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Wymarzony 
projekt

Parterowy 
czy pi trowy?
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To, czy dom mo e by  parterowy czy pi trowy cz sto zale y od 

kszta tu i wielko ci dzia ki, rodzaju terenu i gruntu oraz pozio-

mu wody gruntowej. Je eli warunki zewn trzne umo liwiaj  do-

woln  zabudow , wtedy pod uwag  mo na bra  wygod , wzgl dy

estetyczne oraz w asne upodobania.

Dom parterowy o prostej konstrukcji jest najwygodniejszy i atwy 

w budowie. W zale no ci od stopnia skomplikowania rzutu, zasto-

sowanych technologii, materia ów wyko czeniowych oraz sposo-

bu prowadzenia budowy mo e by  równie  tani w realizacji.

Taki dom dobrze wpisuje si  w ka dy krajobraz, nawet miejski, 

a taras i ogród staj  si  przed u eniem domu, zw aszcza je li za-

chowane s  odpowiednie proporcje bry y. Wysoki strych lub dom 

z u ytkowym poddaszem to najbardziej obecnie popularny ro-

dzaj domu jednorodzinnego. Z kolei brak stropu i widoczna wi -

ba w wielkim, jednoprzestrzennym wn trzu to czasami spe nie-

nie marze  inwestorów.

Dom pi trowy niezbyt ch tnie wybierany, chocia  mo e by  sto-

sunkowo wygodny i funkcjonalny. Postawiony na ma ej dzia ce pa-

suje chyba tylko do otoczenia miejskiego. Atrakcyjny dom pi tro-

wy musi by  zatem przestronny i przede wszystkim sta  na du ej

dzia ce, a to oznacza równie   wi ksze koszty. Jednak taki dom, 

o kszta cie zbli onym do sze cianu, jest potencjalnie najbardziej 

energooszcz dny – stosunek obj to ci ogrzewanego wn trza do po-

wierzchni przegród zewn trznych jest najkorzystniejszy.

Dom podpiwniczony to dzisiaj rzadko , gdy  jego ca kowity 

koszt mo e by  wy szy o ponad 30% w stosunku do takiego samego 

domu bez piwnicy. Lepiej w takim razie postawi  dom o 1/3 wi kszy.

Niedu a dzia ka ze 

skarp  mo e zmusi

do budowy domu 

pi trowego

Projekt 
typowy czy 
indywidualny?

Na rynku jest du y wybór projektów typo-

wych. Ogromn  zalet  projektu typowego 

jest jego cena, zwykle nieprzekraczaj ca 

2000 z , czyli 2-3 razy mniej ni  najta szy 

projekt indywidualny. W ród tych projek-

tów mo na te  znale  te przeznaczone dla 

w a cicieli „trudnych” dzia ek.

Projekt indywidualny pozwala uwzgl d-

ni  niemal wszystkie, nawet nietypowe, 

potrzeby inwestora. Czasami jest jedy-

nym rozwi zaniem w przypadku niety-

powej dzia ki, np. w skiej, niekorzystnie 

usytuowanej wzgl dem stron wiata czy 

maj cej spadek terenu. Dodatkow  zalet

tego rozwi zania jest mo liwo  przej cia 

przez architekta (za wynagrodzeniem) nad-

zoru autorskiego nad realizacj  projektu. 

Zyskujemy wi ksz  szans  na bezb dn  bu-

dow  i lepsz  pozycj  negocjacyjn  w przy-

padku ujawnienia b dów projektowych.

Na wybór projektu – jednego 

z najtrudniejszych wyborów dotycz cych 

domu – wp ywaj  mi dzy innymi po o enie 

dzia ki, na której ma stan  dom, 

funkcjonalno  dostosowana do potrzeb, 

wielko  rodziny – obecna i planowana, 

koszt budowy, a tak e emocje i marzenia
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TWÓJ DOM TWOJE PIENI DZE

Na które 
strony wiata 
powinny by
skierowane okna 
poszczególnych 
pomieszcze ?

Kuchnia – najlepszym rozwi zaniem 

s  okna skierowane na pó noc lub 

wschód, poniewa  w kuchni jest cie-

plej ni  w innych pomieszczeniach 

i nie musi by  dodatkowo grzana przez 

s o ce. Z kuchni powinny by  widocz-

ne wej cie, furtka i brama wjazdowa 

oraz miejsce zabaw dzieci.

Jadalnia – nie powinna by  usy-

tuowana od strony pó nocnej. W ja-

dalni z oknami od wschodu b dzie 

ch odno, ale po po udniu mo e by

za ma o wiat a. Po udniowe okna 

dobrze j  do wietl , ale latem mo e

by  za gor co. Przez zachodnie okna 

s o ce wpada do pomieszczenia pod 

du ym k tem, co mo e by  z jednej 

strony uci liwe, a z drugiej pozwa-

la podziwia  zachody s o ca.

Pokój dzienny – najlepiej jest, gdy 

okna skierowane s  na po udnie lub 

zachód – pomieszczenie b dzie dobrze 

do wietlone. Aby zapewnione by o

w a ciwe do wietlenie, dobra wentyla-

cja i adne widoki, okna powinny wy-

chodzi  na dwie lub nawet trzy strony.

Sypialnia – najlepsze s  okna skie-

rowane na wschód – poranne s o ce 

dodaje energii i nastraja optymistycz-

nie na ca y dzie . Gdy okna skiero-

wane s  na po udnie, rano i wieczo-

rem w sypialni jest cie . Najmniej 

polecane s  okna wychodz ce na za-

chód – wieczorem mo e by  za gor -

co, a rano za ciemno.

Spi arnia – najlepiej, eby w ogó-

le nie mia a okna, ale zawsze musi 

by  doskonale wentylowana. Je li ju

je ma, powinno by  skierowane na 

pó noc. Jednak wa niejsze od okna 

jest to, eby spi arnia znajdowa a si

w s siedztwie kuchni i, ewentual-

nie, gara u.

Pomieszczenie gospodarcze – mo e

mie  okno z ka dej strony, ale naj-

lepiej, z pó nocnej lub wschódniej. 

Zapewni to dostateczn  ilo wiat-

a rozproszonego. 

Jaka b dzie optymalna 
powierzchnia domu?

Uznaje si , e dom o powierzchni 120-150 m2 (bez gara u) jest wystarczaj cy dla czteroo-

sobowej rodziny. Jednak dom wi kszy, np. o powierzchni 200m2, na pewno b dzie dro -

szy, ale wygodniejszy. Na podstawie wst pnie okre lonej powierzchni  domu mo na osza-

cowa  jego koszt. B dzie to, oczywi cie, wynik bardzo przybli ony. Przyjmuj  si , e koszt 

budowy 1 m2 domu to 1500-3000 z . Taka du a rozpi to  wynika g ównie z:

 przyj tej technologii (murowana, prefabrykowana, szkieletowa),

 sposobu realizacji budowy (si ami w asnymi, przez firm ),

 rodzaju materia ów wyko czeniowych (tynk cementowo-wapienny, klinkier, dachów-

ka bitumiczna, blacha miedziana).

Du y wp yw na koszt budowy domu ma równie  region kraju, w którym jest wznoszony.

Pomieszczenie ma e (m2) wygodne (m2) du e (m2)

kuchnia 7,0-10,0 12,0-16,0 18,0-25,0

spi arnia 1,5-2,0 3,0-4,0 5,0-8,0

jadalnia 9,0-11,0 12,0-16,0 20,0-30,0

pokój dzienny 20,0-25,0 30,0-35,0 40,0-50,0

sypialnia rodziców 12,0-14,0 16,0-20,0 25,0-30,0

azienka rodziców 3,5-4,5 6,0-8,0 10,0-15,0

garderoba 1,5-2,0 3,0-4,0 5,0-10,0

pokój jednoosobowy 9,0-11,0 12,0-15,0 16,0-20,0

azienka 4,0-5,0 6,0-8,0 9,0-12,0

WC 1,1-1,5 2,0-3,0 4,0-5,0

gabinet (pracownia) 8,0-10,0 11,0-15,0 16,0-20,0

pomieszczenie gospodarcze 3,0-4,0 5,0-8,0 10,0-15,0

pomieszczenie magazynowe 4,0-6,0 7,0-11,0 12,0-18,0

gara  pojedynczy 14,0-18,0 20,0-25,0 28,0-35,0

gara  podwójny 27,0-30,0 32,0-40,0 42,0-50,

Dom 

przeznaczony dla 

czteroosobowej 

rodziny. Jego 

powierzchnia 

z gara em 

wynosi 160 m2
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Dom z poddaszem 
u ytkowym?

W domu z u ytkowym poddaszem, inaczej zwanym 

pó torakondygnacyjnym, strefa dzienna znajduje si

najcz ciej na parterze, a nocna – na poddaszu.

Dzieci i m odzie , w przeciwie stwie do osób starszych, 

uwielbiaj  swoje pokoje ze sko nymi po aciami dachu. 

Najwi ksz  zalet  domu z u ytkowym poddaszem 

jest to, e zajmuje stosunkowo niewielk  powierzch-

ni  i daje mo liwo  budowy na ma ych dzia kach. 

Nie bez znaczenia jest tak e interesuj ca architektu-

ra tych domów – pod warunkiem zachowania odpo-

wiednich proporcji.

Jednak du e po acie skomplikowanego dachu oraz 

konstrukcja wytrzyma ego i sztywnego stropu kosz-

tuje, a rozbudowa domu lub zmiana uk adu wn trza 

s  bardzo trudne.

Ten typ domu jest bardzo u nas popularny, cho  nie 

wydaje si  najlepszy. Powinno si  na niego decydo-

wa  tylko w naprawd  uzasadnionych przypadkach. 

Przestrzegamy przed, niestety, cz stym b dem, pole-

gaj cym na przerobieniu dobrego projektu domu par-

terowego na kiepski z u ytkowym poddaszem. 

Gdzie znale
projekt typowy?

Na portalu projekty.budujemydom.pl znajduje si  baza tysi cy projektów z 

ró nych pracowni projektowych. Dzi ki wygodnej wyszukiwarce mo na 

od razu trafi  do domów odpowiadaj cych potrzebom szukaj cego.

Oprócz tego na stronie zamieszczone s  porady, bazy architektów i wy-

konawców, fora dyskusyjne dotycz ce konkretnych domów, a co najwa -

niejsze – informacje z terenu, czyli zdj cia i filmy z domów zbudowanych 

wed ug projektów typowych. 

Jak funkcjonalnie 
rozplanowa
wn trze domu?

Dobrze zaprojektowany dom zazwyczaj podzielony 

jest na strefy.

Cz  oficjalna. Wiatro ap powinien mie  po-

wierzchni  pozwalaj c  na swobodne przywi-

tanie go cia. Nale y pami ta  o tym, e naj-

cz ciej umieszcza si  tam szaf . Powierzchnia 

komunikacji (hole wraz ze schodami), nie powin-

na przekracza  10-15 proc. powierzchni u ytkowej.

Cz  dzienna. Cz sto stosowanym rozwi zaniem 

jest projektowanie tej cz ci jednoprzestrzennie. Przy 

po czeniu kuchni, jadalni i pokoju dziennego mo na 

zmniejszy  ich powierzchni  – te same pomieszczenia 

oddzielone cianami, musia yby by  wi ksze. Mo na 

te  pozostawi  cz cian. Wtedy kuchnia mo e by

otwarta na jadalni , szczególnie je li nie jest odpowied-

nio du a. W cz ci dziennej nie mo na zapomnie  o 

umieszczeniu WC lub niewielkiej azienki.

Cz  nocna. Najcz ciej znajduje si  na pi trze lub 

poddaszu, a  w domu parterowym oddzielona jest ko-

rytarzem lub drzwiami. Cz  nocna mie ci sypialnie, 

azienki, garderoby. W zale no ci od przeznaczenia, 

tam te  mo e znale  si  gabinet lub pracownia.

Je li dom nie ma piwnic, trzeba uwzgl dni  pomiesz-

czenia techniczne i sk adowe: kot owni , hydroforni ,

spi ark , pralni  czy suszarni .

Ile zap acimy za projekt?

Gotowy (katalogowy) projekt niewiele kosztuje – zazwyczaj ok. 1200-

2000 z , w zale no ci od wielko ci domu.

Projekt indywidualny, na zamówienie to koszt min. 5 tys. z , a jego wy-

konanie zajmuje mniej wi cej sze  tygodni. W praktyce, gotowych pro-

jektów jest na rynku tak du o, e rzadko si  zdarza, eby kto  nie znalaz

czego  dla siebie. Tym bardziej e gotowy projekt bez problemu mo na

dostosowa  do w asnych potrzeb, modyfikuj c go w ramach adaptacji, w 

zale no ci od zakresu zmian. Zmiana projektu nie musi, ale mo e wi za

si  z dodatkowymi kosztami. Je li wi c wybierzemy gotowy projekt, war-

to dobra  taki, który od razu w najwi kszym stopniu spe ni nasze oczeki-

wania, bo powa ne przeróbki b d  po prostu nieop acalne (ta sze mo e

okaza  si  wykonanie projektu indywidualnego). Drobne zmiany archi-

tektoniczne, np. przesuwanie okien czy drzwi, mo na atwo wprowadzi

za maks. 1000 z . Jednak z powa n  (kosztown ) prac  wi e si  np. prze-

suni cie cian zewn trznych, bo to oznacza przerysowanie wszystkich 

plansz projektu i ustalenie nowego projektu konstrukcyjnego. Za takie 

zmiany architekt mo e policzy nawet kilka tysi cy z .

Biura architektoniczne za dodatkow  op at  cz sto oferuj  swoim klientom, 

oprócz projektu wst pny kosztorys budowy. Ceny kosztorysów s  zró nicowa-

ne i zale  w du ym stopniu od tego, czy kupujemy typowy projekt (wtedy 

kosztorys mo e kosztowa  zaledwie kilkadziesi t z otych), czy zamawiamy 

projekt indywidualny (wtedy ceny zaczynaj  si od kilkuset z otych).

Ile zap acimy za kosztorys?


