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– Tu  po lubie doszli my 

z m em do wniosku, 

e warto by oby 

wyprowadzi  si

z Warszawy i zamiesz-

ka  w jakim adnym 

miejscu – wspomi-

na Dorota. – Dzia ka

w miejscowo ci Czarnów 

nale cej do gminy 

Konstancin Jeziorna 

by a pierwsz  jak

ogl dali my. Zawióz  nas 

tam pewnego zimowego 

dnia kuzyn i to miejsce 

od razu nam si

spodoba o.

DOM EKSPERTA

– Ju  sam dojazd by  niezwyk y – dodaje 

Krzysztof. – Droga z obu stron obsadzona 

brzozami wygl da a bajkowo. A potem 

naszym oczom ukaza  si  du y teren otoczony 

drzewami. W a ciwie le na polana zasypana 

niegiem. Miejsce by o tak urokliwe, e nawet 

nie próbowali my szuka  innego i niemal od 

razu podj li my decyzj , e w a nie tu zbudu-

jemy nasz dom.

Domownicy
Krzysztof Bratosiewicz jest prezesem firmy 

Arkada Budownictwo sp. z o.o., która zajmuje 

si  budowaniem domów jednorodzinnych 

w technologii tradycyjnej (murowanie, 

klejenie). 

– Uko czy em Politechnik ódzk  z tytu-

em magistra  in yniera – stwierdza. – Pó niej 

by y jeszcze studia biznesowe, a od roku 2002 

prowadz  firm .

– Ja z kolei sko czy am polonistyk  – mówi 

Dorota Poni ska-Bratosiewicz. – Przez wiele 

lat zajmowa am si  PR-em w ró nych korpo-

racjach. Kiedy dzieci posz y ju  do szko y, 

postanowi am nieco zwolni  tempo ycia. 

Wybra am wolny zawód, który pozwala mi 

przebywa  w domu, zajmowa  si  nim, a przy 

okazji realizowa  marzenie o pisaniu. Pracuj

nad powie ci .

Dorota i Krzysztof maj  dwóch synów 

– dwunastoletniego Ma ka uprawiaj cego 

z pasj  karate oraz dziewi cioletniego Wojtka, 

który zarazi  si  sportow  pasj  od brata.

Mniej wi cej od roku dom w Czarnowie 

ma jeszcze jednego lokatora – psa rasy golden 

retriever o imieniu Pirat.

Dom szkieletowy 
(po raz pierwszy)
– Dom zacz li my budowa  w 1997 roku, 

a poniewa  wszystko posz o dosy  sprawnie, 

wprowadzali my si  w 1998 – wspomina 

Krzysztof. – Budynek powsta  wed ug

projektu katalogowego, architekta Jerzego 

Nie chcemyNie chcemy

zmienia adresuzmienia  adresu
Eksperci budowlani i instalacyjni te  buduj

domy dla siebie.  

W formie reporta u przedstawiamy ich wybory, 

prze ycia i historie zwi zane z budow . W tym 

numerze BD o swoich do wiadczeniach opowiadaj

– Krzysztof Bratosiewicz i jego ona Dorota.

Marek elkowski
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Berezowskiego z firmy „Domek”, który znale -

li my w katalogu domów energooszcz dnych. 

Budynek o konstrukcji szkieletowej sk ada 

si  z parteru oraz poddasza u ytkowego. Na 

pocz tku ocieplony by  wy cznie we n  mi-

neraln  w grubo ci ciany (20 cm). Dach po-

kryty zosta  gontem bitumicznym i równie

ocieplony we n . Ten sam materia  zastoso-

wano do termoizolacji pod ogi parteru (strop 

belkowy), która znajduje si  nad przestrzeni

instalacyjn  o wysoko ci oko o 70 cm. Takie 

rozwi zanie sprawdza si  doskonale. Ka da 

nowa instalacja, chocia by za o one niedaw-

no rury centralnego odkurzacza, mo e by

bez problemu poprowadzona w a nie w tej 

przestrzeni.

– To nie jest du y dom, poniewa  budowali-

my go,  nie maj c jeszcze wi kszych oszcz d-

no ci – mówi pani domu. – A dla typowych 

mieszka ców bloku, jakimi wówczas byli my, 

jego powierzchnia i tak wydawa a si  ogrom-

na. Na parterze znajduje si  salon z jadalni ,

kuchnia, trzy niewielkie sypialnie, azienka 

oraz pomieszczenie techniczne. W sumie 

102 metry kwadratowe plus wiata samochodo-

wa. Pi tro to pokój-pracownia, w której pisz ,

pokoik go cinny oraz azienka z saun . Razem 

58 metrów.

– Polana w Czarnowie jest spora – podkre-

la w a ciciel spó ki Arkada Budownictwo. 

– Stwarza a zatem ró ne mo liwo ci 

lokalizacji budynku. Zdecydowali my si  na 

tak , która pozwala a postawi  dom blisko 

ciany lasu. Dzi ki temu przez okna w kuchni 

i jadalni wida  go doskonale. A kiedy czasami 

spomi dzy drzew wychodz  sarny... robi si

naprawd  magicznie. Pi kne po o enie to 

jeden z najwi kszych atutów naszego domu. 

W obecnej pracowni mojej ony mie ci o si

pocz tkowo biuro firmy, w którym pracowa y

trzy osoby. Pami tam, e w gor ce dni do 

moich obowi zków nale a o polewanie dachu 

wod  z w a, aby obni y  nieco temperatur

w pomieszczeniach poddasza. Ocieplenie, cho-

cia  ca kiem solidne ( cznie 20 cm w dwóch 

warstwach – przyp. red.), tak naprawd  nie-

wiele daje. W domach wzniesionych w sposób 

tradycyjny, na przyk ad z ceg y lub silikatów, 

akumulacja ciep a jest nieporównanie wi ksza 

ni  w przypadku konstrukcji szkieletowej. 

To dlatego te pierwsze wolniej trac  ciep o

i wolniej si  nagrzewaj .

Instalacje
Dom jest ogrzewany gazowym kot em jed-

nofunkcyjnym z zasobnikiem ciep ej wody, 

który ma pojemno  120 litrów. Instalacja 

wykorzystuje grzejniki panelowe firmy 

Purmo.

– To jest podstawowe ród o ogrzewania, 

ale poniewa  oboje z on  lubimy ciep o

naturalne, dlatego w naszym domu pojawi  si

kominek, a pó niej piec kaflowy wolno stoj cy. 

Mamy wra enie, e ciep o bij ce od glinianych 

kafli jest szczególne, znacznie przyjemniejsze 

od tego z grzejników. Zdarza si , e przez 

d u sze okresy ogrzewamy dom, pal c wy-

cznie drewnem. I tak wspomagaj ce ród o

ciep a zamienia si  w g ówne. Szczególnie je li 

mrozy nie s  zbyt t gie. Ciep o rozchodzi si

po domu bez problemów. Oczywi cie prawa 

fizyki sprawiaj , e znacznie atwiej dociera 

na pi tro ni  do oddalonych sypialni parteru. 

Mamy te  w planach zbudowanie adnego, du-

ego pieca kaflowego, który b dzie odzyskiwa

ciep o ze spalin, znad czopucha i przekazywa

je do  systemu centralnego ogrzewania. Nie 

b dzie to zatem typowe rozwi zanie oparte 

o p aszcz wodny. Inn  bardzo wa n  insta-

lacj  w domu jest wentylacja z rekuperacj .

Pojawi a si  ona ca kiem niedawno, kiedy 

podj li my decyzj , e czas najwy szy wyko-

rzysta  moje do wiadczenia  zawodowe i wy-

kona  du y remont. Zreszt  wentylacja staje 

si  powoli instalacj  standardow . Firma, 

któr  prowadz  montuje j  mniej wi cej 

w dziewi ciu na dziesi  nowo budowanych 

Altana w ogrodzie to miejsce, w którym lubi  sp dza  czas domownicy oraz ich go cie

Odkurzacz centralny typu split zamontowany 

zosta  w pomieszczeniu technicznym na parterze

Centrala wentylacyjna znajduje si

w pomieszczeniu na poddaszu
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domów. Klienci cz sto nie zdaj  sobie sprawy, 

jak wa na jest rekuperacja. 

– Przez wiele lat yli my bez wentylacji 

mechanicznej – mówi Dorota. – Kiedy zosta a

zamontowana, to bardzo szybko okaza o si ,

e ró nica jest naprawd  olbrzymia! Jako

powietrza trudno nawet porównywa . Przy 

zamkni tych oknach ma si  wra enie wie-

o ci. W azienkach zmniejszy a si  wilgo .

No i jeszcze kuchnia... Okap kuchenny daje 

tak naprawd  tylko u amek tego, co mo na

osi gn  dzi ki wentylacji. Zapachy nie 

roznosz  si  po domu. To ostatnie zjawisko 

jest bardzo wa ne w przypadku zwierz t. 

Kiedy w domu pojawi  si  pies, jego zapach 

by  dosy  agresywny i czasami przeszkadza .

Problem znikn , kiedy uruchomiona zosta a

wentylacja.

Kolejn  inwestycj  remontow  by o docie-

plenie domu.

– Wa ne zmiany, jakie obserwuj , dzia aj c

na rynku budowlanym, polegaj  na zmienia-

j cym si  podej ciu do energooszcz dno ci 

– mówi Krzysztof. – I nie mam tu na my li 

uregulowa  normowych, ale oczekiwania 

inwestorów. My zdecydowali my si  na 

radykalny krok, polegaj cy na dociepleniu 

wszystkich mo liwych przegród. ciany 

domu zosta y ob o one  dodatkow  warstw

styropianu.  Poza tym  ocieplili my równie

strop belkowy nad przestrzeni  instalacyjn .

Zastosowany zosta  tam bardzo ciekawy 

materia  izolacyjny sk adaj cy si  z warstw 

folii, pomi dzy którymi zamkni te jest powie-

trze oraz pow oki aluminiowej. Skuteczno

takiego ocieplenia jest trzykrotnie lepsza ni

materia ów wykorzystywanych tradycyjnie. 

Sze ciocentymetrowa warstwa podczepiona 

do stropu, da a efekt, jaki by by mo liwy przy 

pi tnastu centymetrach styropianu. 

– Wielk  wygod  jest zamontowany nie-

dawno centralny odkurzacz – dodaje Dorota.

– Okaza o si  to ju  podczas sprz tania po 

remoncie. Zalet jest naprawd  sporo. Nie trze-

ba w drowa  po domu, ci gn c za sob  ci ki 

odkurzacz. Znika problem wtórnego pylenia, 

który w przypadku wi kszo ci tradycyjnych, 

przeno nych urz dze  jest po prostu norm .

To stosunkowo nowy produkt firmy Vacu Maid, 

typu split, w którym silnik jest oddzielony od 

separatora cyklonicznego. Dzi ki temu nawet 

je li w zbiorniku jest ju  sporo kurzu, spraw-

no  odkurzacza nie spada. Nale y jednak 

pami ta , aby regularnie oczyszcza  zbiornik. 

W naszym przypadku mniej wi cej raz na dwa 

miesi ce. Czyli wcale nie tak cz sto, jak na 

rodzin  z dwójk  dzieci i psem. 

– Jedn  z moich najbardziej ulubionych 

instalacji jest system g o nikowy – podkre la 

pan domu. – S u y on g ównie do s uchania 

wiadomo ci oraz ciekawych audycji radio-

wych. Dlaczego si  pojawi ? Zdarza o si  na 

przyk ad, e wstawa em rano, w cza em

radio w kuchni, a potem szed em budzi  synka 

lub do azienki. Wówczas cz  informacji 

po prostu mi ucieka a. Przy okazji remontu 

postanowi em to zmieni . W ró nych pomiesz-

czeniach zosta o zamontowanych cznie 

osiem g o ników. Ka dy z nich w czany jest 

pilotem. Dzi ki temu, nawet kr c po domu, 

mog  bez adnych przeszkód s ucha  wybra-

nych audycji.

W domu w Czarnowie zamontowana  

zostanie równie  instalacja solarna oraz 

obs uguj cy j  dodatkowy dwuw ownicowy 

zasobnik ciep ej wody u ytkowej (380 + 

120  litrów), ustawiony w pomieszczeniu 

technicznym. Dzi ki temu c.w.u. b dzie 

mo na uzyskiwa  z trzech róde : kot a

gazowego, instalacji solarnej oraz pieca kaflo-

wego. Dorota i Krzysztof planuj  równie , aby 

solary podgrzewa y wod  w przydomowym 

basenie rozstawianym  na okres letni.

Wystrój domu...
...to przede wszystkim zas uga mojej ony

– podkre la Krzysztof.

– Tak naprawd  o wielu sprawach decydo-

wali my wspólnie. Wiele przedyskutowali my

– stwierdza Dorota. – Dom po o ony jest 

w sielskim otoczeniu. Doszli my wi c do 

wniosku, e nie ma w nim miejsca na jaki

supernowoczesny design. Chcieli my, eby to 

by  typowy wiejski, przytulny i ciep y dom. 

Pocz tkowo urz dzony by  dosy  skromnie 

z wykorzystaniem sporej ilo ci ciemnego drew-

na. Przy okazji remontu zapragn li my nieco 

rozja ni  wn trza. Budynek nie jest du y, ale 

dzi ki temu zabiegowi wydaje si  przestron-

niejszy. Jedn  z najwa niejszych zmian by o

u o enie na pod odze parteru d bowych desek. 

Nie zdecydowali my si  jednak na lakierowa-

nie. Za znacznie lepsze rozwi zanie uznali-

my olejowanie. Z lakierowanym parkietem, 

który le a  na pod ogach wcze niej, mieli my

Salon po czony jest z jadalni  i kuchni

Rada dla inwestorów

– Dom nie jest dla ka dego! – podkre la Krzysztof Bratosiewicz. – Nie ka dy, kto ma pieni dze 

i uwa a, e móg by wybudowa  dom, powinien porywa  si  na tak  inwestycj . Dom to przygoda 

dla ludzi z pewn  pasj , energi . I dlatego warto zada  sobie pytanie: czy naprawd  chc  go mie ?

Dom daje du o rado ci i niebywa e mo liwo ci rozwoju rodziny. Z drugiej strony... trzeba mie  ch

i odwag  zaj cia si  techniczn  stron  eksploatacji budynku, od naprawienia kranu do od nie e-

nia posesji. Je eli popatrze  z tego punktu widzenia, to nie ka dy, kogo sta  na dom, powinien go 

budowa  lub kupowa . Mo e czasami lepiej zainwestowa  w apartament?

Kuchnia w stylu angielskim. Na suficie, 

w naro niku widoczny jest jeden z g o ników 

wchodz cych w sk ad systemu audio, z którego 

dumny jest pan domu
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nie najlepsze do wiadczenia. Warstwa lakieru 

wyciera a si , pomimo i  kupowali my naj-

twardszy jaki mogli my znale . W przypadku 

drewna olejowanego jest inaczej i na razie 

jeste my zadowoleni. Podoba nam si  uzyska-

ny efekt. Dzi ki temu, e deski na pod odze 

s  dosy  szerokie, pod oga wygl da bardzo 

naturalnie i przypomina te ze starych polskich 

domów. Kuchnia po remoncie ma charakter 

angielski. Meble zaprojektowane i wykonane 

przez konstanci sk  firm  „Mebatek” zacho-

wa y oryginalny wyspiarski styl. Wykonano je 

z  litego drewna lakierowanego na jasny kolor.   

ciany utrzymane s  natomiast w ciemniejszej 

tonacji. Efekt bardzo nam si  podoba. Czujemy 

si  w tej kuchni bardzo dobrze. Do tego stop-

nia, e m  zainstalowa  dodatkowe gniazdko 

elektryczne i cz sto pracuje w niej z laptopem. 

Dom szkieletowy
(po raz drugi)
– Co bym zmieni , buduj c dom kolejny raz? 

– zastanawia si  Krzysztof. – My l , e przede 

wszystkim nigdy ju  nie zdecydowa bym si

na technologi  szkieletow ! I jest ku temu 

przynajmniej kilka wa nych powodów. Domy 

tego rodzaju nie maj  prawie adnej akumu-

lacji ciep a. A w zwi zku z tym, w zale no ci 

od pory roku, zdecydowanie szybciej si

wyzi biaj  lub nagrzewaj . Taka technologia 

jest mo e dobra na domek kempingowy, 

rekreacyjny, ale nie na budynek mieszkalny. 

Drugi powód mojej niech ci do konstrukcji 

szkieletowej... Taki budynek jest niezwykle 

akustyczny. Cz sto artuj , e jest to dom naj-

bardziej rodzinny, jaki mo e by . Ot, banalna, 

ale uci liwa sprawa: je li rano wstaje jedna 

osoba... to nie ma si y, musz  wsta  wszystkie. 

Na dalsze spanie nie ma szans. Kolejn  wad

konstrukcji szkieletowej jest jej podatno  na 

wszelkie awarie. Zapomnimy na przyk ad

zamkn  okno po aciowe. Napada nam do 

rodka... Du y problem i przecieki, a  do 

parteru, zawilgocone p yty gipsowo-kartono-

we... S owem mnóstwo zniszcze  oraz wielki 

remont! A w domu z tradycyjnych materia ów? 

Suszymy po prostu pod og , wymieniamy 

wyk adzin  i po sprawie. Kolejna kwestia 

wi e si  z finansami. Dom szkieletowy jest 

z punktu widzenia obrotu nieruchomo ciami... 

niezbywalny, albo bardzo trudno zbywalny. 

Znam histori  cz owieka, który usi owa  sprze-

da  dom szkieletowy. Póki dom ob o ony by

sidingiem i ka dy widzia  z jakim rodzajem 

konstrukcji ma do czynienia, tak d ugo nie 

mo na by o znale  kupca. Trwa o to dwa 

lata! Potem w a ciciel ociepli ciany styropia-

nem i otynkowa . Ch tny znalaz  si  niemal 

natychmiast! Kolejny problem: dom szkieleto-

Rada dla inwestorów

– Warto budowa  dom, kiedy jest si  m odym cz owiekiem, aby nasze dzieci mog y wychowy-

wa  si  ju  w nowym rodowisku, aby zdobywa y pierwszych przyjació  i nie by y nara one na 

traum , jak  jest przeprowadzka w nowe miejsce i zerwanie poprzednich wi zi – stwierdza Dorota 

Poni ska-Bratosiewicz. – Dzieci „przeszczepione” bardzo trudno si  adaptuj  i przewa nie nie 

traktuj  nowego miejsca zamieszkania jako naprawd  swojego. Dlatego nie zamierzali my i nie 

zamierzamy zmienia  adresu, nawet je li uznajemy, e technologia domu, w którym mieszkamy, 

jest niedoskona a. Doszli my do wniosku, e wolimy przeprowadzi  du y remont i modernizacj

ni  opuszcza  to miejsce. Miejsce, które przecie  wybrali my przed laty ze wzgl du na jego urod .

Zreszt  my podobnie jak dzieci nawi zali my wiele przyja ni w okolicy. A to jest czasami wa niej-

sze ni  rzeczy materialne. 

Sypialnia w a cicieli domu

W salonie znajduj  si  schody prowadz ce na 

poddasze

Pokój starszego syna. Na suficie u o ona jest 

fototapeta
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Reporta

wy mo e by  zniszczony przez wiatr ju  przy 

pr dko ci 160–180 kilometrów na godzin .

Przy wyst puj cych ostatnio anomaliach 

pogodowych... trzeba nieco odwagi, aby zdecy-

dowa  si  na tego rodzaju konstrukcj . Po tak 

powa nej kwestii problem zawieszania pó ek

oraz elementów wystroju na cianach mo e

wyda  si  banalny, ale dla urz dzania domu 

jest kluczowy! Wi e si  z tym równie atwo

uszkodzenia p yt gipsowo-kartonowych. 

Wystarczy zbyt energicznie otworzy  drzwi. 

Dom szkieletowy jest bardzo podatny na 

b dy i ma o odporny na korozj  biologiczn .

Nawet drobny, niezauwa alny przeciek mo e

sprawi , e po czasie pojawi si  spory k opot. 

To tylko kilka problemów z jakimi spotkali my

si  przez lata eksploatacji. Dlatego te  moja 

firma nie buduje ju  domów szkieletowych. 

To przesz o . Teraz mamy w ofercie wy cznie 

konstrukcje tradycyjne: murowane z ceramiki 

lub silikatów. Ten ostatni materia  bardzo 

doceniam. Znakomicie akumuluje ciep o i ma 

doskona  izolacyjno  akustyczn .

Ogród i pasje
Dzia ka, na której stoi dom ma 834 metry 

kwadratowe. Dla Doroty i Krzysztofa bardzo 

wa ne by o zachowanie jej le nego charak-

teru. 

– Nie marzy am o ogrodzie pe nym rabatek, 

na które trzeba ci gle uwa a  – mówi pani 

domu. – Chcia am, aby nasi ch opcy czuli si

tam swobodnie. Dlatego pojawi  si  du y traw-

nik do biegania i grania w pi k . Dosadzili my

te  sporo drzew, które razem z pobliskim la-

sem daj  nam wra enie, i  naprawd  miesz-

kamy na le nej polanie. Wybierali my gatunki 

rodzime, naturalne dla tego terenu: sosny, 

brzozy, wierki, jarz biny. Chcieli my, aby wy-

gl da o to jak najbardziej naturalnie. Naszym 

marzeniem by a te  uprawa zió , których mo -

na pó niej u y  w kuchni. Pojawi o si  zatem 

miejsce, gdzie rosn : bazylia, lubczyk, ore-

gano, pietruszka, szczypiorek, macierzanka, 

tymianek, melisa, sza wia, mi ta z jab kow

nut  pochodz ca z Anglii.

W ogrodzie znajduje si  drewniany taras 

oraz altanka z cz ci  magazynow .

– W altance znakomicie udaj  si  letnie 

przyj cia rodzinne – mieje si  Krzysztof. 

– Z lat m odzie czych pozosta  mi sentyment 

do piewania przy ognisku  Nic wi c dziwne-

go, e w ogrodzie pojawi o si  miejsce przysto-

sowane do takiego sp dzania wolnego czasu.

– Z ogrodem  jest te  po rednio zwi zana 

moja pasja literacka – stwierdza Dorota. 

– Pisanie i czytanie wymaga wewn trznego 

wyciszenia. Dlatego tak bardzo doceniam po-

o enie naszego domu. Nie docieraj  tu ha asy, 

zgie k... Mo na si  skupi , zaduma . Pisz

najcz ciej w swojej pracowni, ale latem lubi

wychodzi   do ogrodu. Do altanki doprowa-

dzony jest pr d, nie ma wi c k opotu z pod -

czeniem komputera. Lubimy podró owa , ale 

w przeciwie stwie do wielu ludzi, nie przywo-

zimy do domu kilogramów pami tek. Troch

oczywi cie ich jest, ale naszymi najlepszymi 

pami tkami s  prze ycia i wspomnienia. 

Lubi  Orient, interesuj  si  tamtejsz  kultur .

Moj  pracowni  wzbogaci am wi c w akcenty 

orientalne. Pojawi  si  zatem turecki dywan, 

arabskie obrazki... ale wn trze nie ma cha-

rakteru muzealnego i nie jest prze adowane 

bibelotami oraz pami tkami. 

– Moj  pasj  jest ponadto ballada, 

poezja piewana – podkre la Krzysztof. 

– Dlatego te  moja firma od lat jest spon-

sorem mi dzynarodowego festiwalu ballad 

w Niepo omicach.

W a ciciele domu ze starszym synem Ma kiem oraz m odszy Wojtek i pies Pirat. Dorota i Krzysztof 

uwa aj , e lepiej jest  zmodernizowa  stary  dom, ni  nara a  dzieci na konsekwencje przeprowadzki

Rada dla inwestorów

– Warto te  pomy le , czy zamiast wanny z hydromasa em, wielkiego gara u lub domu inteli-

gentnego nie zafundowa  sobie domu naprawd  energooszcz dnego – mówi Krzysztof. – Jestem 

przekonany, e to b d  dobrze wydane pieni dze. Wystarczy zda  sobie spraw , e inwestycja w bu-

dow  to zaledwie 20% wydatków, jakie ponosi si  przez ca y okres jego u ytkowania. Modernizacje, 

eksploatacja... wszystko to kosztuje. Warto zatem zainwestowa  w takie rozwi zania, które spra-

wi , e codzienne wydatki na dom b d  mo liwie jak najni sze! Nasi s siedzi Niemcy doszli do 

tego ju  dawno. U ywaj  dobrych, nowoczesnych materia ów, stosuj  energooszcz dne rozwi za-

nia techniczne. Dzi ki temu ponosz  niskie koszty eksploatacyjne.

Na poddaszu znajduje si

niewielka sauna 

przylegaj ca 

do azienki

BD_Reportaz.indd 36BD_Reportaz.indd   36 2010-06-29 14:19:202010-06-29   14:19:20


