Czy warto budowaé¢ maty dom (do 35 m2)?
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Maty dom to nizsze koszty budowy oraz pézniejszej eksploatacji. Ponadto mozna go
postawic szybciej, a majgc nieco zdolnosci i czasu - wiele prac wykona¢ samemu. W
trudnych czasach zainteresowanie nimi zawsze ro$nie. Szczegadlnie tymi

najmniejszymi, o powierzchni zabudowy do 35 m2.

Czego dowiesz sie z artykutu? @
® Dlaczego wzrosto zainteresowanie domami o powierzchni zabudowy do 35 m2?

® Jakie cechy musi mie¢ maty dom budowany na zgtoszenie?

® Kiedy nie mozemy postawi¢ matego domu?

® Jaki moze by¢ maty dom (jaka powierzchnia zabudowy, ile kondygnaciji, antresola,

taras)?

Czy budowa domu do 35 m2 jest optacalna?

® Na jakie elementy zwraca¢ uwage budujgc maty dom?

Przez ostatnie lata Polacy coraz czesciej decydujg sie na budowe niewielkich doméw. Nawet o
powierzchni uzytkowej ponizej 100 m2, co w przypadku catorocznych domoéw jednorodzinnych
jeszcze kilka lat temu byto rzadkoscig. Ta tendencja prawdopodobnie bedzie sie utrzymywaé bo
dobrze przemyslany dom tej wielkosci jest w zupetnos$ci wystarczajacy dla wielu rodzin, a przy
tym tani w budowie i p6Zniejszym utrzymaniu. Swoisty fenomen stanowia domy do 35 m2
powierzchni zabudowy.

DLACZEGO 35 M2?

Kilka ostatnich lat to czas ogromnego wzrostu zainteresowania domami w skali mikro, o
powierzchni zabudowy do 35 m2. Trzeba sobie wyraznie powiedzie¢, ze wynika to z nadmiaru
biurokracji w kraju. Doktadniej zas z faktu, ze decydujac sie na tak matg budowe, mozemy
wiekszosci z niej unikng¢. Obejmuje je bowiem znacznie uproszczona procedura zgtoszenia i
nadzoru budowy. Nie musimy mie¢ projektu opracowanego przez uprawnionego projektanta ani

zatrudniaé kierownika budowy.
BudujemyDom.pl


Surface
Pole tekstowe
BudujemyDom.pl


Bo chociaz od kilku lat nawet domy jednorodzinne mozna budowa¢ na zgtoszenie, to wbrew
pozorom ta nowa procedura nie rozni sie wiele od starej, w ktorej trzeba byto ztozy¢ wniosek o
pozwolenie na budowe. Zestaw wymaganych dokumentéw pozostat praktycznie ten sam.

Natomiast uproszczenie procedur w przypadku najmniejszych doméw (do 35 m2) dato
naprawde duzo. Dla niezorientowanego w budownictwie, przecietnego cztowieka, sama
Swiadomosg¢, ze nalezy zatatwic tyle formalnosci, dziatata zniechecajgco. Obawa o dodatkowe
koszty (projekt oraz honorarium kierownika budowy) byta raczej barierg psychologiczng. W
koncu i tak wiekszos$¢ osdb kupuje jakis projekt.

35 m2 powierzchni zabudowy to niezbyt duzo, ale jest to juz jakas rozsgdna wielkos¢,
powierzchnia poréwnywalna z matym mieszkaniem (kawalerka). Kilkanascie lat temu na
zgtoszenie mozna byto wybudowacé jedynie domek o powierzchni zabudowy do 10 m2. Czyli taka
dziatkowg miniaturke. Co prawda, na rodzinnych ogrédkach dziatkowych (ROD) dopuszczalna
powierzchnia zabudowy byta wieksza. Musimy sobie przy tym zdawac sprawe, ze limit 35 m2 nie
jest jakos uzasadniony funkcjonalnie. Gdyby w prawie budowlanym przesunieto go np. do 45 m2,
najpewniej wtasnie takie domki by powstawaty.




Jakie cechy musi mie¢ maty
domek budowany na zgtoszenie?

obrysie $cian, nie moze przekraczaé 35 m%

I Powierzchnia zabudowy, czyli liczona po zewnetrznym

Budynek musi by¢ parterowy, ewentualnie z nieuzytkowym

poddaszem i antresola.

Maksymalna wysokos¢ jest ograniczona tylko MPZP
lub decyzja o warunkach zabudowy.

Budynek moze by¢ tylko rekreacyjny (letniskowy), zmiana
statusu wymaga procedury zmiany sposobu uzytkowania.

Nie jest wymagana instalacja grzewcza, ani dobra
izolacyjnos$¢ s$cian, okien itd.

Wystarczy uproszczona dokumentacja — amatorski opis
i rysunki.

Infografika: Jakie cechy musi mie¢ maty domek budowany na zgtoszenie?

BUDOWA MALEGO DOMU - NIE WSZYSTKO WOLNO

To, ze uproszczono procedure w odniesieniu do domkoéw i budynkéw gospodarczych do 35 m2
powierzchni zabudowy, nie oznacza bynajmniej, ze mozemy je stawia¢ zupetnie dowolnie - gdzie
chcemy i jak chcemy. Przede wszystkim jakakolwiek zabudowa musi by¢ zgodna z ustaleniami
zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP) lub z decyzjg o
warunkach zabudowy. Jezeli mamy dziatke, na ktérej nie dopuszcza sie zabudowy, to nie
wzniesiemy na niej zadnego domu. Choc¢by najmniejszego.
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Trzeba od razu uprzedzi¢, ze postawienie bez zgtoszenia lub pozwolenia gotowego domu
modutowego czy starej przyczepy kempingowej tez jest nielegalne. Nawet jesli nie sg one
zwigzane w zaden sposéb z gruntem. Roéwniez obiekty z zatozenia tymczasowe, choéby
barakow6z, mozna ustawic na posesji tylko po uprzednim zgtoszeniu i na okres nie dtuzszy niz
180 dni. Jezeli ktos kojarzy stawng sprawe wozu Drzymaty, to od razu wyjasnijmy, ze we
wspotczesnej Polsce pomyst mieszkania w wozie przesuwanym co kilka dni nijak by nie
przeszedt.

Ponadto wedtug tych uproszczonych zasad, mozliwa jest stawianie budynkow letniskowych
(budynkéw rekreacji indywidualnej) oraz gospodarczych. Nie zas petnoprawnych, catorocznych
budynkéw mieszkalnych. Jezeli zas wybudujemy taki dom jako rekreacyjny, a potem zechcemy w
nim zamieszkac¢ na state, to konieczne bedzie wystgpienie z wnioskiem o zmiane sposobu
uzytkowania i przedstawienie - sporzgdzonej przez uprawnionego projektanta - dokumentaciji
stwierdzajgcej, ze budynek spetnia wymogi dotyczgce domow catorocznych.

Nic wiec specjalnie nie zyskujemy, wzgledem normalnej procedury zgtoszenia budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Co innego, jezeli faktycznie ma to by¢ dom na dziatce
letniskowej, nawet na weekendowe wypady przez caty rok. Wtedy nie obowigzujg nas wymagania
wzgledem izolacyjnosci przegrdd, zapotrzebowania na energie pierwotng (EP), wyposazenia w

instalacje_grzewczg itd.

Niezaleznie zas od wielkosci budynku musimy zachowac¢ rozmaite wymogi wynikajgce z prawa
budowlanego i innych przepiséw. Chociazby obowigzek zachowania przynajmniej 4 m odlegtosci
pomiedzy granicg dziatki, a $ciang z oknami lub drzwiami (3 m w przypadku $cian bez otworéw).

Poza tym, budynek letniskowy moze by¢ maksymalnie 1 na kazde 500 m2 powierzchni posesji,
zas gospodarcze 2 na 500 m2. Przy tym nie okreslono minimalnej odlegtosci pomiedzy samymi
budynkami.

BUDOWA MALEGO DOMU - CO MOZNA?

W pierwszym rzedzie trzeba wyjasnié, jak okresla sie powierzchnie zabudowy, bo to podstawowy
czynnik ograniczajacy. Generalnie, powierzchnia zabudowy to powierzchnia rzutu domu
mierzona po obrysie jego scian zewnetrznych. Czyli jezeli ma ksztatt prostokgta o wymiarach 7 x
5 m, to powierzchnia zabudowy wynosi 35 m2.
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Jednak brak zgodnosci co do tego, jak traktowac¢ tarasy i mocno wysuniete dachy. Tu nawet
orzecznictwo sgdowe bywa sprzeczne. Mozemy sie spodziewac, ze taras zadaszony, a w
szczegolnosci podparty stupami, zostanie zaliczony do powierzchni zabudowy. Nie ma zas
jasnej wyktadni w odniesieniu do tarasow bez zadaszenia.

Najbezpieczniejszy pod tym wzgledem wariant to zamiast budowaé typowy taras, wykonac¢
utwardzenie gruntu. Cho¢by ptytami lub kostkg brukowsa. Jest to wéwczas utwardzenie terenu. A
takie mozemy wykonac nawet bez zgtoszenia. Oczywiscie, pozostajgc w zgodzie z wymogami
przepisOw prawa, czyli np. nie mozemy zmniejszy¢ powierzchni biologicznie czynnej bardziej, niz

pozwala na to MPZP.



Drugim waznym czynnikiem jest liczba kondygnacji. Wznoszone na podstawie zgtoszenia
budynki do 35 m2 muszg by¢ parterowe. Powszechnie przyjeta interpretacja tego przepisu jest
taka, ze nie moga przy tym mieé poddasza uzytkowego. Dozwolone jest za to poddasze
nieuzytkowe. Mozemy zatem np. traktowac je jako sktadzik na rzadziej uzywane rzeczy, lecz
sypialni juz tam nie urzadzimy.

Za to dozwolone jest zrobienie antresoli, gdyz ta zgodnie z prawem, nie jest osobng
kondygnacjg. Antresola musi mie¢ powierzchnie mniejsza niz powierzchnia podtogi kondygnaciji,
ktdrej czes¢ stanowi. Ale zaden przepis nie okresla o ile ma by¢ mniejsza. Mozemy réwnie
dobrze pozostawic tylko nieco wiekszy wolny pas jako otwor na schody. Co najistotniejsze,
antresola nie moze by¢ wydzielona od podstawowej kondygnacji przegrodami budowlanymi
(poza stropem).

Innymi stowy, nie oddzielimy jej od parteru $ciankami dziatowymi, choc¢by lekkimi

(szkieletowymi). Powinna za$ mie¢ balustrade chronigcg przed upadkiem. Jednak z tym
ograniczeniem da sie w praktyce catkiem niezle uporac. Nie mozemy wykonac¢ scian dziatowych,
ale przeciez mozemy ustawi¢ w tych miejscach meble. Nawet spore szafy lub regaty zrobione na
wymiar.

Co bardzo wazne, taki budynek z antresolg musi by¢ dos$¢ wysoki. Minimalna wysokos¢ wnetrz
mieszkalnych w czesci ponizej antresoli to 2,5 m, na antresoli przynajmniej 2,2 m. Przy tym w
pomieszczeniach ze skosami dachu liczy sie srednia, poczynajgc od 1,9 m. Czyli w najwyzszym
miejscu powinien mie¢ przynajmniej 2,5 m (poniewaz (1,9+2,5) : 2 = 2,2 m).

Zeby taka antresola byta naprawde uzyteczna, ten nasz maty domek bedzie musiat by¢ wysoki, z
parterem wysokosci ok. 4 m. Plus jeszcze spadzisty dach. Caty budynek moze mie¢ wiec od
poziomu gruntu do kalenicy nawet 7 m. Przy wielkosci podstawy w granicach 5 x7 m, to
naprawde duzo. Ale tu przepisy ogodlne nie ograniczajg maksymalnej wysokosci. Obowigzuje nas
po prostu to, co zapisano w MPZP lub decyzji o warunkach zabudowy.
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W domku o powierzchni 35 m2 podstawowym ograniczeniem jest niewielka przestrzen. W tym przypadku,
jezeli kondygnacja bedzie wysoka (ok. 4 m), da sie wygospodarowac jeszcze catkiem sporg funkcjonalng
antresole. (rys. J. Antkiewicz)

DOM DO 35 M2, A MOZE JEDNAK WIEKSZY?

Trzeba uczciwie powiedzieé, ze opisane dotgd domy o powierzchni zabudowy 35 m2 to takie
budowlane mikrusy. Wystarczajgce jako dziatkowe lub naprawde mate mieszkanie. Jezeli
myslimy o catorocznym domu jednorodzinnym, cos wiekszego bedzie znacznie bardziej
funkcjonalne.

Przy tym postawienie nieco obszerniejszego, choé¢ nadal niezbyt duzego domu mozna uznac za
nawet bardziej optacalne. Oczywiscie, catkowity koszt budowy wzrosnie. Jednak koszty beda
rosty wolniej, niz powierzchnia uzytkowa domu. Innymi stowy - catkowite koszty bedg wyzsze,
lecz cena 1 m2 powierzchni uzytkowej spadnie. Ma sie rozumie¢, pod warunkiem, ze projekt
bedzie przemyslany, konstrukcja domu prosta, a jego przestrzen dobrze zagospodarowana. Bo
przeciez i maty dom moze by¢ skomplikowany, zas jego budowa droga.

Trzeba jasno powiedziec, ze i taki najmniejszy dom o powierzchni zabudowy do 35 m2 to spory
wydatek. Jezeli ma mie¢ wymagane parametry domu catorocznego (izolacja $cian, okien itp.), to
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nawet wykonujgc wiekszo$¢ prac samodzielnie, wydamy na niego ok. 70 000 zt. Zeby zleci¢
budowe, bedziemy juz musieli dysponowac budzetem ponad 100 000 zt.

Niewatpliwie zdarzajg sie wyjatki, my Polacy dokonujemy zas niekiedy niemal cudow
gospodarnosci i oszczednosci, stawiajgc upragniony dom. Jednak wymaga to niemate;j
determinacji oraz czasu poswieconego nie tylko na wykonanie wielu prac samemu, lecz rowniez
na wyszukiwanie dobrych a niedrogich materiatéw czy elementéw wyposazenia domu.

Mozna wzglednie tanio wzniesc¢ takze nieco wiekszy budynek. Warto sobie uswiadomig, ze
powierzchnia $cian zewnetrznych (za ktérg ptacimy) przyrasta znacznie wolniej, niz powierzchnia
uzytkowa (ktérg zyskujemy). Przypomnijmy przywotany juz domek o wymiarach 5 x 7 m. taczna
dtugosc jego Scian zewnetrznych to 24 m, ich powierzchnia zaleze¢ bedzie zas od wysokosci
kondygnacji. Czyli mamy 35 m2 powierzchni zabudowy i 24 m dtugosci scian zewnetrznych.

A jak te proporcje beda wyglada¢ w domu o wymiarach 8 x 9 m? Powierzchnia wzrosnie przeszio
dwukrotnie, do 72 m2. tgczna dtugos¢ scian wyniesie 34 m. Zatem rdéznica wynosi tylko 10 m,
przyrost o nieco ponad 40%. Oczywiscie, wro$nie réwniez powierzchnia podtogi na gruncie,
stropu oraz dachu, ale przydatna przestrzen mieszkalna bedzie przyrastac¢ znacznie szybciej,
szczegolnie jesli zdecydujemy sie na poddasze uzytkowe.

Nie bez powoedu od iatnaipopulainiejsze w Polsce sa domy z poddaszem uzytkowym, z dos¢
wysoka $ciankg kolankowa (1,0-1,5 m). Nie sg pozbawione wad, lecz trzeba przyznaé, ze to taka
wersja kompakt - zwarta bryta z duzg przestrzenig mieszkalng przy umiarkowanej powierzchni

przegrod, matej powierzchni zabudowy i prostej konstrukcji.
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Prosta bryta i dobry uktad wnetrz, w ktérym tazienki znajduja sie jedna nad drugg oraz tuz obok kottowni.
Zwarta bryta domu to mniejsza powierzchnia przegréd zewnetrznych, a tym samym mniejsze straty ciepta.
(fot. Biuro Projektéw ARCHON+)

BUDOWA MALEGO DOMU - IM PROSCIEJ, TYM LEPIEJ

Jednym z gtéwnych czynnikéw przemawiajacych na korzys¢ matych domow jest niski koszt ich
wzniesienia. Ale zeby tak rzeczywiscie byto, ich podstawowg cechg powinna by¢ prostota. W
pierwszym rzedzie chodzi o zwartg i prostg bryte. Lecz nie tylko. Rozdzielone konstrukcyjnym
stupem dwa okna o typowej szerokosci moga z powodzeniem zastgpic¢ jedno, bardzo szerokie
przeszklenie. Wykonanie bedzie znacznie tatwiejsze, a r6znica w cenie ogromna.
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Cata konstrukcja powinna by¢ dobrze przemyslana, pozbawiona trudnych do wykonania
elementéw. Przyktadowo, strop nad parterem moze mie¢ mniejszg rozpietosg, jezeli oprzemy go
na odpowiednio rozmieszczonych wewnetrznych scianach nosnych. A konstrukcja
symetrycznego, dwuspadowego dachu bedzie sporo tansza i jego pokrycie tatwe do poprawnego
wykonania. Zaoszczedzone dzieki temu pienigdze lepiej przeznaczy¢ na dobre materiaty i
doswiadczonych fachowcow.

Bardzo wazna jest sama technologia budowy. Wcigz zdecydowanie dominujg domy murowane,
ale na popularnosci wyraznie zyskuja te z drewna - szkieletowe i z bali. Szczegdlnie w wersji
prefabrykowanej, gdzie wiekszos¢ prac mozna wykona¢ nie na placu budowy, lecz w fabryce.
Oznacza to mozliwos$¢ uzycia precyzyjnych maszyn do przygotowania elementéw i
uniezaleznienia sie od pogody, bo produkcja odbywa sie w zamknietej hali. Prefabrykacja
ogromnie przyspiesza caty proces budowy i zapewnia duzo lepszg kontrole jakosci.

Technologia szkieletowa oraz nowoczesne wcielenie $cian z bali, w ktorych izolacje cieplng
umieszcza sie np. pomiedzy dwoma warstwami drewna, pozwala ponadto uzyskaé bardzo ciepte
$ciany przy znacznie mniejszej grubosci, niz ocieplone przegrody murowane. Sciana szkieletowa
moze miec zaledwie ok. 20 cm grubosci, bo caly jej przekroj wypetnia izolacja. Murowana o takiej
izolacyjnosci bedzie dwa razy grubsza (40 cm).

Warto sobie uswiadomic, ze przy tych samych wymiarach zewnetrznych budynku, w srodku to
réznica az 40 cm - zarowno na szerokosci, jak i dtugosci. Catkiem sporo, szczegdlnie w matym
domu. tatwo dzieki temu zrozumieé popularnos¢ technologii szkieletowej w przypadku
najmniejszych domoéw. Zostanmy przy naszym przyktadzie budynku 5 x 7 m. Ze $cianami
grubosci 20 cm bedzie on miat wewnatrz wymiary 4,60 x 6,60 m. Czyli 30,36 m2. Jezeli jednak
Sciany miatyby po 40 cm, to przestrzen wewnatrz skurczytaby sie do 4,20 x 6,20 m. A to juz tylko
26,04 m2.

Bardzo niedocenianym elementem s3 instalacje. Co mozna zrobi¢ zeby je uprosci¢ i obnizy¢
koszty wykonania bez pogorszenia jakosci? Najlepsza metoda to grupowac pomieszczenia
techniczne i sanitarne jak najblizej siebie - przez Sciane lub jedno nad drugim. Wtedy rurociagi
beda krotkie, tatwiej bedzie wykona¢ wentylacje, da sie ograniczyc liczbe komindw i pionéw
kanalizacyjnych. Tu takze sprawdza sie naczelna zasada tworzenia rzeczy prostych i
funkcjonalnych.

Jarostaw Antkiewicz
fot. otwierajagca: Biuro Projektéw ARCHON+

https:/fbudujemydom.pl/budowlane-abc/domy-pod-klucz/a/9011-czy-stac-nas-na-duze-
domy?utm_source=porady&utm_medium=mailing&utm_campaign=08042021
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