
Renata i Jacek w a nie zaczynali przymierza  si  do ewentualnej budowy domu, 

kiedy zadzwonili do nich znajomi z pytaniem, czy zechc  zamieszka  pod miastem 

i zbudowa  z nimi wspólny bli niak. Propozycja by a kusz ca, poniewa  oferowa-

na, na razie pusta, dzia ka le a a na strze onym i ogrodzonym osiedlu, wyposa o-

nym we wszystkie media (by y one podci gni te ju  pod ka d  z dzia ek). Zalet

osiedla by a lokalizacja. Znajdowa o si  w adnym miejscu, zaledwie 22 kilometry 

od miejsc pracy i mia o dogodny dojazd z kilku stron. 

Ma e stwu spodoba o si  i osiedle, i propozycja znajomych. Po obejrzeniu 

parceli, z uwagi na jej wielko  i kszta t, nie mieli te  nic przeciwko budowaniu 

bli niaka. Wznoszenie oddzielnych budynków nie wchodzi o w gr  na dzia kach 

o szeroko ci 18,5 metra. Bli niak by  lepszym rozwi zaniem. Nawet pan Jacek, 

który ju  kiedy  mieszka  w takim domu, nie widzia adnych przeciwwskaza .

Jaki zbudowa  bli niak
Prawdziwa burza mózgów zacz a si  po zakupie dzia ek. Obie rodziny musia y

najpierw wybra , a potem wspólnie zaakceptowa  przysz e rodzinne gniazdo. Na 

pocz tek postanowili poszuka  gotowego projektu w katalogach. I znale li.

Renata i Jacek nie chcieli mie  za du ego domu. Obliczyli, e potrzebuj  oko o

150 m2 powierzchni mieszkalnej oraz gara u na dwa samochody z aneksem go-

spodarczym. Na szcz cie znajomi mieli podobne preferencje, a projekt autorstwa 

POSESJONACI

Dom dla dwa plus dwa

Dom murowany, parterowy 

z u ytkowym poddaszem i gara em; 

ciany jednowarstwowe z bloczków 

Ytong; dach pokryty dachówk

ceramiczn ,

Powierzchnia dzia ki: 816 m2

Powierzchnia domu: 152 m2

Powierzchnia gara u: 48 m2

Roczne koszty utrzymania budynku: 

12 500 z

Kompromis
w bli niaku

Mieszkanie w bli niaku ma 

sporo zalet. Ale podczas 

budowy trzeba porozumie

si  z s siadami w wielu 

cz sto spornych kwestiach. 

Chc c zamieszka  w bli nia-

ku, lepiej mie  bli niaczy gust 

i potrzeby albo umiej tno ci 

perswazji lub pój cia na 

kompromis. Nie warto ryzy-

kowa  zerwania znajomo ci, 

kiedy trzeba b dzie pó niej 

y  ze sob  przez cian .
Dom od strony wypoczynkowej. Wznoszenie oddzielnych budynków nie 

wchodzi o w gr  na dzia kach o szeroko ci 18,5 metra. Bli niak by  lepszym 

rozwi zaniem. Pozwoli  na wykorzystanie przylegaj cych do siebie dzia ek 

i urz dzenie wi kszych ogrodów

POSESJONACI KLUBU BUDUJ CYCH DOM

Klub Buduj cych Dom (KBD) zrzesza Czytelników, którzy planuj , projektuj , buduj , re-
montuj  b d  urz dzaj  swój dom. W ród ponad 10 000 obecnych cz onków s  tacy, którzy 
uko czyli ju  w asne inwestycje i chc  swoimi do wiadczeniami podzieli  si  z Czytelnikami. 
Zapraszamy wi c do lektury opowie ci o szukaniu dzia ki, wyborze projektu, cz sto mo-
zolnych zmaganiach z budow  oraz porównania kosztów inwestycyjnych i eksploatacyjnych 
ró nych domów. Jest to bowiem bezcenna skarbnica wiedzy dla ka dego buduj cego.

Lilianna Jampolska

O kolorze i rodzaju dachu decydowa a administracja osiedla. Mia  by  z czerwonej 

ceramicznej dachówki. Co do innych parametrów pozostawiono wolny wybór. 

Renata i Jacek wspólnie z s siadami zdecydowali si  na mineralny bia y tynk. 

Komunikacj  wokó  domu u atwiaj  utwardzone betonow  kostk  nawierzchnie
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architekta Konrada Burzy skiego okaza  si  najbli szy oczekiwaniom 

ka dej z rodzin. Renata i Jacek potraktowali go jednak jako baz

wyj ciow  do przeprowadzenia po ich stronie budynku adaptacji 

(zaprojektowa  j  Tadeusz Babkiewicz). 

W pierwotnym projekcie w a cicielom podoba  si  tradycyjny 

podzia  budynku na stref  dzienn  z pokojem go cinnym na parterze 

oraz na stref  prywatn  na poddaszu mieszkalnym. Ale po konsulta-

cjach z architektem zdecydowali si  zupe nie zrezygnowa  z pokoju 

go cinnego na parterze i po wyburzeniu cz ci cianki dzia owej, 

w czy  go w obrys salonu, urz dzaj c tam jadalni  z prawdziwego 

zdarzenia. Z perspektywy czasu oceniaj  ten krok jako doskona y, po-

niewa  poprzednia wielko  salonu z aneksem jadalnianym wydawa a

si  im zbyt ma a. A dopóki nie maj  jeszcze dzieci, pokój go cinny 

przenie li na poddasze. Na parterze, oprócz kuchni, salonu i jadalni, 

pozostawiono go cinne w.c. i du y wewn trzny hol z przej ciem do 

gara u. Obie rodziny zdecydowa y si  jednak przesun  g ówne wej-

cia do budynku w taki sposób, by znalaz y si  w centralnym miejscu 

ka dej elewacji frontowej i symetrycznie wzgl dem siebie. 

Ma e stwo by o zadowolone z faktu, e w strefie prywatnej na 

poddaszu zaplanowano a  trzy sypialnie, garderoby oraz dwie azienki 

(osobn  dla nich i osobn  dla dzieci). Ale nie chcieli chodzi  do pralni 

a  do pomieszczenia gospodarczego przy gara u, dlatego pralni

z suszarni  przenie li na pi tro, obok sypialni. Wspólnie z s siadami 

zdecydowali si  na podwy szenie cianek kolankowych (o dwa pu-

staki), aby powi kszy  przestrze  u ytkow  górnej kondygnacji. Rol

architekta adaptuj cego projekt by o zrównowa enie proporcji bry y

budynku oraz dopasowanie do niej lukarn, które na pro b  w a cicieli 

mia y zast pi  niektóre okna dachowe.

Budowa w dobrych r kach
Podczas wznoszenia i wyka czania budynku obie rodziny wykorzy-

sta y dobrodziejstwa p yn ce ze wspólnej budowy. Po za atwieniu 

administracyjnych formalno ci oddali j  w r ce ojca przysz ego 

s siada, który prowadzi firm  budowlan  i nadzoruje budowy. Dla 

Renaty i Jacka by o to komfortowe rozwi zanie i gwarancja wysokiej 

jako ci wykonania oraz nieprzeci gania budowy w czasie! Oczywi cie 

wspólny budynek budowano wed ug tej samej technologii, z takich 

samych materia ów. To pozwala o na negocjowanie cen materia ów

budowlanych i uzyskiwanie rabatów, a co za tym idzie – obni enie 

kosztów budowy. Metoda sprawdzi a si  równie  podczas zakupów 

urz dze  i wyposa enia do obu cz ci budynku.

Wykonawca z nale yt  staranno ci  zadba  o zaizolowanie cieplne 

budynku. Na zewn trznej stronie murów po o y  grub  warstw

styropianu (12 cm), a pod dachem – we ny mineralnej (18 i 5 cm). 

Na parterze pod pod ogami z wodnym ogrzewaniem pod ogowym 

zastosowa  dwie warstwy styropianu (5 i 3 cm), a awy fundamentowe 

w pionie zabezpieczy  warstw  5 cm.

Z wyborem rodzaju pokrycia dachu i jego koloru rodziny nie mia y

adnego problemu, poniewa  okre li a go administracja osiedla. 

Ustalono, e wszystkie budynki pokrywa czerwona dachówka cera-

W tym miejscu przed adaptacj  projektu zaplanowano aneks jadalny i salonik. 

W a ciciele jednak chcieli mie  wi ksz  przestrze  na wypoczynkowy 

zak tek. Postawili tu kanap  oraz aw  z egzotycznego drewna 

z oryginalnymi nogami

Dom jest nowiutki, bo zamieszkany od wrze nia 2009 r. Szacowany 

roczny koszt jego utrzymania wyniesie oko o 12 500 z .

Dobra izolacja cieplna budynku oraz ogrzewanie kondensacyjnym 

kot em gazowym sprawi o, e op aty za gaz ziemny w zimie wyno-

si y oko o 500 z  miesi cznie. Doliczaj c do tego cieplejsze miesi -

ce, w których tylko grzeje si  wod , roczny koszt gazu nie powinien 

przekroczy  4000 z . Kocio  z instalacj  wodnego ogrzewania pod-

ogowego i grzejnikami na ciennymi cznie kosztowa y 25 000 z ,

a to z powodu rabatu uzyskanego podczas zakupu urz dze  do obu 

kot owni w bli niaku. Alternatyw  dla ogrzewania gazowego jest ko-

minek z eliwnym wk adem oraz z dystrybucj  ciep ego powietrza na 

poddasze. W a ciciele pal  w nim w ch odnych miesi cach 2–3 razy 

w tygodniu. W ubieg ym roku, od wrze nia do grudnia, spalili drew-

na za 300 z . Aby ciep o z kominka dobrze kr y o, pan Jacek zakupi

turbin , która wymusza obieg ciep a. W podobny sposób, za pomo-

c  pompy cyrkulacyjnej, wymuszono kr enie ciep ej wody w rurach. 

Dzi ki temu korzystanie z wody jest bardziej oszcz dne. 

Drug  co do wielko ci op at  w domowym bud ecie jest op ata 

osiedlowa wysoko ci 300 z otych miesi cznie. Obejmuje ochron

budynku, sprz tanie i o wietlenie ulic osiedlowych. Za wywóz 

mieci trzeba jednak p aci  osobno, rocznie 360 z otych.

Koszt korzystania z elektryczno ci wynosi 1800 z  rocznie.

Koszty utrzymania, czyli gdzie
mo na zaoszcz dzi  na eksploatacji

Kolorystyka w pomieszczeniach dziennych jest zdecydowana, ale daje 

wra enie ciep a i przytulno ci. ciany w kolorach czekolady i burgunda 

nawi zuj  do ciemnego parkietu na pod ogach, jednocze nie kontrastuj c

z jasnym pó matowym gresem (w kuchni i holu)
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miczna. Nie narzucano natomiast odgórnie innych parametrów, dla-

tego jaki  czas trwa y rozmowy Renaty i Jacka z s siadami w sprawie 

rodzaju i koloru tynku na elewacjach. Dla ogólnego wygl du bli niaka 

lepiej by o zastosowa  jednakowy. Ostatecznie wybór pad  na klasycz-

ny mineralny tynk i czysty bia y kolor. 

Tempo budowy i wyka czania budynku by o wr cz modelowe. Od 

momentu wbicia pierwszej opaty przy budowie fundamentów do 

przeprowadzki min o zaledwie 12 miesi cy. cznie z przy czami, 

wyko czeniem i instalacjami budowa cz ci domu nale cej do 

Renaty i Jacka kosztowa a 550 000 z . Wcze niej na zakup dzia ki 

wydali 200 000 z .

Bacz c na wn trzarskie detale
W fazie uzbrajania budynku w media i wyka czania wn trz, wy-

konawca odda  budynek w r ce pana Jacka. Od tego momentu to on 

organizowa  prace. Ale ju  du o, du o wcze niej wspólnie z on

podj  decyzj  o wspó pracy z architektami wn trz. Pierwsze rozmo-

wy o uk adzie i wygl dzie pomieszcze  ma e stwo odby o w fazie 

wylanych fundamentów. A chodzi o nie tylko o zaadaptowanie wyj-

ciowego projektu do ich konkretnych potrzeb, ale równie  o omówie-

nie szczegó ów czysto wn trzarskich – w tym wodno-hydraulicznych, 

grzewczych i o wietleniowych.

– Z pomoc  architektów wn trz czuli my si  pewniej podczas 

wyka czania i urz dzania rodzinnego gniazda. Doradzili nam w wielu 

wa nych dla funkcjonalno ci wn trz aspektach. Kompleksowa us uga, 

obejmuj ca ca y dom, kosztowa a od 100 do 120 z  za 1 m2. W koszt 

wliczono mi dzy innymi: wystrój wn trz, zaprojektowanie o wietlenia 

i hydrauliki. Nie a ujemy ani jednej z otówki wydanej na ten cel.

Inwestorzy nie unikn li jednak niedopatrze . Jednym z nich 

jest wyj cie na taras. Skupieni na zapewnieniu otworom okiennym 

i drzwiowym dobrze izolowanych szyb, nie pomy leli o wa nym 

funkcjonalnym detalu. Z ogromnego przeszklenia, z o onego z trzech 

elementów, tylko jedno jest otwierane. To za ma o, by przenie  tamt -

dy wi ksze przedmioty. 

Równie precyzyjnie jak o wn trzach w a ciciele pomy leli o ze-

wn trznym otoczeniu rodzinnego gniazda. Podjazd do gara u, cie k

do g ównego wej cia oraz schody utwardzili kostk  betonow . Takim 

samym materia em wy o yli taras za domem o powierzchni 32 m2.

Szorstka betonowa kostka sprawdza si  wsz dzie, bo jest antypo lizgo-

wa. cznie utwardzone nawierzchnie i taras kosztowa y 23 000 z .

– Do wykonania jeszcze pozosta o nam za o enie domofonu, ogrodu 

(na razie mamy ywop ot i trawnik), budowa drewutni. Ale to s  ju

tylko u atwiaj ce ycie drobiazgi. Najwa niejsze jest, e we wrze niu 

poprzedniego roku wyprowadzili my si  z bloku i za cian  mamy teraz 

tylko jednych, na dodatek zaprzyja nionych s siadów. No i e uda o si

nam wspólnie bezkonfliktowo przej  przez budow  naszego bli niaka! 

Mieszkanie we wspólnym budynku daje wi ksze poczucie bezpiecze -

stwa i ma jeszcze wiele innych zalet. To nie by  z y krok.

Roczne koszty eksploatacji domu 
o powierzchni 152 m2 to 12 500 z

Renata i Jacek zamieszkali w nowym domu ju  po roku od rozpocz cia

budowy. S  zadowoleni z budowy bli niaka. Maj c za cian  tylko jednych, 

na dodatek zaprzyja nionych s siadów, mieszka im si  lepiej ni  w bloku

Jadalnia powsta a w miejscu pokoju go cinnego, który przeniesiono na 

poddasze. Po wyburzeniu cianek dzia owych i cz ciowym po czeniu jej 

z salonem powsta y przestronniejsze pomieszczenia dzienne. Ten zabieg 

w a ciciele oceniaj  jako szczególnie udany

Trafione decyzje i rady w a cicieli

– Lukarny zamiast okien po aciowych – to znakomita zamiana, 

cho  dro sza w budowie. Powi kszyli my przez nie wn trza na pod-

daszu i mamy rozleg e widoki na okolic . Przydaj  si  nam równie

balkony. Dzi ki lukarnom i balkonom elewacje wydaj  si  ciekaw-

sze ni  poprzednio.

– Wcze niej kuchnia dost pna by a tylko z jednej strony, od salonu. 

Architekci podpowiedzieli, aby zastosowa  przesuwane drzwi mi -

dzy kuchni  a holem, bo atwiej tamt dy nosi  zakupy z gara u. Ten 

szczegó  pozytywnie zmieni  funkcjonalno  wn trz.

– Mamy przekonanie, e projektant budynku celowo nie zaprojekto-

wa  zadaszenia nad tarasem, aby nie zaciemnia  salonu. Zamierzamy 

zamontowa  ruchom  markiz , poniewa  mamy tak  sam  intencj .

– Pope nili my b d, nie montuj c umywalki w przeniesionej na 

poddasze pralni. Potrzebna jest do namaczania bielizny oraz przy 

prasowaniu (nape nianie elazka wod ).

– Cho  architekci sugerowali nam zastosowanie jasnych pod óg (dla 

optycznego powi kszenia wn trz), wybrali my przemys owy parkiet 

z drewna egzotycznego w ciemnym mozaikowym kolorze. Bardzo si

nam spodoba  w sklepie i nadal jeste my zadowoleni z zakupu. Ma 

tylko jedn  wad . Wida  na nim ka dy py ek i ka de zabrudzenie.

– Jesieni  przekonali my si , e muchy to uci liwe owady – zamó-

wili my wi c moskitiery na okna. Kosztowa y 1500 z  i warto je by o za-

montowa .
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