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Przez nadbudowe budynku rozumiemy modernizacje budynku polegajaca na zwiekszeniu
powierzchni uzytkowej w wyniku nadbudowania kondygnacji. Nadbudowa budynku to
rozsadny wybor, szczegolnie dla osob nie dysponujacych wlasnym terenem (dziatka), a
mieszkajacych np. w rodzinnym domu z uzbrojonym terenem. Czestym wyborem relizacji
nadbudowy sa rowniez zakupy starych, matych domoéw, ktore przy okazji kapitalnych
remontow sa laczone z nadbudowa np. poddasza uzytkowego. Korzysci
finansowe wynikajace ze zwiekszenia liczby uzytkownikow budynku powoduja, ze
wlasciciele budynkow coraz czesciej decyduja sie na tq wtasnie forme budowy, zamiast na
budowe wtasnego domu. Decyzja o nadbudowie musi by¢ poprzedzona ocena istniejacej
substancji budowlanej pod katem nadbudowy oraz kilkoma czynnosSciami
przygotowawczymi, uwzgledniajacymi podstawowe wymagania okreslone przepisami tzn.
doswietlenie budynkow sasiednich, zapewnienia wtasciwych warunkéw dojsé i dojazddw,
odpowiedniej powierzchni terenéw biologicznie czynnych, niepogarszania warunkdéw
akustycznych i przede wszystkim zapiséw miejskiego planu zagospodarowania
przestrzennego lub w przypadku jego braku uzyskanej przez nas decyzji o warunkach
zabudowy. Ogdlnie proces nadbudowy mozna podzieli¢ na kilka etapéw:

WSTEPNA KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA NADBUDOWY
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W pierwszym etapie inwestor powinien opracowa¢ koncepcje nadbudowy. Opracowanie
takiej koncepcji najlepiej zleci¢ architektowi, ktory po uzyskaniu od inwestora zatozen
funkcjonalno-uzytkowych projektowanej przestrzeni opracuje dla nas kilka (2-3) wariantéw
zagospodarowania nowej przestrzeni. Bardzo wazna rzecza poprzedzajaca sama koncepcje
jest wstepna ocena obiektu przeznaczonego do modernizacji pod katem planowanej
nadbudowy tzn. czy istniejgca struktura nadaje sie do wykonania takiej nadbudowy od
strony technicznej. Na etapie wstepnej oceny nalezy rowniez zapozna¢ sie z otoczeniem
budynku w celu ustalenia okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na planowana nadbudowe. W
przypadku braku planéw budynku (co bardzo czesto sie zdarza, a nawet jesli plany istnieja
sa czesto nieaktualne ze stanem istniejacym), trzeba przeprowadzi¢ inwentaryzacje budynku
tzn. architekt musi pomierzy¢ budynek i narysowaé stan istniejacy, ktory stanie sie punktem
wyjscia do projektowanej nadbudowy. Do wstepnych krokow nalezy rdwniez zapoznanie sie
z planem zagospodarowania przestrzennego oraz otaczajaca architektura. Wiedza ta jest
konieczna przy podejmowaniu decyzji dotyczacej ksztattu przysztej bryty budynku, tak aby
architektura projektowanego obiektu harmonizowata sie z otoczeniem, a nie jak to czesto
bywa je zaburzata. Opracowanie wstepnej koncepcji nadbudowy budynku stanowi podstawe
do podjecia dalszych czynnosSci i niestety jest nagminnie pomijana zaréwno przez
inwestorow, jak i osoby projektujace przyszla nadbudowe. Bardzo czesto bowiem sie zdarza,
iz inwestor ma wizje w gtowie i traktuje architekta jak rysownika, a nie projektanta, co w
konsekwencji konczy sie tym co widzimy w naszej urbanistyce na co dzien.

PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI NADBUDOWY BUDYNKU



‘= _lejska
mm Nadbudowa budynku mieszkalnego

Zaprojektowanie nadbudowy wymaga wykonania oceny technicznej, ktéra okresli zakres i
warunki techniczne nadbudowy. Opracowana wczesniej koncepcja pozwala ocenic
mozliwosci realizacji nadbudowy. Wykonana wczesniej ocena techniczna (ekspertyza) odnosi
sie do konkretnych zatozen funkcjonalnych, weryfikujac je pod wzgledem technicznym.
Brzmi zawile technicznie - chodzi oto generalnie aby sprawdzi¢ stan techniczny obiektu,
ustali¢ glebokos¢ fundamentdw, stan podtoza i kondycje elementéw nosnych budynku. To
dla naszego bezpieczenstwa, aby pdzniej nie okazato sie, ze z powodu nadbudowy w jednym
miejscu budynek osiada mocniej niz w innym i pojawiaja sie pekniecia. Oczywiscie kazda
ekspertyza jest stosowna do danego obiektu, jednak jest ona w mojej ocenie i przepisow -
niezbedna. Stad warto czasami poswieci¢ na ten etap chwile czasu, gdyz pozwoli to nam w
pdézniejszym terminie na unikniecie przykrych niespodzianek.
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INWENTARYZACJA BUDYNKU

Jak juz pisatem wczesniej inwentaryzacja wchodzi w gre, gdy nie dysponujemy zadnymi w
miare aktualnymi planami budynku. Czesto budynki modernizowane to obiekty z lat 30-tych
i ich witasciciele nie posiadaja zadnej dokumentacji. Czasami dokumentacja jest, ale w
rzeczywistosci nie odzwierciedla w zadnym stopniu istniejacego budynku. Inwentaryzacja to
nic innego jak tasma lub dalmierz i pomiar catego budynku. Jest ona czesto przydatna, gdyz
dzieki niej dostaniemy rzeczywiste parametry budynku tj. powierzchnie zabudowy, kubature
budynku czy chocby powierzchnie uzytkowa, wymiary poszczegélnych pomieszczen itp.
Wszystkie te rzeczy na pewno sie nam przydadza w przysztosci - chocby do zweryfikowania
metrazu budynku, od ktérego odprowadzamy przeciez coroczny podatek.

PROGRAM FUNKCJONALNO UZYTKOWY

Na podstawie wstepnej koncepcji nadbudowy obiektu, opinii technicznej, istniejacych
archiwalnych planéw budynku i ewentualnej inwentaryzacji istniejacego budynku nalezy
opracowac¢ program funkcjonalno-uzytkowy. Streszczajac chodzi o bilans zapotrzebowania
na media: wode, centralne ogrzewanie, gaz, odprowadzenie Sciekow, energie elektryczna
itp. Moze bowiem sie okazaé, iz nasza nadbudowa pociagnie za soba modernizacje
wszystkich instalacji w budynku np. koniecznos¢ wymiany pieca lub ewentualna budowe
drugiej kottowni. Oczywiscie te rzeczy niekoniecznie musza mie¢ miejsce przy nadbudowie
matego budynku, ale warto na nie zwrdéci¢ uwage na tym etapie. W programie
funkcjonalnym powinien sie réwniez pojawi¢ wptyw nadbudowy na istniejaca czes¢ budynku
oraz na budynki sasiednie, ze szczegdélnym uwzglednieniem zagadnien akustyki, wptywu
nowej inwestycji na nastonecznienie i przewietrzanie otaczajacej zabudowy oraz na
istniejace zadrzewienie (moze okaza¢ sie konieczne wyciecie jakiegos drzewa). Powinny sie
rowniez znalez¢ rozwigzania dotyczace zwiekszonego zapotrzebowania na miejsca
parkingowe na dzialce.

ANALIZA EKONOMICZNA
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To podsumowanie planowanej nadbudowy opracowane na podstawie koncepcji
architektonicznej, opinii technicznej i programu funkcjonalno-uzytkowego, stanowi koncowy
etap podejmowania przez inwestora decyzji o realizacji inwestycji. Analiza ekonomiczna
powinna okresli¢ optacalnos¢ inwestycji oraz okres amortyzacji zainwestowanych srodkow, z
uwzglednieniem ewentualnego kosztu kredytowania inwestycji. Istotne jest skoordynowanie
nadbudowy z planowanymi remontami pozostatej czesci budynku. Oczywiscie przy
nadbudowie zakupionego, starego domu trudno méowic o oplacalnosci inwestycji, szczegdlnie
gdy mamy do wyboru tylko nadbudowe obiektu (brak mozliwosci rozbudowy ze wzgledu na
rozmiar dziatki). Nadbudowa pozostaje czesto jedynym sposobem na powiekszenie
powierzchni mieszkalnej budynku. Méwigc o analizie zwracam bardziej uwage na probe
uzyskania informacji o wstepnym koszcie inwestycji i w tym momencie warto
przedyskutowac¢ sprawe z kosztorysantem, ktéry na podstawie koncepcji architektonicznej
lub opracowanego projektu budowlanego wyliczy nam koszt przysztej inwestycji.
Szczegodlnie gdy w gre wchodzi tylko kredyt.

PROJEKT ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANY

To ostatni etap nadbudowy. Po ustaleniu finalnej koncepcji architektonicznej i rozpatrzeniu
wszystkich za i przeciw, architekt przystepuje do opracowania projektu architektoniczno-
budowlanego. Projekt ten bedzie zawierat wszystkie rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe
przewidziane przy nadbudowie, okresli parametry cieplno-wilgotnosciowe budynku,
zestawienia powierzchniowo-kubaturowe, rysunki budowlane opracowane w skali 1:50 wraz
z wyjasniajacymi detalami, ekspertyze techniczna, informacje BIOZ, oswiadczenia,
uzgodnienia itp. Kazdorazowa zawartos¢ zalezy od projektowanej inwestycji.

WYBOR ARCHITEKTA

Przy wyborze architekta warto zwroci¢ uwage na zawarto$¢ merytoryczna projektu, bo z
doswiadczenia wiem, iz projekt projektowi nieréwny i to niestety powszechna praktyka w
Polsce. Bardzo czesto sie zdarza, szczegdlnie przy inwestycjach niskobudzetowych, iz
projektanci pomijaja wiele istotnych zagadnien technicznych korzystajac ze “sprawdzonych
gotowych” rozwigzan albo wypowiadajac magiczne stowa “to sie rozwiaze samo na
budowie”. Sa to powielane bezsensownie rozwigzania z wczesniej opracowywanych
projektow, niekoniecznie pasujacych do naszego nadbudowywanego budynku. Sytuacje ta
mozna bardzo prosto wychwyci¢ przy ustalaniu warunkéw finansowych, jakie zadaja
poszczegdlne jednostki projektowe (architekci). Czesto najtansze opracowania sa niestety z
punktu technicznego - najgorsze. W dzisiejszych czasach takie same opracowanie nie moze
kosztowa¢ 50% taniej u innej osoby (cho¢ niektéorym wydaje sie to normalne, moim zdaniem
dopuszczalne roznice zamkna sie w okoto 20%). Warto obejrze¢ wczesniejsze opracowania
poszczegolnych projektantow, porownac¢ je - zanim podejmiemy wigzaca decyzje niz zdac
sie tylko na cene i pdzZniejsze umiejetnosci pana Janka na budowie. Zaoszczedzone pareset
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ztotych na tym etapie moze okazac sie w pdzniejszym terminie gwozdziem do przystowiowej
trumny dla niezorientowanego w kwestiach technicznych inwestora. Szczegdlnie gdy nie
zdecydujemy sie na nadzor autorski architekta opracowujacego nasz projekt (w ramach
kolejnych oszczednosci). A stowo daje, Zze moje oczy juz nie jedno cudo widziaty w mojej
karierze zawodowe].
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PODSTAWOWE MATERIALY POTRZEBNE DO PROJEKTU NADBUDOWY

Na spotkanie z architektem warto zabrac:

1. Kopie aktualnej mapy zasadniczej i ewidencyjnej, ktéore mozna zakupi¢ w jednostce
geodezyjnej dla danej miejscowosci np. Starostwo Powiatowe, Wydziat Geodezji

2. Oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane

Reszte rzeczy po wstepnej rozmowie okresli i zorganizuje dla nas architekt w ramach
umowy o wykonanie projektu budowlanego.

Post zostat napisany w oparciu o artykut w Inzynierze Budownictwa 07/08 2011.
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