DOSTEPNOSC
MIESZKANIOWA
W WYBRANYCH MIASTACH
W POLSCE
W LATACH 1997-2012

W badaniu podjeta zostala proba zmierzenia zmian w dostepnosci mieszkaniowej
na wtérnym rynku mieszkaniowym w wybranych miastach w Polsce (Krakow;,
Gdansk, Poznan, Warszawa 1 Wroclaw) w latach 1997-2012. Ponadto, po krétce

omowiono zmiany na rynku kredytow mieszkaniowych w analizowanym okresie.
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Wprowadzenie

ieszkanie jest dobrem wyr6z-
niajacym si¢ w stosunku do
innych doébr wytwarzanych

i konsumowanych przez czlowieka.
Zaspokaja bowiem ono podstawowa
potrzebe, jaka jest schronienie. Nalezy
zauwazy¢, ze mieszkanie jest dobrem
wysoce kapitatochtonnym, co stwarza
problemy na etapiec zaspokojenia tej
potrzeby, stad zaspokojenie calego
kompleksu zwigzanych z nim potrzeb
stanowi istotne miejsce w budzetach
gospodarstw domowych. Potrzeby
mieszkaniowe moga by¢ zaspokojone
w dwojaki sposdb: badz to poprzez
nabycie na wlasno$¢ mieszkania lub tez
poprzez wynajmowanie mieszkania.
Pierwsze rozwiazanie jest niezmiernie
kosztowne, wymaga przeznaczenia na
ten cel wieloletnich dochodéw rodziny
czy tez zaciagnigcia kredytu hipotecz-
nego na wiele lat. W drugim przypadku
zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe
wystepuje w roli najemcy, ktéry za
mozliwo$¢ uzytkowania mieszkania
ptaci wlascicielowi czynsz.

Rozw0j rynku kredytow
mieszkaniowych w Polsce

ozw6j rynku mieszkaniowego

SciSle zwigzany jest z dostep-

noscig kredytowania. Wynika to
z wysokiej kapitatochtonnosci nieru-
chomosci jako przedmiotu inwestycji.
Fakt ten zwigzany jest przede wszystkim
z niepodzielno$cia fizyczng nierucho-
mosci. Zmiany zachodzace w sektorze
finansowym, deregulacje tych rynkow
wplywaja zarowno w wymiarze jako-
Sciowym jak i iloSciowym na ilo$¢
transakcji zawieranych na rynku nieru-
chomosci. Sposdb pozyskania kapitatu
w drodze wykorzystania nieruchomosci
jako zabezpieczenia kredytu, czesto
nazywany jest ,,odmrozeniem” $§rodkow,

ktére moga zosta¢ ponownie zainwe-

stowane. Na dostgpnos¢ kredytow

mieszkaniowych wplyw maja przede

wszystkim:

® wysoko$¢ oprocentowania,

e kryteria wyznaczania zdolnosci kre-
dytowej,

e wysoko$¢ wymaganego wkladu wias-
nego, czy tez

¢ maksymalny okres kredytowania.

Przecigtne zadluzenie Polakow jest
wielokrotnie nizsze niz w krajach
o gospodarkach rozwinigtych. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze w latach 2006-2008
w Polsce nastgpil gwattowny wzrost
udzielanych kredytow na cele mieszka-
niowe. Dynamiczny rozwoj rynku kre-
dytow mieszkaniowych w Polsce zapre-
zentowany zostat na Wykresie 1.

Wykres 1

Zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 1997-2012
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Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych
wyraznie zaczela rosnagc po 2002r.,
osiggajac kwote 325 mld zt na koniec
2012r. W 2004r. udzial kredytow
mieszkaniowych w finansowaniu inwe-
stycji mieszkaniowych wyniost 53%.
Wysokie stopy procentowe, ktore utrzy-
mywaty si¢ do polowy 2002r. w zna-
cznym stopniu ograniczaty zdolno$é
kredytowa wielu gospodarstw domo-
wych. Gospodarstwo domowe, zakla-
dajac taki sam poziom dochodéow oraz
wysoko$¢ wkiadu wiasnego, w 2004r.
mogto uzyska¢ kredyt mieszkaniowy
prawie 70% wyzszy niz w 200lr.
Ponadto duza konkurencja migdzy
bankami zmusita je do wydtuzania
okresu kredytowania, spadku wyma-
ganego udziatu wtasnego kredyto-
biorcow jak rowniez obnizania marz czy
tez wprowadzania promocyjnych ofert.
Potwierdza to rowniez wskaznik wyso-
ko$ci marz kredytowych wyznaczony dla
okresu2003-2011 (Wykres 2).

Cecha charakterystyczna polskiego
rynku kredytow mieszkaniowych jest
wysoki udziat kredytéw przyznawanych
w walutach obcych. Na Wykresie 3
przedstawiono procentowy udziat zadtu-
zenia kredytow mieszkaniowych ztoto-
wych i walutowych w Polsce w latach
1997-2012.

W latach 1997-2011 ulegta zmiana
struktura udzielanych kredytow miesz-
kaniowych. W latach 1997-1999 ponad
90% kredytow mieszkaniowych zacia-
ganych byta w zlotych polskich. Udziat
zadluzenia z kredytow ztotowych syste-
matycznie malat.

Dostepnos¢ mieszkaniowa
w analizowanych mias-
tach

ednym ze sposobow, rekomendo-
wany m.in. przez Bank Swiatowy,

okreslania dostepnosci mieszka-
niowej jest wskaznik pokazujacy relacje
mi¢dzy madiang cen mieszkan a mediana
rocznych dochodéw przed opodatko-
waniem gospodarstw domowych. Przy-
jeta dla tego wskaznika gradacja dostep-
nosci to:
<3,0dostepne;
e 3.1 —4,0 umiarkowanie niedostepne;
4,1-5,0 niedostepne;
> 5,1 powaznie niedostgpne.

Natomiast, gdyby odwroéci¢ ten
wskaznik przeliczajac go na iloraz
dochodu do ceny to dla tak odwroconego
wskaznika E/P przyjeto by gradacje
przedziatow dostepnosci jak w Tabeli 1.

Wykres 2
Wskaznik marz kredytowychw Polsce w latach 2003-2011
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Wykres 3
Procentowy udzial zadluzenia kredytow mieszkaniowych zlotowych i walu-
towych w Polsce w latach 1997-2012
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Tabela 1

za roczny dochdd gospodarstwa
domowego mozna kupi¢ co
najmniej jedna trzecia mieszkania

Powyzej 0,33 Dostepne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ od jednej trzeciej do
jednej czwartej mieszkania

0,32 - 0,25 Umiarkowanie niedostgpne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ od jednej czwartej do
jednej piatek mieszkania

0,24 - 0,20 Niedostepne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ mniej niz jedna piata
mieszkania

Ponizej 0,19

Powaznie niedostgpne
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Zastosowanie wprost wyzej opisa-
nego wskaznika w warunkach polskich
jest niemozliwe. Nie sa bowiem publi-
kowane dane o medianie dochodow
gospodarstw domowych przed opodat-
kowaniem. W badaniu podjeto probe
identyfikacji dostgpnosci mieszkaniowej
gospodarstw domowych przy nastepu-
jacych zatozeniach:

e gospodarstwo domowe sklada si¢
z 2 o0s6b, zarabiajacych S$rednie
wynagrodzenie w danym miescie,

e wyznaczono kwartalne §rednie kwar-
talne ceny 1 m2 w analizowanych
miastach!,

e mieszkanie ma powierzchni¢ 55 m?2
i zlokalizowane jest w budynku
wielorodzinnym,

e zardwno ceny mieszkan jak i wyna-
grodzenia zostaty urealnione na
Tkw. 1997r.

Bazujac na powyzszych zatozeniach,
wyznaczono wartosci wskaznika E/P
(dochodow rocznych gospodarstwa
domowego do przecig¢tnej wartoSci
mieszkania) dla poszczegélnych miast
w latach 1997-2012. Na Wykresie 4
przedstawiono dostgpno$¢ mieszkanio-
wa w analizowanych miastach w Polsce
w latach 1997-2012.

Analiza wykresu wskazuje, ze do-
stepno$¢ mieszkan w analizowanych
miastach rézni si¢ znacznie. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze zmiany w dostep-
nos$ci mieszkan charakteryzuja si¢
podobnym przebiegiem. W analizowa-
nych miastach najwigksza dostepnosc
mieszkan wystapita w latach 2000-2002,
wowczas w przypadku Gdanska i Poz-
nania za rocznych dochod brutto gos-
podarstwa domowego (sktadajacego si¢

N

Wykres 4

Dostepnos¢ mieszkan w wybranych miastach w Polsce w latach 1997-2012
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z dwdch 0s6b) mozna byto kupi¢ potowe
mieszkania o powierzchni 55 m2.
Zdecydowane obnizenie dostepnosci
nastgpito w latach 2006-2007, co wyni-
kalo z gwaltownego wzrostu cen
mieszkan (okoto 80-100% w skali roku
w zalezno$ci od miasta w latach 2006-
2007), wowczas wartos¢ wskaznika
spadta do poziomu 0,16 w przypadku
Krakowa, Warszawy i Wroctawia. Od
2008 roku nastgpuje systematyczna
poprawa relacji dochodéow do cen
mieszkan, co wynika ze wzrostu do-
chodow gospodarstw domowych i ko-
rekty cen na rynku mieszkaniowym.
Nalezy zauwazy¢, ze w przypadku
Gdanska oraz Poznania w analizowanym
okresie, wartosci tego wskaznika byly
Zawsze Najwyzsze.

Podsumowanie

artykule podjeto probe
okreslenie dostgpnosci mie-
szkaniowej w wybranych
miastach w Polsce w latach 1997-2012.
Wyniki badan moga by¢ obcigzone ze
wzgledu na zastosowanie S$rednich cen
mieszkan w analizowanych miastach
(w przypadku takiego zakresu czaso-
wego na pewno zaszta zmiana w struktu-
rze rynku w poszczegdlnych miastach),
jak réwniez faktem, ze struktura miesz-
kan w przypadku kazdego z miast jest
odmienna. Jednak w przypadku tego
typu analiz (tak dlugi zakres czasowy) sa
to mankamenty niezwykle trudne, a cza-
sami niemozliwe, do wyeliminowania.

I'W warunkach polskich dostep do danych o ce-
nach transakcyjnych, szczegolnie historycznych,
jest znacznie ograniczony. Pierwotnie dane
ofertowe obejmowaty ponad 1.900.000 ofert
sprzedazy mieszkan w latach 1997-2012.
W wyniku zabiegéw charakterze metodycznym
liczebnos¢ bazy danych zmniejszyta si¢ do ponad
1.000.000 (dla miasta Krakowa 230.000 ofert,
Lodzi 130.000 ofert, Poznania 140.000 ofert,
Warszawy 350.000 oraz Wroclawia 150.000)
informacji o ofertach sprzedazy mieszkan. Liczba
zebranych ofert spelnia warunek reprezen-
tatywnosci proby.
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