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Raport Extradom.pl za Il kwartat 2026 pokazuje, ile kosztuja
gotowe domy prefabrykowane i modulowe dostepne
w ofercie Extradom.pl oraz jak ich koszt wypada na tle zakupu
mieszkania i budowy domu metoda tradycyjna.

Analiza obejmuje 102 projekty domoéw gotowych wedlug
stanu cennika na 27 maja 2026 roku. W poréwnaniu
uwzgledniono cene budynku, plyte fundamentowa, dziatke,
czas realizacji i przewidywalnosé kosztow.

Po aktualizacji danych w sierpniu 2026 r., dom gotowy, po
doliczeniu dziatki i fundamentéw, wypada cenowo
poréwnywalnie z budowg tradycyjng, a w analizowanym
modelu nawet nieznacznie korzystniej. Jego przewaga
pozostajg krotszy czas realizacji i wieksza kontrola budzetu.
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Nota aktualizacyjna, sierpien 2026:

Po publikacji pierwotnej wersji raportu Extradom.pl opracowat nowe
dane Sekocenbudu za Il kwartat 2026 r. dotyczgce kosztow budowy
domu metodq tradycyjnqg. W zwigzku z tym zaktualizowano fragmenty
raportu odnoszqgce sie do budowy tradycyjnej oraz tabele porownawcze.
Pozostate dane, w tym ceny gotowych domow z oferty Extradom.pl
wedtug stanu cennika na 27 maja 2026 r., pozostajq bez zmian.

Najwazniejsze wnioski z raportu

W Il kwartale 2026 roku sredni koszt budowy domu gotowego z ptyta
fundamentowa wynosi 636 tys. zt (ok. 5,2-53 tys. zi/m? dla
najpopularniejszych technologii betonowych). Po uwzglednieniu
zakupu dziatki i aktualizacji danych Sekocenbud, ostateczny koszt
domu gotowego (~805-825 tys. zl) i koszt budowy tradycyjnej (~815-830
tys. zf) pozostaja bardzo zblizone, ale srednie poréwnanie przesuwa sie
nieznacznie na korzy$é domu gotowego. Ponadto dom gotowy skraca
czas realizacji inwestycji do 3-6 miesiecy i gwarantuje statos¢ ceny.

o Srednia cena domu gotowego z ptytag fundamentowa wynosi ok. 636
tys. zt, a mediana to ok. 604 tys. zt. Wartosci te dotyczg przecietnego
domu w analizowanej probie, o powierzchni uzytkowej ok. 105 m?

(mediana 106 m?).

e W najpopularniejszym segmencie domow parterowych 90-120 m?

petna cena z fundamentami wynosi od ok. 455 tys. zt do ok. 992 tys. zt.

o Najtansze w analizowanej probie sg technologie modutowe, betonowe

i keramzytobetonowe - $rednio ok. 5,2-5,3 tys. zt/m?2.

e Dom gotowy z dziatka kosztuje w analizowanym modelu ok. 805-825

tys. zt, a budowa tradycyjna z dziatka (po aktualizacji) ok. 815-830 tys. zt.

o Gidwna przewaga domu gotowego wynika nie z samej ceny, ale

z krotszego czasu realizacji i wiekszej przewidywalnosci kosztow.

e Mieszkanie pozostaje najdrozsze w przeliczeniu na metr kwadratowy,

ale ma najczesciej miejska lokalizacje.
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Trzy drogi do wiasnych czterech scian

Kupno mieszkania, budowa domu czy wybér gotowego prefabrykatu?
Jeszcze nigdy decyzja o zakupie wtasnej nieruchomosci nie wymagata
tak dokitadnych kalkulacji. Réznice w kosztach poszczegdélnych
rozwigzan siegajg setek tysiecy ziotych, a pozornie tansza opcja nie
zawsze okazuje sie najkorzystniejsza w praktyce.

W oparciu o najnowsze dane (koniec maja 2026) porownujemy trzy
najpopularniejsze drogi do wtasnych czterech scian:

e dom gotowy (prefabrykowany, szkieletowy lub modutowy),
e mMmieszkanie od dewelopera
e oOraz budowe domu metoda tradycyjna.

Jak rozumiemy dom gotowy, modufowy, prefabrykowany
i szkieletowy w tym raporcie?

Dom gotowy - dom jednorodzinny oferowany jako gotowe
rozwigzanie do reaqlizacji na dziafce inwestora - naqgjczesciej
prefabrykowany, modutowy lub szkieletowy - z okreslong ceng,
zakresem prac i przewidywalnym czasem wykonania.

Dom prefabrykowany powstaje z gotowych elementow
konstrukcyjnych, np. scian, stropow lub innych komponentow
przygotowanych poza placem budowy i montowanych na dziatce.

Dom modufowy sktada sie z wiekszych, przestrzennych modutow
przygotowanych wczesniej w  zaktadzie  produkcyjnym,
transportowanych na dziatke | tgczonych w cafos¢ na
przygotowanym fundamencie.

Dom szkieletowy opiera sie na konstrukcji nosnej z drewna lub
stali. W raporcie traktujemy go jako jednqg z technologii domow
gotowych, jesli wystepuje w ofercie z okreslonym zakresem i cenq.
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https://www.extradom.pl/gotowe-domy-modulowe

Jak czytac ten raport?

Rzetelne poréwnanie kosztu domu gotowego, mieszkania i budowy
tradycyjnej wymaga uwzglednienia nie tylko ceny samego budynku lub
lokalu, ale takze kosztéw, ktore decyduja o realnym budzecie inwestycji.
W przypadku domu kluczowe znaczenie ma dziatka - dom nie powstaje
w prézni, a cena gruntu moze istotnie zmieni¢ koncowa kalkulacje.

Dlatego raport zaczynamy od przedstawienia srednich cen dziatek
budowlanych. Nastepnie analizujemy ceny gotowych domow z oferty
Extradom.pl, koszty budowy domu metoda tradycyjng oraz ceny mieszkan
na rynku pierwotnym.

Dopiero na tej podstawie poréwnujemy trzy drogi do wiasnych czterech
$cian: dom gotowy, mieszkanie od dewelopera i budowe tradycyjna.

Metodologia i zakres raportu — podstawa danych

W analizie uwzgledniono 102 projekty doméw gotowych dostepne
w ofercie Extradom.pl. Dla kazdego projektu zestawiono cene katalogowa
budynku oraz cene wraz z piyta fundamentowa, a nastepnie wyliczono
koszt deweloperski w przeliczeniu na metr kwadratowy. Dane o domach
gotowych odzwierciedlaja stan cennika na 27 maja 2026 roku (na moment
aktualizacji raportu cennik nie ulegt zmianie).

o Dane dotyczace mieszkan pochodza z Bazy Rynku Nieruchomosci
NBP (BaRN).

e Koszty budowy tradycyjnej opracowano na podstawie danych
Sekocenbud (w pierwotnej wersji — dane do czerwca 2026 r., w wersji
obecnej—-dane z lipca 2026 r.)

o Informacje o cenach dziatek pochodzg z danych GUGIK i branzowych
serwisow internetowych.

e Porownania z cenami mieszkan, dziatek i kosztami budowy
tradycyjnej oparto na najnowszych dostepnych danych w momencie
przygotowania raportu.

Wszystkie wartosci maja charakter orientacyjny i moga roznic¢ sie
w zaleznosci od lokalizacji, standardu wykonczenia, warunkdw gruntowych
oraz indywidualnych parametrow inwestycji. Wszystkie kwoty podano
w stanie deweloperskim (bez wykonczenia wnetrz) i maja charakter
orientacyjny.

Zrédto danych: baza wtasna Extradom.pl, NBP BaRN, Sekocenbud, GUGIK.
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Aktualizacja danych: w Il kwartale 2026 r. wyzsze koszty
budowy tradycyjnej

Po zamknieciu pierwotnej wersji raportu pojawity sie nowe dane
Sekocenbudu. Koszt budowy przyktadowego domu 100 m=2 wyniost 600 392
zt czyli ponad 6 000 z#/m?2 co oznacza wzrost o 3,52% wzgledem | kwartatu
2026 r. | 542% rok do roku. Ta korekta zmienia relacje kosztowqg miedzy
budowq tradycyjng a domem gotowym.

Ryc. 1. Dom prefabrykowany Malmo 130 plus w wersji z otwartym sufitem nad salonem — skonfiguruj
dom online

&) extradom pl Strona 6 z 21




Dziatka - fundament kazdego poréwnania

Kazda budowa domu jednorodzinnego zaczyna sie od dziatki. To koszt,
ktéory czesto bywa pomijany w porownaniach, a potrafi zmienié
konncowa kalkulacje.

Ceny dziatek budowlanych w Polsce na koniec maja 2026 r. wynosza srednio
ok. 206 zt/m?, choc rzeczywiste stawki wahajg sie od ok. 70 z/m?
w wojewddztwie podkarpackim do ponad 830 zt/m2 w Gdansku i 1100 z#/m?2
pod Warszawa. (Opracowano ha podstawie danych GUGIK i Dziatkopedii)

Lokalizacja Cena dziatki (zt/m?2)
Srednia w Polsce ok. 206 zt/m?
Najtaniej — woj. podkarpackie od ok. 70 zt/m?2
Gdansk ponad 830 zt/m?2
Okolice Warszawy ok. 1100 z#/m?2

Tabela 1. Ceny dziatek budowlanych wedtug lokalizacji (stan na koniec maja 2026 r.).
Zrédto: GUGIK, Dziatkopedia.

Dla typowej dziatki o powierzchni 800-1000 m? potozonej pod miastem
oznacza to wydatek rzedu 150-280 tys. zt. W najwickszych aglomeracjach
ten sam metraz moze kosztowac od 700 tys. do nawet 1 min zt - niekiedy
wiecej niz sam budynek.

Innym waznym czynnikiem wplywajagcym na rynek gruntow jest
reforma planowania przestrzennego.

GCminy wdrazajga nowe plany ogolne, ktére zmieniaja zasady zabudowy
I Moga ograniczy¢ dostepnosc atrakcyjnych parceli. W praktyce znalezienie
odpowiednigj dziatki z dostepem do mediow zajmuje czesto kilka miesiecy.

Polecamy artykut na ten temat: Zmiany w zasadach wydawania
Warunkow Zabudowy w 2026 roku
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https://www.extradom.pl/porady/artykul-plan-ogolny-gminy-wazne-informacje-dla-planujacych-budowe-domu
https://www.extradom.pl/porady/artykul-zmiany-w-zasadach-wydawania-warunkow-zabudowy-po-1-stycznia-2026
https://www.extradom.pl/porady/artykul-zmiany-w-zasadach-wydawania-warunkow-zabudowy-po-1-stycznia-2026

Ceny gotowych domoéw w ofercie Extradom.pl -
szeroki wybor, przewidywalny koszt

Rynek doméw gotowych w Polsce rozwija sie bardzo szybko. Nasza
najnowsza analiza objeta 102 projekty prefabrykowane i modufowe
dostepne w ofercie Extradom.pl. Dominuja wsréd nich budynki
parterowe (ok. dwie trzecie proéby), uzupetlnione o domy parterowe
z poddaszem oraz pojedyncze konstrukcje z petnym pietrem.

Ryc. 2. Gotowy dom prefabrykowany Bergen 110 HUSIOO1 z mozliwosciq konfiguracji wyglgdu
i uktadu wnetrza

Technologie prefabrykacji betonowej, drewnianej, keramzytobetonowej,
szkieletowej i modutowej zapewniaja kupujacym szeroki wybor zaréwno
pod wzgledem stylu, jak i budzetu. Najliczniej reprezentowany jest
prefabrykat betonowy (47 projektow).

Ceny katalogowe samych budynkéw zaczynaja sie od ok. 243 tys. zt za
najmniejsze projekty. Jednak koszt, ktory realnie interesuje inwestora,
jest wyzszy - przeciez zaden dom nie stoi w powietrzu.
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https://www.extradom.pl/konfigurator-domu-bergen-110-HUS1001

Do ceny budynku trzeba doliczyé plyte fundamentowa - betonowa
podstawe, na ktdrej posadowiony zostanie dom. Dla analizowanych
projektdw koszt ptyty wynosi od ok. 29 tys. zt do ponad 215 tys. zt, Srednio
ok. 79 tys. zt (mediana ok. 75 tys. zt). Oznacza to przecietnie ok. 12%
catkowitego kosztu inwestycji.

7 & A W S
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Ryc. 3 Budowa domu z prefabrykatow keramzytobetonowych. Baza wtasna Extradom.pl

Po doliczeniu plyty fundamentowej mediana ceny domu gotowego
wynosi ok. 604 tys. zt, a Srednia ok. 636 tys. zt.

Dla najpopularniejszego segmentu — domow parterowych o powierzchni
90-120 m? powierzchni uzytkowej — petna cena wraz z ptyta miesci sie
w przedziale od ok. 455 tys. zt do ok. 992 tys. zt, przy sredniej wynoszacej
ok. 653 tys. zt (mediana ok. 626 tys. z4).

4 )

Plyta fundamentowa jest coraz czesciej stosowana nie tylko
przy domach gotowych, ale takze przy budowie tradycyjnej,
zwtaszcza w  przypadku inwestycji realizowanych przez
generalnego wykonawce. Jej koszt zalezy przede wszystkim od
powierzchni zabudowy oraz warunkow gruntowo-wodnych na
dziatce, w tym nosnosci podfoza, poziomu wod gruntowych
I ewentualnej koniecznosci dodatkowego przygotowania
terenu. Dlatego ostateczny koszt fundamentow powinien byc¢
kazdorazowo weryfikowany po analizie konkretnej dziatki.
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Koszt domu gotowego wedfug technologii

Roznice miedzy technologiami najlepiej wida¢ w przeliczeniu na metr
kwadratowy (cena z ptyta fundamentowa):

Technologia Srednia Mediana Minimum | Maksimum

9 (zt/m?) (zt/m?) (zt/m?) (zt/m?)

Modutowa / szkielet 5219 74 5250 74 3965 7t 6 410 2t

stalowy

Prefabrykat betonowy 5267 zt 5123 zt 4189 zt 6737 zt

Prefabrykat 5290 z 5201zt 4874 7zt 5969 zt

keramzytobetonowy

Szkielet drewniany 6 069 zt 6 068 zt 518 z 7 431 z4

Prefabrykat drewniany 7 312 zt 7131 zt 4 832 zt 9 463 zt

Tabela 2. Koszt budowy domu gotowego za m? wedftug technologii (cena z ptytg
fundamentowq). Zrédto: opracowanie wtasne Extradom.pl, stan na 27 maja 2026 r.

Najkorzystniej cenowo wypadaja domy w technologii modutowej,
betonowej i keramzytobetonowej. W analizowanej probie sredni koszt ich
budowy wraz z ptytag fundamentowa wynosit ok. 5,2-5,3 tys. zt za m2.

Wyraznie drozsze okazaty sie technologie drewniane - srednio od ok. 6,1 tys.
zt za m? w przypadku szkieletu drewnianego do ponad 7,3 tys. zt za m2 dla
prefabrykatdw drewnianych. Oznacza to, ze réznice pomiedzy najtanszymi
I najdrozszymi technologiami siegaja nawet 2 tys. zt na kazdym metrze
kwadratowym powierzchni uzytkowej.

Wazne!

W przypadku technologii drewnianych cena w istotny sposéb zalezy od
jakosci i metody zabezpieczenia uzytego drewna i zastosowanej izolacji.
Relatywnie duza liczba domdw o niewielkiej powierzchni ma réwniez
Znaczacy wWptyw na wyzsza cene ma.
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Niewatpliwie najwieksza zaletag domoéw gotowych jest
przewidywalnosé¢ kosztéw i krétki czas realizacji.

Od momentu zamoéwienia do wprowadzenia sie mija
zazwyczaj od 3 do 6 miesiecy.

Formalnosci przy budowie domu gotowego

Krotki czas realizacji domu gotowego nie oznacza jednak
braku formalnosci. Petnoprawny dom gotowy, przeznaczony
do catorocznego zamieszkania i trwale zwigzany z gruntem,
wymaga uzyskania zgody na budowe — w formie pozwolenia
na budowe albo zgtoszenia budowy, jesli inwestycja spetnia
warunki dla tej procedury. Pod tym wzgledem dom gotowy
nalezy traktowac podobnie jak dom budowany metodg
tradycyjnqg; roznica dotyczy przede wszystkim technologii
| organizacji procesu, a nie samego obowigzku dopetnienia
formalnosci.

- )

Co obejmuje cena domu gotowego, a czego nie obejmuje?

Cena domu gotowego nie zawsze oznhacza catkowity koszt inwestycii.
W ofertach domodw prefabrykowanych, modutowych i szkieletowych
najczesciej podawana jest cena budynku w okreslonym standardzie
wykonania, np. do stanu deweloperskiego. Ostateczny budzet zalezy jednak
od tego, co doktadnie obejmuje zakres realizacji, a jakie prace czy elementy
trzeba doliczy¢ osobno.

W cenie domu gotowego moze by¢ uwzgledniona:

e konstrukcja budynku (sciany, dach z poryciem, strop),

e Montaz na dziatce,

e Wybrane instalacje wewnetrzne,

e stolarka okienna i drzwi zewnetrzne,

e Ocieplenig, elewacja,

e CzesSC prac wykonczeniowych witasciwych dla stanu
deweloperskiego.
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Zakres ten rozni sie w zaleznosci od technologii, producenta i standardu
oferty, dlatego zawsze powinien byé sprawdzony w umowie lub
szczegotowej specyfikacji.

Ryc. 4 Dom prefabrykowany Malmo 110 plus HUSIOO5 mozna skonfigurowac online, wraz
z fundamentami i innymi dodatkami, i od razu poznac cene domu

Przy analizie ceny trzeba tez oddzieli¢ koszty typowe dla kazdej budowy
domu jednorodzinnego od tych, ktére szczegdlnie réznicujg oferty domow
gotowych. Zakup dziatki, przygotowanie terenu, badania gruntu, przytacza,
formalnosci czy wykonczenie wnetrz do zamieszkania trzeba uwzglednic
zarowno przy domu gotowym, jak i przy budowie tradycyjnej.

W przypadku domoéw gotowych szczegdlnie wazne jest natomiast
sprawdzenie, czy cena obejmuje fundament, transport elementéw na
dziatke oraz montaz z uzyciem odpowiedniego sprzetu. To witasnie te
pozycje moga wyraznie réozni¢ oferty dostepne na rynku i wptywaé na
koncowy budzet inwestycji.

SprawdZ naszq analize: Porownanie ofert domoéw modufowych 2026:
jak wybraé najlepszq i co zawiera cena domu modufowego?
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https://www.extradom.pl/konfigurator-domu-malmo-110-plus-HUS1005
https://www.extradom.pl/porady/artykul-porownanie-ofert-domow-modulowych-jak-wybrac-najlepsza
https://www.extradom.pl/porady/artykul-porownanie-ofert-domow-modulowych-jak-wybrac-najlepsza

Mieszkanie - najdrozsze za metr, ale w miescie

Na rynku pierwotnym najdrozsze mieszkania znajduja sie w Warszawie,
gdzie ceny osiggaja ok. 16 500-17 000 zt/m?2, oraz w Krakowie - ok. 15 500
zt/m2. Sposréd duzych miast najnizsze ceny odnotowano w todzi, gdzie
nowe mieszkania kosztujag $rednio ok.10 000 z#/m2.

Miasto (rynek pierwotny) Cena mieszkania (z{/m?)
Warszawa ok. 16 500-17 000 zt/m?
Krakow ok. 15 500 zt/m?
todz (najtaniej z duzych miast) ok. 10 000 zt/m?2

Tabela 3. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w wybranych miastach (stan na koniec
maja 2026 r.). Zrédto: NBP BaRN

Dysponujac budzetem 850 tys. zt, w Warszawie mozna kupi¢ okoto 50 m?2
nowego mieszkania lub dom gotowy o powierzchni ok. 90-100 m?2 na
obrzezach aglomeracji (z ptyta fundamentowa i dziatka).

Porownanie dotyczy réznych lokalizacji, ale dobrze pokazuje skale réznic
kosztowych pomiedzy rynkiem mieszkaniowym najwiekszych miast
a rynkiem domow jednorodzinnych rozwijajacym sie na ich obrzezach.

Istnieje jednak istotna réznica - koszt gruntu jest juz wliczony w cene
mieszkania. W przypadku budowy domu jednorodzinnego dziatke
zwykle trzeba kupi¢ osobno. Do mieszkania nalezy doliczyé jeszcze
koszt miejsca parkingowego, o ktore - budujagc dom - nie trzeba sie
martwic.
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Budowa tradycyjna - dowolnos¢ projektu,
ale z ryzykiem

Zaktualizowane dane za Il kwartat 2026 roku wskazujg, ze sredni koszt
budowy domu metoda tradycyjng wynosi po Il kwartale 2026 roku ok.
6004 zi/m2, a roznice regionalne wynosza obecnie prawie 600 z/m2 To
oznacza wzrost o 3,52% wzgledem | kwartatu 2026 r. | 0 5,42% rok do roku.
(Opracowanie wtasne Extradom.pl na podstawie danych Sekocenbudu.)

Dla domu o powierzchni 100 m? oznacza to orientacyjny koszt od 570 tys. do
630 tys. zt w stanie deweloperskim. Do tego nalezy doliczy¢ koszt dziatki,
projektu oraz formalnosci, co zwykle oznacza dodatkowe 180-250 tys. zt.

Ryc. 5 Wedtug danych GUS budowa domu w Polsce trwa srednio 4-5 lat od pierwszego wpisu
w dzienniku budowy az do formalnego oddania budynku do uzytkowania.

Budowa trwa przecietnie od 18 miesiecy do nawet 4 lat i jest narazona
na wzrost cen materiatéw, kosztéw robocizny oraz zmiany przepiséow
pojawiajgce sie w trakcie realizacji inwestycji.

Ptyta fundamentowa moze byc¢ stosowana takze przy budowie tradycyjnej,
zwitaszcza na trudniejszych gruntach lub przy inwestycji realizowanej przez
generalnego wykonawce. Poniewaz zwykle jest drozsza niz klasyczne tawy
fundamentowe, jej wybor moze zmnigjszy¢ lub zniwelowac roéznice
kosztowa miedzy domem murowanym a gotowym.

Aktualne koszty budowy omawiamy w publikacji: Koszt budowy domu
2026 r. lle kosztuje budowa domu jednorodzinnego?
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Pelne poréwnanie: dom gotowy, mieszkanie
i budowa tradycyjna

Dla budzetu okoto 800 tys. zt i domu o powierzchni ok. 100 m2, potozo-
nego do 20 km od duzej aglomeracji, sytuacja wyglada nastepujaco:

Z . . Pewnosé
Sciezka Szacowany koszt Czas .
kosztow
Dom gotowy + ~805-825 tys. zt 3-9 mies Wysoka
dziatka v ) Y
i +
Bu.dowa tradycyjna ~815-830 tys. zt 2-4 lata Niska
dziatka
d d

Mieszkanie 100 m? ~1 000- 1700 tys. zt © ]Z;réztg © Wysoka

Tabela 4. Porownanie trzech opcji — metraz ok. 100 m?2: gotowy dom prefabrykowany,
tradycyjna budowa domu i mieszkanie w budynku wielorodzinnym. Stan deweloperski
(bez wykonczenia wnetrz). Dane dla kosztu budowy tradycyjnej zostaty zaktualizowane.

Po uwzglednieniu kosztéow, ktére ujednolicajg poréwnanie, czyli dziatki
i fundamentéw, dom gotowy oraz budowa tradycyjna okazuja sie by¢
zblizone cenowo. Szacowany koszt domu gotowego z dziatkg wynosi
ok. 805-825 tys. zt, a budowy tradycyjnej z dziatka ok. 815-830 tys. zt. Po
aktualizacji danych réznica cenowa miedzy domem gotowym a budowa
tradycyjng pozostaje niewielka, ale nie wskazuje juz na przewage
tradycyjnej budowy. W analizowanym modelu sredni koszt przesuwa sie
nieznacznie na korzy$¢ domu gotowego.

o Dom gotowy wypada korzystnie tam, gdzie inwestorowi zalezy na
krotszym czasie oczekiwania i wiekszej przewidywalnosci kosztow. Przy
znanym zakresie umowy fatwiej oszacowaC koncowy budzet,
a krotszy proces realizacji ogranicza ryzyko wzrostu cen w trakcie
inwestycji.

« Budowa tradycyjna moze by¢ poréwnywalna cenowo, zwiaszcza jesli
inwestor samodzielnie organizuje czesc¢ prac lub buduje systemem
gospodarczym. Taka droga daje wiekszg elastycznos¢ i mozliwosc
roztozenia wydatkdéw w czasie, ale przy rosnacych kosztach materiatow
I robocizny wiagze sie z wiekszym ryzykiem przekroczenia pierwotnego
budzetu. Mozna to ryzyko zminimalizowa¢ decydujac sie na budowe
domu z generalnym wykonawca.
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o Mieszkanie 100 m? wypada najdrozej w przeliczeniu na powierzchnie,
szczegolnie w duzych miastach. Trzeba jednak pamietac, ze lokal
o takim metrazu nalezy juz do segmentu wiekszych mieszkan,
blizszego standardowi premium.
W praktyce budzet, ktory pozwala kupi¢ mniejsze mieszkanie
w miescie, moze wystarczy¢ na wiekszy dom pod miastem. Na rynku
najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania
o0 metrazu 50-70 m?, co odzwierciedla kompromis miedzy dostepnym
budzetem a lokalizacja.

Szczegoétowe zestawienie poszczegodlnych sktadnikow kosztéow
przedstawia ponizsza tabela:

. Dom Budowa Mieszkanie*
Skiadnik .
gotowy 100 m? | tradycyjna 100 m? 65 m?2
~600 tys. zt
~ kk ~ —_
Budynek / lokal 520 tys. zt (6 004 zt/m?) 650 -1150 tys. zt
Fundament ~75 tys. zt HWz9 Igdmong v nie dotyczy
koszcie powyzej

Dziatka 200 tys, zp++ 200 tvs, 7 W cenie (grunt
(~900 m?) ve ye wliczony)
Projekt + 10-20 tys. zt 15-30 tys. zt nie dotycz
formalnosci ve ve yesy
Razem ~805-825 tys. zt ~815-830 tys. zt ~650 -1150 tys. zt

. . . . od reki lub do ~24
Czas realizacji 3-9 miesiecy 18 miesiecy - 4 lata mies. (w budowie)
Przewidywalnosé wysoka (cena niska (materiaty, wysoka (umowa
kosztu Z Uumowy) robocizna, przepisy) deweloperska)

Tabela 5. Petne poréwnanie sktadnikéw kosztow inwestycji. Zrédto: Extradom.pl (oferta
gotowych domodw), Sekocenbud (zaktualizowane dane), NBP BaRN, GUGIK.

*rynek pierwotny, cena transakcyjna, mieszkanie w duzym miescie

*Srednia cena domu z prefabrykatéw betonowych/keramzytobetonowych

***dziatka na obrzezach aglomeracji
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To porownanie pokazuje, ze wybér miedzy domem gotowym, budowa
tradycyjna a mieszkaniem nie powinien opiera¢ sie wylacznie na cenie.
Rownie wazne sa czas, przewidywalnosé¢ kosztow, dostepnosé dziakki,
lokalizacja oraz poziom zaangazowania, jaki inwestor chce wzigé na
siebie.

Cena zakupu to nie wszystko: czas, przewidywalnosé¢
i ryzyko inwestycji

Po aktualizacji danych o kosztach budowy, réznice cenowe miedzy
domem gotowym a budowa tradycyjna pozostaja niewielkie, ale nie
wskazuja juz na przewage budowy tradycyjnej. W analizowanym
modelu dom gotowy wypada nieznacznie korzystniej cenowo, a jego
gléwna przewaga nadal wynika z krétszego czasu realizacji i wiekszej
przewidywalnosci kosztow.

R6znice w przypadku tych trzech drég widac takze w sposobie finansowania
inwestycji.

e Przy domu gotowym ptatnosci nastepuja zgodnie z harmono-
gramem umowy i zwykle w krétszym czasie, ale inwestor zna koszt
realizacji z gory, co ogranicza ryzyko wzrostu cen w trakcie budowy.

o Przy budowie tradycyjnej, zwiaszcza systemem gospodarczym,
wydatki mozna roztozy¢ na dtuzszy okres i finansowac prace etapami,
ale im dtuzej trwa inwestycja, tym trudniej utrzymacé pierwotny
budzet.

Mieszkanie pozostaje najdrozszym rozwigzaniem w przeliczeniu na metr
kwadratowy, ale jako jedyne zapewnia lokalizacje w miescie i grunt wliczony
w cene. Dla wielu kupujacych jest to wartosc, ktdrej nie da sie sprowadzic
wytacznie do kalkulacji finansowej.

(

Warto miec na uwadze, ze przy wyborze domu gotowego
znaczenie bedqg miaty takze warunki logistyczne dziatki.
Parcela powinna umozliwiac dojazd transportu z elementami
domu oraz prace ciezkiego sprzetu, np. dzwigu, co przy
budowie metodq tradycyjng nie zawsze jest tak istotnym
ograniczeniem na starcie inwestycji.
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Whioski eksperta

Wybor miedzy mieszkaniem, domem gotowym a tradycyjng budowa coraz
rzadziej sprowadza sie wytacznie do porownania ceny za metr kwadratowy.
Po aktualizacji danych za Il kwartat 2026 r. wczesniejsza, minimalna
przewaga kosztowa budowy tradycyjnej przestaje by¢ widoczna. W
analizowanym modelu koszt domu gotowego z dziatka i fundamentami
oraz koszt budowy tradycyjnej z dziatka s3 dzis§ bardzo zblizone, z
niewielkim wskazaniem na dom gotowy.

Przy tak matej réznicy cen coraz wieksze znaczenie ma nie tylko cena
wyjsciowa, ale tez ryzyko jej zmiany w czasie. Budowa tradycyjna trwa dtuzej
I jest bardziej narazona na wzrost kosztéw pracy, ustug budowlanych,
energii, paliw i transportu. Dom gotowy ogranicza czes¢ tego ryzyka,
poniewaz inwestor wczesniej zna koszt, harmonogram i zakres realizacji
okreslony w umowie.

Dodatkowo producenci domow gotowych obecnych w ofercie Extradom.pl
deklaruja, ze na moment aktualizacji raportu nie planuja podwyzek cen
katalogowych. Trzeba jednak pamietaé, ze rynek pozostaje zmienny,
dlatego przy planowaniu inwestycji kluczowa jest zawsze aktualna wycena.

W warunkach zmieniajacych sie kosztéw przewidywalnos¢ staje sie
wartosciag sama w sobie. Decyzja o wyborze konkretnej sciezki powinna
uwzgledniaé¢ nie tylko koszt zakupu, ale takze czas realizacji, komfort
prowadzenia inwestycji i poziom ryzyka, jaki inwestor jest gotow
zaakceptowac.

Wojciech Rynkowski
Ekspert Extradom.pl

Od 20711 roku zwigzany z Extradom.pl. Autor wielu
publikacji dotyczgcych kosztéw budowy, analiz cen
dziatek i rozwoju rynku budowy domodw jedno-
rodzinnych w Polsce nie tylko dla Extradom.pl, ale
rowniez rp.pl, money.pl, Puls Biznesu.
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FAQ: Najczesciej zadawane pytania o ceny domoéw
gotowych

lle kosztuje budowa domu modufowego w 2026 roku?

Sredni koszt domu modutowego w szkielecie stalowym do stanu
deweloperskiego, wraz z ptytg fundamentowa, wynosi ok. 5 219 zt/m?2. To
jedna z najtanszych technologii domdw gotowych w analizowanej probie,
obok prefabrykatu betonowego i keramzytobetonowego.

lle kosztuje dom gotowy z plytg fundamentowq?

Po doliczeniu ptyty fundamentowej mediana ceny domu gotowego wynosi
ok. 604 tys. zt, a srednia ok. 636 tys. zt. W segmencie domdow parterowych
90-120 m?2 petna cena z ptyta miesci sie najczesciej w przedziale od ok. 455
tys. zt do ok. 992 tys. zt.

Co wychodzi taniej: dom gotowy czy budowa tradycyjna?

Po doliczeniu dziatki i fundamentow dom gotowy oraz budowa tradycyjna
kosztujg podobnie. W analizowanym modelu dom gotowy z dziatka
kosztuje ok. 805-825 tys. zt, a budowa tradycyjna z dziatkg ok. 815-830 tys. zt.
Przewaga domu gotowego jest krotszy czas realizacji i wieksza
przewidywalnosc kosztow.

lle trwa budowa domu gotowego?

Od momentu zamdwienia do wprowadzenia sie mija zazwyczaj od 3 do 9
miesiecy. Dla poréwnania budowa metoda tradycyjna trwa przecietnie od
18 miesiecy do 4 lat.

Co obejmuje cena domu gotowego w ofercie Extradom.pl?

Cena domu gotowego zalezy od oferty producenta. Obejmuje najczesciej
konstrukcje budynku z dachem i pokryciem dachowym, montaz na dziatce,
stolarke okienng i drzwi zewnetrzne, ocieplenie, elewacje, podstawowe
instalacje wewnetrzne. Dodatkowo ptatne sa zazwyczaj fundamenty,
transport elementdw na dziatke, bardziej zaawansowane instalacje
i elementy wykonczenia.

Czy cena domu gotowego obejmuje dziatke?

Nie, cena domu gotowego co do zasady nie obejmuje zakupu dziatki. Grunt
trzeba doliczy¢ osobno, podobnie jak przy budowie tradycyjnej. To wazna
roznica wzgledem mieszkania lub domu od dewelopera, gdzie koszt gruntu
jest juz wliczony w cene.
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Czy dom gotowy jest sprzedawany w stanie deweloperskim czy pod klucz?

W raporcie porownujemy domy gotowe w stanie deweloperskim, bez
petnego wykonczenia wnetrz. Zakres tego standardu moze réznic sie
miedzy ofertami, dlatego nalezy sprawdzic specyfikacje. Wykonczenie pod
klucz jest zwykle ustuga dodatkowo ptatna.

Od czego zalezy cena gotowego domu?

Cena gotowego domu zalezy od technologii, powierzchni, bryty, standardu
wykonania i zakresu prac w ofercie. Na koncowy koszt wptywajg tez
fundamenty, warunki gruntowe, transport, montaz, lokalizacja i zakres
wykonczenia.

Jaki gotowy dom jest najtarniszy w budowie?

W analizowanej prébie najtansze s domy modutowe (w szkielecie
stalowym), prefabrykowane betonowe i keramzytobetonowe. Ich sredni
koszt z ptytg fundamentowa wynosi ok. 5,2-53 tys. zt/m?2.

Czy dom mobilny to to samo co dom gotowy?

Nie. Dom mobilny jest osobng kategorig i nie powinien by¢ bezposrednio
porownywany z petnoprawnym domem gotowym przeznaczonym do
catorocznego zamieszkania. Domy mobilne zwykle nie wymagaja trwatego
fundamentu i moga miec¢ uproszczone formalnosci, ale wigza sie tez
Z ograniczeniami, np. dotyczacymi kredytu hipotecznego, meldunku czy
statych przytaczy. Z tego powodu nie zostaty uwzglednione w gtdwnym
porownaniu kosztow.
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SKONTAKTUIJ SIE Z NAMI:

kontakt@extradom.pl

71715 20 60
Pon.-pt. 8:00-21:00
Sob. 9:00-17:00

DORADCY DS. INWESTYCIJI - DOMY GOTOWE:

domygotowe@extradom.pl

71718 89 70
Pon.-pt. 8:00-19:00
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