  
    Wskazówka

    Gdy idziesz pod wiatr przy silnym mrozie, doświadczasz na własnej skórze zakrzywienia czasoprzestrzeni. Na pokonanie kilometra potrzeba tyle energii co na przejście pięciu w czerwcowy wieczór. Zwyczajem często praktykowanym w małych miejscowościach jest zostawianie roweru lub samochodu na stacji i kontynuowanie podróży koleją. Aby rower czekał na Ciebie po wyjściu z pociągu, kup sobie na bazarze używany pojazd bez bajerów.

  

  


  Chata za wsią


  Jeżeli masz małe dzieci, sprawdź, gdzie znajdują się przedszkole i szkoła. Dowiedz się, czy są w nich jeszcze miejsca. Wiejskie placówki obliczone na wychowanie dzieci z kilku sąsiednich wsi pękają w szwach, gdy w ciągu kilku lat na polach uprawnych zamiast łanów pszenicy wyrastają jeden po drugim domy. W każdym domu mieszka rodzina z przynajmniej jednym dzieckiem.


  Kolejnym obiektem codziennej potrzeby jest sklep spożywczy. Możesz oczywiście zrobić zakupy, jadąc do domu. Jeżeli jednak czegoś zapomnisz lub potrzebujesz mieć świeży artykuł, wtedy warto odwiedzić lokalny sklep.

  


  
    Wskazówka

    Ceny artykułów spożywczych w małych miejscowościach są niższe niż w dużych miastach. Jakość wyrobów z lokalnych masarni czy piekarni jest lepsza niż żywności produkowanej na wielką skalę.

  

  


   


  Ćwiczenia z busolą


  Teoria mówi, że budynek mieszkalny ma najkorzystniejsze ustawienie, gdy jego wejście jest od strony wschodniej lub północnej, zaś pokój dzienny wychodzi na południe lub zachód.


  Co mówi praktyka? Z pokoju dziennego można wyjść na taras. Obserwuję sąsiadów od kilku lat. Ci, którzy mają tarasy od strony południowej, uciekają z nich latem w godzinach 12 – 16. W upale nie da się wytrzymać!


  Teoria może była dobra kilkanaście lat temu. Ostatnio klimat ocieplił się, a wytrzymałość Polaków na żar lejący się z nieba jeszcze nie dostosowała się do tej zmiany.


  W praktyce taras powinien znajdować się od strony wschodniej lub południowo-wschodniej. Można na nim zjeść śniadanie, zanim słońce zacznie mocno grzać. Gdy przychodzi pora obiadu, można podać go na tarasie… znajdującym się już w przyjemnym cieniu.


  Pokoje przeznaczone do przebywania po południu (np. pokój dzieci, które wtedy odrabiają lekcje; biblioteka, w której będziemy mogli odpocząć z książką w ręku) powinny mieć okna od strony zachodniej. Dzięki temu dłużej można korzystać z oświetlenia naturalnego.


  Wejście do budynku i kuchnia znajdują się zwykle po przeciwnej stronie niż salon i taras. W orientacji, którą polecam — od strony zachodniej lub północno-zachodniej.


  Co w takim razie z kuchnią? W letnie popołudnie będzie ona wystawiona na promienie słoneczne. Kuchnia w domu nie nagrzewa się tak jak w bloku z wielkiej płyty. Sprzęty kuchenne są energooszczędne. W rezultacie mimo nasłonecznienia pomieszczenie nie nagrzewa się silnie.


  Skutki wojny o miedzę


  Wiele gmin określa w warunkach zabudowy, jaką minimalną powierzchnię może mieć działka, aby można było na niej postawić dom. Wymagania są różne. W obrębie dużych miast może to być 600 – 800 m2. Gminy, które chcą zachować dużo terenów zielonych, mogą wymagać, aby działka miała minimum 2000 – 3000 m2.

  


  
    Uwaga

    Nie uzyskasz zgody na postawienie budynku na działce o powierzchni mniejszej niż minimalna określona w warunkach zabudowy dla danej gminy. Wyjątkiem może być zabudowa szeregowa.

  

  


  Prastary zwyczaj nakazywał, aby pole ojców dzielić wśród dzieci tak, aby każde z nich miało dostęp do drogi. W efekcie podział roli następował wzdłuż. Pola były coraz mniejsze i coraz węższe. Po kilku podziałach nadawały się już tylko do hodowli ogórków, a i to tylko wtedy, gdy zasadzono odmianę rosnącą wzdłuż, a nie prostopadle do grządki.


  Działki budowlane powstają przez odrolnienie pól. Nie ulega zmianie ich kształt. Na działce bardzo wąskiej można postawić tylko dom, którego rozkład pokoi będzie przypominał wagon kolejowy. Wejścia do pomieszczeń będą z korytarza biegnącego wzdłuż budynku (rysunek 1.2).
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  Rysunek 1.2. Wąski korytarz zajmuje powierzchnię, a nie można ustawić w nim mebli


  Przesada w drugą stronę, czyli działka szeroka, ale płytka, ogranicza prywatność mieszkańców.


  Ideałem jest działka o kształcie zbliżonym do kwadratu.

  


  
    Uwaga

    Jeżeli dom postawisz na środku działki, pozbawisz się możliwości prowadzenia życia na działce. Odpadnie Ci problem zagospodarowania terenu.

  

  


  Działka narożna wymaga: zbudowania dwa razy dłuższego reprezentacyjnego ogrodzenia od ulicy, odśnieżania dwa razy większego odcinka chodnika niż przed innymi działkami. Jeżeli droga jest wąska, często przyczepy samochodów ciężarowych zawadzają o narożne ogrodzenie. Jaki z tego morał? Kupując działkę narożną, cieszysz się raz — płacąc za nią niższą cenę. Martwisz się wiele razy: wykonując ogrodzenie, malując płot, widząc padający śnieg i słysząc głuche uderzenie w ogrodzenie.


  Ale widok!


  Usytuowanie działki względem stron świata i jej kształty to nie wszystko. Istotny jest jeszcze widok z pokoju, w którym będziesz spędzać najwięcej czasu lub przyjmować gości.


  Jeżeli najatrakcyjniejszy widok rozpościera się od strony północnej, masz nie lada orzech do zgryzienia! Co wybrać: nasłonecznienie tarasu czy panoramę?


  Na to pytanie Ci nie odpowiem. Wybór należy do Ciebie. To będzie Twój dom i to Ty masz się czuć w nim dobrze.


  

  


  
    Wskazówka

    Strona świata, na którą zwrócony jest taras domu, nie jest regulowana żadnymi przepisami. Jest to tylko zalecenie praktyczne. Pamiętaj jednak, że Twój dom stanie się cząstką krajobrazu. Może z nim współgrać i zachwycać lub kontrastować i śmieszyć. Wiele projektów domów ma tzw. odbicia lustrzane lub można je w taki sposób przeprojektować.

  

  


  Utopione pieniądze


  Dom można zbudować wszędzie. Jest to tylko kwestia ceny.


  Jeżeli poziom wód gruntowych jest wysoki, zbudowanie piwnicy będzie wymagało dużych nakładów na izolację.

  


  
    Wskazówka

    Poziom wód gruntowych możesz sprawdzić, wykopując dołek o głębokości minimum metra. Zakryj go deskami (aby ktoś nie wpadł) i folią (aby nie napadało do niego deszczu). Zaczekaj dobę i sprawdź, czy naszła do niego woda. Jeżeli ją widzisz, zmierz odległość od lustra wody do krawędzi wykopu. Uzyskany wynik jest głębokością, na której znajdują się wody gruntowe.


    Jeżeli nie chcesz kopać dołków, obejrzyj roślinność. Bujna trawa z szerokimi liśćmi rosnąca w zagłębieniach terenu świadczy o tym, że długo stoi w nich woda. Może to być spowodowane wysokim poziomem wód gruntowych lub trudno przepuszczalnym podłożem. Oba przypadki wskazują na problemy z nadmierną wilgocią.

  

  


  Kłopotliwe są również stare koryta rzek i tereny w pobliżu dużych rzek. Aby uzyskać odpowiednią stabilność fundamentów, konieczne może być mocowanie ich do pali wbijanych w ziemię.


  Również tereny torfowisk wymagają kosztownych zabiegów, aby postawić na nich dom.


  Grunty gliniaste sprawiają kłopot ze względu na swoją nieprzepuszczalność. Woda, która na nie spadnie, nie wsiąka. Pozostaje tak długo, aż wyschnie. Wjazd koparki na mokre gliniaste podłoże kończy się zrobieniem głębokich kolein.


  

  


  
    Wskazówka

    Aby grunt gliniasty nadawał się do chodzenia i uprawy roślin, należy nasypać na niego około 10 cm piasku i wymieszać piasek z podłożem glebogryzarką. Na tak przygotowany grunt można nasypać 5 cm czarnej ziemi, którą należy zagęścić do tego stopnia, aby przy chodzeniu po niej nie przyczepiała się do butów. Niby 10 cm piasku to niedużo, ale weź pod uwagę, że ma on pokryć całą powierzchnię działki.


    Grunty piaszczyste nie sprawiają dużych problemów murarzom, ale ogrodnikom. Jedyny problem podczas budowania wiąże się z koniecznością umocnienia brzegów wykopów pod fundamenty. Aby woda nie przesiąkała przez glebę i mogły z niej korzystać rośliny, trzeba zmieszać ją z gliną i na tak przygotowany grunt nasypać 5 cm ziemi.

  

  


  Jeżeli organoleptyczne badania gruntu dadzą zadowalające wyniki, można sprawdzić na mapach geodezyjnych, gdzie w pobliżu planowanej budowy znajdują się tereny podmokłe.

  


  
    Wskazówka

    Mapy geodezyjne dostępne są w Wojewódzkim Ośrodku Dokumentacji Geologicznej.

  

  

  


  
    Uwaga

    Wiele terenów jest rekultywowanych. Zanim kupisz działkę, sprawdź, czy nie znajduje się ona na byłym wysypisku śmieci, poligonie itp.

  

  

  


  
    Z życia wzięte

    Skarbnicą wiedzy o terenach w okolicy, którą sobie upatrzyłeś, są lokalni geodeci.

  

  


  Czy każda działka jest budowlana?


  Gdy wstępnie wybierzesz działkę lub interesujący Cię rejon, udaj się do gminy, do wydziału architektury. Sprawdź przeznaczenie działek według miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zaznaczone są na nim obszary:


  
    	Przeznaczone pod budownictwo mieszkalne (tam możesz zbudować dom).


    	Przeznaczone pod budownictwo usługowe (na nich może powstać np. warsztat napraw samochodów).


    	Niedozwolone do zabudowy (rezerwaty, parki krajobrazowe lub ich otuliny).


    	Przeznaczone pod drogi istniejące i planowane.

  


  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma ograniczoną ważność:


  
    	Plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 roku są nieaktualne — gmina albo uchwaliła nowy plan, albo jest w trakcie jego opracowywania.


    	Plany uchwalone po 1 stycznia 1995 roku są wiążące, o ile gmina później nie uchwaliła nowego planu.

  


      Proces uchwalenia nowego planu trwa około roku. Najaktualniejszy plan znajduje się w gminie.

  


  
    Wskazówka

    Działki usługowe zlokalizowane są zwykle wzdłuż głównych dróg.

  

  


  
    
      	
        Wypis z planu zagospodarowania przestrzennego dla działki określa:

      
    


    
      	
        
          	przeznaczenie działki;


          	maksymalną wysokość zabudowy;


          	parametry techniczne projektowanego budynku, np. kształt dachu, wielkość powierzchni zabudowy;


          	jaka część działki może zostać zabudowana (wlicza się do niej powierzchnię domu, chodników, podjazdów);


          	czy istnieje możliwość dostępu do dro- gi publicznej, korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz środków łączności;


          	wymagania dotyczące ochrony środowiska lub ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków;


          	zasady i warunki podziału terenu na działki budowlane;


          	przeznaczenie terenów sąsiednich.

        

      
    

  

  


  
    Wskazówka

    Jeśli gmina nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dowolna osoba (np. zainteresowana nabyciem działki) może wystąpić do gminy o decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Tylko w taki sposób można się upewnić, czy na działce będzie można w przyszłości wybudować dom.

  

  

  


  
    Uwaga

    Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest powieścią z wartką akcją. To suchy dokument urzędowy. Z niego dowiesz się np., gdzie będzie biegła droga i czy nie zajmie części działki, co może utrudnić budowę w tym miejscu albo zmienić cichą dotychczas okolicę w hałaśliwą.

  

  


  Ewidencja gruntów


  Jak Ci obiecałem we wstępie, w związku z budową poznasz wielu ludzi. Między innymi pracowników wydziału geodezji miejscowego starostwa. Nie odwiedzisz ich bezinteresownie, ale aby sprawdzić w ewidencji gruntów i budynków:


  
    	położenie działki i jej granic,


    	powierzchnię działki,


    	klasę gruntu,


    	numer księgi wieczystej założonej dla nieruchomości,


    	dane właściciela działki.

  


  
    
      	
        Kiedy mnogość urzędów jest zaletą?

      
    


    
      	
        Narzekamy na to, że wiele spraw wymaga odwiedzenia kilku urzędów. Nie można ich załatwić w jednym miejscu. Ma to wbrew pozorom dobre strony.


        Jeżeli dokumenty są w więcej niż jednym miejscu, wówczas trudno jest je sfałszować. Osoby i instytucje uprawnione do wprowadzania w nich zmian (notariusze, sądy, organy administracji) mają obowiązek przesyłania do ewidencji orzeczeń związanych z nieruchomością. Mają na to 30 dni od zaistnienia zmiany (spisania aktu notarialnego, uprawomocnienia się decyzji, orzeczenia sądu itp.). Zmiany są nanoszone na dokumenty znajdujące się w ewidencji gruntów.


        Niepokojące jest owe 30 dni. Może bowiem zaistnieć sytuacja, że po spisaniu umowy przedwstępnej z nabywcą sprzedający zaciągnie kredyt pod zastaw nieruchomości. Fakt ten w ewidencji gruntów może zostać odnotowany z opóźnieniem. Najwcześniej wzmianka o obciążeniu nieruchomości pojawi się w Wydziale Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego.

      
    

  


  Wydział Ksiąg Wieczystych


  Właściwy dla danej nieruchomości jest sąd, w którego okręgu się ona znajduje. Księgi wieczyste są jawne i każdy może je przeglądać na miejscu, w obecności pracownika sądu. W księdze nie można robić żadnych notatek.


  Jak nie kupić działki z długiem?


  Obrót nieruchomościami jest możliwy tylko wówczas, gdy mają założone księgi wieczyste. W nich znajdują się informacje o tym, kto jest prawowitym właścicielem działki i czy nie jest ona obciążona hipoteką, tzn. czy sprzedający nie zaciągnął pod tą nieruchomość zobowiązań fnansowych.


  
    
      	
        Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych

      
    


    
      	
        Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych zakłada, że to, co jest zapisane w księdze, jest zgodne ze stanem faktycznym. Za właściciela nieruchomości uznaje się tego, kto jest wpisany do księgi. Przeglądając księgę wieczystą nieruchomości, należy sprawdzić, czy nie ma w niej wzmianek o wnioskach. Wyłączają one rękojmię wiary publicznej ksiąg wieczystych. Jeśli wzmianka jest w dziale:


        
          	I księgi, może to oznaczać, że chodzi o korektę danych dotyczących identyfikacji nieruchomości:

          – położenia,

          – numeru działki,

          – powierzchni,

          – zabudowań,

          – praw rzeczowych związanych z nieruchomością (np. służebność drogi koniecznej nakazująca umożliwienie przejazdu z działki przez działki sąsiednie do drogi publicznej).


          	II księgi, może to oznaczać, że chodzi o korektę danych właściciela nieruchomości. Jeśli działka jest własnością kilku osób (np. małżeństwo, spadkobiercy), to aby kupić działkę, należy uzyskać zgodę wszystkich współwłaścicieli. Wszyscy współwłaściciele muszą stawić się u notariusza przy zawieraniu umowy kupna- -sprzedaży nieruchomości.



          	III księgi, może to oznaczać, że chodzi o korektę tzw. ograniczonych praw rzeczowych:

          – np. przysługującej komuś służebności drogi;

          – ograniczeń w rozporządzaniu nieruchomością (np. zakaz sprzedaży działki nałożony przez sąd, prawo pierwokupu działki przysługujące osobie lub gminie, prawo dzierżawy działki);

          – wpisy roszczeń i praw osobistych osób trzecich (np. dotychczasowy właściciel zawarł z kimś innym umowę przedwstępną z wpisem do księgi wieczystej; wpisanej osobie przysługuje pierwszeństwo przy zakupie danej nieruchomości);

          – służebność drogi koniecznej (prawo do przejazdu i przechodzenia przez działkę wydzielonym pasem, ustanowione na rzecz sąsiadów, którzy nie mają dostępu do drogi publicznej);

          – prawo nieodpłatnego użytkowania działki przez określony czas (np. dzieci obecnego właściciela).

        


        Ograniczone prawa rzeczowe są to wszystkie, z wyjątkiem hipoteki, obciążenia działki. Z punktu widzenia kupującego ograniczają swobodę korzystania z działki lub utrudniają jej nabycie.


        
          	IV księgi, może to oznaczać, że chodzi o żądanie wpisu zabezpieczającego wierzytelność (np. pod zastaw nieruchomości wzięto kredyt). Oznacza on, iż wierzyciel ma prawo, w razie nie uregulowania długu, żądać wydania nieruchomości nie od dłużnika (czyli tego, który wziął kredyt), a od aktualnego właściciela. Hipoteka przypisana jest do nieruchomości, a nie do właściciela.

        


        Wpisy przekreślone na czerwono są nieaktualne.


        Zwróć uwagę na to, czy na pierwszych stronach każdego działu są numery, np. 1234/09. Oznaczają one, że do sądu wpłynął, lecz nie został jeszcze rozpatrzony, wniosek dotyczący nieruchomości. Znając numer wniosku, możesz go odszukać i dowiedzieć się, czego on dotyczy. Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych oznacza, że jeśli nawet okaże się, że działkę kupiłeś od osoby nieuprawnionej, która nie była jej faktycznym właścicielem, ale w księdze figurowała jako właściciel, to i tak nieruchomość jest Twoja.

      
    

  

  


  
    Uwaga

    W dniu podpisywania umowy kupna-sprzedaży notariusz powinien sprawdzić stan księgi wieczystej.

  

  


  Co wiąże się z zakupem działki?


  Zakup działki wymaga sporządzenia aktu notarialnego. Transakcja wykonywana jest w biurze notariusza.


  Aby transakcja doszła do skutku, oprócz sumy na zakup działki musisz dysponować kwotą na wynagrodzenie notariusza, opłaty sądowe oraz podatek od umowy sprzedaży. Zazwyczaj notariusz pobiera je i wpłacana konta właściwych sądów i urzędów.

  


  
    Wskazówka

    Nabycie nieruchomości od Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego odbywa się na zasadach przetargu. Po wygraniu przetargu również należy dokonać transakcji w obecności notariusza.


    Wysokość wynagrodzenia notariusza reguluje rozporządzenie ministra sprawiedliwości w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej. Do wymienionych w nim kwot notariusz dolicza 22% podatku VAT.

  

  


  Jak tanio kupić działkę?


  Działki położone blisko miasta, z łatwym dostępem do mediów, są drogie. Jeśli chcesz kupić działkę tanio, musisz z czegoś zrezygnować. Ważne, abyś rezygnował świadomie.


  Odległość


  Im dalej od miasta, tym działki są tańsze. Ceny zazwyczaj zmieniają się co 10 km odległości od granicy miasta. To, co zaoszczędzisz na kupnie ziemi, będziesz musiał przez wszystkie lata mieszkania w domu z nawiązką wydać na koszty dojazdu do miasta. Chyba że nie musisz do niego dojeżdżać.


  Prąd


  Za medium absolutnie niezbędne uważam prąd elektryczny. Nie jestem w tym mniemaniu ograniczony. Już Włodzimierz I. Lenin podkreślał jego znaczenie dla przemian ustrojowych. Zatem na prądzie nie da się zaoszczędzić.


  Woda


  Woda nie musi pochodzić z wodociągu. Można czerpać ją ze studni znajdującej się na działce. Problem może się pojawić, gdy będziesz chciał korzystać z kanalizacji. Opłaty za ścieki są naliczane na podstawie objętości pobranej wody. Jeżeli jednak w pobliżu działki nie ma wodociągu, zazwyczaj nie ma też kanalizacji.


  Kanalizacja


  Alternatywą dla kanalizacji jest szambo. Ma ono dwie wady. Pierwsza — należy dbać, aby się nie przepełniło. W przeciwnym razie masz katastrofę ekologiczną na podwórku. Druga — koszt wywozu szamba jest wyższy niż odprowadzania nieczystości do kanalizacji. Do braku kanalizacji można przywyknąć, nawet jeśli wcześniej całe życie mieszkało się w bloku.


  Energia


  Dom trzeba ogrzać. Ciepła woda przyda się też do mycia. Konieczne jest zatem źródło energii. Medium, które podnosi cenę działki, jest biegnąca w jej pobliżu rura z gazem ziemnym. Kocioł na gaz ziemny nie jest jedynym źródłem ciepła. Alternatywnymi sposobami ogrzewania są: pompa ciepła, piec na węgiel, kominek na drewno, kocioł na gaz propan-butan, kocioł na olej opałowy, prąd elektryczny.


  Oczywiście źródła energii różnią się wygodą korzystania. Im źródło jest mniej brudzące użytkownika, prostsze w instalacji, bardziej bezobsługowe — tym jest droższe. Najtańsze, ale kłopotliwe w użytkowaniu i mocno brudzące, jest ogrzewanie węglowe. Wyposażonego w nie domu nie można zostawić zimą bez opieki na dłużej niż kilka dni. Grozi to bowiem zamarznięciem wody w instalacjach. Najdroższe w eksploatacji, ale za to najprostsze w instalacji i użytkowaniu, jest ogrzewanie elektryczne.


  

  


  
    Wskazówka

    Obecność w okolicy słupów energetycznych, szafek z licznikami gazowymi, ujęć wody nie oznacza, że będziesz mógł z mediów korzystać. Mogą one być już tak obciążone, że nie zostanie wydana zgoda na wykonanie przyłącza, aż do rozbudowy sieci. Aby upewnić się, że możesz korzystać z mediów, zdobądź numer lub adres działki, którą chcesz kupić, a następnie dowiedz się w odpowiednich firmach, czy uzyskasz zgodę na wykonanie przyłącza.

  

  


  Wady


  Za wady działki uważa się:


  
    	lokalizację narożną;


    	niepraktyczny rozmiar (bardzo długa lub bardzo szeroka);


    	umiejscowienie rowu melioracyjnego lub słupa oświetleniowego czy elektrycznego na jej terenie.

  


  Umieszczenie na działce rowów, słupów, studzienek itp. w znacznym stopniu ogranicza miejsce do postawienia na niej domu.


  Hipoteka


  Działka z obciążoną hipoteką jest tańsza od działki niezadłużonej. Możesz więc kupić ją ze znacznym upustem.


  Ziemia rolna


  Ziemia rolna jest znacznie tańsza od działki budowlanej! Jeżeli nie przerażają Cię liczne wizyty w urzędach w celu przekwalifikowania ziemi, możesz w ten sposób zaoszczędzić sporo pieniędzy (ale nie czasu).


  Procedurę odrolnienia gruntu przeprowadza gmina w trakcie uchwalania nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wtedy (i tylko wtedy) może zdecydować, które z rolniczych terenów mają stać się budowlanymi. Brak planu zagospodarowania (zwłaszcza gdy gmina nie zamierza w najbliższym czasie go przygotować) oznacza, że odrolnienie jest praktycznie nierealne.


  


  Najczęściej popełniane błędy


  Zmęczenie poszukiwaniami, presja rosnących cen, atmosfera ekscytacji zakupem miejsca pod własny dom, ładne otoczenie i fantastyczne opowieści sprzedającego powodują, że możemy nabyć grunt, który zamiast radości przysporzy problemów. Zanim podejmiesz ostateczną decyzję:


  
    	Pamiętaj, że działka powinna być płaska lub lekko nachylona na południe. 
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