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Jesli dom, to teraz

To dobry moment, by realizowa¢ marzenie 0 wiasnym domu.
Materiaty i roboty budowlane staniaty, przybywa tez firm gotowych wzia¢ na siebie
wszystkie klopoty zwigzane z takg inwestycja.

oczgtek roku byt kiep-
ski. Snieg i niskie tem-
peratury w catym kra-
ju zamrozily inwesty-
cje. — Zamowien prawie nie
byto. Klienci zaczeli zgltaszaé
sigdopiero w marcu—moéwi Ja-
cek Dabrowski, wlasciciel fir-
my budowlanej Domy i Dom-
ki. Sezon zapowiada si¢ jednak
dobrze. W minionym pétroczu
wydano ponad 50 tys. pozwo-
feri na budowe doméw jedno-
rodzinnych, o 12 proc. wiecej
niz w drugiej polowie 2008 r.
(dane Gtéwnego Urzedu Nad-
zoru Budowlanego).
Kryzys i trudniejszy dostep
do kredytéw hipotecznych
w niewielkim stopniu wplynely

URszULA SZYPERSKA

na plany amatoréw wtasnego
domu. W ubieglym roku roz-
poczeli 83,8 tys. budéw, tylko
0 6,8 proc. mniej niz w2008 .
Natomiast deweloperzy ogra-
niczyli w tym czasie inwestycje
az o 37,3 proc. W rezuitacie na
jedno mieszkanie, ktére zacze-
to budowaé w minionym roku,
przypadaty dwa nowo powsta-
jace domy jednorodzinne.
Badania prowadzone na
targach mieszkaniowych
i wéréd os6b odwiedzajacych
strony serwiséw nieruchomo-
§ci daja ten sam wynik: Pola-
cy marzg o wlasnym domu.
Wedlug niedawnych badan
serwisu Szybko.pl zwolen-
nicy domu jednorodzinnego

stanowili 82 proc. ankieto-
wanych. Na ogét byty to pre-
ferencje, a nie konkretne pla-
ny: 57 proc. ankietowanych
stwierdzilo, Ze nie sta¢ich na
taki wydatek.

Ankietowani mieszkali gtow-
nie w duzych miastach, ale az
40 proc. chcialoby mie¢ dom
poza miastem. Najbardziej po-
pularne sg bliskie lokalizacje.

- Podwarszawskie wsie majq
wysoki poziom urbanizacji,
wyzszy niz Sredniej wielkoSci
miasta Podlasia, Podkarpa-
cia. Podobnie jest wokot kilku
innych polskich aglomeracji.
Zwlaszcza Krakowa, wokot kto-
rego powstaje zagtebie niskiego
budownictwa, w tym luksuso-
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we wille— méwi Wiestaw Lago-
dzinski, rzecznik GUS.
Wymarzony dom powinien
mieé powierzchnie nie wiek-
szg niz 150 m kw. - uwaza
48 proc. uczestnikéw bada-
nia przeprowadzonego przez
Szybko.pl. Kolejne 32 proc.
opowiada sie za domem nie
wigkszym niz 200 m kw. Zwo-
lennicy ponad 300-metro-
wych rezydencji stanowig za-
ledwie 3 proc. ankietowanych.
Budowanie dla kilku pokolent
rzadko ma sens: doroste dzie-
ciwybierajg wlasny sposéb zy-
cia, czesto daleko od miejsca
urodzenia. Najwazniejszym
ograniczeniem sg jednak co-
raz wyzsze koszty utrzy- p
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lle kosztuje taki dom?
Powierzchnia uzytkowa: 145,7 m kw.
eary
H
g
Koszty w zaokragleniu
Materialy Cenaw 2008r. Cenaw2010r.
tawy betonowe, zbrojenia, 21300z 19 500 zt
fundamenty z bloczkéw be-
tonowych
Sciany parteru z cegty pory- 36900 zt 33900z
zowanej ;
Strop zelbetowy nad parte- 28200z " 27300 24
rem, wylewany na budowie
Konstrukcja dachu, izolacja, 40700 zt 38800 zt
dachéwka ceramiczna
Stolarka okienna i drzwi ze- 38100zt 38000 zt
wnetrzne (drewno)
Elewacja budynku, tynk 13100zt 12900 zt
strukturalny
Izolacja poddasza wetna 16 900 zt 15300 zt
mineralna, Scianki dziatowe,
sufity
Podktad pod posadzki, izo- 7 000 z¢ 6400zt
lacja przeciwwilgociowa
i cieplna
Tynki wewnetrzne gipsowe, 10 900 zt 8700 zt
szpachle, farby.
Materiaty razem 212900z 200800z
Koszt robocizny 82300zt 76 000 zt
Razem 295200zt 276 800 z¢
Uwaga! Obliczenia nie obejmuja instalacji wewnetrznych (orien-
tacyjny koszt ok. 50 tys. z}), a takze podtdg, ptytek ceramicznych.
Irédto: obliczenia PSB
(projekt domu: Asia wersja Bz garazem, autor: Dominik A. tukawski)
P mania budynku. Wzrost  wierzchni 500-1000 m kw.
cen energii to jedna z nielicz- (38 proc. uczestnikéw bada-
nych prognoz, ktérejakdotad nia). Na mniejszej dzialce
zawsze si¢ spelniaty. mogloby poprzestac 21 proc.
Ponad 60 proc. ankieto- ankietowanych. Wyniki ba-
wanych chcialoby mie¢ dom dan dowodza realizmu, bo
parterowy zmieszkalnym ceny gruntéw sa od kilku lat
poddaszem, podpiwniczony.  gtéwna przeszkodgnadrodze
Najchetniej na dzialce o po-  do wlasnego domu.
74
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Najlepiej
Za miastem

~ Wtasciciele chcq za dziai-
ki w Lomiankach nawet po
tysigc ztotych za metr - méwi
warszawska posredniczka
Joanna Lebiedz. - Za 700 m
trzeba by zaptacic 700 tys. zi,
a za takie pienigdze mozna
kupi¢ dom w stanie dewelo-
perskim (bez wykonczenia
—red.). Obrét gruntami bu-
dowlanymi jest bardzo maty.
Nieliczne transakcje dotyczg
niewielkich dziatek, takich
jak np. 600-metrowa na Bie-
lanach, ktérag klient kupit za
360 tys. zt.

W 2006 r. grunty budowlane
zdrozaty w duzych miastach
$rednio o 100 proc., aw na-
stepnym nawet o0 200 proc.
(w Warszawie, Krakowie, Wro-
clawiu). Wiasciciele godza sie
na obnizenie ceny tylko wte-
dy, kiedy szybko potrzebuja
pieniedzy. Kazda dzialka jest
inna, inaczej potozona, stad
rozpietosci cen metra kwadra-
towego w tym samym miescie
sg ogromne (patrz tabelka po
prawej). Srednie ceny nie po-
zostawiaja jednak watpliwo-
Sci: przy takiej drozyZnie dom
trzeba budowa¢ poza mia-
stem. Na przyktad za 200 tys.
zt mozna kupi¢ 700-metrowsg
dziatke dopierc w odlegloséci
ok. 30 km od Warszawy albo
kilka kilometréw od Krakowa
czy Gdariska. Takwynikaz in-
ternetowych ofert agencji nie-
ruchomodci.

Na terenie nieobjetym pla-
nem zagospodarowania bez
wiekszego ryzyka mozna ku-
pic¢ dziatke pod dom dopiero
po otrzymaniu decyzji o wa-
runkach zabudowy, tzw. wu-
zetki. Wtasciciel, ktéry chce
szybko znaleZ¢ kupca, cze-
sto sam wystepuje o wydanie
wuzetki. Czasem zajmuje si¢
tym agencja nieruchomosci.
Korzystanie z poSrednictwa
agencji pozwala unikna¢réz-
nych niespodzianek:

- Wtasciciel dziatki na ogot
nie powie, Ze obok planowa-
na jest droga szybkiego ruchu
albo ze grunt jest podmokty.
Na niektérych terenach nie
wolno wycinac drzew i Swia-
tto bedzie musiato by¢ wig-
czone wdomu takze wcig-
gu dnia. Rolg posrednika jest
zapewnienie kupujgcemu jak
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najwiekszej liczby przydat-
nych informacji — zapewnia
Joanna Lebiedz. Warto zatem
rozwazyé, czy kupi¢ dziatke
bezposrednio od wlasciciela,
cZy raczej przez agencje nie-
ruchomodci.

Jedli planuje sie budowe
domu za kilka lat, dobrym
rozwigzaniem moze by¢ kup-
no pod miastem ziemi rolnej
kiepskiej klasy. Tereny takie
stopniowo przeznaczane sg
w planach zagospodarowa-
nia pod zabudowe mieszka-
niowg, miasta powoli przyla-
czajg okoliczne wsie.

Jak wykluczyé ryzyko, ze
kupi sie teren, ktéry np. sta-
nie sie czescig obszaru chro-
nionego? Trzeba zapoznac sie
ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktére ma
kazda gmina. Studium okre-
§la funkcje poszczegélnych
obszaréw, a miejscowe pla-
ny muszg by¢ zgodne z tymi
zapisami. Je§li obszar prze-
znaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowa — zakup jest
w zasadzie bezpieczny.

Grunty rolne sg znacznie
tanisze od budowlanych, ale
minety czasy, kiedy mozna je
byto kupié za grosze. Od czasu

Dziatka
w duzym miescie

Ceny gruntéw budowlanych w zt

Miasto Ceny Srednia
m kw. cena
m kw.
Warszawa 60-3100 795
Krakow 47-1580 320
Wroclaw  40-1370 270
Gdansk 50-1300 300
Poznan 70-1370 380

Irédto: raport Szybko.pt i Expandera

wejécia Polski do Uniii wpro-
wadzenia doplat do uprawia-
nych hektaréw ceny ziemi ro-
sng co roku o 20-25 proc. Bar-
dziej niz klasa gruntuliczy si¢
jednak bliskos¢ duzego mia-
sta. - Metr ziemirolnej w odle-
glosci 30-40 km od Warszawy
kosztuje 22-30 zt -~ informu-
je posrednik Adam Bronisz.
W przeliczeniu na hektary
to kilkanascie razy wigcej, p




Polityka

17.04.10

nr: 16 str. 72

naktad: 209000 egz.

76

p wynosisrednia cena ziemi

. Energooszczedny
. dom Lumina House

w woj. mazowieckim.

Dom na czasie

Wybieramy projekt takiego
domu, ktéry nam sie podoba
inajbardziej odpowiada na-
szym potrzebom. Czesto za-
kladamy, ze to inwestycja na
cale zycie. Posrednicy radza
jednak budowa¢ taki dom,
ktéry mozna bedzie po latach
korzystnie sprzedac. Na star-
cie malo kto o tym myéli, ale
rada jest dobra. Setki doméw,

zwlaszcza duzychio wymysl-
nej architekturze, latami nie
znajduja kupca. Dlatego przy |
wyborze projektu ryzykowne
jest zdawanie sie wylgczniena i
swoj gust. Warto zapoznac sie |

z katalogami renomowanych
pracowni polecanych przez
fachowq prase. Na rynku sa
takze katalogi specjalne, ad-
resowane do zwolennikéwbu-

downictwa energooszczedne-
go (np. ,DomyklasyA”, ,Polski i
Dom 2000"), supernowocze- |
snego (,Domy XXI"), atakze i
do amatoréw cieplych doméw |
drewnianych (www.wioska- !
domow.pl). Jest w czym wy- |
biera¢ albo szukaé inspiracji, i
jesli zamierza sie zamowic |

projekt u architekta.

— Najbardziej popularne
sq projekty domdw prostych,

niewielkich, z dwuspadowym
dachem igarazem na jeden
samochéd — moéwi Danuta
Piotrowska, wlascicielka fir-
my doradczej Twoja Budo-
wa. Przemija moda na oka-
zaly dworek, ktéry postawio-
ny na matej dzialce wyglada
$miesznie. Takie domy wy-
magaja duzych przestrzeni.
Spadek zainteresowania do-
mami w starym stylu, nazy-
wanymi hurtem dworkami,
spowodowany jest w duzym
stopniu cenami ziemi. Ale nie
mniej wazne jest zmeczenie
stylem retro i poszukiwanie
nowych form. Dom powinien
odpowiadac czasom, w jakich
powstaje. Coraz wiecej ludzi
chce mie¢ dom nowoczesny.
To znaczy jaki? W katalo-
gu ,Domy XXI”, wyjatkowo
awangardowym, dominujg
projekty budynkéw z ptaskimi
dachami, z duzymi, gtadkimi
plaszczyznami $cian, bardzo
przeszklonych. Sa one jedno-
czednie naszpikowane insta-
lacjamiiurzadzeniami, ktére
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- powierzchnia uzytkowa:
148,9 m kw. + 20,68 m kw.
antresoli;

« minimalna dziatka: 460 m kw,;

- wspotczynnik przenikania ciepta
przez $ciany U=0,14

- roczne zapotrzebowanie
na energie: 39,7 kWh/m kw.

i Pompa cieplna powietrzna

¢ nadiepta wode
i uzytkowa

Zamow i odbierz

Kiedy$ wiadomo byto, ze
budujacego dom czeka dro-
ga przez meke. Teraz wigk-
sz05¢ klopotéw mozna miec
z glowy. Na przyklad poznai-

i skafirma Arde Hous, partner
! niemieckiej Arde LTD, po-
i moze znalezé dzialke, przy-
i gotuje dokumentacje, zbu-
i duje dom wciaggu 100 dni
i roboczych (w stanie dewelo-
i perskim, czyli bez robot wy-

i konczeniowych). - Klient ku-

Odzyskiwanie ciepta
zwentylatorem
mechanicznym

Zbiornik

Ogrzewanie podtogowe

O MS

Autorzy projektu: zespdt pod kierunkiem Artura Wojciaka (Archipelag)

Pompa ciepina gruntowa

Kolektory stoneczne

laluzje

g Ibiornik

nawode !
dopowtdrnego :
wykorzystania

; ‘. ; i puje u nas produkt w postaci
Baterie sloneczne  System podwdjnego krycia dachu | domu. System jest podobny
i jak przy kupnie samochodu:
¢ zamdw i odbierz — objasnia
i Zbigniew Strzelewicz z za-
! rzadu firmy. Metr takiego
! domu, w tradycyjnej techno-
¢ logii (mur z bloczkéw Ytong),
; kosztuje ok. 3 tys. z}.

ES Polska, spétka cérka

i czeskiej firmy Ekonomicke
i Stavby, tez wyrecza przyszie-
i go wiasciciela we wszystkich
i inwestorskich obowigzkach
i —od staran o pozwolenie na
i budowe zaczynajac—-idostar-
i cza domy wykoriczone pod
{ klucz. Oferta tej firmy w In-

ternecie to sklep z domami.
ES Polska proponuje czter-
nascie wariantéw cenowych.

i Do kazdego dolaczone sg ty-

i Henrika Norlandera Smitha (Velux).

robig z nich komfortowe ma-
szyny do mieszkania (wedlug
okreslenia Le Corbusiera).

Dom na nasze czasy powi-
nien przede wszystkim zuzy-
wac jak najmniej energii na
ogrzewanie, W najlepszych
projektach energooszczed-
noé¢ polaczona jest zwykle
z dobra forma architektonicz-
na. Modelowy przyktad to Lu-
minaHouse z katalogu ,Domy
XXI”, zaprojektowany przez
pracowni¢ Archipelagi Velux.
Zwartabrylabudynkui dobrze
zaizolowane éciany sprawia,
Ze na ogrzewanie potrzeba
bedzie o potowe mniej energii
niz w standardowym nowym
domu takiej samej wielkosci.
W dodatku wiekszo$é tej ener-
gii ma pochodzi¢ z gruntowej
pompy cieplai kolektoréw sto-
necznych na dachu.

Dom wyposazony ma by¢
wsystem zarzgdzania in-
stalacjami, utrzymujacy za-
programowang temperatu-
re i wilgotno§é powietrza,

zamykajgcy Zaluzje w czasie
zbyt duzego nastonecznienia,
monitorujacy posesje.

— Pierwszy dom wedtug tego
projektu powstaje pod Wro-
ctawiem. Budowa dobiega
wiasnie korica - méwi giow-
ny projektant Artur Woéjciak.
- Wybudowanie Luminy House
w stanie deweloperskim kosz-
tuje 554 tys. zt. Do tego docho-
dzq koszty systemow i instala-
cji, siegajqgce okoto 200 tys. zt
—dodaje architekt Dorota Pal-
maczytiska z Archipelagu. Jak
na ok 170 m kw. komfortowej
powierzchni uzytkowej (tgcz-
nie z antresolg) kwota nie jest
wygorowana.

Ceny gotowych projektéw
zaczynaja sie od 1,5 tys. zi. Na
0go6t tyle samo trzeba tez za-
placi¢ architektowi za dosto-
sowanie ,gotowca” do dzial-
ki, wpisanie go w teren. Indy-
widualny projekt zaméwiony
u architekta kosztuje na ogét
10 tys. zt. Cena zalezy od reno-
my pracowni i projektanta.
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! powe projekty (wsumie jest
i ich 200). Najmniejszy dom, za

240tys. zl, ma zaledwie
48 m kw. powierzchni uzyt-
kowej, mniej niz przecietne
budowane teraz dwupokojo-
we mieszkanie. Najwiekszy,
o powierzchni uzytkowej
313 mkw., kosztuje 899 tys. zl.
MozZnatakze zamoéwic projekt
indywidualny (firma zapew-
nia, ze bezplatnie). ES Polska
ma siedzibe we Wroctawiu
ioddzialy wpieciu innych
miastach, w tym w stolicy.
Inwestorem zastepczym
moze by¢ réwniezwspomnia-
na juz Twoja Budowa z Olsz-
tyna. Nie jest sklepem z do-
mami, ale firma doradcza.
Na swojej stronie interneto-
wej prezentuje technologie
budowania doméw. Pomaga
wybraé projekt, dostosowac
do posiadanej dziatki, za-
tatwi¢ formalnoéci. Podej-
muje sie takze organizowa-
nia i kontrolowania budowy.
— Cena za petnienie funkcji
inwestora zastepczego zale-
zy od zakresu prac. Na ogot
zamyka sie w granicach p
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Dom musi mie¢ paszport

K azdy nowo zbudowany dom musi miec
$wiadectwo energetyczne, nazywane po-
tocznie certyfikatem albo paszportem. Od po-
czatku ubiegtego roku jest to jeden z warunkéw oddania budynku
do uzytku. Z badan przeprowadzonych przez firme doradcza
BuildDesk Polska wynika jednak, ze co czwarty inwestor - budu-
jacy dom indywidualnie albo deweloper - uwaza $wiadectwa

za niepotrzebne. Jednoczesnie ponad 75 proc. ankietowanych
stwierdzito, ze wybrato projekt domu o nieduzym zapotrzebo-
waniu na energie. Oszczedzanie energii jest wiec doceniane, ale
certyfikaty mniej.

Praktyczne znaczenie ma gtéwnie podany w swiadectwie wskaznik
EK {energii koricowej). Okresla on — w przeliczeniu na metr kwadrato-
wy powierzchni uzytkowej i na rok - ile energii potrzeba do ogrzania
domu {lub mieszkania), przygotowania cieptej wody, a w domach

z klimatyzacja - dodatkowo chtodzenia. Im mniejszy jest wskaz-

nik EK, tym mniejsze zuzycie energii i nizsze koszty eksploatacji.

W Swiadectwie s3 takze informacje szczegdtowe, okreslajace izo-
facyjnos¢ budynku i straty ciepta. Jest charakterystyka urzadzen
grzewczych, wentylacyjnych, przygotowujacych ciepta wode. Sa
takze wskazowki, jak mozna byloby zmniejszy¢ zapotrzebowanie
na energie. Fachowiec wiele sie z tego dowie, ale dla przecietnego

78

» 10 tys. z# - twierdzi Danu-
ta Piotrowska.

Jeszcze wygodniej jest ku-
pi¢ dom zbudowany przez de-
welopera. W Internecie sg ty-
sigce ofert. O cenie decyduje
gléwnie lokalizacja. 200-me-
trowy dom w Lodzi kosztu-
je ok. 650 tys. z1, a podobnej
wielkosci w podwarszawskim
Konstancinie ok. 2 mln zh.

Deweloperami stawiajacy-
mi domki zostajg najczesciej
firmy budowlane. Olsztyriski
Chmiel-Dom ma do sprze-
dania 150-metrowe domy
na dziatkach o powierzchni
1,2 tys. m kw. Ceny gruntéw
pod Olsztynem sg umiarko-
wane (metrkosztuje ok. 100z}),
dlatego na ziemi sie nie
oszczedza. Za dom razem
z dzialka trzeba zaptaci¢ oko-
o 550 tys. zt. Firma buduje
takze domy na zaméwienie.

Bywa, ze deweloperami
staja sie wlasciciele gruntéw,
kupionych sporo lat temu za
niewielkie pieniadze. Na ta-
niej kiedys$ ziemiw Przypkach
koto Tarczyna, 25 km od War-
szawy, buduje warszawska
agencja BB Nieruchomojci.
Domo powierzchni125mkw.,

® EAST NEWS

Rozsadne koszty budowanego domu to dzi$ ok. 2,2 tys. zt za m kw.
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wiasciciela albo uzytkownika domu wiekszos¢ zawartych w $wia-
dectwie danych jest mato zrozumiata.
Kilka lat temu zapowiadano, ze certyfikaty okresla klase energe-
tyczna budynku. Wiadomo by byto - podobnie jak w wielu innych
krajach - czy kupuje sie dom klasy pierwszej (A), czy ostatniej, czyli
zimny i trudny do ogrzania. U nas wybrano rozwiazanie niejasne, !
nietatwe do rozszyfrowania.
c ertyfikaty zostaty wprowadzone w Polsce z trzyletnim op6z-
nieniem: powinny by¢ wydawane od 2006 r. (zgodnie z dyrek-
tywa UE). Mimo dtugich przygotowan przepisy maja wiele wad. :
- W Polsce energochtonnos¢ domu moze oceniac deweloper, ktéry go
zbudowat. To jaskrawe naruszenie dyrektywy, przepisy powinny by¢
zmienione — méwi dyrektor Piotr Pawlak z BuildDesk. Wedtug dy-
rektywy Swiadectwa powinni wydawac niezalezni eksperci.
Unia nie da sie tatwo zby¢. Przygotowywana nowelizacja dy-
rektywy zapowiada, ze panstwa cztonkowskie beda musiaty
wprowadzic kary za brak $wiadectwa, takze w przypadku doméw
kupowanych z drugiej reki. Bedg rowniez musiaty stworzy¢ system
weryfikowania tych certyfikatéw, zapewniania im wiarygodnosci,
ktdra w naszym kraju jest dzi$ czesto kwestionowana. :
Swiadectwo energetyczne dla przecietnego nowego domu jedno- |
rodzinnego kosztuje ok. 500 zi. {

nieje. Zestawienie §rednich
kosztéwbudowyz ofertamiin-
westoréw zastepczych da od-
powiedZ na pytanie, czy war-
to zaplaci¢ wiecej, Zeby wiek-
szo§¢ ktopotéw miec z glowy.
Inwestoréw takich przybywa,
latwiej znalez¢ odpowiadaja-
cg nam oferte.

Poréwnania z cenami de-
weloperskimi sg trudniej-
sze, bo kupuje sie dom razem
z dziatka. Analitycy z Open
Finance szacuja, Ze roznica
miedzy ceng ptacong dewe-
loperowi a kosztami budowy
izakupu dziatki przekracza
na ogo6l 100 tys. zl. Zaoszcze-
dzenie takiej kwoty jest gra
warta Swieczki. Trzeba sobie
jednak odpowiedzie¢ na py-
tanie, czy potrafimy zorgani-
zowac i poprowadzic¢ budowe.
A takze, czy warto poswigcac
na to czas. Co roku dziesiat-
ki tysiecy ludzi dochodza do
wniosku, ze jednak warto.
Wiekszos¢ doméw budowana
jest w Polsce samodzielnie.

Przez wiele lat domyjedno-
rodzinne stawiane byty gtéw-
nie systemem gospodarczym:
po cze$ci przez przyszlego
wlaéciciela ze szwagrem, po

z garazem, na 1000-metrowej
dzialce kosztuje 625 tys. z}.
Amatorom wlasnego domu
radzimy poréwnac oferty de-
weloperdw i inwestoréw za-

stepczych zprzecietnymi
kosztami budowy icenami
dzialek. Wedtug obliczen fir-
my doradczej Open Finan-
ce wpazZdzierniku 2009r.

koszty budowy wynosity
2200-2700ztw przeliczeniuna
metr kwadratowy. Teraz moga
by¢ nieco nizsze, bo wiekszo§¢
materialéw budowlanych ta-
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raczki. Stawiane sa tak zresz-
ta nadal, ale zwolennikéw bu-
dowania wlasnymi rekami
szybko ubywa.




Polityka

17.04.10

nr: 16

str. 72

naktad: 209000 egz.

YWY T™MIY

» Budowa
na kontrakcie

Roénie popularnoéé syste-
mu kontraktowego: inwestor
organizuje budowe i zlecaro-
boty kolejnym ekipom. Oczy-
wiscie nie da sie w ten sposéb
postawi¢ domu w technolo-
gii skomplikowanej, wyma-
gajgcej wyspecjalizowane-
go sprzetu. Ale wymurowacd
mozna. Dlatego samodzielnie
buduje si¢ niemal wylacznie
w technologii tradycyjne;j.

Inwestorzy s3 w tym roku
w sytuacji komfortowej: bu-
dowlancy czekajg na zlece-
nia. - MozZemy zaczqc roboty
za trzy miesiqce — zapewnia
Janusz Rosa, wiasciciel fir-
my Pro-Sol zWarszawy, bu-
dujgcej domy jednorodzin-
ne. Dwumiesigczne terminy
proponuje firma budowlano-
remontowa Matibud Mate-
usza Szczerby z Luznej (woj.
malopolskie). - Obnizylismy
ceny, ale i tak roboty mamy za
mato. Ostatnio trzech moich
pracownikéw zatozylo firmy
i wyjechato do Niemiec - na-
rzeka wiasciciel.

Tak bliskie terminy rozpo-
czecia rob6t, wdodatku na
poczatku sezonu budowla-
nego, kilka lat temu nie wcho-
dzity w gre. Warto wiec wyko-
rzystac sytuacje i starannie
wybraé¢ wykonawcoéw. Stary
sposéb to przeprowadzanie
sondy wéréd znajomych, kt6-
rzy co$ budowali albo remon-
towali. Mozna takze dowia-
dywaé sie w hurtowniach ma-
terialéw budowlanych, ktére
czasem polecaja wspéipracu-
jace z nimi firmy. Zawsze na-
lezy pytac o referencje, samo
polecenie to za mato.

Doswiadczeni inwestorzy
radzg unika¢ wykonawcow,
ktérzy domagajg sie zaliczek.
Mocna finansowo firma sama
na poczatek kupi materiaty.
Zawsze trzeba tez podpisy-
waé z wykonawcami umowy.
Utatwig dochodzenie swe-
go, jesli budowlani okazg sie
partaczami. Szcze$liwie na-
rzekania na zta jako$¢ robot
zdarzajg sie rzadziej niz jesz-
cze kilka lat temu.

Przyszty wtasciciel domu,
jednorazowy inwestor, nie-
wiele wie o budowaniu i nie
powinien udawag, ze jest in-
aczej. Warto skorzystaé z po-

mocy fachowca, jakim jest
kierownik budowy. Trakto-
wanie go jako osoby, ktérej
rola polega na podpisywaniu
dziennika budowy, jest mar-
nowaniem szansy. Przepisy
nie wymagajg zatrudniania
inspektora nadzoru, ale dla
inwestora bez doswiadcze-
nia moze to by¢ kolejny so-
jusznik (wedlug znajacych
rynek zatrudnienie inspek-
tora kosztuje 3 tys. z1). Tylko
fachowiec potrafi ocenié ja-
ko$¢ wykonanych robét.

Zaleta systemu kontrakto-
wego jest mozliwo$é budo-
wania etapami i rozkladania
wydatkéw w czasie. Nie trze-
basie martwi¢, czy dostanie-
my kredyt, zanim deweloper
zacznie nalicza¢ karne odset-
ki za opdZnienia. O tempie
budowy decyduje przyszty
wiasciciel. Najcze$ciej robo-
ty trwajg 2-3 lata. Kto chce
mie¢ dom szybciej, powinien
raczej zrezygnowac z trady-
cyjnego murowania.

~ Domy w technologii szkie-
letowej stawiane sq w ciggu
3-4 miesiecy. Wiekszo$¢ mo-
ich klientow to ludzie, ktérym
sie spieszy. Zamawiajq domy
niewielkie, o powierzchni od
80 m kw. Metr takiego budyn-
ku, catkowicie wykoriczonego
i energooszczednego, kosztu-
je 3,5 tys. zt— mo6wi Jacek Da-
browski, wlasciciel firmy bu-
dowlanej Domy i Domki.

Materiaty:
to co najlepsze

W marketach iskladach
budowlanych mozna kupié
wszystko, czego inwestorzy
mieszkaniowi potrzebuja.
—Importujemy tylko materia-
ty niszowe, takie jak podwie-
szone sufity, ceramiczne ptytki
basenowe. Zaopatrzenie jest
dobre, ale sprzedaz kiepska.
Naszymi klientami sq dewelo-
perzy i zamozni ludzie, ktérzy
stawiajq sobie domy na obrze-
zach Warszawy. W ubiegltym
roku jedni i drudzy ograniczy-
li inwestycje. MieliSmy chudy
rok. Na szczescie teraz sprze-
daz wzrasta — twierdzi Zbi-
gniew Kwapisz, szef hurtow-
ni Polskich Skiadéw Budow-
lanych w Warszawie.

Wiekszo$¢ materialéw ta-
nieje (patrz wykres na s. 82)
ijest to kolejny powod, zeby
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budowa¢ dom wlasnie teraz.
- Dalsze spadki cen sq mato
prawdopodobne—uwaza Zbi-
gniew Kwapisz. Z prognoza-
mi bywa réznie, ale wiele
wskazuje, Ze popyt na mate-
riaty bedzie rést. — Jest wigcej
zamowien, odmrozono wiele
wstrzymanych projektéw in-
westycyjnych. Mozemy pa-
trzec na rok 2010 ze sporym
optymizmem. Dobry bedzie
zwlaszcza dla budownictwa
indywidualnego — przewiduje
Przemystaw Rasz, przewod-
niczacy Komitetu Budow-
nictwa przy Krajowej Izbie
Gospodarczej. Dobra passa
oznacza wzrost zapotrzebo-
wania na materialy. A wtedy
na spadek cen nie nalezy ra-
czejliczy¢.

Wielkg zaleta budowania
samodzielnie jest mozliwo$§é
wybierania najlepszych ma-
teriatéw. Nie wiemy, co tak
naprawde znajduje sie w §cia-
nach i posadzkach gotowych
domdw. Deweloper trzyma sie
zasady: jak najtaniej zbudo-
waé, jak najdrozej sprzedac.
- Niepetnowartosciowe wyro-
by produkowane sq czasem p

6/8

Radzi Kazimierz Kirejczyk,
prezes firmy REAS:

Wybér dziatki i zaprojektowanie domu
wymagaja czasu i namystu - czesto podej-
muje sie decyzje, ktdre s nieodwracalne. Ko-
niecznie trzeba je skonsultowac z architektem.
Takze wtedy, kiedy zamierzamy kupi¢ projekt
z katalogu. Tytko fachowiec potrafi ocenic, na
ile dziatka pasuje do wizji planowanego domu.
Dla przyktadu: odlegtosc czterech metréw od
granicy dziatki, wymagana przez prawo bu-
dowlane, jest do przyjecia dla bocznej elewacji
domu z oknami z drugorzednych pomieszczen.
Jednak bedzie to o wiele za mato np. dla tarasu
z pokoju dziennego przeszklonego od sufitu
do podiogi. Bardzo niefortunnym pomystem
jest takze wciskanie duzego domu na mata
dziatke. Podmiejski wolno stojacy dom powi-
nien miec dziatke o powierzchni przynajmniej
700 m kw.

gladajac dziatki, ktdre sa do kupienia, warto

pamietad, ze przebieg miedz - a czasem
takze ogrodzen — nie zawsze jest zgodny
z faktycznym podziatem gruntéw. Zanim wiec
podejmiemy decyzje i zaplanujemy odlegtosd

Jaka dziatka, jaki projekt?

domu od granic dziatki, trzeba te granice
sprawdzi¢ na wyrysie z rejestru gruntéw.
Ideatem jest usytuowanie wjazdu na dziatke
od pdinocy, salonu od zachodu fub potudnia,
sypialni od wschodu, ogrodu od potudnia.
Zwykle dla takich lokalizacji przygotowywane
s projekty gotowe, a przeciez trzy czwarte
dziatek ma inne uwarunkowania. Miedzy
innymi dlatego projekt domu zaméwiony
u architekta lepiej niz gotowy uwzglednia
ograniczenia zwigzane z dziatkg i oczekiwania
wiascicieli. Ale najpierw przyszli domownicy
musza uzgodni¢ miedzy soba, jakie maja ocze-
kiwania.
Po projekt domu z katalogu mozna is¢ do
najblizszego salonu prasowego, jest to dzi$
towar masowy. Przy wyborze projektu giow-
nymi kryteriami sa zwykle powierzchnie pokoi,
kuchni, garazy, uktady funkcjonalne. Warto
wiekszg uwage zwracac na koszty. Domy pro-
ste, o zwartej bryle i dwupotaciowym dachu,
s tanisze w realizacji i utrzymaniu niz budynki
o bryle wymyslnej, skomplikowanej i dachu
wielopotaciowym. Metraz tez powinien by¢
racjonalny. Zwykle wiekszosci rodzin wystarcza
dom o powierzchni 150 m kw.

..................
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!} P> na zamdwienie konkretne-
. go inwestora albo wykonaw-
. ¢y idostarczane bezposrednio
na plac budowy. W oszukan-
czy sposéb obniza sig koszty
— twierdzi Ryszard Kowalski,
prezes Zwigzku Producen-
téw Materiatéw dla Budow-
nictwa. Wady budynkéw, po-
stawionych z kiepskiej jako-
§ci materiatéw, wyjda na jaw
dopiero po pewnym czasie.
Praktyki te pozostatyby za-
pewne tajemnicg handlowa,
gdyby narynkunie bylo silnej
konkurencji i producenci nie
patrzyli sobie na rece.
Kolejny raz ostrzegamy
przed kupowaniem materia-
6w nieoznakowanych, a tym
samym niedopuszczonych do
sprzedazy. Czesto sg podréb-
kami kiepskiej jakoscii mogg
mie¢ wady. Znak CE §wiad-
czy, ze wyréb jest przezna-
czony na rynek europejski.
Znak B oznacza, ze material
wprowadzony zostat do obro-
tu na rynku krajowym. Kon-
trole przeprowadzane przez

Kupuj taniej

utrzymania domu. Przypo-
mnijmy, chociaz sg to rzeczy
oczywiste: materialy powin-
ny by¢ trwate, Zeby nie trzeba
byto domu po niedtugim cza-
sie remontowac. Powinny tak-
ze dobrze zabezpiecza¢ przed
stratami ciepta. Jeéli chcemy,
zeby nasz dom nie tracit na
warto$ci z uplywem lat, musi
by¢ energooszczedny.

Za ciepla sciang

Gdyby dzisiaj budowano
domy z pelnej cegly, mury
musialyby mie¢ dobrze ponad
metr grubosci, Zeby odpowia-
daly obecnym wymaganiom.
Wspélczynnik przenikania
ciepta przez Sciany U powinien
by¢ nie wiekszy niz 6,3. Wyma-
gania te spelnia z nawiazkg
(U=0,28) np. poryzowany pu-
stak ceramiczny Porotherm
o grubo$ci 44 cm, jedna z naj-
bardziej nowoczesnych cegiel.
Poryzowanie to dodawanie do
wypalanej masy trocin, ktére
splona pozostawiajac po so-
bie sie¢ zamknietych poréw,

Zmiany cen materiatéw budowlanych od | do X1 2009 r. (w proc.)

Materialy scienne - silikaty
Materialy Scienne ceramiczne
Wyroby stalowe

Plytki ceramiczne

Sucha zabudowa wnetrz
Cement

Farby

lrolacje termiczne

Drewno i drewnopochodne 4
Chemia budowlana 6

-20 I
13
-2
SN

-5 .

=] |

3 .

251

Narzedziaisprzet 12

wojewddzkich inspektoréow
nadzoru budowlanego co
roku ujawniajg, Ze w sprze-
dazy sg materiaty nieoznako-
wane albo z wadami. Produ-
cenci, ktérzy nie chcg zasto-
sowa¢ sie do polecen inspek-
toréw, trafiajg na czarng liste
Gléwnego Urzedu Nadzo-
ru Budowlanego (wykaz za-
kwestionowanych wyrobéw
na stroniewww.gunb.gov.pl).
Warto na nig zajrzeé przed
duzymi zakupami.

Ceny materialéw sg bardzo
wazne, ale oprocz wydatkéw
na budowe trzeba kierowac

_ sie takze przyszlymi kosztami

Irédto: PSB

ograniczajacych przenikanie
ciepta.

Dla amatora domu ener-
gooszczednego to jednak za
malto. W cieptym budynku
wspélczynnik U dla $cian
nie powinien by¢ wiekszy niz
0,20. Producenci materiatéw
wychodzg ze skéry, zeby mieé
taka oferte, i nowosci przyby-
wa. Xella proponuje bloczki
z betonu komérkowego Ytong
Energoz U wynoszgcym0,19.
Pustaki keramzytobetonowe
firmy Hotblok, wypelnione
styropianem, sg jeszcze cie-
plejsze (U=0,15). Z obydwu
materialéw mozna murowac
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§ciany jednowarstwowe, po-
pularne w budownictwie jed-
norodzinnym.

Najczeéciej cieple domy
majg jednak §ciany dwu- al-
bo trzywarstwowe. O stop-
niu izolacyjnosci decyduje
gléwnie grubo$c¢ welny mi-
neralnej lub styropianu. Fir-
ma Rockwool, producent wel-
ny, doradza ocieplanie §ciany
dwuwarstwowej 20 cm tego
materiatu, trzywarstwowej —
16 cm, a strop6w - 30 cm wel-
ny. - Postawienie murdw to re-
latywnie maita cze$¢ kosztéw
budowy i nie warto oszczegdzaé
na materialach -uwazaKazi-
mierz Kirejczyk, prezes firmy
doradczej Reas.

Cieplych okien takze jest

w bréd, choé normy sg tu
bardzo tolerancyjne. We-
dtug obowiazujacych od po-
nad roku wymagan wsp6t-
czynnik Udla okien nie
moze byé gorszy niz 1,8.
- Standardem rynkowym
Jjest dzisiaj U nie wigksze niz
1,5, a przy oknach energoosz-
czednych 0,9 -~ informu-
ja producenci ze zwigz-
ku Polskie Okna i Drzwi.
I apelujg do wladz, zeby
wymagania dostosowa-
ne zostaly przynajmniej
do tego, co jest narynku.
Budownictwu indywidu-
alnemu przestarzate nor-
my nie zaszkodza. Czto-
wiek, ktéry stawia sobie
dom, chce mieé¢ dobre
okna i norma go nie in-
teresuje. Dla dewelopera
absurdalnie tolerancyj-
ne wymagania moga by¢
jednak zacheta, zeby ku-
pi¢ tanio i byle co.

Na szczescie producenci
teZ nie kieruja sie norma-
miiw sprzedazy sg okna coraz
cieplejsze. - Proponujemy oso-
bom, ktorym zalezy na oszcze-
dzaniu energii, okno Ther-
mic 90 wykonane z sze$cio-
komorowego profilu klasy A.
Dla pakietu trzech szyb wsp6t-
czynnik izolacyjnosci cieplnej
U wynosi 0,5, a dla catego okna
- 0,8—- méwi Grzegorz Filipek,
dyrektor ds. marketingu firmy
OKNOPLAST Krakéw. Takie
okna nadaja sie nawet do bu-
dynkéw pasywnych, maksy-
malnie energooszczednych.

W zupehie szczelnym domu
nie da sie zy¢. Dlatego cze$¢
energii zaoszczedzonej dzieki

cieplym §cianom zwykle traci-
my otwierajac okna albo insta-
lujac w nich nawiewniki. W do-
mu energooszczednym jest to
nie do przyjecia. Uzupelnie-
niem cieptej skorupy budyn-
ku powinna wiec by¢ mecha-
niczna wentylacja z odzyskiem
ciepla. Zapewnia staty doptyw
powietrza §wiezego i usuwanie
na zewnatrz zuzytego. Wedlug
dr. Szymona Firlaga z Politech-
niki Warszawskiej wentylacja
mechaniczna jest nieporéw-
nanie bardziej komfortowa niz
naturalna, grawitacyjna: stala
wymiana powietrza zapobiega
duzemu steze-
niu dwutlen-
ku wegla, pary
wodnej, kurzu,
zarodnikéw
grzyb6éw ple-
$niowych.

Cze$cig me-
chanicznej in-
stalacji wen-
tylacyjne;j jest
rekuperator:
urzadzenie

z wymiennikiem, w ktérym po-
wietrze usuwane z domu odda-
je cieplo swiezemu, wplywaja-
cemu do instalacji. Rekupera-
tor kosztuje od kilku do kilku-
nastu tysiecy zlotych, zaleznie
od wydajnosci i sprawnosci.
Pozwala zmniejszy¢ zapotrze-
bowanie na energie ciepina na-
wet 0 30 proc.

Nadachach doméw, zwlasz-
cza podmiejskich, coraz cze-
Sciej wida¢ kolektory slo-
neczne (koszt ok. 10 tys. z}).
Korzystanie znaturalnej
darmowej energii jest ekolo-
giczne i modne. Sporo zwo-
lennikéw majg takze pompy

ciepla, zwlaszcza gruntowe.
Niestety, sg drogie (kosztuja
ok. 40-50 tys. z1). Wydatek
zwrdci sie co najmniej po kil-
kunastu latach. Ale liczy sie
takze naturalne pochodze-
nie energiii korzystanie z niej
bez jakichkolwiek szkéd dla
srodowiska.

Cieply dom potrzebuje do
ogrzewania urzgdzen o nie-
wielkiej mocy. Odradzamy
jednak instalowanie kotta na
wegiel. Ciepto bedzie wtedy
stosunkowo tanie, ale palenie
weglem zanieczyszcza §rodo-
wisko, szkodzi mieszkaricom
domu i jest ucigzliwe dla sa-
siadow. Wprawdzie w Polsce
ogrzewa sie domy tym, cokto

ma, ze starymi oponami

wlacznie, my namawia-

my jednak do szanowa-
nia Srodowiska.

Polskie przepisy

nie zacheca-

ja do budo-

wania doméw energoosz-
czednych. Pokazalismy to
na przykladzie okien, ktére
sg znacznie lepsze, niz do-
puszcza obecna norma. Wi-
dac to takze na przykladzie
wymagan dla budynkoéw.
- Wdomach o maksymalnie
rozcztonkowanej bryle roczne
zuZzycie energii nie moze teraz
przekroczy¢ 149,5 kWh/ m kw.
Wedtug starych wymagan,
sprzed 2009 ., nie mogto by¢
wigksze niz 145 kWh/im kw. To
znaczy, Ze tym, ktérzy wybie-
rajq rozwiqzania rozrzutne,
pozwolono na jeszcze wiek-
szq rozrzutno$é. Podniesiono
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natomiast wymagania wobec
budujgcych domy energoosz-
czedne o maksymalnie zwartej
bryle. W ich przypadku roczne
zuZycie energii nie moze prze-
kroczy¢ 73 kWh/m kw. - moéwi
Maria Dreger, ekspert firmy
Rockwool.

Jesli wigkszo$¢ budujacych
decyduje sie na domy o pro-
stej formie, to jak wida¢ nie
dlatego, ze przepisy do tego
zachecajg. Amator domu wie
po prostu, co dla niego do-
bre. Oszczedzanie energii
ma coraz wigcej zwolenni-
kéw. Swiadczy o tym rekor-
dowy spadek zuzycia energii
do ogrzewania budynkéw.
W latach 90. Polska byta jed-
nym z najwiekszych w Euro-
pie marnotrawcow tej energii.
Zuzycie jej, w przeliczeniu na
metr kwadratowy powierzch-
ni budynkéw, byto u nas o po-
towe wieksze od Sredniej unij-
nej. Obecnie, wedlug raportu
firmy Rockwool, znajdujemy
sie w poblizu tej $redniej. Da-
leko nam jednak np. do Ho-
landii, gdzie na ogrzewanie

wuzywa sie ponad dwukrotnie
mniej ciepla niz u nas.
Stabo$¢ obecnych norm
bierze sie po czesci stad,
ze wprowadzono je na za-
sadzie: Unia nam kazata.
Dyrektywa 2002/91/WE
w sprawie wtasciwosci
energetycznych budyn-
kéw zostala wdrozona,
kazde panstwo zrobito to
jednak po swojemu. Kil-
ka krajow, wtym Polska,
w spos6b dosy¢ formalny.
Swietego spokoju raczej
nie bedzie. Unia przygoto-
wuje nowelizacje dyrekty-
wy, ktérama zaostrzy¢ wy-
magania. Zamierzenia sg
bardzo ambitne. Kazdy kraj
czlonkowski ma przygotowad
plan zwiekszania liczby bu-
dynkéw o minimalnym zapo-
trzebowaniu na energig, po-
krywanym gltéwnie ze Zrédel
odnawialnych. W przypadku
doméw nowo powstajacych
zapotrzebowanie bliskie zeru
ma by¢ regulg od 2020 1.

Decydujac si¢ na budo-
we domu, warto o tym wie-
dzie¢. Tylko budynek ener-
gooszczedny nie bedzie za 10
lat przestarzaty, kosztowny
w eksploatacji, wiec trudny
do sprzedania.

URszuLA SZYPERSKA
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