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Dlaczego mieszkania
drozeja?

W tym roku zakor\czyt sie rzadowy program Bezpieczny Kredyt 2 procent, ale juz jest koncepcja innej formy wsparcia. Nowy

program Mieszkanie na start, ktory zaktada state oprocentowanie o wysokosci zaleznej od np. liczby dzieci czy dochodow.
O programie, jego plusach i wyzwaniach rynku mieszkaniowego rozmawiamy z Piotrem Turskim, prezesem TTS Development

¢ Czekaja nas teraz
dynamiczne zmiany na
rynku?

- Na rynku zaczyna sig
duzo dzia¢. Byt taki chwilowy
przestoj po zakonczeniu po-
przedniego programu kredyt
2 procent. Zalozenia nowego
kredytu sa juz znane. Naj-
wigkszymi beneficjentami
tego programu bedq matzen-
stwa wielodzietne. W przy-
padku tréjki dzieci i wiecej,
oprocentowanie siggnie 0
procent, u rodzin o stosun-
kowo wysokich dochodach.
Prawdopodobnie bedzie to
jeszcze poddawane konsul-
tacjom spolecznym, Zeby te
dochody troche obnizy¢, bo
ideajest to, Zeby na ten kredyt
zalapywaly sie rodziny, ktore
komercyjnie nie sa w stanie
zaciagnac kredytu, a z kolei
ich dochody sa za wysokie,
zeby sie zatapac nalokale ko-
munalne.

Innym faktem jest to, ze
tych lokali jest bardzo mato
nie tylko w Lublinie, ale tez
w innych miastach. Bylo bar-
dzo duzo klientéw i zapytan
podczas Gieldy Mieszkan
w Gali, ktore sie odbyly dwa
tygodnie temu w Lublinie,
gdzie wiekszo$§¢ lubelskich
deweloperéw wystawiata
swoje produkty. Byly pytania
czy mozna robi¢ rezerwacje
i czy poczekamy. Trudno mi
oceniac, kto sie na to zde-
cydowal, ale my sie na takie
rozwigzanie decydujemy.
Czyli jak kto$ zechce zarezer-
wowac mieszkanie, to my mu
zagwarantujemy dang cene
do czasu pozytywnego roz-
patrzenia wniosku o kredyt.
¢ Program jeszcze sie
oficjalnie nie rozpoczal,

a ceny zaczynaja juz rosnac.

— Tak. Rodzi sie pytanie
czy ten program bedzie tym
samym, co program 2 proc.,
gdzie wiemy jak to si¢ skofi-
czylo. Wielu ekspertéw mo-
wilo o tym, ze tylko stymu-
lacja strony popytowej spo-
woduje wzrost cen. I tak sie
stato. Moim zdaniem nowy
program spowoduje wzrost
cen, ale nie w takiej skali jak
poprzedni, z uwagi na fakt,
ze jednak jest ograniczenie,
co do ilo§ci wnioskow. Z za-
powiedzi wynika, ze okoto
15 tys. wnioskéw na kwartat
bedzie rozpatrywanych, czyli
w skali roku to 60/50 tysiecy.

To w mniejszej skali wplynie
narynek.

Duza czes¢ kredytu dwu-
procentowego zostala skon-
sumowana nawet przez
osoby, ktére nie potrzebo-
waly tych mieszkan, ale la-
paly sie w ramy tego kredytu
i wysysaly z rynku mieszka-
nia mate i Srednio mate, czyli
takie dwu lokalowe, o po-
wierzchni 30-40 mkw. i ok. 50
metrow.

Te mieszkania sq naj-
drozsze i deweloperzy
starajq sie budowac
najwiecej takich miesz-
kan.

W przypadku mieszkan
65-80 czy nawet 90 metrow
cena za metr kwadratowy
nie wzrosta. Program jest
bardziej dedykowany dla
rodzin z dzie¢mi, kt6rzy szu-
kaja wiekszych mieszkan i to
moim zdaniem jest czynnik,
Ze wzrost cen tych mieszkan
nie bedzie tak duzy, jak w po-
przednim programie.

Widelki sg od dwoéch do
zera proc. i im kto§ ma mniej
dziecilub jest singlem, tak te
warunki sg dla niego mniej
korzystne. Ja oceniam ten
program pozytywnie, jako
jeden z elementow szersze-
go spektrum stymulowania
tego rynku, czyli stymulowa-
nia podazy dwojako poprzez
udostepnienie czy spowodo-
wanie, Zeby trafilo na rynek
wiecej gruntdw i poprzez
przyspieszenie procesu in-
westycyjnego.

* A dlaczego ceny rosna?

-W 2022 w roku wybudo-
wano w Polsce 238 tys. miesz-
kafn. Dla przypomnienia
rokiem, w ktérym wybudo-
wano najwiecej mieszkan byt
rok 1979; jeszcze za czasow
Gierka. Wtedy byto budowa-
nych 280 tys. mieszkan i do
tego pulapu jeszcze nigdy
nie doszliSmy. Z tych 240 tys.
mieszkan w 2022 1., 140 tys.
to jest budownictwo wielo-
rodzinne, ktére zbudowali
deweloperzy. Ulamkowa cze-
Scia byly cbs-y, spo6tdzielnie
badz spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe, juz nie mo-
wigc o programie mieszkanie
plus, ktoéry sie okazal kom-
pletna klapa.

Poczynajac od Srednich
miast o wielkosci ok. 100 ty-
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siecy mieszkanco6w, mamy
model bardzo konkuren-
cyjny, bo na takich rynkach
dziata wielu deweloperow.
W przypadku Lublina to jest
powyzej 20 liczacych sie de-
weloper6w, a wiec

nie ma tak, ze rynek
jestzmonopolizowany
ijednaczy dwie firmy
narzucajq ceny.

Mozna sobie wybiera¢ od
mieszkan na Czubach, po-
przez Srédmiescie, Felin czy
Swidnik. Ceny rosna, bo jest
za mata podaz tych miesz-
kan. W skali kraju zbudo-
walismy 140 tys. mieszkan
ijezeli na rynku polskim bra-
kuje okoto dwo6ch milionéw
mieszkan, zeby te dziure za-
sypac, to potrzeba, zebySmy
my, deweloperzy, utrzymali
to tempo, w ktérym buduje-
my.

Duza przeszkoda, o ktorej
nikt nie méwi to tzw. ustawa
o elektromobilnosci. Natozy-
la ona na nas obowiazek, ze
w miejscach powyzej 50 tys.
mieszkaficow musimy zloka-
lizowa¢ szybkie stacje tado-
wania samochodéw do okoto
20 proc. miejsc postojowych
zlokalizowanych na terenie

W 2022 w roku wybudowa-
no w Polsce 238 tys. miesz-
kan. Dla przypomnienia ro-
kiem, w ktérym wybudowa-
no najwiecej mieszkan byt
rok 1979; jeszcze za czasow
Gierka. Wtedy byto budo-
wanych 280 tys. mieszkan

i do tego putapu jeszcze
nigdy nie doszlismy - méwi
Piotr Turski
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nieruchomosci. Oznacza to,
ze projektujac nowe osiedle
musimy dotozy¢ 20 proc. tych
stacji ladowan, a to oznacza,
ze prawie dwukrotnie wiecej
energii potrzebujemy, zeby
zasili¢ to osiedle niz przed
wejSciem w zycie tej usta-
wy. To powoduje, Ze mamy
przeciazone sieci, te warunki
beda bardzo trudno wydawa-
ne, bedzie blokowana ener-
gia, bo nie wiadomo czy ona
bedzie zuzyta, nie wiadomo,
w jakim kierunku p6jdzie ten
rozwoj elektromobilno&ci.

I tak naprawde wspoélnoty
beda ptaci¢ optaty state ener-

giiza gotowoS¢ do tadowania,
a to bedzie dla nich drogie.
Wybudowali§my 200 miesz-
kan w Swidniku i zaprojekto-
waliSmy dwie stacje fadowa-
nia na zewnatrz. I to bytyby
koszty rzedu 1-1,5 tys. mie-
siecznie za ich konserwowa-
nie i utrzymywanie. Miesz-
kancy si¢ nie zdecydowali na
to, poniewaz nikt nie miat
takiego samochodu i stwier-
dzili, ze wola poczekac.

¢ Jak mozna rozwigzaé
problem braku mieszkan
iich cen?

—Brakuje 600 tys. mieszkan
do uzupetnienia przez sektor
publiczny, czyli spétdzielczy,
inne formy wspierania, spo-
teczne inicjatywy mieszka-
niowe badz programy, ktére
szykuje Lewica, czyli budowa
tanich mieszkan na wyna-
jem.

Przy dzisiejszych ogo6l-
nych planach mniej wiecej
na jednym hektarze buduje
sie 10 tys. mkw. tak zwanego
pumu (powierzchnia uzytko-
wa mieszkalna — przyp. aut.),
czyli okolo 400 mieszkan.
Oznacza to, ze zeby te 600
tys. mieszkan wybudowac
w przeciagu 10 lat, trzeba
miec¢ 30 tys. hektaréw tere-
néw mieszkaniowych.

Jesli mialoby to powstac
w miastach prezydenckich,
to znaczy, ze w kazdym znich
potrzeba 300 hektaréow te-
renéw pod budownictwo
wielorodzinne, poza terena-
mi, ktére mamy pozyskane.
Tak sie nie da zrobi¢. Gdzie
w Lublinie pozyska¢ 300 ha
terenow? Ale sa r6zne pomy-
sty. Pomystem jest chociazby
»ugryzienie” czesci ogrodkow
dziatkowych, ale to nie przez
deweloperow, tylko pod bu-
downictwo publiczne.W tych
obszarach, hektarow jest bar-
dzo duzo i to sa zazwyczaj
bardzo dobrze zorganizowa-
ne tereny w centrach miast,
w ktoérych jest pelna infra-
struktura.

Koszty spoteczne w bu-
downictwie np. na Felinie,
Gesiej, pod lasem; tam gdzie
ma drog, szko6t czy przedszko-
li sa bardzo duze, bo ludzie
potem stoja w korkach, do-
jezdzaja do miasta 40 minut
albo i dluzej. Dzieci nie maja
czym dojechac szkét, a to
wszystko jest w centrum. Ten
pomyst trzeba byloby zreali-

zowac bardzo madrze, czes$é
terenow zostawic, ale czesc
ogrodkow jest w centrum
miast, gdzie realnie korzysta
z nich kilkadziesiat albo 100
os0b, a tereny sg zamkniete,
kilku hektarowe i nikt nie ma
do nich dostepu.
¢ Powinno sie o takich
kwestiach pomysle¢ przed
kolejnym programem?
—Tak. Powinno si¢ pomy-
§le¢ o kwestiach gdzie to bu-
dowac. Ile mozemy budowac,
jaka jest skala wyzwan itp. Za
komuny bardzo tatwo sie
budowalo. Byta ustawa i wy-
wlaszczyto sie¢ p6t Czechowa,
p6t Czubow, zrobito sig swoja
urbanistyke, byla szkota,
pawilony. Byly totalnie inne
wspotczynniki miejsc posto-
jowych, bo wtedy chyba na 5
mieszkan bylo jedno, a teraz
jest oburzenie, jezeli jest
jeden do jednego. Bo wszy-
scy uwazaja, ze kazda rodzi-
na ma mie¢ dwa samochody
imieszka¢ w centrum miasta.

Koszt wytworzenia
jednego miejsca posto-
jowego to 70tys. zt. Na
rynku lubelskim sprze-
dajemy za ok. 40-45
tys. ztotych,

czyli do kazdego miejsca
my doptacamy, oczywiScie
przerzucajac ten koszt na
cene metra kwadratowego.
* Wydawaloby sie, ze
powstaje duzo mieszkan
i Lublin jest przygotowany.

—Rynek lubelski jest przy-
gotowany. Mamy duzo wy-
danych pozwolenr na budowe
i moim zdaniem ten rynek
za dwa lata bedzie w fazie
réwnowagi, bo sporo firm za-
czyna nowe projekty, a okres
realizacji to jest 2,5 roku. Dla
wszystkich stron uczestni-
koéw rynku rownowaga jest
najwazniejsza, bo najgorszy
jestbardzo gwattowny wzrost
i potem zalamania; tak jak
bylo po wybuchu wojny
w Ukrainie. Teraz bedzie
duzo nowych inwestycji, ale
klienci beda musieli pocze-
kac¢ 2,5 roku zanim beda te
odbiory itd. A wiec moze by¢
taka chwila teraz, ze bedzie
mato gotowych mieszkan
do odbioru po tych realnych
cenach w granicach 9 tys. za
mkw.





