
Dom o tradycyjnej kolorystyce i zwartej bryle dobrze wygl da na polanie w ród drzew. 

Ze wzgl du na blisko  starodrzewu w a cicielka zrezygnowa a z ceramicznej dachówki 

i zastosowa a blachodachówk

Pocz tkowo pani Krystyna zamierza a

zbudowa  na dzia ce pod miastem tylko 

domek letniskowy. Ale w urz dach szybko 

si  przekona a, e musi przej  tak  sam

procedur , jak przy budowie ca orocznego 

budynku. Wtedy, mimo e dot d nie plano-

wa a opuszczenia mieszkania na warszaw-

skim oliborzu, nasz a j  my l o budowie 

„prawdziwego” domu i przeniesienia si  na 

sta e pod miasto. 

Dzi  nie wyobra a sobie s uszniejszej 

decyzji. Nawet du e dwupoziomowe 

mieszkanie, w którym przez lata mieszka a

z m em, nie jest w stanie konkurowa

z nowo wybudowanym domem. To przede 

wszystkim zas uga pi knego miejsca, 

dobrego projektu, przemy lanego uk adu

wn trz, no i zaprzyja nionego s siedztwa. 

Bo dzia k  kupi a od dobrego przyjaciela 

z dzieci stwa.

Dzia ka jest, czas na projekt
A  trudno uwierzy , e ta malownicza 

ponadhektarowa dzia ka czeka a na 

zabudowanie od… 1976 r.! Ale doczeka a

si , chocia  przez trzydzie ci lat nowi 

w a ciciele zupe nie z niej nie korzystali, 

traktuj c tylko jako bezpieczn  inwestycj .

By  rok 2003, kiedy nareszcie zacz li 

zagospodarowywa  zalesiony, ale ju  mocno 

zaniedbany teren. Przede wszystkim trzeba 

by o uporz dkowa  polan , gdzie przewidy-

wano posadowienie domu, a potem przej

wszelkie niezb dne procedury administra-

cyjne i projektowe. Trwa o to rok z ok adem. 

Czas projektowania pani Krystyna 

wspomina jako nie atwy, poniewa  ku jej 

zaskoczeniu trudno by o dobra  gotowy 

projekt do niedu ej szeroko ci dzia ki 

(20,5 m). Kiedy si  to nie udawa o, podj a

indywidualn  wspó prac  z architektem. 

– Dzi  wiem, e dzi ki tej wspó pracy nie 

pope ni am kilku powa nych b dów. Na 

przyk ad nie wybudowa am piwnicy i nie 

po o y am na dachu dachówki ceramicznej. 

Na pocz tku mia am ci le sprecyzowane 

oczekiwania w stosunku do nowego domu, 

ale adnego do wiadczenia w projekto-

waniu, budowaniu i jego pó niejszym 

funkcjonowaniu. Pomoc do wiadczonego 

fachowca okaza a si  dla mnie bezcenna 

i warta wi kszej kwoty, ni  zap aci abym 

za projekt z katalogu. Warto ci  dodan

by  fakt, e nie musia am w trakcie budowy 

niczego poprawia  i zmienia . Mam taki 

dom, jaki sobie wymarzy am. No, mo e

praaaawie taki.

Jedynym niespe nionym marzeniem pani 

Krystyny jest brak piwnicy. D ugo, naprawd

d ugo upiera a si  przy jej budowie, ale au-

torka projektu, El bieta D bek, równie d ugo 

i cierpliwie t umaczy a, e b dzie to nieuza-

POSESJONACI KLUBU BUDUJ CYCH DOM

Dom dla 2

Dom parterowy z u ytkowym pod-

daszem i wolno stoj cym gara em; 

ciany trójwarstwowe (grubo ci 48 cm) 

z pustaków ceramicznych i ociepleniem 

ze styropianu (10 cm), dach pokryty 

blachodachówk .

Powierzchnia dzia ki: 1,4 ha

Powierzchnia domu: 186 m2

Powierzchnia wolno stoj cego

gara u: 16 m2

Roczne koszty utrzymania: 12 132 z

ZamiastZamiast

Budowa pierwszego 

domu nie musi by

z góry skazana na b dy

i niedoci gni cia. Szanse 

powodzenia wzrastaj ,

kiedy inwestorzy, tak jak 

pani Krystyna, maj

ci le okre lon  wizj

budynku, a do jej 

realizacji zapraszaj

m drych i do wiadczo-

nych fachowców.

Taras znajduje si  z ty u domu i ma adny widok na intymn  stref  posesji. 

Pani Krystyna celowo nie zastosowa a nad nim zadaszenia, w obawie 

przed zaciemnieniem pomieszcze  dziennych. I tak powoduj  to drzewa, 

otaczaj ce dom

domu letniskowegodomu letniskowego
Lilianna Jampolska
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POSESJONACI KLUBU BUDUJ CYCH DOM

sadnione ekonomicznie. I rzeczywi cie mia a

racj , co przyznaje dzi  nawet pani domu. 

Piwnic  znakomicie zast puje du e pomiesz-

czenie gospodarcze (16 m2), mieszcz ce si

na ty ach budynku oraz wolno stoj cy gara ,

który ze wzgl du na kszta t posesji nie zmie-

ci  si  pod jednym dachem z budynkiem.

Ponadczasowe rozwi zania
Pani Krystyna zapewnia, e gdyby budo-

wa a nast pny dom, by by taki sam. I to jest 

chyba najlepsza recenzja udanej wspó pra-

cy z architektem i owoc zaufania do wiedzy 

fachowców. Jej zdaniem sprawdza si

tradycyjna i prosta w formie bry a budynku 

oraz zwarty uk ad wn trz. Te aspekty obie 

panie stara y si  opracowa  ponadczasowo, 

nie zwa aj c na aktualne trendy.   

Na parterze umie ci y kuchni  (16 m2), ale 

celowo oddzieli y j cianami i drzwiami od 

pozosta ych pomieszcze  dziennych – jadal-

ni (18 m2) i salonu (50 m2). Zaplanowa y tu 

równie  osobn  bibliotek , azienk  z prysz-

nicem oraz wspomniane ju  pomieszczenie 

gospodarcze z wyj ciem do ogrodu. Na 

pi trze, rozci gaj cym si  nad po ow  dolnej 

kondygnacji, powsta y tylko dwie sypialnie 

i azienka. Wa ne dla domowników by o

poczucie du ej otwartej przestrzeni we 

wn trzach, dlatego salon jest wysoki na dwie 

kondygnacje (6,5 m), a klatka schodowa pro-

wadz ca na poddasze u ytkowe – a urowa 

i lekka. Aby z wn trza budynku widoczna 

by a zawsze zazieleniona posesja, zastosowa-

no du e okna i drzwi tarasowe. Wzd u  prze-

szkle  zamontowano grzejniki pod ogowe, 

które tworz  w zimie kurtyn  ciepln . Z po-

wodu du ej powierzchni przeszkle  (oko o

50 m2) w a cicielka kupi a drewniane okna 

z dro szymi, bo zbrojonymi i termoizolacyj-

nymi szybami o wspó czynniku przenikania 

ciep a U = 0,8 W/(m2•K). Nie a uje wydatku, 

chocia  by y dro sze od typowych.

Jadalnia jest cz ciowo po czona z salonem, ale jednocze nie stanowi 

odr bne pomieszczenie. Stylowe meble dodaj  wn trzu przytulno ci

Salon ma wysoko  dwóch kondygnacji. Cho  przestronny, jest bardzo 

przytulny. Pani domu umeblowa a go rodzinnymi stylowymi meblami. Do 

mebli dopasowa a ciep  kolorystyk  na cianach, suficie i pod ogach 

z d bu kanadyjskiego

Roczne koszty utrzymania domu w 2009 r. wynios y 12 132 z .

Najwi ksz  kwotowo pozycj  zajmuje gaz ziemny – 3800 z , a tu  za nim elektryczno

– 2500 z .

W a cicielka zdecydowa a si  na pod czenie budynku do sieci gazowej, mimo e przy cze 

ma a  78 m d ugo ci. Na zadrzewionym terenie trudno by o bowiem zamontowa  pomp  ciep a. 

Zastosowa a wysokiej jako ci kocio  c.o. oraz zbiornik na ciep  wod  (200 l) z wymuszonym obie-

giem ciep ej wody. Dzi ki automatycznemu sterowaniu kot a i termostatom w ka dym pomiesz-

czeniu (by mo na by o regulowa  ciep o jeszcze dok adniej i indywidualnie) rachunki za ogrzewa-

nie s  stosunkowo niskie w porównaniu do bli niaczych budynków. W du ym stopniu zawdzi cza 

to równie  cz stemu korzystaniu z kominka.

– Najlepszym moim pomys em by o zamontowanie w salonie specjalnego kominka grzewczego. 

Oprócz tego, e jego ciany wy o one s  ceg ami szamotowymi, dodatkowo, jako jego obudow , za-

stosowa am kafle piecowe. Kominek, cho  do  d ugo si  nagrzewa, bardzo wolno stygnie i do rana 

ogrzewa ca y dom. Korzystam z niego niemal w ka dy ch odny dzie  (nawet latem), bo daje komfort 

cieplny przy niewielkich nak adach pracy. Zu ywam oko o 10 m3, ale na razie pal  tylko drewno, po-

zyskane podczas porz dkowania drzewostanu oraz podczas bie cej piel gnacji ogrodu.

Op aty za elektryczno  s  do  wysokie, poniewa  oprócz hydroforni i urz dze  grzewczych, 

przez kilka miesi cy w roku dzia aj  pompy w oczku wodnym o powierzchni 300 m2.

Cho  we wsi istnia a ju  sie  wodoci gowa, pani Krystyna jeszcze przed rozpocz ciem budowy 

zbudowa a studni  g binow . Zrobi a to z my l  o pracach budowlanych, a w przysz o ci o pod-

lewaniu olbrzymiego ogrodu. Od razu zainwestowa a w dobr  pomp  i profesjonaln  stacj

uzdatniania wody. Ca o  kosztowa a 40 000 z , ale warto by o je wyda , bo woda jest bardzo 

smaczna i niezanieczyszczona minera ami (pranie jest nie nobia e). Za operat wodno-prawny 

w a cicielka zap aci a 3500 z .

W lutym 2010 roku nareszcie przy czono budynek do sieci kanalizacyjnej za 3500 z . Inwestycja 

pozwoli a zmniejszy  o ponad po ow  koszt odprowadzania nieczysto ci – jednorazowy wywóz 

szamba kosztuje w okolicy a  170 z , co w domu pani Krystyny rocznie dawa o kwot  2040 z .

Na zadrzewionym terenie instalacja przydomowej oczyszczalni cieków by a niewskazana. 

W a cicielka musi jednak ponownie u y  swoich umiej tno ci negocjatorskich. Ma bowiem zbyt 

wysokie w porównaniu z innymi gospodarstwami domowymi p atno ci za monitoring – 122 z

miesi cznie. Obecnie cena tej us ugi nie powinna przekroczy  100 z .

Koszty, gdzie mo na zaoszcz dzi  na eksploatacji 
Roczny koszt utrzymania 
domu o powierzchni
189 m2 to 12 132 z

BD4_Posesjonaci1.indd 30BD4_Posesjonaci1.indd   30 2010-03-19 09:15:172010-03-19   09:15:17



To nic, e bez budowlanego do wiadczenia
Pani Krystyna samodzielnie poprowadzi a budow , poniewa

jest wietnym i przewiduj cym organizatorem. Wynaj a jednego 

generalnego wykonawc , ale jego prace obwarowa a umiej tnie 

sporz dzonymi umowami prawnymi. Dzi ki nim i skrupulatnym 

dzia aniom w a cicielki budowa trwa a tylko rok. 

W dzisiejszych czasach, kiedy ceny ci gle rosn , ogromnym osi -

gni ciem by o nieprzekroczenie zaplanowanego kosztorysu budowy.

W umowie, któr  pani Krystyna podpisa a z w a cicielem 

sk adu budowlanego, przezornie zaznaczy a punkt o przyj ciu cen 

obowi zuj cych... na dzie  podpisania umowy. Przez ca y rok, 

w którym budowa a dom, nie dotyczy y jej wi c adne podwy ki.

Niespodziewanie oszcz dzi a troch  pieni dzy na wi bie dachowej 

i pokryciu dachu. Na pocz tku pani Krystyna naciska a, eby dach po-

kry  dachówk  ceramiczn  i by a przygotowana na wi kszy wydatek. 

Projektantka domu odradzi a jednak tego rodzaju dachówk  w obawie, 

e podczas wichur ga zie spadaj ce z drzew rosn cych wokó  domu 

mog  j  uszkodzi . Pani Krystyna kolejny raz zaufa a fachowcowi i nie 

a uje decyzji. Zastosowa a l ejsz  wi b  i blachodachówk .

Rachunki za eksploatacj  wskazuj , e jednak warto by o zastoso-

wa  dro sz  i mudniejsz  technologi  budowy. Bo przecie  trady-

cyjna trójwarstwowa technologia wznoszenia cian jest dzi  ch tnie 

i cz sto zast powana ta sz  i atwiejsz  do wykonania technologi

jednowarstwow  z ociepleniem na zewn trz. Ciep o zim , a ch ód 

latem znakomicie kumuluj  trzywarstwowe mury o cznej grubo ci 

a  48 cm (dwie warstwy pustaków Porotherm z ociepleniem 10 cm 

styropianu).

Z perspektywy kilku lat mieszkania w nowo wybudowanym 

budynku pani Krystyna a uje zaledwie dwóch rzeczy: e nie 

postawi a murowanego gara u (tylko kontener z blachy) oraz 

nie zabezpieczy a domu na wypadek wy cze  pr du. Brak 

pr du zdarza si  do  cz sto (rok temu nawet przez trzy dni!). 

Oprócz kominka, wszystkie urz dzenia dzia aj  na pr d. Na razie 

w a cicielka kupi a gazow  kuchenk  turystyczn , ale rozwa a

zamontowanie agregatu pr dotwórczego. Zastanawia si  jednak, 

czy rzeczywi cie b dzie to op acalna inwestycja, ze wzgl du

na wysokie koszty zakupu (7000 z ) oraz eksploatacji (kilkaset 

z otych dziennie).

Kominek z eliwnym wk adem obudowano ceg ami 

szamotowymi i ob o ono kaflami piecowymi, ca o

wed ug projektu w a cicielki. Co prawda d ugo si

nagrzewa, ale za to jeszcze d u ej trzyma ciep o

Kuchnia ma wiele pojemnych szafek z czere niowego drewna. Cho  jest ca kowicie odgrodzona, ma 

znakomit  komunikacj  z salonem (przez osobne drzwi) oraz jadalni  i spi arni  (przez kolejne). Pani 

domu jest bardzo zadowolona z takiego rozwi zania

– Mój przyk ad pokazuje, jak pop aca wspó praca z do wiadczonym 

architektem i zaufanie mu w wielu newralgicznych dla funkcjonowa-

nia budynku aspektach.

– Dobrze, e zatrudni am generalnego wykonawc , który odpowiada

za podwykonawców. Przezornie sprawdzi am, czy figuruje w rejestrze 

handlowym i obejrza am jego poprzednie budowy. Podpisa am z nim 

precyzyjnie skonstruowan  umow  prawn . Umowa mia a... a  20 stron, 

poniewa  zawodowo zajmuj  si  negocjacjami umów. Zabezpieczy am

si  mi dzy innymi przed wypadkiem na budowie, usterkami i opó -

nieniami. Moje my lenie polega o na tym, by mie  tylko jednego wy-

konawc , który opowiada za ewentualne b dy. 

– Nieprawdopodobne, jak ró ni  si  w cenie poszczególni wykonaw-

cy (nawet o 100%). Warto sprawdzi  kilka firm. 

– Podczas budowy co chwila przydawa y mi si  umiej tno ci ne-

gocjatora. Przed rozpocz ciem budowy wynegocjowa am w sk adzie 

budowlanym du y upust na materia y budowlane. Cho  zakupem 

materia ów zajmowa  si  generalny wykonawca, tylko ja osobi cie 

rozlicza am si  z hurtownikiem. Zawsze p aci am gotówk , a nie kar-

t  p atnicz , poniewa  mog am uzyska  jeszcze kilka procent rabatu

(z prowizji bankowej).

– Do monta u instalacji hydraulicznej, c.o. i elektrycznej celowo wy-

naj am firmy z okolicy, aby by y blisko na wypadek pó niejszych awa-

rii lub napraw. Co prawda kupowa am instalacje i urz dzenia wysokiej 

jako ci i posiadaj ce d ugie gwarancje, bo chcia am odsun  w czasie 

naprawy, ale dodatkowe zabezpieczenie daje mi wi kszy spokój.  

– Rozmy lnie zaplanowa am pokój do pracy z aneksem go cinnym 

oraz azienk  z prysznicem na dolnej kondygnacji. To na wypadek 

choroby, z amania nogi i wszelkich sytuacji, kiedy wej cie na pi tro 

b dzie utrudnione.

– Nie warto wyposa a  budynku przed zamontowaniem monitorin-

gu. Nie pomy la am o tym dostatecznie wcze nie i ukradziono mi na-

wet okna dachowe, uszkadzaj c poszycie z blachy.

– Doradzono mi wyprowadzenie na zewn trz budynku kranu z zim-

n  i ciep  wod . To bardzo przydatne rozwi zanie! Ciep ej wody u y-

wam do umycia si  latem po ogrodowych pracach.

Trafione decyzje i rady w a cicieli
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