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REALIZACJA PROGRAMU ,,MIESZKANIE DLA MEODYCH?”
W KONTEKSCIE DOSTEPNOSCI DOCHODOWE] MIESZKAN

Streszczenie

Celem opracowania jest ocena wspotwystepowania okreslonych limitéw cenowych kwalifikowal-
nosci mieszkan do udzialu w programie MdM ze wskaznikami dochodowej dostepnosci mieszkan
w miastach wojewddzkich w Polsce.

Metodyka badan: w badaniu dokonano analizy relacji limitéw cenowych kwalifikujacych
mieszkanie do udzialu w programie do $rednich cen na rynku nieruchomosci w miastach wojewddz-
kich w Polsce. Nastepnie poréwnano uzyskane w ten sposéb wskazniki ze wskaznikami dostepnosci
dochodowej mieszkafi oraz liczba uméw nawigzanych w ramach programu MdM. Analiz¢ oparto na
danych Banku Gospodarstwa Krajowego, Narodowego Banku Polskiego oraz Banku Danych Lokal-
nych za lata 2014-2015.

Wyniki: badania wskazaly, ze wskazniki limitéw cenowych w ramach programu MdM byly wyzsze
w miastach o wyzszej dostepnosci dochodowej mieszkan na rynku wtérnym, co jednak nie miato
miejsca w odniesieniu do rynku pierwotnego. Potencjalnie moglo wplywaé to na wigksze wykorzy-
stanie §rodkéw w ramach programu w miastach o wyzszej dostepnosci dochodowej mieszkan. Analiza
wskaznikéw wykorzystania $rodkéw w ramach programu wskazuje jednak, ze konstrukcja taka nie
przelozyla si¢ na regionalne zréznicowanie wykorzystania wsparcia w ramach programu.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, popyt mieszkaniowy, mieszkalnictwo, polityka mieszkaniowa,
dodatki mieszkaniowe

“PLACE TO LIVE FOR YOUNG” PROGRAM IMPLEMENTATION
IN TERMS OF HOUSING INCOME AVAILABILITY

Summary

The aim of the study was to assess the co-existence of housing price limits eligibility for partici-
pation in the MdM program with indicators of income availability of housing in voivodship cities of
Poland.

Methodology of the study: The study examines the relation of price limits (qualifying the flat to
participate in the program) to the average real estate market prices in voivodeship cities of Poland. The
calculated indicators were compared with housing income availability indicators and the number of
contracts established under the MdM program. The analysis was based on data of Bank Gospodarstwa
Krajowego, National Polish Bank, and Local Data Bank for the years 2014-2015.

Results: The research indicated that the price limit indicators under the MdM program were
higher in cities with higher income housing availability on the secondary market, which, however, did
not take place in the primary market. Potentially, it could have influenced greater use of funds under
the program in cities with higher income housing availability. The analysis of the participation rates
under the program indicates, however, that such a structure did not translate into regional variations in
the use of support under the program.
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1. Wstep

Mieszkanie jest specyficznym dobrem rynkowym. Wielu badaczy rynku nieru-
chomosci podkreéla jego udzial w zaspokajaniu potrzeb zaréwno nizszego, jak
i wyzszego rzedu, w tym potrzeb fizjologicznych, bezpieczedstwa, uznania, afiliacji
[Bourne, 1981; Bryx, 1999, s. 11; Wilczek, 2014, s. 125-132]. Z drugiej strony
mieszkanie stanowi podstawowy skladnik majatku wigkszosci gospodatstw domo-
wych, a jego zakup wiaze si¢ czesto z konieczno$cig zaciagania wieloletnich zobo-
wiazan finansowych, czynigc kredyty hipoteczne gléwna forma obciazenia budzetéw
gospodarstw domowych [Raport o sytuagji ..., 2015, s. 46].

Szczegblna rola mieszkania w zaspokajaniu potrzeb gospodarstw domowych
powoduje, ze ksztaltowanie sytuacji mieszkaniowe]j czesto uznawane jest za zadanie
publiczne. W Polsce kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli
podniesiona zostala do rangi konstytucyjnej. W art. 75 Konstytucji RP za priorytet
polityki mieszkaniowej uznano prowadzenie dziatad sprzyjajacych zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym popieranie dzialan obywateli zmierzaja-
cych do uzyskania wlasnego mieszkania. Réwniez w Narodowym Programie Miesz-
kaniowym [2016] za gléwne zadanie przyjeto wykorzystanie potencjalu inwesty-
cyjnego gospodarki Polski, aby przy zalozeniu zréwnowazonego rozwoju spotecz-
nego i gospodarczego osiagnaé ilosciowy i jako$ciowy stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obywateli na poziomie uwzgledniajacym wyzwania demograficzne,
spoleczne i gospodatrcze. Tym samym pomoc w dostepie do mieszkatt oraz/lub
w uzyskaniu zdolnosci kredytowej pozwalajacej na ich nabycie wpisuje si¢ w funkcje
sektora publicznego, a zwlaszcza ksztaltowanie jakodci zycia mieszkancéw oraz
realizacje funkcji opiekunczej [Przygodzka, 2008, s. 158].

W ostatnich latach istotne miejsce w realizacji polityki mieszkaniowej pelni
rzadowy program ,,Mieszkanie dla Mlodych” (MdM). W ramach programu ofero-
wane sg doplaty typu grantowego do zakupu pierwszego mieszkania przez mlode
osoby poprzez udzielanie ze $rodkéw budzetu panstwa dofinansowania wkladu
wlasnego oraz dodatkowego finansowego wsparcia w formie splaty czedci kredytu
udzielonego na nabycie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktory
bedzie zaspokajal wlasne potrzeby mieszkaniowe nabywcey [Przeglad wydatkdw
publicznych. .., 2015, s. 13].

Poprawa warunkéw bytowych wymaga zaréwno zmian ilo§ciowych, jak i jakos-
ciowych, w tym: ilo$ciowego rozwoju sektora mieszkaniowego, podnoszenia stan-
dardu $rodowiska mieszkaniowego, jak 1 zwigkszania 1 wyréwnywania dostepnosci
mieszkann [Twardoch, 2015, s. 22]. W prezentowanym artykule skupiono si¢ na
ostatnim ze wskazanych obszaréw, jakim jest wyrownywanie dostgpnosci mieszkan,
biorac pod uwage, ze spoleczenistwa o wigkszych nieréwnosciach z reguly narazone
sq w wigkszej mierze na problemy spoleczne [Poskrobko, Zielifiska, 2015, s. 283].
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Cel opracowania sformutowano biorac pod uwage role wyréwnywania dostgpnosci
mieszkan w realizacji celéw polityki mieszkaniowej, negatywny charakter nieréw-
nosci spotecznych, jak réwniez brak dostgpnych opracowan literaturowych z zakre-
su wplywu wspolwystepowania realizacji programoéw wsparcia mieszkalnictwa
z poziomem dostgpnosci mieszkan. Na tej podstawie za cel przyjeto oceng wspol-
wystepowania okreslonych limitéw cenowych kwalifikowalno$ci mieszkan do udzia-
tu w programie MdM ze wskaznikami dochodowej dostgpnosci mieszkai w mia-
stach wojewddzkich Polski. Analize przeprowadzono dla 16! miast wojewddzkich
Polski. Dostepne dane pozwalaja na realizacje zakladanego celu badania w pierwszej
potowie funkcjonowania programu MdM. Analiza wskazanego programu wydaje si¢
interesujaca ze wzgledu na jego aktualno$¢ oraz interesujaca konstrukcje wsparcia
mlodego pokolenia w nabyciu pierwszego mieszkania.

2. ,Mieszkanie dla Mtodych” jako przyktad programu wsparcia
finansowania mieszkalnictwa w Polsce

Podstawy realizacji programu MdM zostaty okreslone ustawa z dnia 27 wrzesnia
2013 1. o pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlodych ludzi
[Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 ..] (dalej zwang ustawa o pomocy pafistwa), zno-
welizowana w czerwcu 2015 roku [Ustawa z dnia 25 czerwcea 2015 1. ...]. W ramach
programu przewidziano mozliwo$¢ wsparcia miodych ludzi nabywajacych pierwsze
mieszkanie, w tym lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny, w formie dofinanso-
wania wkiadu wlasnego. Nabywca mieszkania objetego wsparciem moga by¢ oboje
malzonkowie, osoby samotnie wychowujace dziecko lub osoby niepozostajace
w zwigzku malzefiskim [art. 2, ust. 1 ustawy o pomocy pafstwal, jesli ztoza wniosek
o dofinansowanie wkladu wiasnego najpézniej do konca roku kalendarzowego,
w ktérym wnioskodawca ukonczyt 35 lat [art. 4, ust. 1 pkt. 1 Ustawy o pomocy pan-
stwa]. Srodki pienigzne przeznaczone na zaplate czeéci ceny zakupu mieszkania lub
wktad budowlany i wyplacane na warunkach okreslonych w Ustawie jako cz¢s$¢ albo
cato$¢ kwoty, ktora wnioskujacy o kredyt deklaruje pokry¢ ze $rodkéw wlasnych
[art. 2, pkt. 8 Ustawy o pomocy panstwal.

Cele programu zostaly okreslone jako: (1) zapewnienie pomocy pafistwa umozli-
wiajacej nabycie wlasnego mieszkania osobom mlodym; (2) powstrzymanie nega-
tywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem dzietnosci; oraz
(3) stymulowanie inwestycji budowlanych. W zwiazku z wejSciem w zycie od 2014
roku znowelizowanej rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego banki
udzielajace kredytéw zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci mieszkaniowe;j
wymagaja okre§lonego poziomu wkiadu wlasnego (dla analizowanego okresu: od

1 W dwdéch wojewddztwach (kujawsko-pomorskim oraz lubuskim) siedziba wojewody i Sejmiku
Wojewddztwa znajduje si¢ w innych miastach, do analizy przyjeto miasto o wigkszej liczbie
ludnosci, a wigc odpowiednio w wojewddztwie kujawsko-pomorskim — Bydgoszcz oraz w woje-
wodztwie lubuskim — Zielong Gore.
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2014 co najmniej 5%, od 2015 — co najmniej 10%). Realizacja programu zmierza
wiec do wzrostu szans gospodarstw domowych w uzyskaniu finansowania zew-
netrznego na zakup mieszkania [Przeglad wydatkow publicznych. .., 2015, s. 13-16].

Realizacja programu zostala zaplanowana na lata 2014-2018, obejmuje lacznie
kwote 3 553 mln zI. Kwoty przewidziane na kolejne lata rosna. Jednoczesnie jednak
§rodki rezerwowane sa z wyprzedzeniem, co moze prowadzi¢ do wczesnego
wyczerpywania puli §rodkéw przewidzianych na lata kolejne. O obciazeniu limitu
decyduje bowiem moment zaplaty dla sprzedawcy ostatniej raty. Z tego powodu
wnioski sktadane w 2016 roku moga obcigza¢ limit zaréwno z 2016, 2017, a nawet
2018 roku [Biatowss, 2017, s. 4-10].

Koordynatorem programu jest Bank Gospodarstwa Krajowego. Dofinansowanie
moze zosta¢ udzielone na mieszkanie zaspokajajace potrzeby wlasne nabywecy, jesli
jego powierzchnia nie przekracza 75 m? dla lokalu mieszkalnego 1 100 m? dla domu
jednorodzinnego. Limit jest podnoszony ze wzgledu na liczbe wychowywanych
przez wnioskodawce dzieci.

W pierwszym okresie funkcjonowania (od stycznia 2014 do czerwca 2015 roku)
w ramach MdM catkowicie wykluczano mozliwosé uzyskania doplaty do zakupu
mieszkania na rynku wtérnym. W 2015 roku §rednia cena transakcyjna 1 m? miesz-
kania na rynku wtérnym byla nizsza od Sredniej ceny transakcyjnej na rynku
pierwotnym we wszystkich analizowanych miastach wojewédzkich. Srednia réznica
wyniosla 16%. Najwicksze réznice odnotowano w Katowicach — 32%, Y.odzi — 29%
oraz Bydgoszczy — 25%, najmniejsze zas w Warszawie — 0,8% [Raporr NBP, 2015].
Tym samym wigc w pierwszym okresie realizacji programu ograniczono mozliwos¢
dofinansowania nabycia tafiszych lokali.

Kolejnym czynnikiem ograniczajacym przystapienie do programu jest limit ceny
nabywanego mieszkania. Jest on okreslany dla rynku pierwotnego i wtérnego co p6t
roku osobno dla miast wojewddzkich, gmin sgsiadujacych z miastami wojewodzkimi
oraz dla pozostalego obszaru wojewodztwa. Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt. 4 Ustawy
0 pomocy pafistwa ze wsparcia skorzystaé mozna, jesli cena zakupu mieszkania lub
wkiad budowlany nie przekracza kwoty stanowiacej iloczyn powierzchni uzytkowej
mieszkania i §redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obowiazujacego w gminie, na terenie
ktérej polozone jest mieszkanie oraz wspolczynnika 1,1 — dla nowo wybudowanego
mieszkania, ktére jest po raz pierwszy zasiedlane przez nabywce lub wspoétczynnika
0,9 — w pozostatych przypadkach. Wysoko$§¢ limitu oparta zostala na formule
kosztu odtworzeniowego. Celem zastosowania limitéw cenowych bylo niefinanso-
wanie nabywania drogich nieruchomosci. W praktyce limity ustalone ponizej
$rednich cen transakcyjnych (co w latach 2015 1 2016 na rynku pierwotnym mialo
miejsce w przypadku 13 na 16 analizowanych miast wojewoddzkich, na rynku
wtornym odpowiednio w kolejnych latach dla 10 i 11 miast [obliczenia na podstawie:
Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku Gospodarstwa Krajowegol),
mogly skutkowaé rozwojem budownictwa peryferyjnego o nizszych cenach wynika-
jacych z nizszych kosztow budowy, a przede wszystkim nizszych cen dzialek budo-
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wlanych [Sitek, 2015]. Tym samym mogly prowadzi¢ do zjawiska rozlewania si¢
miast.

Wysokie wartosci limitow dla danego regionu powoduja, ze wigksza czg$¢ miesz-
kan moze zosta¢ zakwalifikowana do udzialu w programie. To z kolei oznacza,
ze wzrasta dostep gospodarstw domowych do wsparcia finansowego. Finalnie moga
one naby¢ mieszkanie korzystajac z doplat typu grantowego. Tym samym poziom
dochodu w mniejszym stopniu staje si¢ bariera zakupu mieszkania. Wsparcie takie
jest szczegodlnie istotne w regionach o niskiej dostgpnosci dochodowej mieszkan.
Tym samym konstrukcja limitéw mogla posiada¢ konsekwencje dla faktycznej
dostepnosci dochodowej mieszkat.

3. Limity cenowe kwalifikujace do udziatu w programie MdM
a zréznicowanie przestrzenne dostepnosci dochodowej mieszkan

Zgodnie z powyzszym interesujaca kwestiq staje si¢ analiza zalezno$ci limitéw
cenowych kwalifikujacych mieszkanie do udzialu w programie MdM do wskaznikow
dostepnosci dochodowej mieszkan, zwlaszcza w duzych miastach w Polsce.

Najwyzsze limity cenowe mieszkaft w calym badanym okresie wystgpowaly
w Warszawie, gdzie warto§¢ limitu od poczatku trwania programu do I kwartatu
2017 roku wzrosta o 12% dla rynku pierwotnego oraz 6% dla rynku wtérnego.
Do miast o wysokich limitach cenowych nalezaly Gdansk (gdzie w trakcie trwania
programu limity obnizono) oraz Szczecin. Najnizsze limity cen wystgpowaly
w Opolu, a — zwlaszcza w poczatkowym okresie realizacji programu — takze w Zie-
lonej Gorze 1 Rzeszowie. Wspdlczynnik zréznicowania limitéw okreslanych dla
miast wojewodzkich wahal si¢ w granicach 12-13% w kolejnych okresach.

Dane o wysokosci limitéw nie pozwalaja jednak formulowaé wnioskow na temat
kwalifikowalno$ci mieszkad w danym regionie do udzialu w programie. Dostepnosé
dochodowa mieszkan réznicuje bowiem zalezno$¢ miedzy ustalonym limitem,
a poziomem cen mieszkad. W analizowanym obszarze warto$¢ ustalonego limitu
rosta wraz ze wzrostem §rednich cen transakcyjnych mieszkan na danym rynku?.

W tabeli 1 zestawiono wskazniki relacji $redniorocznego limitu do $redniej ceny
transakcyjnej na pierwotnym (W1) 1 wtérnym (W2) rynku mieszkaniowym w danym
mie$cie. W miejscu tym warto zaznaczy<, ze trafniejszym sposobem wnioskowania
byloby odniesienie wysokosci limitéw do miar pozycyjnych rozktadu cen mieszkan
(zwlaszcza percentyli), co pozwolitoby na okreslenia jaka cze$¢ nieruchomosci
mogta zosta¢ zakwalifikowana do programu MdM. Dane takie nie sq jednak dostep-
ne, co w pewien sposob ogranicza mozliwo$ci wnioskowania (na problem ten zwra-

2 Srednioroczna wysoko$¢ limitéw jest skorelowana z wysokoscia $rednich cen transakeyjnych
w danym obszarze. Wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona dla rynku pierwotnego w latach 2014,
2015, 2016 wyni6st odpowiednio 0,88, 0,88 oraz 0,9, zas dla rynku wtérnego w latach 2015, 2016
odpowiednio 0,8, 0,84 i oznaczal istotng statystycznie zalezno$¢. Obliczenia na podstawie danych:
[Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku Gospodarstwa Krajowego].
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caja uwage m.in. Palicki, Straczkowski, 2015), sklaniajac do postugiwania si¢ mia-
rami Srednimi.

TABELA 1.
Relacja limitéw cen kwalifikujacych mieszkanie w programie MdM
do $redniej ceny transakcyjnej na rynku mieszkaniowym w danym miescie [%]

Miasto Rynek pierwotny [W1] Rynek wtorny [W2]
wojewodzkie 2014 2015 2016 2015 2016
Bialystok 95,54 98,98 103,02 95,03 96,47
Bydgoszcz 93,96 94,55 97,98 106,01 105,73
Katowice 96,84 94,35 96,29 113,72 111,22
Kielce 99,03 101,31 102,76 107,78 109,56
Krakow 83,83 80,84 82,74 71,24 73,35
Lublin 88,94 93,37 98,92 83,15 85,07
1.6dz 106,90 96,23 89,87 108,31 104,58
Olsztyn 107,95 112,47 99,76 109,27 96,67
Opole 91,73 88,97 90,19 86,71 84,81
Poznan 95,22 95,09 93,25 95,76 93,00
Rzeszéw 91,61 80,03 91,33 77,61 80,18
Szczecin 94,05 97,21 93,25 98,68 93,18
Gdansk 96,31 87,36 79,64 78,71 74,79
Warszawa 84,09 87,70 80,24 71,89 71,30
Wroclaw 85,05 84,03 84,89 82,38 80,41
Zielona Géra 114,28 109,06 109,86 108,02 109,88
Wepdleaynaik | g 9% 9% 15% 14%

Wspotczynnik zmiennosci obliczono wedtug formuly: V = %, gdzie: s — odchylenie standar-

dowe, X — $rednia arytmetyczna

Zrédlo: obliczenia na podstawie: [Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku Gos-
podarstwa Krajowego].

Warto§¢ wskaznikéw W1, W2 powyzej 100% oznacza, ze limit ustalono na
poziomie wyzszym niz uksztaltowala si¢ Srednia cena transakcyjna w danym miescie.
Wskaznik ponizej 100% oznacza, ze limit byl nizszy od $rednich cen transakcyjnych.
W pewnym uproszczeniu (wynikajacym z przyjecia miar §rednich) mozna stwierdzié,
ze wraz ze wzrostem wartosci wskaznikéw rosnie liczba mieszkan ewentualnie
zakwalifikowych do programu. Dla rynku pierwotnego w badanym okresie pod
wzgledem relacji wartosci limitéw do §rednich cen transakcyjnych mieszkan korzy-
stna sytuacja wystepowata w Zielonej Gorze (gdzie limity byly wyzsze od $rednich
cen transakcyjnych $rednio o okoto 10%). W 2014 1 2015 wysoka warto$¢ wskaznika
W1 wystapita takze w Olsztynie, jednak w 2016 roku wzrost cen polaczony z obni-
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zeniem limitu spowodowal, Zze wskaznik uksztaltowal si¢ na $rednim poziomie.
Najnizsze warto$ci wskaznika wystapity w Krakowie, Wroclawiu, Warszawie, a takze
w Gdansku. Sytuacja ksztaltowala si¢ podobnie na rynku wtérnym. W2 byl na
najwyzszym poziomie w Katowicach (gdzie W1 uksztaltowal si¢ ponizej 100%),
Kielcach, Yodzi, Zielonej Goérze. Najnizsze wartosci wystapily w Warszawie,
Gdansku 1 Krakowie.

Zréznicowanie analizowanych wskaznikow bylo wigksze na rynku wtérnym
(Vzms = 150/0, Vzm() = 140/0) niz na rynku pierwotnym (Vz()14,201(,:90/0). JCSt to uzasad-
nione ze wzgledu na wigksze zréznicowanie stanu zasobu mieszkaniowego na
rynkach wtérnych, w tym wynikajace z jego wieku i stanu technicznego, co rzutuje
na warto$¢ rynkows nieruchomosdci. To za$ znajduje odzwierciedlenie w przestrzen-
nym zréznicowaniu cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym. Wskaznik
zréznicowania w poszczegdlnych miastach wojewddzkich w Polsce dla cen transak-
cyjnych mieszkad na rynku wtérnym wyniost w 2015 roku 25,9%, przy wskazniku
na poziomie 18,2% w odniesieniu do rynku pierwotnego, co wplyneto na poziom
zréznicowania wartosci wskaznikéw W1 oraz W2.

Relacje limitéw cen kwalifikujacych mieszkanie do udzialu w programie MdM do
$redniej ceny transakcyjnej na rynku pierwotnym i wtérnym wyznacza, w jakim
stopniu program sprzyjal rozwojowi danego segmentu rynku. Na wykresie 1 zobra-
zowano ich réznice wystepujace w 2015 roku.

W wickszodci miast (w tym w Szczecinie, Poznaniu, Opolu, Olsztynie, Zielone;j
Gorze 1 Wroctawiu) relacje limitow do cen na rynku pierwotnym i wtérnym byly
zblizone. W Bialymstoku, Krakowie, Lublinie, Rzeszowie, Gdafisku i Warszawie
zarysowala si¢ wyzsza warto$¢ wskaznika dla rynku pierwotnego (W1), co oznacza,
ze realizacja programu w tych miastach miala potencjal do silniejszego wsparcia
rynku pierwotnego. W Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach 1 Lodzi wskaznik byt
wyzszy na rynku wtornym. Analogicznie taka relacja wskaznikéw sprzyjala rozwo-
jowi rynku wtérnego nieruchomosci mieszkaniowych.

W ostatnich latach odnotowuje si¢ staly wzrost wynagrodzen gospodarstw do-
mowych, ktéry najwyzsze wartodci przyjmuje w Warszawie, Gdansku, Katowicach
1 Poznaniu, najnizsze za§ w Bialymstoku, Zielonej Goérze, Kielcach, Bydgoszczy
i Olsztynie. Wplyw regionalnych réznic w dochodach w poszczegdlnych miastach
na dostgpnos¢ dochodows mieszkant tagodza roznice regionalne w cenach nierucho-
mosci, odnotowywane zaréwno w odniesieniu do rynku pierwotnego, jak 1 wtor-
nego. To za$ powoduje, ze zaréwno poziom cen, jak i poziom dochodéw analizo-
wane osobno nie niosa wiarygodnej informacji o dostepnosci dochodowej mieszkan.
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WYKRES 1.
Relacja sredniorocznych limitéw cen kwalifikujacych mieszkanie
w programie MdM do $redniej ceny transakcyjnej na pierwotnym i wtérnym
rynku mieszkaniowym w danym miescie w 2015 roku [%]
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Zr6dlo: obliczenia na podstawie: [Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku
Gospodarstwa Krajowegol.

Z tego wzgledu — w raportach Narodowego Banku Polskiego (NBP) — analizo-
wane s3 one 1acznie w formie wskaznika dostepnosci mieszkania. Stanowi on miare
potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w cenie $redniej ofertowe;j
1 transakcyjnej (wedlug danych NBP) za przecictne wynagrodzenie w sektorze
przedsi¢biorstw w danym miescie (wedlug danych Glownego Urzedu Statystycz-
nego). Wskaznik okresla liczb¢ metréw kwadratowych mieszkania mozliwych do
nabycia za przecigtne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w danym regionie
[Raport NBP, 2016]. Jest on istotnym kryterium ze wzgledu na wysokq kapitato-
chlonno$¢ zakupu mieszkan [szerzej: Golebeska, 2014, s. 38-42], ktéra czesto
wykracza poza mozliwosci finansowe gospodarstwa domowego.

W 2014 roku na rynku pierwotnym nabycie 1 m? mieszkania za przeci¢tne wyna-
grodzenie mozliwe bylo jedynie w Katowicach. Najnizsze wartosci wskaznika

3 Wskaznik obejmuje kwesti¢ dostepnosci dochodowej mieszkania, nie ujmuje innych jej aspektow,
jak dostepnos¢ kredytowa, stabilno$¢ zatrudnienia na danym rynku pracy czy szerokos$¢ oferty
[Marcinkiewicz, Matel, 2017]. Z tego wzgledu w opracowaniu postuzono si¢ nazwa ,,wskaznik
dostepnosci dochodowej mieszkania”.
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wystapily w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Poznaniu, Bialymstoku, Bydgoszczy,
Kielcach. W 2015 roku sytuacja w pordéwnaniu do roku poprzedniego nie ulegla
znaczacym zmianom. W kilku miastach (Lublin, £.6dZ, Szczecin) odnotowano
wzrost dostepnosci dochodowej mieszkan. Spadek wystapil tylko w Katowicach
i nie byl znaczacy. Dostgpnosé dochodowa w catym okresie byla wyzsza i bardziej
zréznicowana regionalnie na rynku wtérnym, co uzasadniaja réznice regionalne
w cenach mieszkan. Najwicksza dostepnos¢ dochodowa mieszkai na rynku
wtérnym wystapita w Katowicach (okoto 1,5 m?), Zielonej Gorze, Szczecinie,
Y.odzi, najnizsza za§ w Krakowie, Warszawie 1 Wroclawiu.

WYKRES 2.
Relacja $redniorocznych limitéw kwalifikujacych mieszkanie
do udziatu w programie MdM do $rednich cen transakcyjnych
na rynku pierwotnym (W1) a dochodowa dostgpnos¢ mieszkania
na rynku pierwotnym w danym miescie w 2015 roku
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie: [Raport NBP, 2015, Strona internetowa Banku
Gospodarstwa Krajowego].

W kolejnym kroku zmierzano do analizy wspotwystgpowania okreslonych
relacjami limitéw cenowych do $rednich cen transakcyjnych oraz wskaznikow
dochodowej dostepnosci mieszkan w miastach wojewddzkich Polski. Analiza wskaz-
nika korelacji liniowej Pearsona wskazuje, ze relacje te nie byly liniowe oraz
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ze réznily si¢ zarébwno w czasie, jak 1 w zaleznosci od segmentu rynkowego*. Wskaz-
niki nie pozwolily na zaobserwowanie wyraznej wspolzaleznosci zjawisk na rynku
pierwotnym, co zobrazowano na wykresie 2.

Zgodnie z wykresem 2 w czgs$ci miast o wysokim wskazniku dostepnosci docho-
dowej mieszkan na rynku pierwotnym relacja limitéw cenowych do §rednich cen
transakcyjnych byla wysoka (Zielona Géra). Wystgpowaly réwniez miasta, w kto-
rych niskiemu wskaznikowi dostepnosci dochodowej mieszkan towarzyszyly nizsze
wartosci wskaznika W1 (Krakow, Wroctaw, Warszawa, Bydgoszcz, Poznan).

Dla rynku wtérnego (wykres 3) w 2015 roku zaobserwowano wspolwystepo-
wanie wyzszych pozioméw wskaznika W2 z wyzszymi wskaznikami dostepnosci
dochodowej mieszkan. W miastach o wyzszej dostgpnosci dochodowej mieszkan
relacje limitéw do cen transakcyjnych pozwalaly potencjalnie na zaklasyfikowanie do
programu wickszej czedci mieszkan.

WYKRES 3.
Relacja $redniorocznych limitéw kwalifikujacych mieszkanie
do udziatu w programie MdM do $rednich cen transakcyjnych
na rynku wtérnym (W2) a dochodowa dost¢pno$¢ mieszkania
na rynku wtérnym w danym miescie w 2015 roku
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Zrédto: obliczenia na podstawie: [Raport NBP, 2015, Strona internetowa Banku
Gospodarstwa Krajowego]

4 Wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona wskaznika W1 oraz wskaznika dostepnosci dochodowe;j
mieszkan na rynku pierwotnym wyniést odpowiednio dla lat 2014, 2015: 0,43 oraz 0,289, zas
wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona wskaznika W2 oraz wskaznika dostepnosci dochodowe;j
mieszkan na rynku wtérnym wyniést 0,693.
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Tym samym, zakladajac, ze brak kwalifikowalnosci danego mieszkania do prog-
ramu stanowil dla czesci gospodarstw domowych bariere korzystania ze wsparcia,
mozna wskazaé, ze w miastach, w ktérych dostgpnosé dochodowa mieszkan jest
nizsza konstrukcja limitéw cenowych zwickszala bariery dostepu do zakupu
mieszkania.

4. Przestrzenne zréznicowanie wykorzystania srodkow
w ramach MdM w latach 2014-2015

W tym miejscu mozna zadac pytanie, czy wskazana zalezno$¢ pozostaje czysto
teoretyczna czy posiada odzwierciedlenie w wykorzystaniu srodkéw w ramach MdM,
obrazowanych liczba zlozonych wnioskéw. W celach poréwnawczych sprowadzona
zostala ona do wartosci relatywnej. Liczbe zlozonych wnioskéw w poszczegblnych
miastach wojewddzkich przeliczono wigc:

—  naliczbe mieszkancéw w wieku do 34 roku zycia (W3)3,

—  na liczbg zawartych malzenstw, odzwierciedlajaca poziom naplywu nowych

gospodarstw domowych (W4)°.

Celem takiej konstrukeji bylo sprawdzenie, czy w miastach, w ktorych relacja
limitéw cenowych kwalifikowalnos$ci mieszkan do udzialu w programie do $rednich
cen rynkowych byla korzystniejsza (pozwalata na zaklasyfikowanie do programu
wigkszej czeSci mieszkan) odnotowano wigkszg liczbe wnioskow w ramach prog-
ramu.

Sposéb wyrazania relatywnej liczby ztozonych wnioskéw istotnie nie wplywal na
zakres formulowanych wnioskow. Wystepuje bowiem wysoka korelacja miedzy
wskaznikami W3 1 W4, co oznacza, ze niosa one podobna wartos¢ informacyjna
(wspolczynnik korelacji Pearsona dla 2014 — 0,997, zas dla 2015 — 0,979).

Wskazniki przeliczeniowe liczby wnioskow zaréwno w odniesieniu do liczby
mieszkancow (W3), jak i liczby zawartych malzenstw (W4) wskazuja, ze do miast
w jakich wykotzystanie programu bylo najwyzsze — zaréwno w 2014, jak i 2015 roku
— zaliczy¢ nalezy Gdansk, Olsztyn, Zielona Gore, Wroctaw, Poznan. Wskazniki byly
na $rednim poziomie w Warszawie, Krakowie i Bialymstoku. Najnizsze warto$ci
przyjely w Opolu, Katowicach, Lublinie, Rzeszowie i Szczecinie. Mi¢dzy wskaz-
nikiem W1 (obrazujacym relacje limitéw cenowych do §rednich cen transakcyjnych

5 Program MdM dedykowany byl do oséb w wicku do 35 roku zycia. Dane w ramach BDL okreslaja
granice grupy wickowej na 34 lata. W zwiazku z tym przyjecie w celach poréwnawczych wskaznika
liczby ztozonych wnioskéw w danym roku w przeliczeniu na liczbe mieszkaricéw do 34 roku zycia
jest pewnym uproszczeniem.

6 Wskaznik ten jest popularnie wykorzystywany dla zobrazowania skali powstawania nowych gos-
podarstw domowych. Liczba nowo zawartych malzedstw dokladnie nie obrazuje jednak przyrostu
nowych gospodarstw domowych, takowe moga bowiem powstawaé w wyniku usamodzielnienia si¢
dzieci bez zawarcia przez nich zwiazku malZenskiego czy podzialu gospodarstw domowych
w wyniku rozwodu, powstawania zwiazkéw nieformalnych. Wskaznik nie uwzglednia réwniez salda
migracji.
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w danym miescie) a wskaznikami W3 oraz W4 nie zaobserwowano liniowych relacji
dla Zadnego z badanych okreséw. Podobnie takowe nie wystapily miedzy warto-
$ciami wskaznika W2 a warto$ciami wskaznikéw W3 oraz W47.

TABELA 3.
Wskazniki zréznicowania przestrzennego wykorzystania §rodkow
w ramach programu MdM w latach 2014-2015

Liczba . . , Liczba wnioskow / Liczba wnioskow /
nioskow Liczba .WmOSkOW liczba mieszkancow liczba
ztozonych . .

w danym roku miasta w wieku nowo z’awartych

do 34 lat [W3] matzenstw [W4]

Miasta 2014 2015 2014 2015 2014 2015
Biatystok 311 544 2,46 4,36 0,21 0,37
Bydgoszcz 287 591 2,02 4,27 0,17 0,34
Katowice 159 370 1,39 3,31 0,11 0,24
Kielce 166 281 2,12 3,68 0,19 0,33
Krakéw 901 1551 2,85 5,01 0,26 0,41
Lublin 228 441 1,62 3,20 0,15 0,27
F.6dz 415 880 1,62 3,52 0,14 0,30
Olsztyn 309 466 4,21 6,52 0,41 0,65
Opole 58 74 1,26 1,66 0,11 0,13
Poznan 864 1345 3,82 6,12 0,34 0,52
Rzeszow 219 287 2,60 3,45 0,24 0,30
Szczecin 331 620 2,07 3,98 0,18 0,32
Gdansk 1311 1532 7,01 8,30 0,63 0,68
Watszawa 1943 3491 2,83 512 0,26 0,45
Wroctaw 712 1637 2,73 6,37 0,25 0,01
Zielona Gora 258 333 5,37 5,99 0,46 0,54

Zrédto: obliczenia na podstawie: [Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku
Gospodarstwa Krajowego, Bank Danych Lokalnych].

Ustalenie limitéw na wysokim poziomie nie przelozylo si¢ na systematyczne
wigksze wykorzystanie wsparcia w ramach programu MdM. W czesci miast wysokie
wartoéci wskaznikow W1, W2 wspotwystepujg z wysokimi warto§ciami wskaznika
W3 (Olsztyn, Zielona Goéra). Oznacza to, ze korzystniejsza trelacja limitow wspot-
wystepuje w wysokim wykorzystaniem $rodkéw w ramach MdM. W innych przy-

-

Wspodlezynnik korelacji liniowej Pearsona wskaznika W1 oraz W3 wyniést odpowiednio dla lat
2014, 2015: 0,34 oraz 0,121, zas wspdlczynnik korelacji liniowej Pearsona wskaznika W2 oraz W3
wyniést -0,17 (na podstawie Raport NBP, 2015, 2016, Strona internetowa Banku Gospodarstwa
Krajowego, Bank Danych Lokalnych).
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padkach jednak najnizsze wskazniki W1, W2 wspélwystepuja z najwyzszymi
warto$ciami wskaznika W3 (Gdarisk, Wroctaw, Krakéw). Oznacza to, ze pomimo
niekorzystanych wartosci limitéw wykorzystanie wsparcia w ramach MdM bylo
wysokie.

Ogdlem mozna stwierdzic, ze warto$¢ limitéw istotnie nie réznicowata poziomu
wykorzystania $rodkéw z MdM w miastach wojewddzkich Polski, pomimo zaob-
serwowanego dla rynku wtérnego wspolwystepowania wyzszego poziomu wskaz-
nika W2 z wyzsza dostepnosciq dochodowa mieszkan. Wyjasnieniem braku takiej
zaleznosci moze by¢ fakt, iz:

(1) limity w relacji do cen w zZadnym z miast nie wykluczaly korzystania

z programu, jedynie ograniczaly wybor dostepnych mieszkan, zwlaszcza
w odniesieniu do rynku pierwotnego (limity cenowe na rynku pierwotnym
byly nizsze od $rednich cen transakcyjnych maksymalnie o 20%, za$ na
rynku wtérnym — maksymalnie o okolo 30%),

(2) deweloperzy z wyprzedzeniem dostosowywali oferty do limitow cenowych
w ramach programu MdMS,

(3) ustalone limity sklanialy do poszukiwania mozliwosci uniknigcia ograni-
czenia wynikajacego z limitu cenowego, przykladowo poprzez sprzedaz
nieruchomoéci przez deweloperéw po cenach mieszczacych si¢ w okreslo-
nych limitach pod warunkiem zgody na uiszczenie wyzszej oplaty z tytulu
ustug dodatkowych?, co oznacza przeniesienie czgsci platnosci z tytutu
zakupu mieszkania do platnoéci nieobjetej kredytem, przykladowo poprzez
nawigzanie umowy o sprzedaz garazu czy umowy o prace wykofczeniowe.

5. Podsumowanie

Realizacja potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa, w tym zwigckszanie szans
w dostepie do mieszkan oraz uzyskaniu finansowania zewnetrznego zwiazanego
z zakupem mieszkania, stanowi wyzwanie polityki publicznej w Polsce. Realizo-
wanym od roku 2014 w tym zakresie programem rzadowym jest program , Miesz-
kanie dla Mtodych” oferujacy doplaty typu grantowego do zakupu pierwszego
mieszkania przez mlodych ludzi. Ocena jego funkcjonowania w pierwszej polowie
realizacji pod wzgledem wspélwystepowania okreslonych limitéw cenowych kwali-
fikowalno$ci mieszkant do udziatu w programie MdM ze wskaznikami dochodowej
dostepnosci mieszkan oraz wskaznikami wykorzystania §rodkéw w miastach woje-
wodzkich Polski wskazuje na brak Scistych relacji. Relacja limitow cenowych do
$rednich cen mieszkan w poszczegélnych miastach wojewddzkich byla w wigkszej

8  Przykladowo 1. Fory$ zwraca uwage, ze przyczyna niskiego wykorzystania srodkéw w ramach
MdM w pierwszym okresie jego funkcjonowania w Szczecinie moze by¢ niedostosowanie oferty
deweloperéw do wymaganych limitéw cenowych [Fory$ 2014, s. 185].

9 Na ryzyko takie zrécili uwage juz na etapie projektowania programu [Drabek, Norkowska 2013,
s. 43].
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mierze zréznicowana na rynku wtérnym niz na rynku pierwotnym. W czgdci miast,
w tym w Bialymstoku, Krakowie, Lublinie, Rzeszowie, Gdansku i1 Warszawie
realizacja programu miala potencjal do silniejszego wsparcia rynku pierwotnego,
w innych za$ jak Bydgoszcz, Katowice, Kielce 1 £.6dZ relacja wskaznikow sprzyjata
rozwojowi rynku wtérnego nieruchomosci mieszkaniowych. Dla rynku wtérnego
w 2015 roku zaobserwowano, ze w miastach o wyzszej dostgpnosci dochodowej
mieszkan relacje limitéw do cen transakcyjnych pozwalaly potencjalnie na zaklasy-
fikowanie do programu wigkszej czedci mieszkan. Zaleznosci takich nie zaobserwo-
wano dla rynku pierwotnego. Jednoczes$nie konstrukcja limitow nie wplyneta na
poziom wykorzystania wsparcia w ramach programu MdM. Nie odnotowano stalej
relacji limitéw cen do skali wykorzystania §rodkéw w ramach MdM. Oznacza to, ze
w praktyce warto$¢ limitéw istotnie nie réznicowalta poziomu wykorzystania §rod-
kéw z MdM w miastach wojewédzkich Polski.
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