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Od kupna dziatki do zamieszkania

Catkowity koszt budowy pietrowego,
140-metrowego domu to teraz okoto

846 tys. zl netto.

ANNA OGONOWSKA-REJER

onad potowe kosztow stano-

wi postawienie domu w

stanie deweloperskim, 21

proc. to koszt dziatki, a ok.

24 proc. wszystkich kosztow
ponosi sie na wykonczenie wnetrz i
ogréd. Do wyliczen zostaly przyjete
$rednie ceny materialéwirobocizny z
poczatku 2023 r. W poréwnaniu ze
styczniem 2022 1. catkowity koszt bu-
dowy domy wzrést o ponad 10 proc.
Srednia cena metra kwadratowego
uwzgledniajaca wykonczenie, zakup
dziatki, postawienie ogrodzenia i zro-
bienie ogrodu wynosi ponad 6 tys. zi
- toitak ostrozne kalkulacje.

Cena dziatki

ZalozyliSmy, ze dom stanie na
80o-metrowej dziatce, ktorej cena
wraz z przytaczami wyniesie 180 tys.
z}. Ceny dzialek zaleza od wielu czyn-
nikéw: miejscowosci, odlegtosci od
miasta, uzbrojenia, mody na dany
region itp. Uzbrojona dziatk¢ mozna
kupi¢ od 40 tys. zt do nawet 1 mIn zt.

Jesli dziatka nie jest uzbrojona,
trzeba liczy¢ sie z dodatkowymi kosz-
tami. Wyposazenie dziatki w niezbedne
media - wode, kanalizacje, prad oraz
gaz zajmuje troche czasu. Uzbrojenie
dziatki mozna sprawdzi¢ w urzedzie
gminy w wydziale kartografii i geodezji
przed zakupem gruntu. Koszt uzbroje-
nia w media zalezy od podstawowych
aspektow: mocy przylaczeniowej,
liczby dziatek budowlanych, ktére
znajduja sie na danym obszarze, oraz
rejonu i wlasciciela sieci.

Projekt i budowa

Mozna kupié gotowe projekty do-
méw jednorodzinnych za 2000-6000
zt albo wykona¢ projekt indywidual-
ny za 7-30 tys. z1. Ostateczny koszt
bedzie uzalezniony od specyfiki bu-
dynku. ZalozyliSmy, ze dom bedzie
miat prostq bryte, dwuspadowy dach

bez drogich ozdobnikéw. Jest to
pietrowy dom o powierzchni 140
mkw., dwéch poziomach po 70 mkw.
(okoto 125 mkw. powierzchni uzytko-
wej). W stanie deweloperskim dom
posiada okna, drzwi wej$ciowe, bra-
me, elewacje i ocieplenie, komplet
instalacji wewnetrznych (elektryczne,
wodno-kanalizacyjne, grzewcze),
tynki, posadzki i parapety. Do obli-
czen zostaly wykorzystane $rednie
ceny netto za materiaty budowlane i
robocizne z poczatku 2023 r. Oznacza
to, ze w przypadku zatrudnienia fir-
my budowlanej, ktéra dostarcza ma-
terialy (z robociznag), trzeba doliczy¢
8-proc. VAT, a jezeli materiaty zaku-
pimy osobno, to VAT najczesciej wy-
niesie 23 proc. Wynagrodzenie firmy
budowlanej to kilkadziesiat procent
kosztow budowy domu.

Catkowity koszt netto poszczegdl-
nych etapéw budowy wynosi:

m stan surowy otwarty (fundamenty,
$ciany, stropy, dach) - koszt 282 tys.
zl; cena za mkw. - 2014 zk;

mstan surowy zamkniety (dochodza
okna, drzwi, brama garazowa) - koszt
325 tys. z; cena za mkw. - 2321 7k;

mstan deweloperski, czyli stan analo-
giczny jak mieszkanie od dewelopera

- (instalacje wewnetrzne, tynki, gtadz,

elewacja, ocieplenie dachu, posadzki,
kotlownia z piecem) - koszt 461 tys. zk;
cena za mkw. - 3293 zl.

W roku 2022 budowa kosztowata
okolo 410 tys. zL. Inwestycja podroza-
ta wiec o 51 tys. z1, co daje 12,4-proc.
wzrost cen.

Prace wykonczeniowe

Wykoniczenie to bardzo indywidu-
alna sprawa. Przyklad: ceny paneli
podiogowych zaczynaja sie od 15 zt za
mkw. (W promocji), a koszt mkw. pod-
togi z drewna egzotycznego to 500-700
z}. Przykladowy koszt projektu koncep-
cyjnego typowego ogrodu o powierzch-
ni okoto 500 mkw. wynosi od 2000 ztdo
nawet 8000 zt - za 1 mkw. zaplacimy
$rednio 4-16 zl, za projekt ogrodu oraz
zakup i nasadzenie roslin - od 20 zt do
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Srednie koszty doprowadzenia domu o powierzchni

140 mkw. do stanu surowego:

m koszt wykonania elewaciji i ocieplenia Scian zewnetrznych
- koszt zakupu wetny i zatrudnienia ekipy wykonawcow fo

okoto 51 tys. zt,

m koszt wykonania instalacji elektrycznej - w domu
jednorodzinnym znajdzie sie 110 punktéw instalacji
elektrycznej, tgczny koszt robocizny oraz montazu

to 19 ftys. zt,

m koszt wykonania instalacji wodno-kanalizacyjnej
- 14 punktéw wodno-kanalizacyjnych (dwie tazienki),

cena wykonania instalacji fo 9 tys. zt

m cenfralne ogrzewanie i wyposazenie koftowni - dolna
kondygnacja budynku ogrzewana za pomocg podtogowki,
gorna kondygnacja fo ogrzewanie tradycyjnymi grzejnikami,

m kociot gazowy z kompletnym osprzetem - taczny koszt

zakupu kotta, sterownikéw, zasobnika do ogrzewania cieptej

okoto 23 tys. zt,

wody uzytkowej oraz kompletnego wyposazenia kottowni

m montaz i robocizna - za zamontowanie wszystkich

okoto 3,5 tys. zt,

niezbednych urzadzen w kottowni zaptacimy

m cena wykonania posadzek na dwéch kondygnacjach

fo okoto 11,8 tys. zt,

m tynki — w domu 420 mkw. tynkéw, cena tego
przedsiewzigcia o Srednio 21, 6 tys. zt,

m sufity — w budynku znajdzie sie 70 mkw. sufitéw podwie-

taczny koszt stworzenia catej instalacji fo 22 tys. zt,

KOSZTY BUDOWY DOMU O POWIERZCHNI 140 MKW.

70 zt zamkw. Jesli interesuje nas profe-
sjonalna aranzacja, powinni$my przy-
gotowac sie na wydatki od 5000 zt do
nawet 40 000 zt. Koszt ogrodzenia za-
lezy od materialu, z ktérego zostanie

cena netto w tys. zt
Dziatka wraz z uzbrojeniem 180
Projekt domu 5
Stan deweloperski L6l
Wykonczenia, ograd, ogrodzenie 200
Suma 8L6
Zradto: wyliczenia wiasne

zrobione: kamien, drewno, metal.
Srednio trzeba liczy¢ ok. 130 zt za metr
biezacy ogrodzenia.

Do wyliczen przyjeliSmy, iz catko-
wity koszt wykonczenia i wyposaze-

szanych, taczny koszt materiatu oraz robocizny 14,5 tys. zt,
® montaz parapetow zewnetrznych i wewnetrznych
— sumaryczny koszt tego etapu prac fo 3 tys. zt.

Zrédto: kb.pl

nia mieszkania oraz ogrodzenia i
ogrodu wynosi 200 tys. zi.

Dom a mieszkanie

Czy oplaca sie budowa¢ dom? Jak
wynika z naszych wyliczen, koszt
budowy metra kwadratowego domu
(stan deweloperski i dziatka) wynosi
ok. 6000 zl. Jeszcze taniej jest, gdy
posiadamy dziatke - $rednio metr
kwadratowy kosztuje wtedy 4700 zi.

Za metr kwadratowy mieszkania
w bloku trzeba w zaleznosci od lo-
kalizacji zaptaci¢ od 6000 do nawet
20-30 tys. zk. /©®

FINANSE

Trudne czasy dla tych, ktorzy pomagaja pozyczac

Inflacja i wysokie stopy procenfowe
wptywaja negatywnie na posrednikéw
finansowych. Tak byto w Il kwartale,
w grudniu IV kwartatu i tak bedzie
zapewne w catym 2023 r.

PRZEMYStAW SZUBANSKI

Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych
udzielonych przy wsparciu firm czton-
kowskich ZFPF w III kw. 2022 r. byta
nizsza o 42 proc. w stosunku do sytu-
acjiz poprzedniego kwartatu i wynio-
sta troche ponad 5 mld zt. Lepiej sytu-
acja wyglada w przypadku kredytéw
gotowkowych, bo tych posrednicy
ZFPF pomogli udzieli¢ w poprzednim
kwartale na kwote ponad 600 min zi.
Jest to wiec spadek o 9 proc. wzgle-
dem wcze$niejszego kwartatu.

Jedyna kategoria, w ktorej posred-
nicy ZFPF odnotowali wzrost, sa kre-
dyty firmowe. W minionym kwartale
warto$¢ kredytéw dla firm udzielo-
nych przy ich wsparciu wyniosta bli-
sko 484 mln zl, czyli o 3 proc. wiecej
niz w ubiegtym kwartale.

- 2022 rok byl stodko-gorzkim
okresem. Wedtug danych BIK wartos¢
udzielonych pozyczek od stycznia do
listopada wzrosta o 29 proc. w poréw-
naniu z analogicznym okresem po-

przedniego roku. Jednak ostatnio
coraz wiecej osob traktuje te dane z
dystansem, poniewaz BIK w swoich
raportach za 2022 r. polaczyl dane
firm pozyczkowych oraz dane firm z
sektora BNPL, ktory zalicza spektaku-
larny wzrost. Nie sa wiec to wiarygod-
ne liczby, Zzeby oceni¢ dynamike wy-
facznie rynku pozyczkowego - pod-
kresla Stanistaw Wolniewicz Duda,
prezes Finelf.com.

Zauwaza jednak, ze w przypadku
posrednikow finansowych rynek
podniést sie po 2021 1.

Dane za III kwartat ub.r. pokazuja,
ze warto$¢ kredytow hipotecznych
udzielonych przy wsparciu ekspertow
ZFPF wyniosta 5209,5 mln zi, czyli o
42 proc. mniej niz w poprzednim
kwartale. We wrze$niu mieliSmy do
czynienia ze wzrostem gtéwnej stopy
procentowej do 6,75 proc., co skutko-
walo zmniejszeniem popytuna kredy-
ty. III kwartal to okres wyliczania
zdolnosci kredytowej wedlug nowych
zasad ustanowionych przez KNF,
zmiany zaowocowaly gwattownym
ograniczeniem dostepnosci kredytow
hipotecznych. Zdolno$¢ kredytowa
pogorszyla takze rosnaca inflacja.

- IIT kwartal to czas rekordowej
popularnosci ustug posrednikow fi-

nansowych. Az 74 proc. kredytow hi-
potecznych (pod wzgledem wartos$ci)
przyznano przy wsparciu firm czton-
kowskich ZFPE. Warto zaznaczy¢, ze
przed podwyzkami stép procento-
wych standardem byt udziat na pozio-
mie ok. 50 proc. Przyczyna tak
ogromnego wzrostu udziatu w rynku
jest coraz gorsza dostepno$¢ kredy-
tow mieszkaniowych dla ,Kowalskie-
go”. W rezultacie bardzo cenna stata
sie wiedza ekspertéw finansowych,
ktoérzy moga podpowiedzie¢ m.in., jak
poprawi¢ zdolno$¢ kredytowa -
moéwi Adrian Jarosz, prezes Zwiazku
Firm Posrednictwa Finansowego,
prezes Expander Advisors.

Ale im tez byto nielekko. - Tak
zwana ustawa antylichwiarska wywo-
fata grudniowy poptoch na rynku
pozyczek, skurczyla sie zdolnos¢
kredytowa bankowych i pozabanko-
wych klientéw. Wptyw miata na toich
gorsza sytuacja finansowa, spowodo-
wana wysoka inflacja i wyhamowa-
niem wzrostu wynagrodzen, nastapi-
to tez dokrecenie $ruby przez insty-
tucje finansowe. Firmy pozyczkowe
odrzucily w 2022 r. az dwie trzecie
wnioskéw o finansowanie. W 2018 1.
byto to zaledwie 40 proc. - poréwnu-
je prezes Finelf.com.

Podkresla, ze w takich warunkach
posrednikowi trudniej o dostarcze-
nie partnerom klientéw o dobrej
zdolno$ci kredytowej, choé sytuacje
ratowal spory popyt na finansowa-
nie pozabankowe spowodowany
przez tych klientéw, ktérzy nie
mogli juz liczy¢ na pomoc bankéw.
- Tatendencja bedzie sie pogtebiad.
Najlepsi bankowi klienci otrzymaja
nizsze kwoty kredytéw, ci stabsi
przejda do firm pozyczkowych, a
typowy pozyczkobiorca - po anty-
lichwiarskim ustawodawstwie -
moze zosta¢ zupelie wyrzucony z
rynku - ostrzega Stanistaw Wolnie-
wicz Duda.

Jak dodaje, firmy odczuty tojuzw
IV kwartale 2022 r., ktéory mozna
podzielié¢ na pazdziernik i listopad,
gdy wciaz utrzymywaly sie pozytyw-
ne tendencje, oraz grudzien, gdy
koniunktura spadia mniej wiecej o
20 proc. w poréwnaniu z listopadem.

- 2023 rok takze bedzie odbijat sie
nam ,legislacyjna czkawka”, ktéra
sprobujemy uleczy¢ silniejsza wspot-
praca z bankami oraz rozwojem na
rynkach zagranicznych z bardziej
przewidywalna sytuacja legislacyjna
- przewiduje prezes Finelf.com. Po-
pytnakredyty hipoteczne nie zmalat,

zmalata ich dostepno$é, dlatego
klienci szukaja innych rozwiazan.
Tym bardziej ze - jak zauwaza Da-
riusz Lewandowski, cztonek zarzadu
Notus Finanse - wielokrotnie docho-
dzi do absurdalnych sytuacji: klient
chcacy zrefinansowac swoje regular-
nie splacane zobowiazanie na roz-
wigzanie z nizszq marza lub stalym
oprocentowaniem, nie moze dokonaé
zmiany ze wzgledu na brak zdolnosci
kredytowe;j.

taczna warto$¢ kredytow gotéw-
kowych udzielonych przy wsparciu
ekspertow ZFPF w IIl kwartale 2022
r.wyniosta 604,61 mln zt. To znacznie
mniejszy spadek w ujeciu kwartal-
nym (o 9 proc.) niz w przypadku
kredytéw hipotecznych (o 42 proc.).
Powodéw tego zjawiska nalezy upa-
trywac w fakcie, ze pozyczki gotow-
kowe nie byly ograniczone rekomen-
dacjq KNF, dotyczacq nowych zasad
wyliczania zdolnos$ci kredytowej.

- Mozna podejrzewaé, ze w nie-
ktorych przypadkach kredyty go-
téwkowe zastapily kredyty hipotecz-
ne przeznaczane np. na remont czy
wykonczenie lokalu, poniewaz kre-
dytobiorcom duzo tatwiej byto uzy-
ska¢ finansowanie - komentuje
prezes Jarosz. /0®
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