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pozytywnie zbudowany

Ile kosztuje nowy dom?

Budowa domu, szczegélnie po raz pierwszy, to dla inwestoréw realizacja marzed o wygodzie, spokoju, przytulnej
atmosferze, komforcie. Za kazdym razem budowa jest, z praktycznego punktu widzenia, realizacja projektu
inwestycyjnego. Inwestycja czasu oraz pieniedzy. Gotowy dom réwniez generuje pewne state koszty, z ktérych
najistotniejsze to koszty ogrzewania i koszty kredytu. Przygotowujac si¢ do budowy nalezy wi¢c poréwnaé ze soba
naklady konieczne do poniesienia i planowane zyski z takiej inwestycji. W przypadku wlasnego domu zyski to przede
wszystkim zrealizowane marzenia ale réwniez czynniki bardzo wymierne, np. obnizka miesi¢cznych kosztoéw
utrzymania w stosunku do obecnego miejsca zamieszkania (odpada czynsz, fundusz remontowy, abonament za
parking, nizsze koszty ogrzewania).

dom w technol SCS, okolice Wielic

Ponizej zamieszczamy informacje, ktére moga by¢ pomocne wszystkim inwestorom rozwazajacym budowe wlasnego
domu, niezaleznie od tego jaka technologia i w jaki spos6b zamierzaja realizowaé marzenia. m. in.:

*  jakie sa calkowite koszty inwestycji
*  jakie sa aktualne koszty budowy doméw jednorodzinnych

*  od czego zaleza miesi¢czne koszty utrzymania nowego domu

Ponadto, dla budujacych zamieszamy do pobrania ze strony www.pozytywnie-zbudowany.pl wzdér umowy o roboty
budowlane oraz wz6r umowy o petnienie funkcji kierownika budowy.

Jakie s3 catkowite koszty inwestycji

Na poczatek dwa zalozenia:

1. W prowadzonej analizie kosztéw zaktadamy, ze nie bierzemy pod uwage kosztéw zwiazanych z elementami
dekoracyjnymi domu i terenu. Ostateczne wykonczenie, dobér materiatow, kolorow, faktur ma podstawowe
znaczenie dla jakosci zycia mieszkancéw domu. Jednak, poniewaz decyzje takie sa catkowicie indywidualne i
nieporéwnywalne, nie beda analizowane.

2. Podajemy koszty orientacyjne, na podstawie zrealizowanych inwestycji lub aktualnych ofert, kosztoryséw.
Koszty te moga r6zni¢ si¢ w zaleznosci od pory roku, regionu kraju, zastosowanych materialéw itp.

Skoncentrujemy si¢ na analizie nastepujacych kosztow, jakie sktadaja si¢ na gotowy, nowy dom:
*  koszt zakupu dziatki budowlanej
*  koszt uzbrojenia terenu
*  koszty procedur administracyjnych: projektu, uzgodnieq, prac geodezyjnych
*  koszty budowy (do stanu tzw. deweloperskiego, czyli bez elementéw dekoracyjnych)

*  koszty utrzymania po wybudowaniu

tekst pochodzi ze strony
www.pozytywnie-zbudowany.pl
moze by¢ rozpowszechniany w niezmienionej formie i wykorzystywany z podaniem Zrédta
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Dziatka budowlana i uzbrojenie terenu

Kwesti¢ cen zakupu dziatek budowlanych zostawiamy wyspecjalizowanym agencjom oraz portalom z ogloszeniami o
nieruchomosciach. Rozwazajac wybdr dziatki budowlanej nalezy jednak pamigtaé, by do ceny ziemi doliczy¢ koszt
uzbrojenia terenu. W polskich realiach doprowadzenie wody i kanalizacji do budynku lezy po stronie inwestora,
mimo iz wg prawa to obowiazek wladz lokalnych. Prad doprowadzany jest najczesciej przez przedsigbiorstwo
energetyczne do granicy dziatki, podobnie jak gaz przez gazowni¢, w ramach oplaty przylaczeniowej, pod
warunkiem, ze rozbudowa sieci energetycznej i gazowej jest optacalna dla dostawcy gazu i pradu.

Orientacyjne koszty (netto) uzbrojenia terenu wygladaja nastepujaco:
*  wodociag — ok 100 — 150 zt/mb (matetial + robocizna, z wykopem)
*  kanalizacja — ok 200 — 250 z1/mb (material + robocizna, z wykopem)
*  szambo prefabrykowane — od 1 400 zt (material)
*  oczyszczalnie przydomowe — od 2 500 zt (material)
*  prad — ok 100 zt/mb (material + robocizna, z wykopem)

®*  gaz—o0k 120 — 150 z /mb (matetial + robocizna, z wykopem)

Na koszty budowy znaczacy wplyw ma tez uksztaltowanie terenu oraz warunki gruntowe. Im wigkszy spadek terenu,
tym wigksze koszty prac ziemnych i fundamentowych. Zakup dziatki z gruntem gliniastym znajdujacej si¢ np.
dodatkowo na dole wzniesienia skutkowal bedzie zaleganiem wody po opadach, w trakcie roztopéw, co w
konsekwencji moze wymaga¢ wykonania drenazu terenu.

Nastepne zagadnienie to dojazd do domu. Idealnie, gdy dzialka budowlana znajduje si¢ przy drodze publicznej, ktore
zostata wykonana 1 utrzymywana przez administracj¢ publiczna. Wtedy zostaje do pokrycia jedynie koszt podjazdu.
W przypadku drég prywatnych oraz takich, gdzie droga jest publiczna ale faktycznie jest jedynie wytyczona na mapie
koszty utwardzenia i utrzymania drogi moze by¢ spory. W przypadku wspolnej prywatnej drogi dojazdowej dla
wigkszej ilosci dziatek nalezy dopilnowaé, by sposéb wspélfinansowania nakltadéw na budowe i eksploatacje drogi
byt jasno okreslony miedzy wiascicielami, najlepiej w formie umowy notatialnej.

Orientacyjny koszt wykonania podjazdu:

* 2z kostki betonowej (netto): od 80 z1/m2 (materiat + robocizna)

Podsumowujac: przy zakupie terenu nalezy kierowac si¢ zasada, by to suma kosztéw zwiazanych z terenem byla jak
najnizsza (cena dziatki + uzbrojenie + prace ziemne + droga dojazdowa). Przy poréwnywaniu ofert nieruchomosci
moze okazaé sig, ze pozornie droga dzialka, ktora jest uzbrojona, plaska, lezy na wzniesieniu przy asfaltowej drodze
gminnej bedzie optymalnym wyborem.

Koszt procedur administracyjnych

Budowa domu wymaga dopelnienia nastgpujacych formalnosci: uzyskanie pozwolenia na budowe oraz zgloszenie
zakoniczenia budowy. Pozwolenie na budowe to przede wszystkim koszty projektu budowlanego (indywidualny lub
gotowy + adaptacja do warunkéw lokalnych) oraz aktualizacja mapy do celéw projektowych, ktéra wykonuje
geodeta. Przy zgloszeniu zakoniczenia budowy konieczne jest wykonanie inwentaryzacji geodezyjnej budowy, tzn.
naniesienie na mape domu wraz z przylaczami.
Orientacyjne koszty (netto) wygladaja nastgpujaco:

*  projekt indywidualny od 5 000 z1 (prosty dom, sam budynek, bez instalaciji)

*  projekt gotowy od 1 000 zt (najczesciej kompletny, razem z instalacjami wew.)

*  adaptacja projektu typowego od 1000 zt

*  aktualizacja mapy do celéw projektowych od 500 zt (najczesciej ok 1000 1)

* inwentaryzacja powykonawcza od 500 zt (najczesciej ok 1000 zt )

tekst pochodzi ze strony
www.pozytywnie-zbudowany.pl
moze by¢ rozpowszechniany w niezmienionej formie i wykorzystywany z podaniem Zrédta
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Koszty budowy

koszty budowy zaleza od
*  wybranego projektu
*  wybranych materiatéw
¢ technologii wykonania

*  sposobu organizacji budowy

Projekt

Oczywistym jest fakt, ze im mniejszy dom zostanie zaprojektowany, tym bedzie tadszy w budowie. Nalezy zwrdcié
uwage na fakt, iz istnieje optymalny pod wzgledem kosztow budowy i utrzymania uklad domu: rzut na planie
prostokata, parter i poddasze uzytkowe, dach dwuspadowy. Koszt fundamentu, dachu i stropu rozktada si¢ w takim
domu na dwie kondygnacje. W dachu dwuspadowym wykonuje si¢ mniej rynien i rur spustowych, mniej strat
materiatu jest przy pokryciu dachu i zabudowie karton-gips na poddaszu, szybciej i taniej ociepla si¢ elewacije, zwarta
bryla oznacza tafisze ogrzewanie.

Technologia

Wybrany projekt mozna zrealizowaé w réznej technologii. Z wyborem technologii wiaze si¢ poziom kosztow
bezposrednich, czyli to ile faktycznie kosztujg prace budowlane i materialy oraz poziom kosztéw posrednich: koszty
nadzoréw, czy to kierownika budowy, czy to inspektora nadzoru inwestorskiego, koszty finansowe, ochrona,
ubezpieczenie, koszty wynajecie mieszkania na czas budowy. Na ten poziom kosztéw najwickszy wplyw ma czas
budowy — im dluzej trwa budowa, tym drozej. Fakt ten przemawia na korzy$¢ technologii szybkich,
prefabrykowanych.

Sposdb organizacji budowy

Realizacj¢ budowy mozna zlecié w calosci wyspecjalizowanej firmie — generalnemu wykonawcy, ktory
odpowiedzialny bedzie za organizacje wszystkich koniecznych prac budowlanych, administracyjnych, projektowych
oraz za nadzoér, ochrone, ubezpieczenie budowy. Druga droga to budowa systemem gospodarczym i samodzielne
wykonywanie jak najwigkszej liczy prac, w tym budowlanych. Sposéb ten daje wyrazne oszczednosci, umozliwia
$cista kontrole jakosci wykonywanych prac i materialéw, jest jednak znacznie bardziej absorbujacy, oznacza ,,prace na
drugi etat” na budowie.

W praktyce najbardziej efektywne jest zlecenie budowy stanu surowego wyspecjalizowanej firmie i wykonanie
systemem gospodarczym prac wykoniczeniowych. Korzysci dla inwestora sa nastgpujac: stan surowy tatwo sprawdzi¢
przy odbiorze (jest projekt i wymiary, tatwo sprawdzi¢, z jakich materialéw zostal zbudowany), oszczednosci
kosztéw na tym etapie przy budowie systemem gospodarczym sa stosunkowo niewielkie, istnieje konieczno$é
zastosowania specjalistycznego sprzetu. Prace wykoficzeniowe Scisle nadzorowane lub wykonywane przez inwestora
gwarantuja wysoka staranno$¢ wykonania, zastosowania odpowiednich materiatéw (tych, ktére inwestor faktycznie
wybral 1 za ktore zaplacil), oszczednosci kosztow sg wyzsze dla tego etapu.

Przyktadowe koszty budowy domu

Ponizej przedstawiamy przyklady kosztéw bezposrednich realizacji doméw jednorodzinnych na IV kw 2011r. Dane
opracowane zostaly na podstawie informacji o zakoficzonych realizacjach, ofert firm budowlanych, ofert
producentéw domoéw gotowych oraz danych kosztorysowych. Wybrane zostaly réznorodne projekty i technologie.

tekst pochodzi ze strony
www.pozytywnie-zbudowany.pl
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Koszty zilustrowane zostaly wskaznikiem $redniej ceny m2 budynku, by mozliwe bylo ich poréwnanie i by
inwestorzy mogli postuzy¢ si¢ tymi wielkosciami przy kalkulacji swojej inwestycji. Przyjeto nastgpujace definicje:
* stan zero = roboty ziemne, fundamentowe, rozprowadzenie kanalizacji w fundamencie, posadzka, izolacja
cieplna i hydroizolacja fundamentu

®  stan surowy otwarty (SSO) = stan zero + konstrukcja budynku (Sciany, stropy, konstrukcja dachu)

®  stan surowy zamknicty (SSZ) = stan surowy + kominy, poszycie dachu, stolarka okienna i drzwiowa

*  stan wykoficzony na zewnatrz = stan surowy zamkniety + elewacja (jest to standard wykonania oferowany
czesto przez producentéw domoéw gotowych)

*  stan deweloperski = stan wykoniczony na zewnatrz + instalacje wewnetrzne, tynki, wylewki, ocieplenie

poddasza

Dom zrealizowany w technologii tradycyjnej, budowa systemem gospodarczym, SSO:
1181 zI brutto /m2

Dom zrealizowany w technologii tradycyjnej, budowa zlecona firmie, SSO:
1355 zt brutto / m2

Dom zrealizowany w technologii tradycyjnej, budowa zlecona firmie, stan dew:
2580 zI brutto / m2

Oferta wykonania domu w technologii prefabrykowanej drewnianej, stan wykofczony na zewnatrz, bez fundamentu:
2022 7zt /m2

Oferta wykonania domu w technologii tradycyjnej, generalny wykonawca, stan dew.:
od 2471 zt do 3031 zt /m2

Dom w technologii tradycyjnej, wskaznik stosowany przez jedno z biur z gotowymi projektami, stan dew::
1625 zt netto/m2

Dom w technologii tradycyjnej, wskaznik stosowany przez jedno z biur z gotowymi projektami, SSZ.:
948 zt netto /m2

Dom zrealizowany w technologii SCS, budowa zlecona podwykonawcom, stan dew.:
2031 z1/m2

Oferta wykonania domu w technologii SCS, SSO bez fundamentu:
od 400 do 500 zt netto /m2

Dom w technologii SCS, kosztorys dla stanu dew., budowa zlecona firmie:
2 265 z! netto /m2

Dom w technologii SCS, kosztorys dla stanu wykofczonego na zewnatrz, budowa zlecona firmie :
1 509 zt netto /m2

Przyktadowe koszty wykonania poszczegdlnych etapow budowy

Ceny z materialem

Plyta fundamentowa (stan zero) energooszczedna, warstwa izolacji 15 cm : 253 zt netto / m2

Poktycie dachu blachodachéwka + obrébki blachatskie (dach kopertowy): 90 zt netto /m2

Elewacja (styropian 10cm, tynk): 72 zt netto /m2

Wylewki cementowe: 35 zt netto /m2

Zabudowa karton-gips, jednostronna, welna mineralna 15 cm: 66 z! netto /m2

Zabudowa karton-gips, dwustronna, welna mineralna 5 cm: 75 zt netto /m2

Zabudowa karton-gips, sufit podwieszany, welna mineralna 20 cm, dwie watstwy plyty: 97 z! netto /m2

tekst pochodzi ze strony
www.pozytywnie-zbudowany.pl
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Drzwi zewnetrzne stalowe, atestowane: 2 000 zt netto / szt.
Okna PCV, biate, U=1,0 : 5 643 z! netto/ komplet (7 szt.)

Ceny samej robocizny

Uktadanie pokrycia dachowego, gont/blachodachéwka : 30 z1 netto/m?2
Uktadanie poktycia dachowego, dachéwka ceramiczna / cementowa : 40 zt netto/m2
Ocieplenie poddasza welna mineralna: 30 zt netto /m2

Zabudowa karton — gips, $ciana : 20 z} netto /m2

Zabudowa karton — gips, sufit podwieszany: 30 zt netto /m2

Montaz okien: 15 zt netto / mb

Instalacja elektryczna: 25 zt netto / pkt

Instalacja wodociagowa: 100 zt netto / pkt

Instalacja c.0.: 100 zt netto / pkt

Instalacja kanalizacyjna: 50 zt netto / pkt

Koszty utrzymania gotowego domu

Koszty utrzymania domu, ktére nie zaleza od trybu zycia domownikéw (jak np. zuzycie pradu do oswietlenia, czy
zuzycie wody) ale sa wynikiem decyzji podjetych podczas budowy, to przede wszystkim koszty ogrzewania i koszty
finansowe. Dla okreslonej oferty finansowej wysoko$¢ raty kredytu zalezy od wysokosci poniesionych kosztow
budowy. W przypadku kosztéw ogrzewania z reguly jest tak, Zze im wigksze naklady zostana zainwestowane w
izolacje cieplne i wydajne Zrédla ciepta, tym nizsze koszty ogrzewania ponoszone beda podczas eksploatacii.

W wyniku istnienia takiej zalezno$ci mozna oszacowaé optymalny pod wzgledem kosztéw poziom inwestycji w
ocieplenie domu i instalacj¢ grzewcza. Na podstawie ofert kredytowych z wrze$nia 2011 mozna obliczy¢, ze kazdy
tysiac zlotych kredytu zlotéwkowego zaciagnictego na 30 lat wiaze si¢ z koniecznoscia miesigcznej splaty raty w
wysokosci 6 zt. Dzigki temu mozna tatwo oceni¢ efektywnosé inwestycji w izolacj¢ 1 ogrzewanie: jezeli kazdy kolejny
tysiac zlotych daje oszczednos$ci miesigczne na kosztach ogrzewania wigksze niz 6 z1, inwestycja jest oplacalna. Jezeli
oszczednoscei sa mniejsze, nie oplaca si¢ ponosi¢ dodatkowych naktadéw.

Przy obecnych cenach gazu ziemnego (ok. 2,2 2zt /m2) ograniczenie zuzycia gazu z 200 m3 miesi¢cznie do 100 m3
miesi¢cznie oznacza oszczednosci 220 zt miesigeznie. Oznacza to, ze oplacalna staje si¢ inwestycje w izolacje i
instalacje c.o. do wysokosci az 36 000 z1.

Podsumowanie

Pomystéw na budowe jest wicele. Nie istnieje jedno idealne rozwiazanie dla kazdego, wigc zamiast podsumowania —
kilka spostrzezen wynikajacych z istniejacej obecnie na rynku struktury cen.
1. Inwestycja w dziatke budowlana droga w zakupie moze da¢ duze oszczednosci podcezas budowy.
2. Mozna oszczedzi¢ znaczng cze$¢ nakladow, gdy inwestor, przynajmniej czesciowo, przyjmuje role
generalnego wykonawcy.
3. Tani dom to dom cieply.
4. Nowe technologie daja realne, istotne oszczednosci kosztow utrzymania, kosztéw posrednich budowy oraz
oszczednosé czasu przeznaczonego na budowe, przy poréwnywalnej wysokosci kosztéw bezposrednich
budowy.

Wigcej informacji na www.pozytywnie-zbudowany.pl
oraz na www.facebook.com/pozytywnie-zbudowany
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