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Program Analityczno-Badawczy przy Fundacji WIB powstat w 2019 roku jako odpowiedZ na potrzeby sektora bankowego
w zakresie analizy zjawisk, tworzenia opracowan i porzadkowania wiedzy w obszarach cyberbezpieczenstwa i nowych
technologii, a takze szeroko rozumianego otoczenia sektora bankowego, ksztattujgcego warunki dziatania bankéw w Pol-
sce. Prace analityczno-badawcze w ramach programu realizowane sg pod katem mozliwosci praktycznego wykorzystania
ich wynikéw w celu rozwoju sektora bankowego, podnoszenia poziomu bezpieczenistwa ustug oraz kreowania wartosci dla
klientéw bankowosci. PAB WIB ktadzie duzy nacisk na rozwoj wspotpracy ze srodowiskami akademickimi i eksperckimi,
poszukujac synergii w zakresie zainteresowan badawczych autoréw oraz potrzeb rozwojowych sektora bankowego.

W ramach programu realizowane sg analizy i badania w nastepujacych obszarach:

O Nowe technologie i cyberbezpieczenstwo
Zdolnosé bankéw do finansowania gospodarki

O Bankowos¢ spétdzielcza

O Rynek nieruchomosci

O Zielony tad i finansowanie energetyki odnawialnej

O Finansowanie projektow innowacyjnych

Wiecej na temat dziatalnosci programu na stronie www.pab.wib.org.pl

Kontakt:

dr Andrzej Banasiak Agnieszka Nierodka
Koordynator Programu m: 607 484 391

m: 696 405 104 e: anierodka@wib.org.pl

e: abanasiak@wib.org.pl

dr Tomasz Pawlonka
Jacek Gieorgica m: 505917 778
m: 603 626 254 e: tpawlonka@wib.org.pl
e: jgieorgica@wib.org.pl

Warszawski Instytut Bankowosci
00-394 Warszawa, ul. Solec 38, lok 104

t: (22) 182 31 70 <:>
e: pab@wib.org.pl <:>
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Executive summary

Przedstawiona ekspertyza, zrealizowana na zlecenie
Fundacji ,Warszawski Instytut Bankowosci”, pozwala
na zdefiniowanie rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce jako rynku ustabilizowanego, dobrze
zorganizowanego, funkcjonujgcego w oparciu o po-
wszechnie wystepujgce mechanizmy, widoczne réw-
niez na innych rozwinietych rynkach kapitatowych,
a dzieki temu zrozumiatego i dostepnego dla zagra-
nicznego inwestora.

Rynek ten jest dynamiczny i podlega wptywom réz-
nych zmiennych i nowych czynnikéw, gtdwnie spo-
teczno-ekonomicznych, takich jak: zmiany demo-
graficzne, zréznicowanie terytorialne dochodéw
i potrzeb mieszkaniowych czy tendencji zachowania
mobilnosci, wystepujacej np. wsrod przedstawicieli
spokolenia Y”, poprzez niewigzanie sie ze scisle zloka-
lizowang nieruchomoscia.

Analizy badanych zjawisk opisane zostaty w po-
szczegolnych rozdziatach ekspertyzy, a szczegotowe
wnioski w podsumowaniu badania i rekomendacjach.
Niniejsza ,Executive Summary”, dajgc okreslone reko-
mendacje dla organéw zarzadzajgcych instytucjami
bankowymi, zwraca szczegolng uwage na strategicz-
ne wnioski, wynikajgce z badania, ktérych wdrozenie
miatoby wptyw na tendencje rynkowe i przyczyniato-
by sie do umocnienia roli bankéw na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Banki nie majg wptywu na procesy demograficzne za-
chodzace w spoteczenstwie polskim, niemniej jednak
analiza zjawisk spoteczno-ekonomicznych rekomen-
duje miejsca i obszary, ktére powinny stac sie tema-
tami nowej aktywnosci bankow. Gtownie aktywno-
Sci kredytowej, ale takze lobbystycznej i zarzadczej.
Dlatego tez, biorgc pod uwage nowe wyzwania, ktére
stojg przed instytucjami bankowymi, nalezy zwréci¢
szczegoblng uwage na nastepujgce aspekty:

1. W zwigzku ze starzeniem sie spoteczenstwa:
a. Uwzgledni¢ potrzeby kredytowe pokolenia 60+,

zwtaszcza w oparciu o kredytowanie na zasa-
dach odwréconej hipoteki;

b. Stworzy¢ nowy produkt kredytowy zwigzany
z mozliwoscig zamiany mieszkan:

i. dla tych, ktérzy zamierzajg zamieni¢ mieszka-
nie mniejsze na wieksze (tafisze na drozsze),
z uwzglednieniem faktu, ze ,zamieniane” miesz-
kanie nie zawsze jest w petni sptacone;

ii. dla tych, ktérzy zamieniajg wieksze mieszkanie
na mniejsze, czego efektem moze by¢ dodatko-
wy przyptyw gotéwki, wynikajacy z réznicy mie-
dzy ceng mieszkan. Roznica ta, jako nowy pro-
dukt bankowy (np. w postaci dtugoterminowe;j
lokaty), mogtaby by¢ oferowana klientom przez
bank i wyptacana w postaci comiesiecznych wy-
ptat, pomniejszajgcych kwote bazowa.

2. W zwigzku z potrzebami mtodego pokolenia, ktére
nie posiada zdolnosci kredytowej odpowiedniej do
zakupu mieszkania odpowiadajgcego ich potrze-
bom i ambicjom:

a. W porozumieniu z Rzgdem RP, opracowanie
zasad funkcjonowania i wdrozenie nowych kas
mieszkaniowych, udostepniajgcych kredyt kon-
traktowy jako element strategii ,Mieszkanie
Plus”;

b. Wprowadzenie nowego produktu w postaci
kredytu balonowego, ktérego rata odsetko-
wa mogtaby by¢ nizsza od kwoty czynszu
ptaconego obecnie przez przedstawicieli po-
kolenia Y za najem mieszkania. Dawatoby to
bankom szanse pozyskania nowych klientéw,
a mtodym ludziom szanse zakupu mieszkania
na wtasnos¢.

3. W zwigzku z zaangazowaniem sie bankéw w nowe
produkty bankowe (zwtaszcza punkt 1a oraz 2b) in-
stytucje te powinny sie przygotowac¢ do koniecznosci
przejsciowego zarzgdzania zasobami mieszkaniowy-
mi, gtéwnie w celu ich odsprzedazy na rynku, przeje-
tymi od osdb, ktore skorzystaty z odwrdconej hipoteki
lub zaciggnety kredyt balonowy, ale nie sptacity kapi-
tatu.
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Niniejsza ekspertyza powstata na zlecenie Fundaciji
,Warszawski Instytut Bankowosci” (FWIB). Dotyczy
analizy i oceny zdolnosci kredytowej spoteczenstwa
polskiego, w odniesieniu do kredytu mieszkaniowego,
w tym oceny poziomu wykluczenia i dostepnosci do
kredytu. Dzieto jest odpowiedzig na konkretne zamo-
wienie FWIB, ma charakter oryginalny, nie byto wcze-
$niej publikowane.

Wtasnos¢ mieszkania od niepamietnych czasow
wigzata sie z swoistym prestizem czy wrecz nobi-
litacjg spoteczng. Posiadanie ,dachu nad gtowa”
réwnoznaczne byto i jest z posiadaniem fizycznego
i mentalnego kapitatu, gdyz oprécz funkcji podsta-
wowej, dostarczato dodatkowych uzytecznosci. Od
zawsze wptywato na socjologiczno — psychologicz-
ne aspekty funkcjonowania cztowieka w okreslonym
srodowisku, ustalajgc jego status spoteczny, a w pe-
wien sposdb nawet charakter.

Wedtug wprowadzonej niemalze sto lat temu hierar-
chii potrzeb Maslowa' posiadanie mieszkania zaspo-
kaja jedng z podstawowych potrzeb ludzkich, nazwa-
ng przez samego tworce ,potrzeba posiadania dachu
nad gtowg™, ktéra to w bezposredni sposoéb taczy sie
z inng z potrzeb — potrzebg poczucia bezpieczen-
stwa. Te za$ stanowig fundament dla zaspokojenia
potrzeb wyzszego rzedu. Dlatego tez ich waga jest
niezaprzeczalnie istotna i w pewien sposob pierwot-
na w stosunku do innych potrzeb. W miare rozwoju,
ludzkie dgzenie do poczucia bezpieczenstwa rozsze-
rza sie na inne dziedziny zycia, takie jak: rozwoj du-
chowy czy spoteczny. Jak zauwaza Gorynski — ksztat-
tuje sie sfera potrzeb niematerialnych z podziatem na
potrzeby duchowe i spoteczne.® Zawsze jednak — jak
dodaje — potrzeba intymnosci wigze sie silnie z po-
trzeba bezpieczenstwa.

W sferze socjologiczno - filozoficznej posiada-
nie mieszkania, domu wigze sie z wielowatkowymi
aspektami umiejscowienia jednostki w danej prze-
strzeni i miejscu®. Wybudowanie domu czy kupno
mieszkania w danej miejscowosci, osiedlu, budynkuy,
a wiec w okreslonej przestrzeni, czestokro¢ wskazu-
je na indywidualne cechy charakteru cztowieka, jego
upodobania, aspiracje, poglady, ambicje, stosunek do
otoczenia oraz styl zycia, ale takze na mozliwosci fi-
nansowe.

Jak pokazujg dane Urzedu Statystycznego UE Euro-
stat, korelacja miedzy wysokoscig PKB per capita,

T Maslow A. H., Motywacja i osobowos¢, IW PAX, Warszawa 1990,
s.150-154.

2 Bryx M., O prawie do dachu nad gtows, Problemy Rozwoju Miast
nr4z2007.

3 Gorynski J., Urbanizacja, urbanistyka i architektura, Warszawa,
PWN 1966, s. 13.

4 Tuan, Yi-Fu, Przestrzen i miejsce, PIW, Warszawa 1987, s. 28.

a iloscig posiadanych mieszkan na wtasnosc jest
odwrotnie proporcjonalna. Na che¢ i mozliwos¢ za-
kupu mieszkania do uzytku wtasnego wptywajg ceny
mieszkan na danym rynku, dostepnos$¢ (zdolnosc)
kredytowa, jak i oferowane zachety.

W Polsce najwieksza podaz mieszkan i mozliwos¢
zakupu na wtasnos$¢ pojawita sie po transformacji
gospodarczej, kiedy to wiele z nowo utworzonych
samorzaddéw oferowato ze swoich zasobéw aktu-
alnym najemcom mozliwos¢ wykupu mieszkan na
wiasnos¢. Z oferty takiej w Polsce skorzystato wiele
rodzin. Mozliwos¢ wykupu mieszkania na wtasnosc¢
miata przede wszystkim na celu ,amortyzowanie
szokow spotecznych.” Z perspektywy czasu, mozna
powiedzie¢, iz byto to rowniez dobre rozwigzanie dla
samorzaddw, ktére pozbywajgc sie nieruchomosci,
dazyty do zmniejszenia kosztéw biezgcych remontow
i utrzymania zasobodw.

Jak sie okazato, innymi posrednimi efektami, jakie
wywotuje wtasnos¢ mieszkania, sg postawy zyciowe
witascicieli mieszkan i ich strategie radzenia sobie
z trudnosciami. Udowodniono, iz bycie posiadaczem
mieszkania jest dodatnio skorelowane z innymi ce-
chami spotecznymi. Wystepuje na przyktad wieksza
zaradnos$¢ zyciowa, pomimo mniejszej mobilnosci.®
Jednakze druga strong medalu, na ktérg wskazujg
wyniki badan, jest wyzszy wskaznik bezrobocia wsréd
wiascicieli mieszkan. Kwestie te widoczne sg z pew-
nym opoznieniem w czasie. W Polsce dodatkowo
trudno mierzalne, w zwigzku z nierespektowaniem
przez wiele oséb obowigzku meldunkowego®.

Nalezy zaznaczy¢, iz w niniejszej ekspertyzie pomi-
ja sie kwestie socjologiczno — spoteczne, czyli role
mieszkania w zyciu cztowieka, aczkolwiek nalezy
o nich pamietaé, gdyz to one decydujg w réznym stop-
niu o wielu zjawiskach wystepujgcych na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych.

Autorzy skoncentrowali sie w swoich wysitkach na
osiggnieciu oczekiwanych przez zleceniodawce ce-
6w ekspertyzy, ktdrymi, zgodnie z zawartg umowa
sq:

a) zidentyfikowanie skutecznych i efektywnych roz-
wigzan wykorzystywanych na swiecie w zakresie
finansowania mieszkalnictwa, ktére pomagaja
niwelowac bariery w dostepie do kredytu dla roz-
nych grup ludnosci;

5 DiPasqual D., Glaeser E.,, Incentives and Social Capital: Are Home-
owners Better Citizens, Journal of Urban Economics, 1999, vol. 45,
issue 2, 1999, 354-384.

6 Ustawa z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U.
22017 r. poz. 657 z pdzn. zm.).
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b) okreslenie mapy dostepnosci kredytu na zakup
mieszkania w szeroko rozumianym uktadzie spo-
tecznym, geograficznym, dochodowym, itp.;

c) okreslenie skali wykluczenia w zakresie niedostat-
ku dochoddéw, wysokich cen nieruchomosci;

d) okreslenie skali potrzeb w zakresie najmu;

e) pokazanie dostepnosci kredytowania z wyodreb-
nieniem najwiekszych miast oraz w podziale na:
grupy miejscowosci wedtug ich struktury wielko-
$ci w poszczegolnych wojewddztwach, grupy wie-
kowe oraz wielkos$¢ rodziny;

f) przedstawienie prognoz, w szczegdlnosci sytuaciji
dochodowej ludnosci, cen mieszkan, zmian w za-
kresie zdolnosci kredytowej, zmian w wymiarze
geograficznym, itp.

Szczegodtowa analiza celu postawionego przed ze-
spotem, pozwolita ustrukturyzowaé prace w trzech
grupach zagadnien realizujgcych powyzsze cele:

a)doswiadczen zagranicznych dotyczacych zwiek-
szania dostepnosci do kredytu mieszkaniowego;

b)badan nad strukturg ludnosciowag i dochodowa
oraz okreslenie dostepnosci kredytowej w wybra-
nych miastach i grupach zawodowych;

c)okreslenie skali potrzeb w zakresie mieszkan na
wynajem.

Realizacja celu (zagadnienia) pierwszego, oparta
byta na przesledzeniu sytuacji w badanym zakresie

w trzech krajach Swiata. Wyniki przeprowadzonych
badan wskazano na podstawowe rozwigzania w tej
dziedzinie, ktére w mniejszym lub wiekszym zakresie
sg multiplikowane w réznych krajach przez instytucje
miedzynarodowe.

Do badan w punkcie 2 i 3 wybrano 50 miast na pra-
wach powiatu, o najwyzszych dochodach, najwiekszej
liczbie ludnosci i najwyzszych dochodach per capita.
One bowiem tworzg najwiekszy popyt na mieszkania
i zwigzany z tym kredyt mieszkaniowy. Przy wyborze
zastosowano dodatkowo kryterium reprezentaciji re-
gionalnej wedtug wojewddztw, tak aby w grupie znala-
zty sie miasta reprezentujgce wszystkie wojewodztwa
(tym samym z listy usunieto kilka miast wojewoddztwa
Slaskiego, gdyz bytoby ono nadreprezentowane, przy
zblizonej sytuacji dochodowej i ludnosciowej miast
w tym regionie).

Badania dotyczgce popytu na wynajem mieszkan
natrafity na powazng bariere braku danych. Podjeto
wobec tego badania ofert wynajmu we wszystkich
badanych 50 miastach, analizujgc oferty zawarte na
portalu ,0TO Dom”, zaktadajac, ze oferty te stanowig
odpowiedz na zgtaszany popyt, regulowany swobod-
nie ksztattujgca sie cena. Rosngce ceny mieszkan na
wynajem swiadczg o rosngcym popycie na to dobro.
Dla oceny sytuacji w miastach wprowadzono dwa syn-
tetyczne wskazniki obrazujgce srednig dostepnosc
tych mieszkan w aspekcie ilosciowym i w aspekcie
finansowym.

Whnioski zestawiono w kazdym z badanych zagadnien
oraz w podsumowaniu na koncu pracy, a ich synteze
zawarto w ,Executive Summary” zamieszczonym na
poczatku opracowania.
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2.1. Oddziatywanie panstwa na rynek
nieruchomosci i podaz mieszkan

Wiecznym dylematem w polityce mieszkaniowej
jest kwestia czy mieszkanie jest dobrem socjalnym,
czy ekonomicznym (towarem). Jego rozstrzygniecie
w duzej mierze ma charakter polityczny.

W gospodarce socjalistycznej panstwo dotowato
i wspierato mieszkalnictwo przede wszystkim w for-
mie zbiorowego inwestowania, gdyz uznawato gtow-
nie jego socjalny charakter. W gospodarce skrajnie
liberalnej panstwo nie dotujgc budownictwa miesz-
kaniowego, pozostawia rozwigzanie tego problemu
swobodnemu dziataniu rynku.’

W praktyce jednak, wszystkie kraje o rozwinietej go-
spodarce rynkowej godzg sie z faktem, ze mieszkanie
posiada nie tylko cechy towaru, ale i dobra socjalne-
go, przez co tworzg systemy prawno-organizacyjno-
-finansowe, umozliwiajgce wykorzystanie inicjatywy
i srodkéw finansowych osob fizycznych i prawnych,
a takze wsparcia panstwowego dla rozwoju inwesty-
cji mieszkaniowych.

Ten dualizm postrzegania mieszkania wynika
z faktu, ze jest ono jednym z najdrozszych débr
konsumpcyjnych?, najbardziej kapitatochtonnym,
a przede wszystkim powstajgcym w dtugim cyklu
produkcyjnym (inwestycyjnym). Réwnoczesnie jed-
nak, mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby,
niezbednym kazdej rodzinie, niezaleznie od pozio-
mu osigganych przez nig dochodow, gdyz przede
wszystkim stuzy zaspokajaniu potrzeb pierwotnych
(bezpieczenstwa, intymnosci, snu, pozywienia, itp.),
w efekcie umozliwiajgc realizacje wiekszosci po-
trzeb wyzszego rzedu. 80 lat temu K. Krzeczkowski
napisat: ,Mieszkanie w hierarchii potrzeb cztowieka
- zajmuje czotowe miejsce jako jedna z najistotniej-
szych pozycji spozycia indywidualnego, jest rowno-
czesnie potrzebg spoteczng, sposdb zaspokojenia
ktorej wptywa jak mato co innego na kazde srodowi-
sko ludzkie™. Niedostepnos¢ mieszkan, a poprzez
to brak perspektyw zaspokojenia najwazniejszych
potrzeb cztowieka, wywotuje niekorzystne nastep-
stwa, a przede wszystkim hamuje aktywnos¢ zawo-
dowg, ostabia postawy prokreacyjne, destabilizuje
rodzine i sprzyja patologiom.®

Panstwo polskie, od kiedy porzucito zasade wspie-
rania budownictwa spotdzielczego w miastach,

7 Bryx M., Finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
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czyli od poczatku transformaciji, poszukiwato roz-
wigzan o charakterze rynkowym, ktére wspomaga-
tyby obywateli (rodziny) w pozyskiwaniu mieszkan.
Aktywnos¢ panstwa w tym zakresie miata charakter
zroznicowany, aczkolwiek koncentrowata sie na dzia-
taniach majgcych na celu zwiekszenie rozmiaru popy-
tu mieszkaniowego, przy zatozeniu, ze w gospodarce
rynkowej, odpowiednio do rosngcego popytu, rosngc
bedzie podaz mieszkan.

W warunkach ekstremalnie wysokiej inflacji, a wiec
i stopy procentowej, dziatania te nie mogty miec
istotnego wptywu na rynek, stad tez do 1996 roku
ilos¢ oddawanych do uzytku mieszkan malata.
W rezultacie panstwo podjeto probe posrednie-
go oddziatywania na wzrost podazy, umozliwiajgc
tworzenie Towarzystw Budownictwa Spotecznego
(TBS) i wspierajac ich dziatalno$¢ inwestycyjng tan-
szym kredytem.

Lata nastepne charakteryzowaty sie systematycz-
nym spadkiem inflacji, rozwojem gospodarczym,
wzrostem zamoznosci spoteczenstwa i w rezulta-
cie takze rosnaca iloscig oddawanych do uzytku
mieszkan. Przez 30 lat transformacji, pafistwo pol-
skie stosowato rézne sposoby oddziatywania (czy
wrecz ingerencji), na rynek nieruchomosci. Na ogét
wyodrebnia sie trzy grupy dziatan, chociaz sg one
powigzane, a czesto wspoétzalezne. Mimo to wyrdz-
nia sie nastepujgce grupy aktywnosci panstwa od-
dziatywujace na:

— usprawnianie funkcjonowania rynku nieruchomosci
(w szczegdlnosci mieszkaniowych);

— wzrost podazy nieruchomosci mieszkaniowych;
— wzrost popytu na mieszkania.

Wykres 2.1. przedstawia uproszczony schemat rynku
nieruchomosci. Zmiany w sposobie funkcjonowania
tego rynku wynikajg z oczekiwan zlokalizowanych
w otoczeniu zewnetrznym, przede wszystkim spo-
tecznym i ekonomicznym, przektadajg sie na wole po-
lityczng i skutkujg zmianami prawa oddziatywujgcymi
ostatecznie na rynek.

Rynek nieruchomosci rozni sie od rynku débr maso-
wych czy popularnych tym, ze jest rynkiem lokalnym.
Wynika to z faktu, ze nieruchomos$¢ jest niemobilna
i dokonane na niej naniesienia — np. budynki miesz-
kalne — tworzone sg w okreslonym miejscu, nie moga
tym samym by¢ przesuniete gdzie indziej. Przeptywy
finansowe na rynku nieruchomosci majg natomiast
charakter globalny, gdyz nie ma przeszkdd, aby kaz-
dy zainwestowat na nim posiadane srodki — w rézny
zresztg sposob.
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Zrédto: Bryx M. Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Wyd. Il, Warszawa, 2008.

Kazdy z pokazanych na wykresie 3.1 subrynkéw (pod-
systemdw) rynku nieruchomosci, ma do osiggniecia
inne cele. Dla ich realizacji gromadzi inne podmioty,
wchodzgce w odmienne relacje z partnerami. Pod-
systemy wspotdziatajg jednak ze sobg, co stabilizu-
je rynek jako catos¢. Widac to wyraznie w przebiegu
cyklu zycia obiektu (np. mieszkania), ktére powstaje
w podsystemie inwestowania. Zwykle jest przedmio-
tem obrotu wiecej niz jeden raz i dla utrzymania swojej
przydatnosci wymaga odpowiedniego zarzadzania.
Kazdy z tych trzech systemoéw moze by¢ finansowany
przez podmioty zgrupowane w podsystemie finanso-
wania nieruchomosci.

Interwencje panstwa dotyczy¢ mogg wszystkich 4
podsystemow i majg bardzo réznorodny charakter,
uwzgledniajac z reguty poziom rozwoju lokalnego
rynku nieruchomosci. Przyktadowo: panstwo poprzez
,Prawo budowlane” i ,ustawe o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym” oraz poprzez szereg przepi-
sOw szczegotowych, takich jak — przepisy przeciwpoza-
rowe, normy przenikania ciepta i inne, reguluje sposéb
budowania i wptywa tym samym na cykl realizacji bu-
dynkéw oraz ich koszty. Celem tych dziatan jest przede
wszystkim osiggniecie bezpieczenstwa konstrukcji,
procesu budowlanego, ale takze budowanie obiektow
zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju.

Natomiast w podsystemie obrotu nieruchomosciami,
panstwo wptywa na jego sprawnosc¢ i zakres obrotu.
Zdigitalizowanie systemu ksigg wieczystych z catg
pewnoscig poprawito i uczynito bezpieczniejszym ob-
roét nieruchomosciami, takze mieszkaniowymi. Podob-
nie, zmiany w systemie podatkowym dotyczace dzie-
dziczenia mieszkan (podatku spadkowego) réwniez
miaty pozytywny wptyw na rynek. Utworzenie wspolnot
mieszkaniowych i wymaganie profesjonalnego podej-
$cia do zarzadzania nieruchomosciami byto kolejnym
wiasciwym dziataniem panstwa na rzecz organizaciji
nowoczesnego rynku nieruchomosci.

Trzeba jednak wyraznie podkresli¢, ze w krajach roz-
winietych prawo i funkcjonowanie rynku jest bardzo
podobne, co umozliwia przeptywy kapitatu. Jesli wy-
stepujg miedzy rynkami réznice, to dotycza bardziej
ich rozmiarow, wartosci poszczegoélnych obiektow niz
zasad funkcjonowania rynku. Nawet jesli przyjmiemy,
ze w Niemczech 2% pozwolen na budowe wydaje sie
na zasadzie tzw. dobrego sasiedztwa, a w Polsce ta
zasada dominuje, to jednak nie zmienia to faktuy, ze ta
i inne zasady sg znane i stosowane, i niewiele nowego
mozna po stronie regulacyjnej rynku wniesc.

Wydaje sie, ze jedyng wcigz oczekiwang przez pol-
ski rynek nieruchomosci, aczkolwiek nietatwg do
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zrealizowania innowacja, jest warstwowa wtasnos¢
nieruchomosci. Podziat warstwowy nieruchomosci,
odnotowany w ksiedze wieczystej, pozwala na wyko-
rzystanie jednej nieruchomosci przez kilku wtascicieli.
Chodzi o to, ze np. tunel czy parking podziemny moze
naleze¢ do jednego wtasciciela, budynek do innego,
a przestrzen nad nim moze by¢ takze sprzedana badz
wynajeta innemu podmiotowi. Takie rozwigzania ist-
niejg np. w USA czy Hiszpanii i niewatpliwie sprzy-
jajg rozwojowi rynku. | chociaz rynek nieruchomosci
w Polsce czeka na tego typu nowatorskie regulacje,
to jednak dazgc do zrealizowania celu niniejszej pra-
cy, temat ten nie bedzie rozwazany.

Podobnie, w niniejszej ekspertyzie, nie jest przed-
miotem rozwazan oddziatywanie panstwa na strone
podazowg mieszkan. Realizujac taki cel panstwo lub
samorzady lokalne, wspierane przez wtadze centralng,
angazuje sie bezposrednio lub posrednio w zwieksza-
nie podazy mieszkan. Dotyczy to rozwigzan zblizonych
do dziatan ,naszych” TBS-6w, mieszkan komunalnych
czy tzw. ,mieszkari dostepnych™. W tym celu, w mniej-
szym lub wiekszym stopniu, pienigdze publiczne,
ktérych transfer dokonuje sie bezposrednio lub przy
pomocy specjalnych agencji lub bankéw (np. BGK),
trafiajg na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Z punktu widzenia bankéw komercyjnych rozwigzania
te, aczkolwiek wazne dla rynku, a zwtaszcza dla osob
o niskich dochodach, nie sg istotne, gdyz zwykle nie
wymagaja finansowego zaangazowania finansowych
instytucji komercyjnych. Ponadto, kierowane sg do
0s0b, ktore ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowej
nie bytyby klientami bankow jako kredytobiorcy.

To, co wydaje sie by¢ najwazniejszym, z punktu od-
dziatywania bankdw komercyjnych, na rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych, to:

A.Prawidtowe funkcjonowanie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, oparte na klarownych i stabilnych
przepisach prawa, zrozumiatych takze dla inwesto-
réw z zagranicy, czyli zbieznych z ich doswiadcze-
niami — i to polski rynek nieruchomosci zapewnia.
Poza wspomniang ,warstwowa ksiegg wieczysta”,
polski rynek nieruchomosci nie odstaje od organi-
zacji rynkoéw nieruchomosci w innych krajach.

B. Sposéb oddziatywania panstwa na zwiekszenie popy-
tu mieszkaniowego, ktdry jest wazny dla inwestorow,
developeréw i catego segmentu finansowania nieru-
chomosci. Zwiekszanie popytu oznacza bowiem po-
trzebe dodatkowego finansowania obywateli, chet-
nych do kupna mieszkania, ktére moze przybiera¢
forme réznych zachet, ale zwykle zwieksza zdolnosc¢

" Bryx M., Szelggowska A., Rozwdj zasobu mieszkan do-
stepnych w Stolicy w perspektywie 2030.

kredytowg potencjalnych nabywcéw mieszkan,
umozliwiajgc im zaciaggniecie kredytu.

W ramach tego rodzaju oddziatywania panstwa,
w Polsce mieliSmy do czynienia z trzema ulgami
podatkowymi dotyczacymi zakupu lub budowy wia-
snego mieszkania. Jedng ulgg podatkowg zwigzang
z budowg mieszkan na wynajem oraz dwoma pro-
gramami kierowanymi do mtodych ludzi: ,Rodzina
na swoim” i ,Mieszkanie dla mtodych”. Wprowadzono
réwniez kredyt o statej stopie, wspomagany przez
panstwo, jednakze byt to produkt chybiony, gdyz przy
statej stopie 8%, na poczatku XXI wieku, szybko prze-
stat by¢ atrakcyjny w stosunku do zmieniajgcej sie
sytuacji spoteczno-gospodarczej, a zwtaszcza wyso-
kosci stop procentowych na rynku.

2.2. Doswiadczenia zagraniczne
pomagajace niwelowac bariery
w dostepie do kredytu dla osob
zaspokajajacych wtasne potrzeby
mieszkaniowe

Wedtug T. Hindle'a wspieranie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego polega na utatwieniu dostepnosci
i ,potanieniu” kredytu na mieszkania, zabezpieczonego
na hipotece.’? Jest jeszcze druga strona tych operacji,
na ktore zwraca uwage C. McGuire, ktory stwierdza, ze
»aby mdc udziela¢ kredytow, instytucje kredytujgce mu-
szg posiadac odpowiednie srodki”’®, przy czym miat na
myslinie tylko state i pewne zrodta pienigdza, ale zacho-
wanie ztotej zasady bankowosci, ktéra méwi o potrze-
bie dopasowania strukturalnego aktywow i pasywow
bankowych. Chodzi zarowno o wielkosé, jak i przede
wszystkim o zapadalnos¢ depozytdw w stosunku do
terminu udzielonych kredytow. McGuire opisuje nawet
system idealny™, ktory dopasowywatby strumienie
pieniezne po stronie aktywow i pasywow. Niestety,
autor sam przyznaje, ze system taki nie istnieje. Zréw-
nowazenie tych przeptywéw jest jednak istotne, gdyz
w warunkach kryzysowych, kiedy depozytariusze chca
wycofaé swoje pienigdze, natrafiajg na bariere braku
gotowki w bankach, ktére udzielajgc kredytow ,wymie-
nify” jg na hipoteki. Jesli nawet nie popetniono btedéw
w wycenie, to w zmienionych, kryzysowych warunkach
nie ma mozliwosci wymiany wierzytelnosci hipotecz-
nych na gotéwke. To byto przyczyng upadku w okresie
wielkiego kryzysu na poczatku lat trzydziestych ubie-
gtego stulecia ponad 500 bankéw w USA, ktdre udzie-
laty tego typu kredytéw, nie posiadajgc odpowiednio
duzych i dtugoterminowych pasywéw.

2 Hindle T., The Economist Pocket Banker, Blackwell Publishers
1989.

3 McGuire: International Housing Policies. D.C. Heath and Compa-
ny, Lexington books, 1981, s. 27.

4 Tamze, s. 49.
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Z tego wynika, ze rozpatrujgc kompleksowo system
finansowania inwestycji mieszkaniowych, a wiec od-
dziatywania panstwa po stronie popytu na mieszka-
nia, nalezy zwrécic¢ szczegdlng uwage na dwie istotne
kwestie:

A.Wspierania obywateli poprzez utatwienie dostep-
nosci oraz ,potanienie” kredytu hipotecznego; jest
to wazne z punktu widzenia rozwoju rynku i zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych obywateli;

B.Zapewnienie metody (systemu) réwnowazenia
dtugoletnich aktywéw bankowych (kredytow)
z dtugoletnimi pasywami; jest to wazne z punktu
widzenia stabilnosci systemu bankowego i finan-
sowego kraju.

Pierwszy aspekt dotyczy;
a) zmniejszania kosztéw budowy (zakupu) domow;

b)obnizenia odsetek ptaconych przez klientéw ban-
kow (kredytobiorcow);

c) zmniejszania wktadu wiasnego kredytobiorcy.

Ad. a) Temu rozwigzaniu sprzyjajg przede wszystkim
ulgi podatkowe zwigzane z tego typu wydatka-
mi. Rzad ustala je zwykle w pewnej proporc;ji
do osigganych dochodow, uwzgledniajgc tak-
ze czesto limit ceny zakupu mieszkania lub
domu. Rozwigzanie to jest popularne w wielu
krajach.

Ad b) Ten cel osiggano poprzez oddziatywanie na
obnizanie odsetek ptaconych przez kredyto-
biorcow. Panstwo moze prébowac osiggnac
to na rézne sposoby, na przyktad wptywajac
administracyjnie na rynkowg stope procento-
wa. Tego typu sytuacja miata miejsce w 1966
roku w USA. Na podstawie tzw. Regulacji Q,"®
wprowadzono goérny putap oprocentowania
oszczednosci (depozytéw) lokowanych w in-
stytucjach udzielajgcych kredytu hipotecz-
nego. Miato to doprowadzi¢ do zmniejszenia
kosztow tego kredytu. Rezultaty byty jednak
odmienne od oczekiwanych. W warunkach
swobodnej alokacji $rodkéw pienieznych,
sktonno$¢ do oszczedzania rosnie wraz ze
wzrostem wysokosci uzyskiwanych przez
deponenta odsetek. W konsekwencji obywa-
tele USA zaczeli lokowa¢ swoje oszczedno-
$ci w innych instytucjach, ktore staty sie kon-
kurencjg dla wczesniej istniejgcych bankdéw

5 KaufmanG., The U.S. Financial system. Money, Markets and Instu-
itutions. Prentice-Hall, 1990, s. 425 oraz Kohn M.: Money, Banking
and Financial Markets. The Dryden Press, 1993.

udzielajgcych kredytu hipotecznego. Po 20 la-
tach rzad USA wycofat sie z tej regulacji. W wa-
runkach swobody przeptywow kapitatu, w kra-
jach o gospodarce rynkowej, takie dziatania
okazaly sie nieskuteczne i juz nie wystepuja.

W dzisiejszych czasach stosuje sie raczej zasade
utrzymywania referencyjnej stopy banku centralnego
na niskim poziomie, co powstrzymuje wzrost opro-
centowania kredytow, przyczyniajgc sie do zwieksze-
nia ich wolumenu.

Rozwazajac te kwestie, warto takze zwroci¢ uwage na
fakt, ze réwniez same banki staraty sie pomac klientom
w nabywaniu mieszkan. Co prawda, dbaty one przede
wszystkim o swoj interes, czyli o otrzymywanie odse-
tek od kredytéw, to jednak walczac o to, wspomagaty
swoich klientéw proponujgc im wybor w zréznicowa-
nej ofercie kredytowej. Takg interesujgca propozycja
jest np. kredyt balonowy (Balloon Mortgage), ktérego
najbardziej skrajng, ale popularng wersja jest ,Bullet
loan”, w ktérym, przez uzgodniony okres sptaca sie je-
dynie odsetki, natomiast kapitat jednorazowo, w okre-
$lonym umownie terminie ptatnosci’e.

Ad. c) Zmniejszanie wktadu wtasnego, po ostatnim
kryzysie finansowym, réwniez nie wchodzi
w gre. Dowiodt on bowiem, ze rynek nie
moze nieustannie i dynamicznie sie rozwi-
ja¢, a kazda korekta wartosci nieruchomosci
to pozbycie sie (czesciowe) zabezpieczenia
kredytu. Prog 20% udziatu wtasnego zapew-
nia: z jednej strony duze zaangazowanie
kredytobiorcy w utrzymanie tempa sptat
zawartego w umowie z bankiem, a z drugiej
stanowi dla banku istotny margines bezpie-
czenstwa na wypadek korekty cenowej na
rynku nieruchomosci.

Natomiast w kwestii rownowazenia dtugoletnich ak-
tywow bankowych (kredytéw) dtugoletnimi pasywa-
mi, istniejg na $wiecie dwie gtéwne metody:

— poprzez tworzenie wtérnego rynku kredytow hi-
potecznych, co przejawia sie w dwdéch rodzajach
dziatalnosci:

a) sekurytyzacji tego typu aktywow wedtug syste-
mu amerykanskiego stworzonego w latach trzy-
dziestych ubiegtego wieky;

b) emis;ji listébw zastawnych (zwang czesto syste-
mem europejskim lub kontynentalnym), ktérych
historia siega konca XVIII wieku. Najbardziej

6 Green, R. K., Wachter, S. M., The housing finance revolution. The
Blackwell companion to the economics of housing: The housing we-
alth of nations, 2010, s. 430.
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rozbudowane sg systemy: dunski i niemiecki.
Polskie doswiadczenia w tym zakresie rozpo-
czety sie w 1825 roku i trwaty az do likwidaciji
instytucji kredytu dtugoterminowego w 1948
roku."” Po prawie pot wieku przerwy, po wyda-
niu ,Ustawy o listach zastawnych i bankach hi-
potecznych”,'® system listéw zastawnych i ban-
kow hipotecznych budowany jest od nowa.

— poprzez tworzenie systemu dtugoletniego oszcze-
dzania na mieszkanie, wspartego premig od rzadu,
odpowiednig do czasu gromadzenia oszczedno-
Sci. Bank, ktory posiada dtugoletnie depozyty, jest
w stanie z mniejszym ryzykiem udziela¢ kredytow
dtugoterminowych. Ten system jest gtéwnie stoso-
wany w krajach skandynawskich."

Stany Zjednoczone Ameryki Péinocnej

Potgczenie dwdch aspektéw rozwoju mieszkalnic-
twa, czyli wspierania obywateli i zapewnienia ptyn-
nosci sektorowi bankowemu, nastgpito najpetniej
w Stanach Zjednoczonych Ameryki P6tnocnej, ktére
dla ,potanienia” kredytéw wykorzystujg ulge podatko-
wa, a dla zapewnienia ptynnosci systemu bankowego
— sekurytyzacje wierzytelnosci hipotecznych i obrot
nimi na wtérnym rynku kredytéw hipotecznych.

Whiasciciel domu

Zastaw
i weksel hipoteczny

Po wielkim kryzysie lat trzydziestych, kiedy z po-
wodu braku ptynnosci upadto ponad 500 bankéw,
w ramach ,New Deal” Prezydenta Roosevelta,
wprowadzono kompleksowy system finansowania
zakupu mieszkan (domdéw) na potrzeby witasne.
W tym nowym systemie rynek pierwotny kredytow
hipotecznych w USA nie ulegt zmianie, w stosun-
ku do sytuacji sprzed kryzysu. Cata inwencja rza-
du Prezydenta Roosevelta polegata na stworzeniu
wtornego rynku kredytow hipotecznych, ktory miat
zagwarantowaé ciggtos$¢ finansowania bankoéw
udzielajgcych kredytow hipotecznych ludnosci,
poprzez sekurytyzacje pierwotnych wierzytelnosci
hipotecznych. System ten polegat na skupywaniu
przez specjalne instytucje, wyposazone w gwa-
rancje rzadowe, wierzytelnosci hipotecznych,
a nastepnie tgczeniu ich w pakiety i sprzedawaniu
inwestorom (np. towarzystwom emerytalnym) po-
szukujgcym dtugoletnich i bezpiecznych papierow
wartosciowych.?’ Dzieki temu rozwigzaniu, orygi-
nalni kredytodawcy nie musieli zabiega¢ o dtugo-
letnie depozyty, ktére podnosity koszt uzyskania
gotowki i mimo wszystko nie byty pewne, gdyz de-
ponent zawsze mogt wycofaé swoéj depozyt (nawet
Z ew. stratg odsetek).

Schemat pierwotnego rynku hipotecznego w USA
przedstawia wykres 2.2.

(inwestor mieszkania)

Pierwotny

A

emoluazoaldzagn
e1eydo

Cesja polisy
ubezpieczeniowej

pozyczkodawca
hipoteczny

a) bank hipoteczny
b) stowarzyszenie
bankowo-pozyczkowe

Instytucja

c) bank komercyjny

\

Ubezpieczeniowa

Wykres 2.2. Pierwotny rynek hipoteczny w USA.

Zadanie cesji polisy

Zrédto: M. Bryx Finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, s. 118

7 Dekret z dnia 25 pazdziernika 1948 o zasadach i trybie likwida-
cji niektérych instytucji kredytu dtugoterminowego (Dz. U. z 1948
nr 52 poz. 411).

'8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych ( Dz.U. nr 140, poz. 940).

' Madaschi C., Pablos Nuevo |., The profitability of banks in a con-
text of negative monetary policy rates: the cases of Sweden and Den-
mark, Occasional Paper Series 195, European Central Bank 2017,
s. 19.

System ten funkcjonowat znakomicie przez wie-
le dziesiecioleci, az na poczatku XXI wieku do-
prowadzit do swiatowego kryzysu finansowego.
Przyczyna byto odejscie od zasad obowigzujgcych
w momencie tworzenia tego systemu, z ktérych
podstawowa zobowigzywata kredytobiorcéw do

20 Bryx M., Finansowanie inwestycji mieszkaniowych. Poltext, War-
szawa 2001, s. 174 i nastepne.
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posiadania wktadu wtasnego wynoszacego 20%
wartosci kupowanej nieruchomosci. Po udziele-
niu kredytu, z ptaconych przez kredytobiorce od-
setek, kredytodawca zatrzymywat czes¢ procentu
za prowadzenie obstugi kredytu, a reszte przeka-
zywat nabywcy wierzytelnosci jako jego dochadd.
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Wystandaryzowanie tych operacji oraz przestrze-
ganie zasad powodowato, ze system byt niezawod-

ny, a papiery wartosciowe ,Mortgage Backed Se-

curities” (MBS) cieszyty sie uznaniem wieloletnich
inwestoréw. Schemat wtérnego rynku hipoteczne-
go w USA przedstawia wykres 2.3.

Pierwotny Pozyczkodawca

Hipoteczny

Zastaw i weksel

Zastaw i weksel

hipoteczny hipoteczny
Instytucje
przeksztatcajgce
pozyczki hipoteczne
w hipoteczne papiery
wartosciowe
a) Fannie Mame
b) Freddie Mac
¢) Ginnie Mae
A
Fundusze
Papiery — >y
wartosciowe
bazujace Powiernicy emisji
na A
kredytach - 5
hipotecznych Fundusze
Y

Inwestorzy

Wykres 2.3. Wtorny rynek kredytéw hipotecznych w USA.

Zrédto: M. Bryx Finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, s. 120

Kiedy jednak odstgpiono od zasady wktadu wtasne-
go, wychodzgc z zatozenia, iz wystarczajgcym zabez-
pieczeniem jest rosngca wartos¢ nieruchomosci, do-
prowadzono do udzielania kredytéw osobom nie tylko
nieposiadajgcym zdolnosci kredytowej, ale wrecz nie-
wyptacalnym, co skutkowato wypaczeniem catej idei
i ostatecznie doprowadzito do zasadniczego prze-
wartosciowania MBS-6w, wywotujgc Swiatowy kryzys
finansowy.

Polska, ktora na poczatku XXI wieku posiadata bardziej
restrykcyjny system udzielania kredytow hipotecznych,
unikneta podobnej sytuacji. Warto jednak podkresli¢, ze
system ten w swoich zatozeniach byt prawidtowy. Do-
piero odejscie od pierwotnie przyjetych zasad, a przede
wszystkim wktadu wtasnego w wysokosci 20% warto-
$ci nieruchomosci mieszkalnej, doprowadzito do jego
zatamania i koniecznej interwencji rzadu USA na rzecz
ratowania catego systemu bankowego.

O
O
O
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Warto zauwazy¢, ze system wtdrnego kredytu hipo-
tecznego w USA wykorzystat w duzej mierze doswiad-
czenia europejskich panstw, w tym Polski, Niemiec,
Danii i Francji, gdzie wtorny rynek kredytéw hipotecz-
nych istniat juz w | potowie XIX wieku.

System kontynentalny, zroznicowany w szczegétach
w poszczegolnych panstwach, opierat sie gtéwnie
na wierzytelnosciach zahipotekowanych na majatku
produkcyjnym, ktory byt w stanie wygenerowac zyski,
umozliwiajgce sptate zaciaggnietych przez wiascicieli
zobowigzan kredytowych?'. Nie oznacza to, ze row-
niez mieszkania nie moga stanowi¢ zabezpieczenia
kredytéw hipotecznych. Jednak sptacalnos¢ takich
kredytow zalezy od dochodoéw wiascicieli mieszkan
(domoéw) osigganych z innych zrédet, a bezpieczen-
stwo kredytodawcy jest uzaleznione od przepisow
powigzanych, np. pozwalajgcych wierzycielowi hipo-
tecznemu na eksmisje rodziny z mieszkania, z nie-
sptacanym kredytem, itp.

Dania

Przyktadem rozwigzan systemowych, ktére znaczgco
wplywajg na utatwienie dostepu gospodarstw domo-
wych do finansowania zakupu mieszkan jest Dania,
ktdrej rynek kredytéw hipotecznych uwazany jest za
najbardziej rozwiniety na Swiecie?2. Rynek ten zapew-
nia istotng stabilnos¢ systemu. W ostatnich dwustu
latach nie odnotowano niewyptacalnosci emitenta li-
stu zastawnego (,Covered bond”)%.

Finansowanie akcji kredytowej przez jeden z kilku wy-
specjalizowanych bankéw hipotecznych odbywa sie
przy wykorzystaniu listobw zastawnych, czyli emito-
wanych przez bank instrumentéw finansowych wtér-
nego rynku hipotecznego. Podobnie jak w USA oraz
w kazdym innym systemie rynku wtornego, przycho-
dami inwestoréw kupujgcych od banku listy zastaw-
ne sg ptatnosci rat (kapitatu i odsetek) dokonywane
przez kredytobiorce. Zabezpieczeniem dla banku sa
zas finansowane kredytem nieruchomosci.

Podstawowg zasadg systemu dunskiego jest indy-
widualne?® dopasowanie wartosci wydanego listu
zastawnego do wartosci kredytu oraz dopasowanie

21 Bryx M.: Uwagi o europejskim i amerykariskim wtérnym rynku hi-
potecznego kredytu mieszkaniowego w: Dziworska K., Ostrowska
E.: Inwestycje i nieruchomosci. Wyd. UG. Gdansk 2000.

22 Frankel A. et al., The Danish mortgage market, BIS Quarterly Re-
view, Bank of International Settlements, 2004, s. 95.

2 |MF Country Report No. 14/349, Denmark — Systemic Issues In
Mortgage Loans And Covered Bond Finance—Technical Note, 2014,
s. 7.

24 Ustawa Mortgage-Credit Loans and Mortgage-Credit Bonds
z dnia 21 sierpnia 2015, (Realkreditlan og Realkreditobligationer),
par. 33a, ust. 3.

terminow zapadalnosci — to znaczy, ze list zastawny
wystawiony jest na taki sam okres, przez jaki sptaca-
ny bedzie kredyt. Ten indywidualizm stanowi istotng
réznice w poréownaniu do systemu amerykanskiego,
opartego na transakcjach sekurytyzacyjnych, w ktérym
specjalne instytucje skupujg kredyty od pierwotnych
kredytodawcow, aby zgromadzi¢ zestaw podobnych
kredytéw i na ich podstawie emitowac zbiorcze papie-
ry wartosciowe przeznaczone do obrotu na rynku.

W systemie dunskim bank sam eliminuje ryzyko ptyn-
nosci, gdyz:

— po pierwsze: bilansuje aktywa z pasywami w odnie-
sieniu do kwot i termindéw kredytu i listu zastaw-
nego, przy czym wazng przestrzegang zasada jest
wktad wtasny kredytobiorcy w wysokosci 20% war-
tosci finansowanej nieruchomosci?®,

— po drugie: przenosi ryzyko wczesniejszej sptaty kre-
dytu na inwestora kupujgcego list zastawny.?®

Kredytobiorca moze jednak, jak kazdy uczestnik gry
rynkowej, wykupi¢ list zastawny oparty o jego wie-
rzytelnos¢, zmniejszajgc w ten sposob saldo swoich
zobowigzan. Oznacza to, ze znane z innych panstw
optaty karne za wczesniejsza sptate, nie majg w tym
wypadku zastosowania. Takie rozwigzanie jest korzyst-
ne dla bankéw — dzieki temu nie ponosza one ryzyka
wczesniejszej sptaty. W rezultacie posiadania przez
bank kredytujgcy dtugoletnich i trwatych przychodow
w postaci odsetek od kredytu, pomniejszonych o od-
setki dla inwestujgcych w listy zastawne, koszt kredytu
hipotecznego moze by¢ relatywnie niski.?’

Dla sprawnego i taniego funkcjonowania rynku kredy-
téw hipotecznych istotne jest takze efektywne uptyn-
nianie na rynku nieruchomosci przejetych przez bank
w wyniku niesptacenia kredytu przez kredytobiorce. Pro-
ces ten przeprowadzany jest zwykle w kilka miesiecy,
podczas gdy w innych krajach moze trwa¢ nawet kilka
lat?8, Biorgc jednak pod uwage wysoki wktad wiasny kre-
dytobiorcy, sytuacje takie nie zdarzajg sie zbyt czesto.

% Leth-Petersen S., Andersen H. Y., Housing Wealth Effects and
Mortgage Borrowing. The Effect of Subjective Unanticipated
Changes in Home Values on Home Equity. Extraction in Denmark,
2019, s. 7. http://web.econ.ku.dk/leth/Papers/2019-08-15/CE-
PR-DP13926-2.pdf.

2 Berg J. et al., Peas in a Pod? Comparing the U.S. and Danish
Mortgage Finance Systems, Fed Staff Report No. 848, 2018, s. 13.
https://www.newyorkfed.org/medialibrary/media/research/staff_
reports/sr848.pdf.

27 European Mortgage Federation, Quarterly Review of European
Mortgage Markets — Q3 2019, s. 5.

% |MF, IMF Country Report No. 07/123, Denmark: Financial Sector
Assessment Program—Technical Note — The Danish Mortgage
Market—A Comparative Analysis, 2007, s.7. https://www.imf.org/
en/Publications/CR/Issues/2016/12/31/Denmark-Financial-Sec-
tor-Assessment-Program-Technical-Note-The-Danish-Mort-
gage-Market-A-20599.
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Ponadto, jak w wielu innych krajach, duriiskie prawo
przyznaje bankom przywilej pierwszenstwa w zaspo-
kojeniu roszczen z hipoteki, w stosunku do pozosta-
tych ewentualnych wierzycieli®.

Przyktad dunski pokazuje takze, ze wzglednie nie-
wielka gospodarka moze wyksztatci¢ bardzo dobrze
rozwiniety rynek papieréw wartosciowych w lokalnej
walucie. W praktyce banki petnig na nim role posred-
nikéw miedzy kredytobiorcami a finansujgcym kredy-
ty hipoteczne rynkiem kapitatowym. Wyjatkowa orga-
nizacja rynku dunskiego prowadzi do bardzo niskich
cen kredytu, co zmniejsza koszt obstugi zadtuzenia
przez gospodarstwa domowe. Opisane utatwienia
wynikajg z zapiséw prawa i organizacji instytucji ryn-
ku kredytowego, a wiec nie wigzg sie z ponoszeniem
kosztéw finansowania np. programéw wsparcia kre-
dytobiorcéw lub koniecznoscig udzielania gwarancji
przez instytucje panstwowe.*

Niemcy
Specyfika polityki mieszkaniowej Niemiec sa:

® system kas oszczednosciowo-mieszkaniowych do-
finansowywanych przez panstwo, w celu utatwienia
obywatelom nabycia mieszkan na wtasnosg¢;

¢ budowanie komercyjnych mieszkan na wynajem;
® silny rynek listow zastawnych.

System kontraktowy, prowadzony przez kasy miesz-
kaniowe, ktéry jest specyficzng forma potaczenia
w jednej instytucji zasad oszczedzania z zasadami
pozyczania, powstat w Niemczech. W okresie trans-
formacji gospodarek socjalistycznych zostat wdrozo-
ny takze w niektérych krajach postsocjalistycznych,
takich jak: Czechy, Stowacja, Rumunia, Chorwacja czy
Wegry, a poza Europg w Kazachstanie i w Chinach.

Nazwa tego systemu - kontraktowy, wynika z ko-
niecznosci zawierania przez klienta z kasg oszczed-
nosciowo-mieszkaniowg specjalnego  kontrakty,
ktéry uzaleznia przyznanie mu pozyczki od okresu
oszczedzania na ten cel w kasie, z ktérg podpisuje
kontrakt. Oprocentowanie przyznanej pozyczki jest
zwykle tylko o 2 punkty procentowe wyzsze, anizeli
oprocentowanie przyjmowanych depozytéw, ktore

2 Harris R., Meir A., Recourse Structure of Mortgages: A Compari-
son between the US and Europe, CESifo DICE Report, 2015, s. 16.

https://www.ifo.de/DocDL/dice-report-2015-4-harris-meir-decem-

ber.pdf.
30 Erlandsen E. et al., The Danish Housing Market Less Subsidy and
more Flexibility, OECD Economics Department Working Papers No.

513, 2006, s. 55. http://www.oecd.org/officialdocuments/public-

displaydocumentpdf/?doclanguage=en&cote=ECO/WKP(2006)41

jednak sg oprocentowane ponizej stawki rynkowej.*’
Obowigzek oszczedzania cigzy zwykle przez co naj-
mniej 4 lata na kazdym, kto podpisat kontrakt, czyli
zadeklarowat, ze chce otrzymac¢ pozyczke z kasy,
a wiec na warunkach korzystniejszych niz ogélnie do-
stepne na rynku. Jest to mozliwe z kilku powodéw:

a.kasa dysponuje tanimi srodkami w postaci nizej niz
rynkowo oprocentowanych depozytéw z tytutu za-
wartego z klientem kontrakty;

b.kasa jest instytucjg non-profit, wiec moze stosowacé
nizsze marze;

c.kasa jest zwolniona z ptacenia podatku dochodo-
wego (ma prawo lokowaé¢ wolne $rodki w bankach,
a dochdd z tego w catosci zasila fundusz kredytowy
kasy);

d.panstwo wspiera obywateli poprzez premie dokta-
dang do ich oszczednosci; kwoty te sg limitowane,
a warunkiem ich uzyskania jest systematyczne gro-
madzenie oszczednosci.

Ponadto oszczedzajgcy w tego typu kasach moga
dodatkowo odpisa¢ sobie pewne sumy od nalicza-
nego podatku dochodowego w rozliczeniu rocznym.
Wszystko to razem sprzyja gromadzeniu tego typu
oszczednosci, aczkolwiek kwoty pozyczek uzyskiwa-
ne od kas jako zalezne od kwot zgromadzonych de-
pozytow, nie sg wielkie. Granice optacalnosci kwoty
wnoszonych wktadow wyznacza skala doptat pan-
stwa. Kwoty wieksze, mozliwe do zaoszczedzenia,
lokowane sg w bankach komercyjnych, ze wzgledu na
wyzsze, rynkowe oprocentowanie depozytéw. Stad
tez zebrane w kasach kwoty zwykle stuzg pokryciu
wktadu wtasnego, obowigzujgcego przy normalnym
kredytowaniu zakupu mieszkania. Czasami takze
utatwiajg zmniejszanie kwoty kredytu komercyjnego,
koniecznego do sfinansowania takiej transakciji.

Warto w tym momencie nadmienic¢, ze panstwo pol-
skie zdecydowato sie na budowe systemu takich kas
w naszym kraju. Pierwszg kase®?, pod koniec 1996
roku, otworzyt bank Pekao SA. Zachetg do otwie-
rania kont w tej kasie byta wysoka ulga podatkowa
(12.880,00 PLN) co spowodowato, ze wiekszo$é
klientow deklarowata kwote oszczednosci réwnag
mozliwej do uzyskania uldze podatkowej, a na po-
czatku nastepnego roku 1/3 klientéw wycofata swoje
oszczednosci.® W zwigzku z niepowodzeniem kas

31 Balchin P, Housing Policy in Europe, Routledge, 1996 s. 25 | na-
stepne.

32 Na podstawie ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, Dz. U. Z 1995
nr 133 poz. 654.

33 Bryx M., Finansowanie rozwoju, op. cit. s. 150-152.
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oszczednosciowo-mieszkaniowych,  wprowadzono
nowg ustawe, zwang w skrécie ,ustawg o kasach
budowlanych” ** Jednak na skutek wad tej ustawy,
a zwtaszcza nadmiernego obcigzenia budzetu (okoto
8-krotnie wieksze obcigzenie budzetu polskiego niz
obcigzenia budzetu niemieckiego, przy tych samych
rzekomo rozwigzaniach) nigdy nie wydano rozporza-
dzen wykonawczych do tej ustawy, co zablokowato
powstanie i rozwoj tych instytucji w Polsce.

Dzisiaj, gdy sytuacja na rynku jest inna, a wady obu
ustaw zostaly szczegdétowo opisane®, warto bytoby
rozwazy¢ mozliwos¢ stworzenia przez banki kas tego
rodzaju, opartych na racjonalnych ekonomicznych pod-
stawach. By¢ moze udatoby sie pozyskac dla tej sprawy
Rzad RP, ktéry szukajac najlepszego sposobu realizacji
swojego programu zwanego ,Mieszkanie plus”, jest za-
interesowany rozwojem budownictwa spotecznego dla
ludnosci o dochodach ponizej sredniej.

Druga specyficzng cechg polityki mieszkaniowe;j
w Niemczech jest budowanie komercyjnych miesz-
kan na wynajem. Tradycja budowania takich miesz-
kan przez instytucje spoteczne istnieje w Niemczech
od potowy XIX wieku. W zasadzie podstawg finanso-
wania budownictwa mieszkaniowego w Niemczech
od 1890 roku byly niskooprocentowane pozyczki
towarzystw rentowych, gwarancje udzielane przez
panstwo i gmine oraz utatwienia w dostepie do tere-
néw budowlanych dla takich podmiotéw.3¢ Rowniez
w okresie miedzywojennym instytucje te budowaty
znaczny odsetek mieszkan, aczkolwiek struktura or-
ganizacyjna tych podmiotéw ewoluowata w kierunku
komercyjnych spétek. Po Il wojnie swiatowej na tych
instytucjach oparto rozwdéj mieszkalnictwa. Dlatego
tez w Niemczech udziat mieszkan na wynajem jest
jednym z najwyzszych w Europie, przekraczajgc 60%
0gotu zasobu. Dgzgc do zwiekszenia podazy tych
mieszkan, panstwo niemieckie nie ingerowato w sys-
temy kredytowe pozostawiajgc je gospodarce rynko-
wej*¥. Natomiast zachecato do budowania tego typu
mieszkan przez mozliwosc¢ stosowania:

a.wysokiej amortyzacji np. po 10% rocznie, przez
pierwsze dwa lata eksploataciji obiektu® (jesli inwe-
storem byty spoétki), co pozwalato gromadzi¢ srodki
na kolejng inwestycje;

34 Ustawa z dnia 5 czerwca 1997 r. o kasach oszczednos$ciowo-
-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele
mieszkaniowe, Dz. U. z 1997 nr 85 poz. 538.

35 Bryx M., Finansowanie rozwoju... op. cit. s. 134-138 oraz 150-152.
36 0gonowska l., Instrumenty polityki mieszkaniowej w RFN w latach
1949-1989. IGM, Warszawa 1993 s. 19 i nastepne.

37 Kholodilin K. et al., Market Break or Simply Fake? Empirics on the
Causal Effects of Rent Controls in Germany, DIW Berlin Discussion
Paper No. 1584, 2016, s. 7. https://www.diw.de/documents/pub-
likationen/73/diw_01.c.535869.de/dp1584.pdf

%8 Tamze.

b.odpisu podatkowego w takiej samej wysokosci jak
amortyzacja (10% wartosci nieruchomosci), jesli do-
tyczyto to oséb prywatnych inwestujgcych w miesz-
kania na wynajem.

Dtugoletni okres stosowania tych zachet doprowadzit
do tego, ze w 1973 roku liczba mieszkan oferowanych
na wynajem przekroczyta chtonnos$¢ rynku. Na kilka-
nascie lat ograniczono zatem stosowanie tych ulg,
aby powrdci¢ do nich w 1990 roku, kiedy w ustawie
podatkowej stworzono mozliwos¢ odpisywania co-
rocznie 5,8% kosztow budowy mieszkan przez pierw-
szych 10 lat.*

Trzecig, ze specyficznych cech rynku niemieckiego
jest dobrze rozwiniety rynek listéw zastawnych. Hi-
storia niemieckich listéw zastawnych ma juz 250 lat,
gdyz pierwsze towarzystwo kredytowe powstato we
Wroctawiu w 1769 roku. Przez te lata system praw-
ny, dotyczacy tego sektora wielokrotnie sie zmieniat,
jednak jego istota, wyrazona zawsze w odrebne;j legi-
slacji dotyczacej tych instytucji i samych listow, pozo-
stata ta sama.

Z przedstawionych wyzej rozwigzan wynika, ze sys-
tem niemiecki jest nastawiony zaréwno na utatwianie
nabywania mieszkan na wtasnos¢, jak i na utatwianie
zwiekszania liczby prywatnych mieszkan na wyna-
jem, czyli inwestowania w mieszkania.

2.3. Wnioski

Przedstawione rozwazania dotyczgce rozwigzan wy-
korzystywanych na $wiecie w zakresie finansowa-
nia mieszkalnictwa pozwalajg na wyciggniecie kilku
wnioskow.

Po pierwsze — zasady efektywnej i skutecznej ban-
kowosci nie ulegty zmianie od lat. Chociaz wprowa-
dzona nowoczesna technika obliczeniowa umozliwia
btyskawiczne przeprowadzanie milionowych ope-
racji, a takze tworzenie nowoczesnych produktow
bankowych, to jednak zasady bezpieczenstwa ban-
kowego sg nadrzedne i nie powinny ulega¢ istotnym
zmianom. Dowiodt tego kryzys finansowy XXI wieku,
ktérego przyczyng byto odejscie od wypracowanych
zasad bankowych i wiara w staty rozwdj rynku miesz-
kaniowego, czego efektem miat byé systematyczny
wzrost wartosci mieszkan. Tendencja taka, w zwigz-
ku z postepujgca urbanizacja, rzeczywiscie wystepu-
je. Jednak, jak kazda tendencja, podlega wahaniom,
a niewtasciwe rozwigzania mogg te wahania zwielo-
krotni¢, niosgc wysokie ryzyko dla systemu bankowe-
go. Ttumaczy to, dlaczego zasady funkcjonowania

39 Bryx M.: Finansowanie rozwoju... op. cit. s 106.
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bankowosci hipotecznej, dbajacej przede wszystkim
0 bezpieczenstwo, sg niezmienne od lat.

Po drugie — doswiadczenia zagraniczne (a takze
rodzime) wskazujg na istnienie specyficznych
mechanizméw w dwéch sferach:

A.Obszar oddziatywania rzadu, ktéry moze wykorzy-
sta¢ srodki publiczne, aby oddziatywac¢ na zwiek-
szenie popytu na mieszkania (zaréwno mieszkan
przeznaczanych na uzytek wtasny, jak i na wyna-
jem). W tej dziedzinie sg to wszelkiego rodzaju
doptaty np. do odsetek bankowych, gromadzenia
wktadu wtasnego, badz ulgi w opodatkowaniu do-
choddw, co utatwia sptacanie rynkowych odsetek
od kredytéw. Wszystkie one byly juz stosowane
przez panstwo polskie, a ich likwidacja, a scislej —
zamiana na inng forme, byta spowodowana czynni-
kami politycznymi, a nie ekonomicznymi.

Dzisiaj, gdy sytuacja na rynku jest inna niz przed po-
nad 20 laty, a wady ustaw o kasach oszczednosciowo-
-mieszkaniowych i oszczednosciowo-budowlanych
zostaly publicznie zaprezentowane, rzad poszukuje
efektywnego sposobu realizacji ztozonych obietnic
ujetych jako: ,Mieszkanie plus”. By¢ moze nalezatoby
ponownie rozwazy¢ mozliwos¢ utworzenia w Polsce
tego typu kas, przy wspolnym zaangazowaniu pan-
stwa i bankow.

Zasady funkcjonowania tych kas nie bedg odbiegaty
od stosowanych od lat w Niemczech. Podstawg jest
jednak realne okreslenie finansowego zaangazowa-
nia rzadu w projekt, jako istotnego elementu polityki
mieszkaniowej, np. w formule programu ,Mieszkanie
plus”. Jak pokazuje doswiadczenie, nieracjonalnosc
przyjetych rozwigzan oraz brak zrozumienia proble-
mu z pozyskaniem mieszkania przez ludzi o docho-
dach ponizej sredniej, byty przyczynami nieudanej im-
plementacji obu rodzajow kas w Polsce. Tymczasem,
w ciggu prawie ¢wieréwiecza zmienita sie sytuacja
spoteczna, polityczna i ekonomiczna. Dostosowanie
do niej rozwigzan prawnych i organizacyjnych wydaje
sie nie tylko mozliwe, ale przede wszystkim jest po-
trzebne.

B.Obszar oddziatywania bankow, ktére moga réznico-
wac swoje oferty kredytowe, przynajmniej w czesci
dostosowujac je odpowiednio do oczekiwan i moz-
liwosci finansowych obywateli. Takim przyktadem
w USA jest zréznicowana oferta kredytéw hipotecz-
nych, w tym kredyt balonowy, a w Niemczech kasy
oszczednosciowo-budowlane, dziatajgce nieza-
leznie od typowego kredytowania. Kredyt balono-
wy polega na sptacaniu przez kredytobiorce przez
okres kilku lat samych odsetek od zaciggnietego
kredytu, a nastepnie jednorazowej sptaty kapitatu

lub (rzadziej) mozliwosci sptaty kapitatu w ciggu
kilku lat na podstawie nowej umowy kredytowej
pomiedzy bankiem kredytujgcym a kredytobiorcag,
uwzgledniajgcej nowa sytuacje finansowa kredyto-
biorcy.

W dobie, kiedy optata za wynajem 50 metrowego
mieszkania w Warszawie dochodzi miesiecznie do
3 tysiecy ztotych, niewykorzystanie przez banki szan-
sy, ktorg stwarza kredyt balonowy, jest niezrozumiate.

Jesli przyjac, ze kredyt 500 tysiecy ztotych plus wktad
wtasny pozwala zakupi¢ w Warszawie mieszkanie
o powierzchni 50 metrow kwadratowych, to rata an-
nuitetowa od takiego kredytu wynosi (w zaleznosci od
banku) od ok 2.280,16 zt do 2.347,44 zt.*° Przyjmujac
takie samo oprocentowanie kredytu (4,63%) otrzymu-
jemy roczng kwote odsetek wynoszgcag 23.150,00 zi,
a wiec ponizej 2.000,00 zt/miesiecznie (doktadnie:
1.929,16 zt), czyli kwote znacznie nizsza niz ta, ktérg
ptaci sie dzisiaj za wynajem takiego mieszkania.

Inaczej méwigc, banki mogag, bez altruizmu, zapropo-
nowac inny rodzaj kredytu, ktory:

a) Oferowatby mtodym ludziom:

a. ptatnos¢ za mieszkanie nawet nieco nizszg, niz
aktualna cena wynajmu, przy jednoczesnym
swobodnym uzytkowaniu lokalu przez kilka lat,
podobnie jak ma to miejsce przy wynajmie;

b. mozliwos¢ nabycia mieszkania po kilku latach,
jesli deklarowaliby oni che¢ sptaty kapitatu i po-
siadali mozliwosci sptaty jednorazowej lub zdol-
nos¢ zaciaggniecia nowego kredytu, odpowied-
niego do ich nowej zdolnosci ptatniczej;

b) Dawatby bankom szanse pozyskania nowych, wie-
loletnich klientéw, ktérzy sg w stanie sptacac sys-
tematycznie odsetki, a wiec generujg przychody
bankdw, i rokujg nadzieje na sptate zaciggnietego
kredytu za lat kilka.

Jeslibankom zalezy na pozyskiwaniu nowych kredyto-
biorcow oraz uzyskiwaniu przychodoéw odsetkowych,
to wydaje sig, ze w aktualnych warunkach rynkowych,
a zwtaszcza rozmiarach rynku mieszkan na wynajem,
powinny zaproponowa¢ dodatkowe rozwigzania, kto-
re zwiekszg mozliwosci uzyskiwania kredytow przez
obywateli, przy zastosowaniu zasady odpowiednie-
go zabezpieczenia wierzytelnosci. Ta mozliwos¢ po-
szerzenia portfela kredytowego odnosi sie do oséb
(potencjalnych klientéw), ktére majg zdolno$é wynaj-
mowania mieszkania z oficjalnych dochodéw, a nie

40 https://www.totalmoney.pl/kalkulatory/kredyt-hipoteczny-kalku-
lator-rat, z dnia 6 marca 2020.
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posiadajg zdolnosci kredytowej w odniesieniu do ak-
tualnie oferowanych kredytéw bankowych.

Niedogodnoscig dla bankéw moze by¢ natomiast
kwestia zagospodarowywania mieszkan, ktérych
wtasciciele — kredytobiorcy, z ré6znych powododow
ostatecznie nie decydowaliby sie na sptate pozy-
czonego kapitatu. Wydaje sie jednak, ze korzysé¢
z kilkuletnich przychodéw odsetkowych jest wiek-
sza niz ktopot z odzyskaniem kapitatu ucielesnio-
nego w mieszkaniu (przy LtV = 80%), ktére w takim
wypadku przesztoby na wtasnos¢ banku. W zago-
spodarowaniu tych mieszkan mogtoby pomoc po-
wotanie specjalnej jednostki zajmujgcej tym proble-
mem. By¢ moze mogtaby ona mie¢ nawet charakter
miedzybankowy.

Po trzecie — przyktad dunski pokazuje, ze mozna
wyksztatci¢ bardzo dobrze rozwiniety, stabilny ry-
nek listow zastawnych w lokalnej walucie. W prak-
tyce banki petnig na nim role posrednikéw miedzy
kredytobiorcami a finansujgcym kredyty hipoteczne
rynkiem kapitatowym. Wyjgtkowa organizacja rynku
dunskiego prowadzi do bardzo niskich cen kredytuy,

co zmniejsza koszt obstugi zadtuzenia przez gospo-
darstwa domowe. Jest to przyktad wart rozwazenia
w aspekcie dtugoletniego finansowania budownictwa
mieszkaniowego.

Po czwarte — banki powinny zwiekszy¢ swojg so-
lidarng aktywnos¢ marketingowg. Pojedyncze ban-
ki majg ograniczone mozliwosci oddziatywania na
polityke panstwa w zakresie mieszkalnictwa, to
jednak ich Zwigzek (ZBP) powinien nie tylko by¢ za-
interesowany, ale szerzej podejmowac dziatalnosc¢
uswiadamiajgca, edukacyjng i lobbingowa na rzecz
nowych i efektywnych rozwigzan, pokazujac zara-
Zem sSwoje zaangazowanie w rozwigzywanie pro-
blemoéw spotecznych.

Po pigte — warto tez podkresli¢, ze z punktu widze-
nia kredytobiorcow, kredytodawcow i paristwa wazna
jest tez stabilnos¢ rynku nieruchomosci, a zwtaszcza
rynku mieszkaniowego oraz stabilnos¢ zasad zwig-
zanych z finansowaniem mieszkalnictwa. Banki, sto-
sujgc wtasciwe rozwigzania, adekwatne do aktualnej
sytuacji rynkowej, mogg w duzej mierze pozytywnie
oddziatywac¢ na sytuacje rynkowa.
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3.1. Stan ludnosci i dynamika zmian -
tendencje ogdlne*

W Polsce*? jest 16 wojewddztw, 314 powiatdw,
66 miast na prawach powiatu oraz 2 477 gmin:
302 miejskie (w tym 66 gmin majgcych réwniez
status miasta na prawach powiatu), 1537 wiejskich
i 638 miejsko-wiejskich. Wedtug szacunkéw GUS?,
w koricu czerwca 2019 r. ludnos¢ Polski liczyta 3 8386
tys. oso6b; w miastach mieszkato 23055 tys. osob
(60% populacji), na wsi 15332 tys. W ogdlnej liczbie
ludnosci kobiety stanowig prawie 52%, a wspotczyn-
nik feminizacji wynosi 107 (w miastach 111, a na wsi
101). Charakterystyczng cechg obecnej sytuacji de-
mograficznej jest utrzymujacy sie od 2012 roku uby-
tek rzeczywisty ludnosci Polski.

W pierwszym pétroczu 2019 r. liczba ludnosci Polski
zmniejszyla sie o prawie 25 tys. oséb — oznacza to
ubytek rzeczywisty, ktérego stopa wyniosta -0,06%.
W | pétroczu poprzedniego roku liczba ludnosci takze
sie zmniejszyta (0 20 tys., j. -0,05%). Przebieg zjawisk
demograficznych w 2019 roku nie ulegt zmianie w sto-
sunku do obserwowanego przez minione 7 lat. Liczba
ludnosci zmniejsza sie poczawszy od 2012 r. (z wy-
jatkiem nieznacznego wzrostu — o niespetna 1 tys. —
w 2017 r.). Na zmiany w liczbie ludnos$ci w ostatnich
latach wptyw ma przede wszystkim przyrost natural-
ny, ktéry pozostaje ujemny poczawszy od 2013 .

Polska wkroczyta w okres kryzysu demograficzne-
go, ktory bedzie miat charakter dtuzszej tendenciji.
W 2019 r.** przyrost naturalny (réznica miedzy liczba
urodzen zywych i liczbg zgonéw) byt ujemny i wy-
nidst -27,0 tys., wspoétczynnik ksztattowat sie na po-
ziomie -1,4% (w | pétroczu 2018 r. ubytek naturalny
wynidst -21,7 tys,, tj. -1,1%). Oznacza to, ze w | pot-
roczu 2019 r., w wyniku ruchu naturalnego, na kazde
10 tys. ludnosci kraju ubyto 14 os6b. W miastach uby-
tek naturalny liczyt-22,1 tys. (-1,9%), a na wsi -4,9 tys.
('0,60/00);

Drugim elementem wptywajgcym na ogdlng liczbe
ludnosci sg migracje zagraniczne. Z danych pocho-
dzacych z rejestru PESEL wynika, ze liczba imigrac;ji
byta wyzsza od liczby emigraciji.

41 Sytuacja Demograficzna Polski, Rzadowa Rada Ludno$ciowa, Ra-
port 2015-2016, Warszawa 2016. www.stat.gov.pl.

42 Stan na dzien 1 stycznia 2019 .

4 Ludnos¢. Stan i struktura oraz ruch naturalny w przekroju tery-
torialnym w 20179 r. Stan w dniu 30 VI. Informacje i opracowania
statystyczne, GUS. Warszawa 2019 http://demografia.stat.gov.pl/
bazademografia/.

4 Tamze.

3.2. Zmiany liczby ludnosci
w wojewddztwach

Obserwujgc zmiany w liczbie ludnosci poszczegdl-
nych wojewddztw, w 2019 r. najwiekszy spadek odno-
towato woj. $lgskie (minus 14 615 oso6b), a najwiek-
szy przyrost woj. mazowieckie (18 795 oséb, 100,3%).

W sumie dla 4 wojewddztw odnotowano wzrost bez-
wzglednej liczby ludnosci, a w 12 spadek. Dane dla
poszczegolnych wojewddztw prezentuje wykres 3.1.

W 2018 r. liczba ludnosci zwiekszyta sie w 4 woje-
wodztwach (mazowieckie, pomorskie, matopolskie
i wielkopolskie). Najwiekszy przyrost miat miejsce
w woj. pomorskim (stopa przyrostu wyniosta 0,40%)
i mazowieckim (0,35%), nastepnie w matopolskim
(0,27%) oraz wielkopolskim (0,14%). W woj. pomor-
skim wzrost liczby ludnosci dotyczyt przede wszyst-
kim terenéw wiejskich (o 1,01%), natomiast w wiel-
kopolskim zmalata liczba mieszkancéw miast.*®
Wymienione wojewodztwa notujg zaréwno dodatni
przyrost naturalny, jak i saldo migracji. Przy czym,
w przypadku woj. mazowieckiego, wzrost liczby lud-
nosci wynika przede wszystkim z wysokiego salda
migracji, w wielkopolskim gtéwna role odgrywa przy-
rost naturalny, a w pomorskim i matopolskim duzy
wpltyw majg oba czynniki. Przyrost ludnosci w wy-
mienionych wojewddztwach jest obserwowany od
poczatku biezgcego stulecia. Mieszkancow zyskuja
regiony, na terenie ktoérych znajdujg sg rozwijajgce
sie najwieksze wielofunkcyjne aglomeracje miejskie.
Dotyczy to gtéwnie rejonow: Warszawy, Tréjmiasta,
Poznania, Krakowa, aglomeracji bydgosko-toruniskiej,
Wroctawia i Krakowa, co nalezy wigzac ze zjawiskiem
suburbanizacjii ,rozlewania sie” miast (urban sprawl).

3.3. Dalsze trwanie zycia

Zgodnie z danymi GUS*, mimo wzrostu ,trwania zy-
cia” w diugiej perspektywie, w ciggu ostatnich dwoch
lat obserwowany byt jego spadek. W 2018 r. oczeki-
wane trwanie zycia byto krétsze niz w 2016 r. o okoto
0,1 roku, w przypadku mezczyzn oraz o blisko 0,3 roku
dla kobiet. W 2018 r. przecietne trwanie zycia mez-
czyzn zamieszkatych w miastach wynosito 74,2 lata,
1j. o rok wiecej niz mezczyzn na wsi. Natomiast miesz-
kanki zaréwno miast, jak i wsi zyty srednio 81,6 lat.’

W Polsce, podobnie jak w innych krajach, wystepuje
nadumieralno§¢ mezczyzn. Jednak jak wskazujg sta-
tystycy GUS, skala tego zjawiska jest znacznie wyzsza

4 Tamze.

4 Trwanie Zycia w 2018, Raport GUS, https://stat.gov.pl/obszary-te-
matyczne/ludnosc/trwanie-zycia/trwanie-zycia-w-2018-r-,2,13.html
47 Tamze.
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Wykres 3.1. Przyrosty i ubytki liczby ludnosci wedtug wojewodztw (poréwnanie stanu w dniu 01.01.2019 r. ze stanem

01.01.2018 1.).

Zrédto: Powierzchnia i ludnos$é w przekroju terytorialnym w 2019 r. GUS, Warszawa 2019, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/
ludnosc/powierzchnia-i-ludnosc-w-przekroju-terytorialnym-w-2019-roku,7,16.html

u nas niz w wiekszosci krajow europejskich. Najkrocej
zyli mezczyzni z wojewddztwa tédzkiego, natomiast
najdtuzej z Podkarpacia. Kobiety zyja najkrocej w woje-
wodztwie todzkim i slgskim, najdtuzej na Podkarpaciu.
We wszystkich wojewddztwach lezgcych na terenach
Polski wschodniej i potudniowo-wschodniej przecietne
Jtrwanie Zycia” kobiet jest wyzsze od sredniej dla kraju.

Mediana wieku

W koncu 2018 roku statystyczny mieszkaniec Polski miat
przecietnie prawie 41 lat (mediana wieku). Dla mezczyzn
wskaznik ten wynidst ponad 39 lat, kobiety sg starsze
(w wyniku dtuzszego trwania zycia) i majg $rednio pra-
wie 43 lata. Mieszkancy wsi sg mtodsi od mieszkajgcych
w miastach, ich $redni wiek to 39 lat, w miastach — o0 3
lata wiecej, tj. 42 lata. W wyniku wydtuzania sie ,trwania
zycia", a takze zmian w strukturze wieku ludnosci, me-
diana wieku rosnie z roku na rok. Od 2000 roku wzrosta
o ponad 5 lat, a od poczatku lat 90-tych ub. wieku o ponad

8 lat. Wedtug danych Eurostatu wiek srodkowy dla catej
Unii Europejskiej wynosit w 2016 1. 41,9 lat. Na tle innych
krajow Polska jest krajem stosunkowo mitodym (naj-
mtodsza demograficznie byta ludnosé Irlandii, dla ktérej
wiek srodkowy wynosit 35,5 lat, najstarsza — populacja
Niemiec z mediang prawie o 10 lat wyzszg).

3.4. Struktura ludnosci wedtug ptci i wieku

Rezultatem zachodzagcych przemian w procesach de-
mograficznych sg zmiany w liczbie i strukturze ludno-
$ci wedtug wieku, ktére majg fundamentalny wptyw
na podaz i popyt na rynku pracy, a co za tym idzie ma
to istotny wptyw na dochody Polakdw.

0d 2010 r. odsetek grupy oséb w wieku produkcyjnym
obniza sie i w 2018 r. osiggnat poziom 60,6%. Wielkos¢
tej populacji wyniosta 23,3 min — 0 248 tys. mniej niz rok
wczesniej. 0d 2010r. liczba ludnosci w wieku produkcyj-
nym zmniejszyta sie o ponad 1,5 min osob.
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Tabela 3.1. Ludnos$¢ wedtug wybranych grup wieku, w latach 1990-2018 (stan w dniu 31 XI11.2018)

Grupy wieku
w tysigcach w %
Ludnos¢ ogdtem 38073 38254 38530 38434 38411 100,00 10000 100,00 100,00 100,00
Biologiczne grupy wieku
0-14 lat 9494 7 294 5856 5824 5865 24,9 19,1 15,2 15,2 15,3
15-54 lata 24705 26234 27484 26089 25814 64,9 68,5 71,3 67,9 67,2
65 i wiecej lat 3873 4726 5190 6 520 6732 10,2 12,4 13,5 17,0 17,5
Ekonomiczne grupy wieku

przedprodukeyinym 11506 9333 7243 6921 6936 296 244 188 180 181

(0-17 lat)
produkcyjnym

4,4 1,2

(18-59/64) 21898 23261 24831 23518 23270 57,5 60,8 64, 61, 60,6
mgtg'_”ﬁ)‘ 15447 15218 15424 14860 14676 406 398 400 387 382
niemobilnym

24,4 22 22,4

(45-59/64) 6452 8 043 9 407 8658 8 594 16,9 21,0 , ,9 ,

poprodukcyjnym
1 2 21,4
(60/65 lat) 4 889 5660 6 456 7995 8 206 12,9 14,8 6,8 0,8 ,

Stan w dniu 31.12 kazdego roku. Dane zostaty opracowane przy uwzglednieniu wynikéw spiséw powszechnych dla lat 1990 i 2000 — NSP

2002, 0d 2010 r. — NSP 2011.

Zrédto: Ludnosé. Stan i struktura oraz ruch naturalny w przekroju terytorialnym w 20718 r. Stan w dniu 31.12.,2018 GUS. http://demografia.

stat.gov.pl/bazademografia/.

Malejg zaréwno liczba i odsetek ludnosci w wieku pro-
dukcyjnym-niemobilnym, ktdrej udziat w 2018 r. wynidst
22,4%. Maleje rowniez liczba i udziat ludnosci w wieku
produkcyjnym-mobilnym, ktéry w latach 1990-2014
oscylowat wokot 40%, a w koricu 2018 r. wynidst 38,2%.
Populacja w wieku produkcyjnym (15-64) bedzie zmniej-
szata sie w ciggu najblizszych kilku lat.*® Zgodnie z obli-
czeniami Instytutu Badan Strukturalnych, do 2030 roku,
liczba osob aktywnych zawodowo spadnie o milion,
a do roku 2050 o ponad 4 min.#

48 Kietczewska A., Lewandowski P, Starzenie sie ludnosci a podaz pra-
cy w Polsce w horyzoncie roku 2050, https://ibs.org.pl/publications/
starzenie-sie-ludnosci-rynek-pracy-i-finanse-publiczne-w-polsce/.

49 Starzenie sie ludnosci, rynek pracy i finanse publiczne w Polsce,
https://ibs.org.pl/publications/starzenie-sie-ludnosci-rynek-pracy-i
-finanse-publiczne-w-polsce/.

3.5. Prognoza demograficzna do 2050 roku

Eksperci GUS® zwracajg uwage, ze w najblizszej per-
spektywie nie nalezy oczekiwac znaczgcych zmian gwa-
rantujgcych stabilny rozwoj demograficzny w Polsce.
Trwajacy proces starzenia sie ludnosci Polski bedzie
powodowaé¢ zmniejszanie sie¢ podazy pracy i utrudnie-
nia w systemie zabezpieczenia spotecznego, w wyniku
wzrostu liczby i odsetka ludzi w starszym wieku.

Opracowana przez GUS Prognoza ludnosci na lata 2014-
2050 opierata sie na danych wyjsciowych, dotyczacych
struktury ludnosci z dnia 31 XIl 2013 r. (w podziale admi-
nistracyjnym obowigzujgcym w dniu 112014r.) oraz o za-
tozenia dotyczgce przewidywanych tendencji w dzietno-
$ci, umieralnosci oraz migracjach zagranicznych.

%0 Ludnos¢. Stan i struktura oraz ruch naturalny w przekroju tery-
torialnym w 2018 r. Stan w dniu 31XIl. Informacje i opracowania
statystyczne, GUS. Warszawa 2018 http://demografia.stat.gov.pl/
bazademografia/.

51 Prognoza ludnosci na lata 20714-2050, GUS, Studia i analizy
statystyczne, Warszawa 2014. http://stat.gov.pl/obszary-tema-
tyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-
2014-2050-opracowana-2014-r-,1,5.html
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Wykres 3.2. Prognoza ludnosci. Stan w dniu 31 XII (w tys.).

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Maty rocznik statystyczny Polski 2018, GUS,Warszawa 2018 http://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/roczniki-statystyczne/roczniki-statystyczne/maly-rocznik-statystyczny-polski-2018,18.html, s. 111.

Wedtug prognozy GUS, w 2050 r. liczba ludnosci Pol-
ski wyniesie 33 mIn 951 tys.52 W poréwnaniu do stanu
w roku bazowym 2013 oznacza to zmniejszenie liczby
ludnosci o 4,55 miliona tj., 0 12%. Oprocz ujemnego
przyrostu naturalnego, nastgpig dalsze niekorzystne

zmiany w strukturze ludnosci wedtug wieku oraz
zmniejszanie sig liczebnosci kobiet w wieku rozrod-
czym. Osoby w wieku 65 lat i wiecej bedg stanowity
prawie 1/3 populaciji, a ich liczba wzro$nie o 5,4 mi-
liona, w poréwnaniu do 2013 r.

Tabela 3.2. Prognozowana liczba ludnosci (w tys.) wedtug ekonomicznych grup wieku

Przedprodukcyjny 0-17 6 995
Produkcyjny mobilny 18-44 15338
Produkcyjny niemobilny 45-59/64 9084
Poprodukcyjny 60+/65+ 7 078

6 935 6733 5568 4963
14 676 14219 10725 © &3
8594 8 568 9990 7252
8 206 8167 1013 12 404

Zrédfto: Obliczenia wtasne na podstawie: Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, GUS.

%2 Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, GUS, studia i analizy

statystyczne, Warszawa 2014 http://stat.gov.pl/obszary-tema-
tyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-

2014-2050-opracowana-2014-r-,1,5.html
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W okresie objetym prognoza, zmianie ulegnie nie
tylko liczba, ale i struktura ludnosci, wedtug eko-
nomicznych grup wieku. Obecnie najliczniejsza
grupa to osoby w wieku produkcyjnym mobilnym
stanowigcy 38% ludnosci. Osoby z tej grupy ekono-
micznej to: z jednej strony ludzie mtodzi dgzacy do
usamodzielnienia, wchodzgcy na rynek, akceptuja-
cy mniejsze i tarisze mieszkania (18-34 lata), z dru-
giej, osoby o czesciowo ustabilizowanej sytuacji na
rynku pracy, posiadajgce rodziny, ktérych sytuacja
materialna pozwala im na zakup wiekszego (droz-
szego) mieszkania (35-44 lat). Ich udziat w ogdlnej
liczbie ludnosci bedzie systematycznie malat, by
w roku 2050 osiggna¢ 27%.

Natomiast stosunkowo stabilnie prezentuje sie dla
catego okresu prognozy grupa oséb w wieku pro-
dukcyjnym niemobilnym. Prognozuje sig, ze od roku
2018 do roku 2050 udziat tej grupy spadnie tylko
0 1% i wyniesie 21%. Przy czym nalezy podkreslic,
ze udziat tej grupy wiekowej do roku 2035 bedzie
rést z 22% w 2018 roku do 37% w 2035 roku. Oso-
by z tej grupy, to potencjalni klienci rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, o ustabilizowanej sytu-
acji materialnej — nabywcy docelowych mieszkan
0 wiekszej powierzchni i 0 wyzszym niz przecietny
standardzie.

Zmiany stanow ludnosci w przekroju regionalnym®?
Tylko w wojewddztwach — matopolskim, mazo-

wieckim, pomorskim i wielkopolskim obserwowany
bedzie okresowy wzrost liczby ludnosci. Po okresie

wzrostu juz we wszystkich wojewodztwach wysta-
pi spadek liczebnosci populacji, cho¢ w wymienio-
nych regionach liczba ludnos$ci nadal bedzie wyzsza
niz w roku wyjsciowym (do 2039 r. w matopolskim,
do 2042 r. w pomorskim i do 2030 r. w wielkopol-
skim). Wytgcznie wojewddztwo mazowieckie w ca-
tym prognozowanym okresie utrzyma wyzsze stany
ludnosci niz w roku bazowym. W pozostatych woje-
wodztwach przewiduje sie systematyczny spadek
liczby ludnosci w catym okresie objetym prognoza.
Powyzej 20% w stosunku do 2013 r. zmniejszy sie
populacja oséb zamieszkatych na terenach woje-
wodztw: lubelskiego, todzkiego, opolskiego i swie-
tokrzyskiego.

Przyrost naturalny

Wyniki prognozy wskazujg na utrzymywanie sie ujem-
nego przyrostu naturalnego (réznica miedzy liczba
urodzen i zgondéw) do korica horyzontu prognozy.

Mediana wieku

Przewiduje sie, ze w 2050 r. wiek srodkowy wzro-
$nie do 50,1 lat dla mezczyzn i do 54,8 lat dla ko-
biet, co oznacza w skali kraju wzrost o odpowied-
nio 12,7 i 13,9 lat. W koricu horyzontu prognozy co
drugi mezczyzna zamieszkaty w miastach przekro-
czy 51 lat, zas$ co druga kobieta 56 lat (mediana
56,6). O kilka lat mtodsza bedzie populacja wsi -
co drugi mezczyzna osiggnie wiek 49 lat, a kobieta
52,6 lata.

Tabela 3.3. Struktura prognozowanej liczby ludnosci wg ekonomicznych grup wieku w %

Przedprodukcyjny 0-17

Produkcyjny mobilny 18-44 40
Produkcyjny niemobilny 45-59/64 24
Poprodukcyjny 60+/65+ 18

38 38 39 27
22 22 37 21
22 22 4 37

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie: Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, GUS.

%3 Ibidem, s.110.
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Wykres 3.2a. Zmiany stanéw ludnosci wojewddztw w poréwnaniu do 2018 r. (w %) 2018 = 100.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

3.6. Zmiany w strukturze ludnosci wedtug
ekonomicznych grup wieku

Szczegolne znaczenie z punktu widzenia rynku pracy,
a co za tym idzie w dochodach ludnosci, majg zmia-
ny, ktérych mozna sie spodziewaé¢ w populacji os6b
w wieku produkecyjnym, jak réwniez ksztattowanie
sie wewnetrznej struktury tej grupy, czyli proporc;ji
miedzy ludnoscig w wieku mobilnym i niemobilnym.
Przez wszystkie lata prognozy, do 2050 r., jest spo-
dziewany spadek wielkosci tej populacji o 6 milionow,
w tym 4,1 min w miastach, przy czym zmiany przybio-
ra na sile w latach 2020-2035.

Wsrod ludnosci w wieku produkeyjnym niemobilnym
i poprodukcyjnym, w kolejnych okresach bedg wyste-
powaty zmiany rozmiaru populacji w obu kierunkach
— przyrost lub niewielki ubytek. Liczba os6b w wieku
niemobilnym bedzie wzrastata w kolejnych dekadach
az do 2035-2040 r. Na obszarach miejskich ta subpo-
pulacja osiggnie maksymalne rozmiary juz okoto
2035 r. (6,9 min), w p6zniejszych latach jej wielko$¢
zmniejszy sie do 5,3 min.

Na wsi liczba os6b w wieku niemobilnym bedzie naj-
wieksza w 2040 r. (5,1 min).

Gtéwne zmiany demograficzne w Polsce
w perspektywie dlugookresowej:

« Stan ludnosci Polski bedzie stopniowo sie zmniejszac;
» Dokonaja sig istotne zmiany struktury wieku:

* zmniejszy sie liczba oséb najmtodszych (do 17 lat),

silnie spadnie liczba ludnos¢ w wieku 18-59/64 lata,

e silnie wzrosnie liczba ludnos¢ w wieku poproduk-
cyjnym

Zachodzace zmiany demograficzne beda istotnie
oddziatywaty na rynek mieszkaniowy, zarowno pier-
wotny, jak i wtdrny. Osoby urodzone w powojennym
wyzu demograficznym obejmujgcym lata 1946-1960
obecnie tworzg dos¢ liczng grupe osdb w wieku po-
produkcyjnym (60+ lat). Starzenie sie spoteczenistwa
sprawia, ze stopniowo na rynku bedzie przybywaé
mieszkan zwalnianych przez osoby urodzone w okre-
sie powojennym.

Do zmian musza sie przygotowac zaréwno dewelope-
rzy, jak i banki udzielajgce kredytéw mieszkaniowych.

O
O
oD
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W nadchodzacych dekadach odsetek osob starszych
w populacji Polski istotnie wzrosnie

P Liczba osob w wieku 65+ wzrosnie z 5,1 min w 2010 roku (13% ludnoéci)
do 11,3 min w 2060 roku (ponad 34% populacji).

p Odsetek osob w wieku produkcyjnym (20-64 lata) spadnie z 5% w 2010
do 49% w 2060 roku.

Firamidy plci i wieky dia P tach 1990-2060
1990 M 2010 _ 2030 W 2060
mescIyani kobiety mesczyani Wotiety me_._r‘r'ru kobvety meZeTyInl hobiety

54321012345 $4321012345 S4321012345 $4321012345
Zrddio; Eurostat B 0S0BY W WIEKU PRODUKCYINYM B OSOBY W WIEKU NIEPRODUKCYINYM
(20-64)

Wykres 3.3. Piramida ptci i wieku ludnosci Polski w latach 1990-2060.

Zrédfo: Zatrudnienie i wynagrodzenia w gospodarce narodowej w I-ll kwartale 2019 roku, Raport GUS, s. 18, https:/stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/zatrudnienie-i-wynagrodzenia-w-gospodarce-narodowej-w-i-iii
-kwartale-2019-roku,1,36.html

PIRAMIDA WIEKU LUDNOSCI
(STAN W DNIU 30 CZERWCA 2019 R.)
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Wykres 3.4. Piramida wieku ludnosci Polski w latach 1990-2060.
Zrédto: Maty rocznik statystyczny Polski 2017, GUS, Warszawa 2017. http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/roczniki-statystyczne/roczniki
-statystyczne/maly-rocznik-statystyczny-polski-2017,1,18.html s. 98
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Deweloperzy powinni wzig¢ pod uwage rosngca potrze-
be dostosowania budynku mieszkalnego do potrzeb
0sob niepetnosprawnych, preferujgcych niskg zabudo-
we oraz winde w budynku. Wskazana jest bliska lokali-
zacja ustug medycznych, terenéw zielonych oraz niskie
koszty utrzymania. Mozna oczekiwa¢ wzrostu zain-
teresowania ideg ,assisted living”, czyli mieszkaniami
dla osob starszych, w ktérych mozna mieszka¢ samo-
dzielnie, ale tez korzystac z opieki medycznej i wsparcia
w zatatwianiu codziennych spraw. Dla oséb starszych,
w wieku poprodukcyjnym, na znaczeniu straci lokaliza-
cja mieszkania blisko centrum lub w dobrym potgczeniu
komunikacyjnym z nim. Ze wzgledu na szybko rosngce
ceny mieszkan, przy spadajgcych dochodach realnych
0s6b w wieku poprodukcyjnym, wzrosnie zapotrzebo-
wanie na mieszkania o mniejszym metrazu, a zmniejszy
sie popyt na mieszkania duze.

Dane statystyczne pokazujg, ze wiekszos¢ gospo-
darstw domowych oséb w wieku 60+ posiada wta-
sne mieszkanie. Stad stopniowo mieszkania te beda
z przyczyn biologicznych zwalniane. Czes¢ z nich be-
dzie podlegata dziedziczeniu przez dzieci (wnukéw),
ale pozostate bedg zasilaty rynek wtérny. W dalszej
perspektywie mozna tez oczekiwaé, ze zachodza-
ce zmiany kulturowe, wzrost mobilnosci spotecznej
i emigracji oraz samotnos¢, bedg zachecaty osoby
w podesztym wieku do zmiany mieszkania. Waznym
czynnikiem, zachecajgcym do takich decyzji, beda
rosnace koszty utrzymania i optat za mieszkanie.

W rezultacie mozna oczekiwa¢ wzrostu podazy
mieszkan, zwtaszcza o wiekszym metrazu, na rynku
wtérnym. Nalezy jednak podkresli¢, ze duza czes¢

z tych uwalnianych mieszkan, to mieszkania pobu-
dowane w technologii wielkiej ptyty, ktére bedg wy-
magaty naktadow na remonty i modernizacje. Dodat-
kowo nalezy podkresli¢, iz na rynku mieszkaniowym
znaczenia bedg nabieraty takze inne transakcje, jak
np. zamiana wiekszych mieszkan na mniejsze. Ze
wzgledu na powiekszajaca sie liczbe oséb starszych
i samotnych nalezy oczekiwa¢ wzrostu znaczenia od-
wréconej hipoteki i renty dozywotnej.

3.7. Wynagrodzenia w gospodarce
narodowej

Na poziom dostepnosci kredytu duzy wptyw ma poziom
wynagrodzen osdb pracujgcych w gospodarce narodo-
wej, gdyz to on decyduje o wysokosci dochodow w go-
spodarstwach domowych. Wynagrodzenia od roku 2013
systematycznie rosng. Dynamika zmian w poziomie wy-
nagrodzen liczona rok do roku w latach 2013-2014 utrzy-
mywata sie na poziomie 3,4%. W roku 2015 nieznacznie
spadfa do 3,2%. Od roku 2016 zaczeta systematycznie
wzrastaé, aby osiggna¢ poziom 3,6%. W kolejnym roku
2017 wzrosta do poziomu 5%, a w 2018 do 7%.

Inaczej przedstawia sie dynamika wynagrodzen re-
alnych. W latach 2015 oraz 2016 tempo wzrostu
ptac realnych byto szybsze niz nominalnych. Jednak
od roku 2017 obserwuje sie wyrazny spadek tempa
wzrostu ptac realnych w stosunku do tempa wzrostu
ptac nominalnych (Wykres 3.5).

Istnieje duze zréznicowanie poziomu wynagro-
dzen wedlug wojewddztw. Najwyzsze zarobki

PLACE NOMINALNE === PLACE REALNE

107

1054~

105,4

-4 ey -~

aVas ava VAl

Wykres 3.5. Dynamika przecietnych miesiecznych wynagrodzen brutto, nominalnych i realnych w gospodarce narodowej

w latach 2013-2018 (rok poprzedni = 100).
Zrédto: Rocznik statystyczny pracy, GUS 2019, s. 273.
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Wykres 3.6 Dynamika przecietnych realnych wynagrodzen brutto, w gospodarce narodowej w latach 2015-2018 (I kwartat

2015 = 100).

Zrédto: Zatrudnienie i wynagrodzenia w gospodarce narodowej w I-lll kwartale 2019 roku, Raport GUS, s. 18, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/zatrudnienie-i-wynagrodzenia-w-gospodarce-narodowej-w-i-iii

-kwartale-2019-roku,1,36.html

PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE
BRUTTO W GOSPODARCE NARODOWE! [Zt]

(3 800,00 - 4 190,00>
I (4 190,00 - 4 580,00>
B (4 580,00 - 4 970,00>
B (4 570,00 - 5 360,00>
B (5 360,00 - 5 750,00

PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE
BRUTTO W GOSPODARCE NARODOWEJ

3 855,79
4 155,94

> 4 066,29
~ 3961,76

: 4 061,28
- 3 954,13

ol

. 3933,60

<:> Wykres 3.7. Przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej wg wojewddztw w roku 2018 (w zt).
<:> Zrédto: GUS, rok 2018 http://swaid.stat.gov.pl/RynekPracy_dashboards/Raporty_predefiniowane/RAP_DBD_RPRA_14.aspx
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2008 2010 2012 2014 2016 2018
B PRZECIETME WYMNAGRODZEMIE IWMEDHAMNA

Wykres 3.8. Przecietne i Srodkowe wynagrodzenie ogétem netto (w zt) za pazdziernik, w latach 2008-2018 (dane podawa-
ne sg co dwa lata).

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych GUS, Rocznik Statystyczny Pracy 2019, https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/roczniki
-statystyczne/roczniki-statystyczne/rocznik-statystyczny-pracy-2019,7,6.html

POLSKA 2635 3 305
DOLMOSLASKIE 2631 3374
KUIAW SKO-POMORSKIE 2278 2 852
LLBELSKIE 2 380 2924
LUBUSKIE 2243 2901
tODZKIE 2 387 3036
MALOPOLSKIE 2478 3181

MAZOWI ECKIE 3 250 4033
OPOLSKIE 2 363 25994
PODKARPACKIE 2 266 2832
PODLASKIE 2346 2928
POMORSKIE 2 589 3 244
SLASKIE 2726 3302
SWIETOKRZYSKIE 2279 2 847
WARMINSKO-MAZURSKIE 2 237 2776
WIELROPQLEKIE 2 402 3025
ZACHODNIGPOMORSKIE 2375 2892

| 2013 | 2018

Wykres 3.9. Przecigtne miesieczne wynagrodzenia netto w gospodarce narodowej wg wojewddztw w roku 201312018 (w zt).
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS, Rocznik Statystyczny Pracy 2019, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/roczniki
-statystyczne/roczniki-statystyczne/rocznik-statystyczny-pracy-2019,7,6.html| <:>
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ROLNICTW, LESMICTWO, LOWIECTWO | RYBACTWO
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BUDOWNICTWO

HANDEL HURTOWY | DETALICZNY; NAP RAWA
POIAZDOW SAMOCHODOWYCH, WILACZAIAC
MOTOCYKLE

TRAMSPORT | GOSPODARKA MAGAZYNOWA

DZIALALNOSE ZWIAZANA 2 ZARWATERGWANIEM |
LSEUGANI GASTRONGMICZMYMI

IMFORMACIA T RO NIGACIA
DZIALALNOSC FINANSOWA | UBEZPIECZENIOWWA

DZIAEALNOSE ZWIAZ ANA 7 OBSEUGA RYNKU
MIERUCHOMOSC

DZIAEALNOSE PROFESIOMALNA, NAUROWA |
TECHNICZMNA

DZIALALNOSE W ZAKRESIE USEUG
ADMIMISTROWANIA | DZIALALNOSC WSPIERAJACA

ADVIMISTRACIA PUBLICZNA | DBRONA NARDDOWA,;
OBOWIAZKOWE ZABEZPIECZENIA SPOLECINE

EDUIACIA
OPIEKA ZDROWOTNA | POMOC SPOEECZNA

DZIALALNOSE ZWIAZANA Z KULTURA, ROZRYWICA |
REKREACIA

POZOSTALA D2IALALNOSE USLUGOWA
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Wykres 3.10. Przecietne miesieczne wynagrodzenia netto w gospodarce narodowej (zt) wg sekcji PKD 2007, w latach

2013 oraz 2018.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS. Dane za trzy pierwsze kwartaty 2019 roku wskazujg na dalszy wzrost przecietnego

poziomu miesiecznych wynagrodzer, przy zachowaniu ich dotychczasowej struktury rozktadu wg sekcji PKD.

cechujg wojewodztwa mazowieckie, dolnoslgskie
i Slaskie. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brut-
to w 2018 r. w wojewddztwie mazowieckim wyniosto
5601,44 zt, w wojewddztwie dolnoslgskim 4685,56
zt, a w wojewodztwie Slaskim 4856,55 zt. Najnizszy
poziom wynagrodzen cechuje wojewddztwo warmin-
sko-mazurskie (3855,79 zt), podkarpackie (3933,60
zt) oraz kujawsko-pomorskie (3961,76 zt).

Systematycznie rosng takze wynagrodzenia netto. Ich
poziom wzrést z 2327,1 zt w 2008 roku do 3602,7 zt
w roku 2018. W podobnym tempie rosnie mediana
wynagrodzen z 1900,4 zt w roku 2008 do poziomu
2948,4 zt w roku 2019.

Poréwnanie przecietnego poziomu wynagrodzen net-
to w wojewodztwach dla 2013 i 2018 roku przedsta-
wiono na wykresie 3.9.

Przecietne miesieczne wynagrodzenia netto w 2018
roku dla catej gospodarki wyniosto 3304,7 zt. Wyna-
grodzenia w gospodarce narodowej w latach 2013-
2018 wg sekcji PKD 2007 roznig sie w zaleznosci
od sekcji. Najwyzsze wynagrodzenia na poziomie

58029 zt osiggajg pracownicy sekcji J: Informa-
cja i komunikacja®. Réwnie wysokie wynagrodze-
nia w wysokosci 5426,0 zt miesiecznie osiggneli
w 2018 r. pracownicy sekcji K: Dziatalnos¢ finansowa
i ubezpieczeniowa. Na trzecim miejscu uplasowa-
ta sie sekcja M: Dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa
i techniczna — przecietne miesieczne wynagrodzenie
w 2018 roku osiggneto poziom 4213,7 zt. Najnizszy
poziom wynagrodzen wynoszacy 2157,3 zt netto mie-
siecznie cechuje sekcje I: Dziatalnos¢ zwigzana z za-
kwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi. Druga
sekcjg o niskim poziomie srednich wynagrodzen mie-
siecznych netto wynoszgcym 2476,6 zt jest sekcja N:
Dziatalnos¢ w zakresie ustug administrowania i dzia-
talnos¢ wspierajgca. Dane za trzy pierwsze kwartaty

% Sekcja ta obejmuje nastepujaca dziatalnos¢: dziatalno$¢ wydawni-
cz3, whacznie z publikowaniem oprogramowania(odpowiednie pod-
klasy dziatu 58), dziatalno$¢ zwigzang z produkcjg filméw i nagran
dzwiekowych(odpowiednie podklasy dziatu 59), dziatalno$¢ radiofo-
niczna i telewizyjng (odpowiednie podklasy dziatu 60), telekomunika-
cje (odpowiednie podklasy dziatu 61) dziatalno$¢ w zakresie techno-
logii informatycznych (odpowiednie podklasy dziatu 62), pozostatg
dziatalno$¢ ustugowa w zakresie informacji (odpowiednie podklasy
dziatu 63). https:/stat.gov.pl/Klasyfikacje/doc/pkd_07/pdf/2_PKD-
2007-schemat_2.pdf (Udostepnione na dzien: 19.03.2020.
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Wykres 3.11. Przecietne miesieczne wynagrodzenia netto w gospodarce narodowej w zt wg sekcji PKD 2007, za rok 2018

oraz w I-lll kwartale 2019 r.

Zrédfo: Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Rocznik Statystyczny Pracy 2019, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/
roczniki-statystyczne/roczniki-statystyczne/rocznik-statystyczny-pracy-2019,7,6.html

2019 roku wskazujg na dalszy wzrost przecietnego
poziomu miesiecznych wynagrodzen.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie jest zréz-
nicowane w podziale na makroregiony i regiony.
Najwyzszy poziom o0siggajg przecietne miesieczne
wynagrodzenie netto w kwartatach I-lll 2019 roku
w makroregionie wojewddztwa mazowieckiego
(4484,8 zt). W ramach makroregionu najwyzsze wy-
nagrodzenia — wyzsze niz dla catego regionu cechu-
je region stoteczny (4689,5 zt). Drugi z regionéw to
region mazowiecki, w ktdrym przecietne miesiecz-
ne wynagrodzenie byto znacznie nizsze i wyniosto
3502,9 zt. Drugi pod wzgledem wysokosci wynagro-
dzen jest makroregion potudniowo-zachodni z wyna-
grodzeniem 3735,3 zt, nastepnie odpowiednio regio-
ny: dolnoslgski — 3812,8 zt oraz opolski — 3420,8 zt.
Na trzecim miejscu pod wzgledem poziomu prze-
cietnych miesiecznych wynagrodzen w trzech pierw-
szych kwartatach 2019 r. uplasowat sie makroregion
potudniowy, z wynagrodzeniem na poziomie 3702,5 zt
oraz odpowiednio: region Slaski — 3714,20 zt oraz
region matopolski — 3685,9 zt. Najnizsze wynagro-
dzenia cechujg makroregion wschodni na poziomie
3255,9 zt. W regionach makroregionu wschodniego
wynagrodzenia wyniosty odpowiednio: region lubelski

3290,5 zi, region podkarpacki 3198,8 zt oraz region
podlaski 3305,40 zt.

Przecietne miesieczne wynagrodzenia ogétem net-
to rejestrowane w pazdzierniku 2018 r. sg zréznico-
wane wedtug ,wielkich” grup zawoddéw?®. Najwyzszy
poziom 6910,2 zt osiggneli w grupie zawodowej 7.
Przedstawiciele wtadz publicznych, wyzsi urzednicy
i kierownicy. Na drugim miejscu pod wzgledem wyna-
grodzen uplasowali sie 2. Specjalisci, z wynagrodze-
niem na poziomie 4387,3 zt a na trzecim 3. Technicy
i inny Sredni personel — wynagrodzenia na poziomie
3564,6 zt. W pozostatych grupach zawodowych po-
ziom wynagrodzen nie przekraczat 3 tysiecy zt.

Wedtug badan przeprowadzonych przez firme Sedlak
& Sedlak w 2018 roku (na probie n = 101 860 bada-
nych) 25% badanych os6b zarabiato miesiecznie po-
wyzej 6794 zt brutto, mediana zarobkéw wyniosta
4500 zt, a 25% w tej grupie zarabiato miesiecznie
ponizej 3349 zt. Rozktad mediany zarobkéw netto
wg grup wiekowych przedstawia wykres 3.14.

% Klasyfikacja zawoddw i specjalnosci. https://stat.gov.pl/Klasyfika-
cje/doc/kzs/pdf/KZiS_nowa.pdf, s.71 (Udostepnione: 19.03.2020).
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MAKROREGION POLUDNIOWY
REGIONY - MALOPOLSKIE
SLASKIE

MAKROREGION POENOCNG-ZACHODN

REGIONY LUBUSKIE 3 2887

WIELKOPOLSKIE 34279

ZACHODMOPOMORSKIE 34735

WIAKROREGION POLUDNIOWO- ZACHODNI 37353

REGIONY DOLMOSLASKIE 38128

OFOLSKIE 34208

MAKROREGION POENOCNY 34688
REGIONY KUJAWSKO-POMORSKIE 3 2864
POMORSKIE 37634
WARMINSKO-MAZURSKIE 313538
MAKROREGION CENTRALNY 33502
REGIONY tODZKIE 34430

SWIETOKRZYSKIE 3 254, 4

MAKROREGION WSCHODNI 32559

REGIONY LUBELSKIE 32905

PODKARPACKIE 31988

PODLASKIE 3 3054

MAKROREGION WOIEWOADZTWO MAZOWIECKIE 4 484 8
WARSZAWSKI STOLECENY q 689 5

WVIAZOW IECKT REGIONALNY 35029

Wykres 3.12. Przecietne miesieczne wynagrodzenie netto w gospodarce narodowej wedtug makroregionéw i regionéw
w trzech pierwszych kwartatach 2019 roku ( w zt) (bez podmiotéw gospodarczych o liczbie pracujgcych do 9 oséb).
Zrédfo: Zatrudnienie i wynagrodzenia w gospodarce narodowej w I-1il kwartale 2079 r. GUS, Informacje statystyczne, Warszawa 2079, https:/

stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/.

Najwyzszy poziom mediany zarobkéw wynoszgcy
3858,00 zt miesigcznie netto, osiggaja pracownicy w gru-
pie wiekowej 36-40 lat oraz w grupie wiekowej 41-50 lat,
mediana wynosi 3744 zt. Mediana zarobkow netto w wy-
sokosci 3600 zt cechuje pracownikéw w dwoch grupach
wiekowych: 31-35 lat oraz 65+ lat pracy.

Cechg istotnie réznicujacg poziom zarobkow przeciet-
nych miesiecznych netto jest wyksztatcenie pracowni-
ka. Rozktad mediany zarobkéw w obszarze pierwszego
i czwartego kwartyla przestawia wykres 3.15.

Mediana uzyta do oceny poziomu zarobkéw ma wiele
zalet w stosunku do sSredniej, poniewaz dzieli badang
zbiorowos¢ na potowy; tych, ktdrzy zarabiajg ponizej
poziomu mediany oraz tych zarabiajgcych powyzej jej
poziomu. Najwyzszy poziom zarobkéw cechuje osoby
z wyksztatceniem magisterskim inzynierskim — media-
na zarobkéw w tej grupie wynosi 6480 zt. Na drugim
miejscu uplasowaty sie osoby z wyksztatceniem wyz-
szym magisterskim, w tej grupie mediana zarobkow jest
takze bardzo wysoka i wynosi 5357 zt. Dla 0s6b z wy-
ksztatceniem wyzszym zawodowym lub licencjatem

oraz z tzw. niepetnym wyzszym zarobki ksztattujg sie
na podobnym poziomie. Mediana zarobkéw dla os6b
z wyksztatceniem wyzszym zawodowym lub licencja-
tem wynosi 4581 zi, a w grupie osob z wyksztatceniem
niepetnym wyzszym wynosi 4608 zt. Najmniej zarabiaja
osoby z wyksztatceniem gimnazjalnym — mediana za-
robkéw w tej grupie oséb wynosi 2189 zt.

Inng cecha silnie réznicujacg wynagrodzenia netto pra-
cownikow jest stanowisko, na jakim pracujg. W 2018
roku najwyzszy poziom wynagrodzen cechowat sta-
nowiska dyrektorskie, z mediang na poziomie 9232 zt
miesiecznie, przy czym 25% (IIl kwartyl) tej grupy osiaga
zarobki przekraczajgce 13881 zt miesiecznie. ROwniez
25% z tej grupy pracownikéw (I kwartyl) zarabia ponizej
5615 zt. Stosunkowo wysokie wynagrodzenia otrzymu-
ja osoby zatrudnione na stanowiskach kierowniczych.
Mediana zarobkéw w tej grupie pracownikow wyniosta
5040 zt. | kwartyl wyniost 3547 zt, a kwartyl IV odpowied-
nio 7200 zt. Najnizszy poziom wynagrodzen cechuje
pracownikow szeregowych. Mediana w tej kategorii pra-
cownikow wyniosta 2308 zt. | kwartyl wynidst 1905 zi,
a kwartyl lll osiggnat poziom 2928 zt netto miesiecznie.
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TECHNICY | INNY SREDNI PERSONEL
PRACOWNICY BIUROWI

PRACOWNICY UStUG | SPREEDAWCY
ROLNICY, OGRODNICY, LESNICY | RYBACY
ROBOTNICY PRZEMYSLOW! | RZEMIESLNICY | EEEN

OPERATORZY I MIONTERZY MASTYN |
URZADZEN

PRACOWMNICY WYIKONUJACY PRACE PROSTE

FRZEDSTAWICIELE WEADZ PUBLICZMYCH,
WYZSI URZEDNICY | KI EROWNICY

Wykres 3.13. Przecietne miesieczne wynagrodzenia ogétem netto wedtug ,wielkich” grup zawodéw w pazdzierniku 2018 r.
(w zb).

Zrédfo: Struktura wynagrodzeri wedfug zawodéw w pazdzierniku 2018 roku, GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/pra-
cujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/struktura-wynagrodzen-wedlug-zawodow-w-pazdzierniku-2018-roku,5,6.html|
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SPECIALISCI

TECHNICY 1INNY SREDN| PERSONEL
PRACOWMICY BIUROWI

PRACOWNICY USLUG | SPRZEDAWCY

ROLNICY, OGRGONICY, LESHICY | RYBACY
ROBOTNICY PRZEMYSEOW! | RZEMIESLMICY
OPERATORZY | MONTERZY MASZYN | URZADZEN
PRACOWNICY WYKONUIACY PRACE PROSTE

PRZEDSTAWICIELE WADZ PUBLICZNYCH, WYZSI
URZEDNICY | KIEROWNICY

Wykres 3.14. Mediana zarobkéw netto oséb w réznym wieku w 2018 roku w zt.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie wynikéw Ogélnopolskiego Badania Wynagrodzeri przeprowadzonego przez Sedlak & Sedlak w 2018
roku, https://wynagrodzenia.pl/artykul/podsumowanie-ogolnopolskiego-badania-wynagrodzen-w-2018-roku

WYNAGRODZENIE OSOB WG WYKSZTALCENIA W Zt.

WYZSZE IMAGISTERSKIE | NZYNIERSKIE

WYZSZE MAGISTERSKIE
NIEPELME WYZSZE | 3168 4608
SREDNIE LUB POMATURALNE | 2614 3456
ZASADNICZE ZAWODOWE |
GIMNAZIALNE | 2189 | 2812
WYZSZE ZAW ODOWE(LICENCIAT,
INZYMIERSKIE)

25% ZARABIALO PONIZE] W MEDIAMA B 25% ZARABIALD POWYZE]

Wykres 3.15. Zarobki oséb z r6znym poziomem wyksztatcenia w 2018 roku, netto w zt.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie wynikéw Ogélnopolskiego Badania Wynagrodzen przeprowadzonego przez Sedlak & Sedlak w 2018
roku, https://wynagrodzenia.pl/artykul/podsumowanie-ogolnopolskiego-badania-wynagrodzen-w-2018-roku <:><:>
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WYNAGRODZENIA PRACOWNIKOW NA ROZNYCH SZCZEBLACH
ORGANIZACJI W 2018 R, { BRUTTO | NETTO W PLN)

DYREKTOR
KIER OWYNIK
TEAM LEADER/KOORDYNATOR
BRYGADZISTA/MISTRZ
SPECJALISTA
PRACOMNIK SZEREGOWY | BEpE]
258 ZARABIALO PONIZE] MEDIANA B 25% ZARABIAELD POWYZE]

Wykres 3.16. Wynagrodzenia pracownikéw na réznych szczeblach zatrudnienia w organizacji w 2018 roku, netto w zt.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie wynikéw Ogélnopolskiego Badania Wynagrodzen przeprowadzonego przez Sedlak & Sedlak w 2018

roku, https://wynagrodzenia.pl/artykul/podsumowanie-ogolnopolskiego-badania-wynagrodzen-w-20178-roku.

3.8. Uwagi koncowe

0Ogolny trend zmniejszania sie liczby ludnosci Polski
w prognozach do roku 2040 dotknie takze miasta
duze, jednak jego wptyw bedzie stabszy niz w mia-
stach sredniej wielkosci i matych.

Niekorzystnym zjawiskiem demograficznym w duzych
miastach jest utrzymujacy sie w latach 2013-2018
zmniejszajgcy sie odsetek mieszkancéw w wieku
produkcyjnym, przy rownoczesnym wzroscie odsetka
mieszkancow w wieku poprodukcyjnym.

Najwieksze spadki liczby ludnosci dotyczg miast,
w ktérych wynagrodzenia byty najnizsze. Przyktadem
sg miasta £6dz oraz Szczecin. Z kolei w Warszawie,
w ktdrej wynagrodzenia sg najwyzsze, liczba miesz-
kancow, pomimo ogdlnych trendow spadkowych,
w dtugookresowej perspektywie moze utrzymac sie
na statym poziomie.

W ciggu ostatnich pieciu lat nastepowat systema-
tyczny wzrost przecietnych wynagrodzen, jednak jego

skala byta r6zna. Najwiecej wzrosty ptace w duzych
miastach, nastepnie w srednich i najmniej w mia-
stach matych.

Wzrost ptac byt zréznicowany pod wzgledem geo-
graficznym. Najwyzszy poziom przecietnych wyna-
grodzen wystepuje w makroregionie wojewodztwa
mazowieckiego, przy czym jest on wysoki jedynie
w regionie ,warszawski stoteczny”. W regionie mazo-
wieckim regionalnym przecietne ptace nie odbiegajg
od pozostatych regiondw.

Obserwuje sie silne zréznicowanie wynagrodzen ze
wzgledu na sekcje PKD. Najwyzsze ptace wystepuja
w sekcji: ,Informacja i komunikacja”, ,Dziatalnos¢ fi-
nansowa i ubezpieczeniowa” oraz ,Dziatalnos¢ profe-
sjonalna, naukowa i techniczna”.

W uktadzie wojewddzkim najwyzsze przecietne wy-
nagrodzenia cechujg wojewddztwo mazowieckie,
dolnoslaskie i slaskie.
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4.1. Wprowadzenie do problemu
i przyjetezatozenia analityczne

Na rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce wyste-
puje kilka zasadniczych trendow. Od lat obserwuje
sie systematyczny wzrost cen mieszkan zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Mimo trendu wzro-
stu cen mieszkan utrzymuje sie rosnacy popyt na

mieszkania oraz kredyty mieszkaniowe. Najnowsze
dane BIK pokazujg, ze Polacy wcigz chetnie zaciggaja
kredyty hipoteczne, mimo ze z miesigca na miesigc
staja sie one coraz drozsze i coraz trudniej dostepne.
Przyktadowo 3 — osobowa rodzina, z dochodem fgcz-
nym 5000 zt netto, ktéra w 2015 roku mogta liczy¢ na
kredyt w wysokosci 460 tys. zt, w 2019 r. mogta jedy-
nie liczy¢ na kredyt w wysokosci okoto 300 000 zt.

SREDNIA ZDOLNOSC KREDYTOWA 3-OSOBOWE)
RODZINY Z DOCHODEM 5000 Zt NETTO

460000 Zt

440000 Zt

420000 7t

400000 Zt

380 000 Zt

360000 Zt

340000 Zt

320000 Zt

300 000 Zt

5TY 13
LP13
STY 14
LIP 14
STY 15
LIP 15

Wykres 4.1. Spadek zdolnosci kredytowej w latach 2015-2019

Ten spadek zdolnosci kredytowej jest rezultatem mie-
dzy innymi ostroznosciowej polityki bankéw, ktore
obawiajg sie nadchodzgcego spowolnienia gospodar-
czego, a takze szybko rosnacej inflacji wywotujacej
wzrost kosztéw utrzymania, pogarszajgcej zdolnos¢
kredytowag rodzin zainteresowanych posiadaniem
wtasnego mieszkania.

Analiza zdolnosci kredytowej przeprowadzana przez
bank w stosunku do potencjalnego kredytobiorcy do-
konywana jest w dwéch obszarach: ilosciowym oraz
jakosciowym. Analiza ilo$ciowa dotyczy sytuacji finan-
sowej potencjalnego kredytobiorcy, a w szczegdlnosci:

 uzyskiwanych dochodow;

» miesiecznych kosztéow utrzymania (czynsz, optaty
za media itp.);

» obecnego zadtuzenia (sptacane obecnie kredyty,
wysokos¢ zadtuzenia z kart kredytowych, dostep-
ne limity, poreczone kredyty).

Poréwnujac przychody i wydatki w skali miesigca,
bank ocenia, czy potencjalnemu kredytobiorcy zostaja
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LiP17
STY 18
LIP 18
STY 19
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jakies nadwyzki, ktére moga postuzy¢ do sptaty no-
wego kredytu. Przy czym dla banku dos¢ istotne jest
zrédto dochodoéw (np. umowa o prace, umowa zlece-
nie oraz jej formuta: na czas nieokreslony, okreslony),
ktére tym samym potwierdzajg dtugookresowg sta-
tos¢ dochodow.

W ramach analizy jakosciowej pod uwage brany jest
wiek kredytobiorcy/6w, stan cywilny, liczba oséb beda-
cych na jego utrzymaniu, status mieszkaniowy i majat-
kowy, wyksztatcenie, staz pracy, wykonywany zawdd,
zajmowane stanowisko, a takze historia kredytowa, kt6-
ra pokazuje, czy dana osoba sumiennie sptacata wcze-
$niej zaciggniete zobowigzania finansowe.

W celu okreslenia dostepnosci kredytowej Polakéw
mieszkajgcych w réznych miastach w catej Polsce, do
analizy wybrano 50 miast na prawach powiatu. Ich wy-
bér zostat dokonany w oparciu o trzy kryteria: dochod
per capita, liczbe mieszkancow oraz dochod osiggniety
w 2018 roku. W zbiorze znalazly sie miasta spetniajace
tacznie trzy wymienione kryteria. Przy wyborze zasto-
sowano dodatkowo kryterium reprezentacji regionalnej
wedtug wojewddztw, tak aby w grupie znalazly sie mia-
sta reprezentujgce wszystkie wojewddztwa.
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Do analizy dostepnosci kredytowej przyjeto nastepu-
jace zatozenia, gdzie analizowanych jest 5 modelo-
wych typow gospodarstw domowych:

1. Gospodarstwa jednoosobowe,
2. Gospodarstwa dwuosobowe,
3. Gospodarstwa trzyosobowe,
4. Gospodarstwa czteroosobowe,
5. Gospodarstwa piecioosobowe.

Przyjeto, iz gospodarstwo ubiegajgce sie o kredyt nie jest
zadtuzone ani nie posiada innych zobowigzan. Uzyskuje
wynagrodzenie z tytutu umowy o prace na czas nieokre-
Slony od co najmniej dwdch lat. Wysokos¢ przecietne-
go wynagrodzenia netto, jako dochodu gospodarstwa,
wyznaczono dla kazdej z trzech kategorii miast: miasta
duze, srednie oraz mate. Przyjeto zatozenie, ze gospo-
darstwo domowe ubiega sie o kredyt na zakup miesz-
kania o powierzchni 50 m? roztozony na 30 lat, posiada
wktad witasny minimum 20% wartosci mieszkania. Na
podstawie analizy ofert kredytéw mieszkaniowych ban-
kéw: Alior Bank, Bank Pekao, BNP PARIBAS, BOS Bank,
ING, mBank, Millenium, Bank PKO oraz Santander Bank
oszacowano $rednig zdolnos¢ kredytowa dla kazdego
typu gospodarstwa domowego. Szczegotowe zatozenia
do analizy zdolnosci kredytowej przedstawiono dla kaz-
dego typu gospodarstwa domowego.

Gospodarstwo 1-osobowe otrzymuje tgczne wynagro-
dzenie z tytutu umowy o prace na czas nieokreslony,
trwajgca co najmniej dwa lata. Przecietne wynagrodze-
nie miesieczne netto dla gospodarstw mieszkajgcych
w duzym miescie wyniosto 3900,00 zt, w Srednim mie-
$cie 3350,00 zt oraz w matym miescie 3030,00 zt. Dodat-
kowo zaktada sie, ze gospodarstwo nie jest zadtuzone
z tytutu innych kredytéw ani nie posiada innych, dodat-
kowych zobowigzan. Posiada wktad wtasny w wysoko-
$ci minimum 20% wartosci mieszkania, ubiega sie o kre-
dyt na 30 lat i kupuje mieszkanie na rynku pierwotnym.
Jego srednia zdolnos¢ kredytowa wyliczona na podsta-
wie ofert analizowanych bankéw wynosi w miescie du-
zym 380 tys. zt (w zaleznosci od banku od 350 tys. zt
do 420 tys. zf), w miescie $redniej wielkosci 280 tys. zt
(w zaleznosci od banku od 250 tys. zt do 320 tys. zf)
oraz w matym miescie 260 tys. zt (w zaleznosci od ban-
ku od 240 tys. zt do 290 tys. zt).

Gospodarstwo 2-osobowe (2 osoby doroste) otrzymu-
je taczne wynagrodzenie z tytutu umowy o prace na
czas nieokreslony, trwajgcg co najmniej dwa lata. Jako
przecietne wynagrodzenie miesieczne netto dla go-
spodarstw 2-osobowych mieszkajgcych w duzym mie-
Scie przyjeto dwukrotnos¢ sredniego wynagrodzenia,
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odpowiednio w wysokosci 7800,00 zt w duzym miescie,
6700,00 zt w Srednim miescie oraz 6060,00 zt w matym
miescie. Dodatkowo zaktada sig, ze gospodarstwo nie
jest zadtuzone z tytutu innych kredytéw ani nie posiada
innych, dodatkowych zobowigzan. Posiada wktad wia-
sny w wysokosci minimum 20% wartosci mieszkania,
ubiega sie o kredyt na 30 lat i kupuje mieszkanie na ryn-
ku pierwotnym. Jego srednia zdolnos¢ kredytowa wyli-
czona na podstawie ofert analizowanych bankéw wyno-
si w miescie duzym 800 tys. zt (w zaleznosci od banku
od 700 tys. zt do 850 tys. zt), w miescie $redniej wielko-
$ci 680 tys. zt (w zaleznosci od banku od 590 tys. zt do
730 tys. zt) oraz w matym miescie 600 tys. zt (w zalez-
nosci od banku od 500 tys. zt do 650 tys. zt).

Gospodarstwo 3-osobowe (2 osoby doroste + 1 dziecko)
otrzymujgce tgczne wynagrodzenie z tytutu pracy na umo-
we o prace na czas nieokreslony, trwajgcg co najmniej dwa
lata. Jako przecietne wynagrodzenie miesieczne netto
dla gospodarstw 3-osobowych mieszkajgcych w duzym
miescie przyjeto dwukrotnos¢ sredniego wynagrodzenia,
odpowiednio w wysokosci 7800,00 zt w duzym miescie,
6700,00 zt w srednim miescie oraz 6060,00 zt w matym
miescie. Dodatkowo zaktada sie, ze gospodarstwo nie
jest zadtuzone z tytutu innych kredytéw ani nie posiada
innych, dodatkowych zobowigzan. Posiada wktad wtasny
w wysokosci minimum 20% wartosci mieszkania, ubiega
sie o0 kredyt na 30 lat i kupuje mieszkanie na rynku pierwot-
nym. Jego srednia zdolnos¢ kredytowa wyliczona na pod-
stawie ofert analizowanych bankéw wynosi w miescie
duzym 740 tys. zt (w zaleznosci od banku od 650 tys. zt
do 820 tys. zt), w miescie $redniej wielkosci 560 tys. zt
(w zaleznosci od banku od 500 tys. zt do 640 tys. zt) oraz
w matym miescie 470 tys. zt (w zaleznosci od banku od
410tys. zt. do 530 tys. zi).

Gospodarstwo 4-osobowe (2 osoby doroste + 2 dzie-
ci) otrzymujgce tgczne wynagrodzenie z tytutu pracy
na umowe o prace na czas hieokreslony, trwajgcg co
najmniej dwa lata. Jako przecietne wynagrodzenie mie-
sieczne netto dla gospodarstw 4-osobowych, miesz-
kajacych w duzym miescie, przyjeto dwukrotnosc
Sredniego wynagrodzenia, odpowiednio w wysokosci
7800,00 zt w duzym miescie, 6700,00 zt w Srednim mie-
Scie oraz 6060,00 zt w matym miescie. Dodatkowo za-
ktada sig, ze gospodarstwo nie jest zadtuzone z tytutu
innych kredytow ani nie posiada innych, dodatkowych
zobowigzan. Posiada wktad wiasny w wysokosci
minimum 20% wartosci mieszkania oraz ubiega sie
o kredyt na 30 lat i kupuje mieszkanie na rynku pierwot-
nym. Jego srednia zdolnos¢ kredytowa wyliczona na
podstawie ofert analizowanych bankéw wynosi w mie-
$cie duzym 650 tys. zt (w zaleznosci od banku od 540
tys. zt do 690 tys. zt), w miescie $redniej wielkosci 440
tys. zt (w zaleznosci od banku od 390 tys. zt do 500 tys.
zt) oraz w matym miescie 360 tys. zt (w zaleznosci od
banku od 300 tys. zt do 390 tys. z}).
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Gospodarstwo 5-osobowe (2 osoby doroste + 3 dzie-
ci) otrzymujace taczne wynagrodzenie z tytutu pracy
na umowe o prace na czas nieokreslony, trwajgca
co najmniej dwa lata. Jako przecietne wynagrodze-
nie miesieczne netto dla gospodarstw 5-osobowych
mieszkajgcych w duzym miescie przyjeto dwukrot-
nos¢ sredniego wynagrodzenia, odpowiednio w wy-
sokosci 7800,00 zt w duzym miescie, 6700,00 zt
w srednim miescie oraz 6060,00 zt w matym miescie.
Dodatkowo zaktada sig, ze gospodarstwo nie jest za-
dtuzone z tytutu innych kredytéw ani nie posiada in-
nych, dodatkowych zobowigzan. Posiada wktad wta-
sny w wysokosci minimum 20% wartosci mieszkania
oraz ubiega sig o kredyt na 30 lat i kupuje mieszkanie
na rynku pierwotnym. Jego srednia zdolnos¢ kredyto-
wa wyliczona na podstawie ofert analizowanych ban-
kéw wynosi w miescie duzym 490 tys. zt (w zalezno-
$ci od banku od 420 tys. zt do 550 tys. zt), w miescie
$redniej wielkosci 310 tys. zt (w zaleznosci od banku
od 270 tys. zt do 370 tys. zt) oraz w matym miescie
220 tys. zt (w zaleznosci od banku od 170 tys. zt do
260 tys. zt).

Wskaznik Zdolnosci Kredytowej

W celu przeprowadzenia analiz poréwnawczych zdol-
nosci kredytowej rodzin mieszkajgcych w analizo-
wanych miastach zdefiniowano Wskaznik Zdolnosci
Kredytowej (WZK) w sposob nastepujacy:

WZK = {(ZKG) / (WM)} X {(WNR) /(WNM)}

gdzie:

ZKG - srednia zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa,
w danej kategorii miast, w zt

WM - Srednia warto$¢é mieszkania o pow. 50 m?, wy-
liczona dla kazdego miasta, w zt

WNR - przecietny miesieczny dochéd gospodar-
stwa, z wynagrodzenia netto, w zt

WNM - przecietne miesieczne wynagrodzenie dla
danej kategorii miasta, w zi

LICZBA MIESZKANCOW, 31.12.2018 R.

Szczecin
Gdarisk
Poznan

Wrodlaw
tod:

402 465
466 631
536 438
640 648

685 285
771068
1777972

Krakdw

Warszawa

Wykres 4.2. Liczba mieszkancéw siedmiu analizowanych duzych miast, stan na 31.12.2018.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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GOANSK
0,042 0,011

POZMAN

-0,090 -0.021

WROCEAW

tOD7

W 2018/2015

W 2030/2018

KRAKOW

-0,028 0,016

WWARSZAMIA

TEMEER

20402018

-0,015

Wykres 4.3. Dynamika zmian liczby ludnos$ci w duzych miastach w latach 2015-2040.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Dzieki takiej formule wartosci wskaznika WZK réwne 1
i wyzsze wskazujg na to, ze gospodarstwo domowe ma
szanse na otrzymanie kredytu mieszkaniowego na okres
30 lat, na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?, posia-
dajac 20% wktad wtasny. Wartosci WZK nizsze od 1 wska-
ZUjg, iz gospodarstwo moze mie¢ trudnos¢ w uzyskaniu
takiego kredytu lub go nie otrzymac. Wartosci wskaznika
rowne i wyzsze niz 1 wskazujg, ze gospodarstwo ma duze
szanse na uzyskanie takiego kredytu mieszkaniowego.

4.2. Charakterystyka duzych miast

W badanej grupie miast na dzien 31.12.2018 r. sie-
dem to miasta duze, liczgce ponad 400 tysiecy miesz-
kancow.Najmniejsze z nich to miasto Szczecin, z licz-
bag 402465 mieszkancow, a najwieksze to Warszawa
liczaca 1 777 972 mieszkancéw.

Procesy demograficzne zachodzace w Polsce wptywa-
ja i bedg wptywaty na liczbe ludnosci w duzych mia-
stach. W roku 2018, w porownaniu do roku 2015 zano-
towano niewielkie przyrosty liczby ludnosci w czterech
miastach: w Gdansku (1,1%), Wroctawiu (1,4%), Krako-
wie (1,6%) oraz Warszawie (3,1%). Najwigkszy przyrost
liczby ludnosci wystapit w Warszawie.

W trzech pozostatych miastach odnotowano spadek
liczby ludnosci, najwiekszy w Szczecinie (1,4%), w Po-
znaniu (2,1%) oraz w todzi (3,7%). Prognozy dtugo-
okresowe wskazujg, ze w przysztosci liczba ludnosci
w duzych miastach bedzie systematycznie spadata.
Prognozuje sie, ze do roku 2040 najwiekszy spadek
liczby mieszkancéw wystgpi w todzi (20,8%), Pozna-
niu (17,3%) oraz Szczecinie (10,4%).

Ta niekorzystna tendencja spadku liczby ludnosci do
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roku 2040 w najmniejszym stopniu dotknie Warszawe
— spadek liczby ludnosci o 1,5%.

We wszystkich duzych miastach wzrasta odsetek miesz-
kancow w wieku przedprodukcyjnym. Najwiekszy wzrost
odnotowano w latach 2013-2018 w Warszawie (1,9%),
Wroctawiu (1,7%) oraz Gdansku (1,5). Najmniejsze zmia-
ny odnotowano w Szczecinie (0,6%) oraz todzi (0,8%)

Jeszcze wieksze zmiany wsréod mieszkancow w wie-
ku produkcyjnym, odnotowano w latach 2013-2018
w duzych miastach. Odsetek mieszkancéw w wieku
produkcyjnym zmniejszyt sie we wszystkich duzych
miastach, najwiecej w todzi i Poznaniu (4,5%), a naj-
mniej w Krakowie i Warszawie (3,8%).

W duzych miastach systematycznie wzrasta odsetek
mieszkancow w wieku poprodukcyjnym.

Zjawisko to w najwiekszym stopniu dotknie Szczecin
oraz £6dz (3,7%), a w najmniejszym Warszawe (1,9%)
oraz Krakéw (2,4%).

W ocenie miast wazne sg takze osiggane przez nie
dochody. W 2018 roku najwyzszy poziom dochodu per
capita zanotowata Warszawa (7747,11 zt). Pozostate
duze miasta osiggnety dochody per capita znacznie
nizsze od Warszawy. Najwyzszy po Warszawie dochod
per capita osiggnat Wroctaw (5805,25 zt), a najnizszy
w tej grupie miast odnotowat Szczecin (4572,63 zt).

We wszystkich duzych miastach w latach 2015-2018 na-
stgpit wzrost przecietnych miesiecznych wynagrodzen
brutto. W Warszawie wynagrodzenia wzrosty z poziomu
5591,46 zt w 2015 roku, do 6432,78 w roku 2018. W to-
dzi wysokos¢ przecietnych wynagrodzen byta w 2018
roku w tej grupie miast najnizsza i wyniosta 4779,47 zt.

MIESZKANCY W WIEKU PRZEDPRODUKCYJNYM, %

SZCZECIN

15,5 16,1

EDAMSK

16,0 17,5

POZMARN

15,5 16,8

WROCEAW

14,9 16,6

+ODE

141 14,5

KRAKOW

15,6 16,5

WARSZAWYL,

16,0 17,9

W 2013

B 7018

Wykres 4.4. Odsetek mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym w duzych miastach w roku 2013 i 2018.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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MIESZKANCY W WIEKU PRODUKCYINYM, %

SICZECIN

GDANSK

WIARSZAWA

61,6 37,8
| 2013 B 2018

Wykres 4.5. Odsetek mieszkarncéw w wieku produkcyjnym w duzych miastach w roku 2013 i 2018.
Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

MIESZKANCY W WIEKU POPRODUKCYINYM, %

SZCTECIN
GDANSK
POZNAN
WROCEAW
tonz
24,3 28,0
KRAKOW
21,1 235
WARSZAWA
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Wykres 4.6. Odsetek mieszkancow w wieku poprodukcyjnym w duzych miastach w roku 2013 i 2018.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

DOCHQOD PER CAPITA W 2018 R.

B805,25

STCZECIN tQD7 POZNAN KRARKOW GDANSK  WROCLAW  WARSZAWA

<:> Wykres 4.7. Dochody per capita w duzych miastach w roku 2018.
<:> Zrédto: Bogactwo samorzadéw. Ranking dochodéw JST 2018, Wspdinota, https://wspolnota.org.pl/
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PRZECIETNE WYNAGRODZENIE MIESIECZNIE BRUTTO

SZCZECIN
4381,58 5007,48
GDANSK

POZN AR

WROCEAW

4560,88 5338,47

[Ts]vrd

4047,78 4779,47

KRAKOW

4431, 17 3368,39

WYBR ST AWA
5591, 46 £432,78

W 2015 B 2018

Wykres 4.8. Wielkos¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w duzych miastach w latach 2015 oraz 2018.
Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

SICZECIN 1,00
GDANSIK 1,06
POZNAN 0,97

WROCLAW 1,02
tODz 1,02
KRAKOW 0,99
WARSZAWA 1,00

@ 2018 B ZIMIANA W LATACH 2015-2018

Wykres 4.9. Wielkos¢ i dynamika zmiany powierzchni mieszkalnej, jakg mozna naby¢ za 1 miesigczne wynagrodzenie
netto w duzych miastach w latach 2015-2018.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.

WARTOSC LOKALI MIESZKALNYCH SPRZEDANYCH
W RAMACH TRANSAKCJI RYNKOWYCH

WARSZAWA, | Elsn el i 11 554 530 020
KRAKOW 3675379726 3828 213 000

toDnz ZEENE I 1638131890
WROCLAW [Pl el 4083821113
POZNAN 1694071 670 2475977 056

GDANSK 1988915989 3499972454

SZCZECIN ekt 1136 597 560

W 2018 = 2015

Wykres 4.10. Wartosci lokali sprzedanych w transakcjach rynkowych w duzych miastach w latach 2015-2018, w zt. <:>

Zrédto: BDL, GUS. <:>



SREDNIA CENA ZA 1M? LOKALI MIESZKALNYCH SPRZEDANYCH
W RAMACH TRANSAKCI RYNKOWYCH

WARSZAWA
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Wykres 4.11. Srednie ceny za 1 m? lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych w duzych miastach

w2018, w zt.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.12. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w duzych miastach w latach 2013 i 2018.

Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

Waznym wskaznikiem charakteryzujgcym sytuacje eko-
nomiczng w miastach jest wskaznik, pokazujacy jaka
powierzchnie mieszkania mozna naby¢ za 1 miesieczne
wynagrodzenie netto. W roku 2018 wskaznik ten byt naj-
wyzszy dla todzi i wynidst 0,77 m? powierzchni miesz-
kalnej oraz dla miasta Szczecina wynoszac 0,74 m?.
Najmniejszg powierzchnie mieszkalng za swoje prze-
cietne miesieczne wynagrodzenie netto moze naby¢
mieszkaniec Warszawy bo zaledwie 0,53 m?2.

Pod wzgledem wartosci lokali sprzedanych w trans-
akcjach rynkowych prym wiedzie Warszawa. Najniz-
szy poziom wartosci sprzedazy odnotowaty Szczecin
oraz Lodz.

Rowniez pod wzgledem wysokosci Srednich cen
transakcyjnych za 1 m? w 2018 roku na czele znaj-
duje sie Warszawa (8769 zi/1 m?). Najnizsze ceny
odnotowano w todzi, wyniosty one 4457 zt za m?
powierzchni.

Podobnie sytuacja wyglada pod wzgledem liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania. Na czele znaj-
duje sie Warszawa, z liczbg 23 430 mieszkan od-
danych do uzytku w 2018 roku. Najmniej mieszkan
oddano do uzytku w 2018 roku, bo zaledwie 2299 w
Szczecinie, oraz w todzi — 2800.
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WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE) GOSPODARSTWA
JEDNOOSOBOWEGO
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Wykres 4.13. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny jednoosobowej w duzych miastach w 2018 r.
Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.14. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny dwuosobowej w duzych miastach w 2018 r.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.15. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny trzyosobowej w duzych miastach w 2018 r.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.16. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny czteroosobowej w duzych miastach w 2018 r.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.17. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny pigecioosobowej w duzych miastach w 2018 r.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.

4.3. Dostepnosé kredytow mieszkaniowych
w duzych miastach

W duzych miastach zréznicowane sg wskazniki
zdolnosci kredytowej wyznaczone dla gospodarstw
domowych o réznej wielkosci. Wsrod gospodarstw
jednoosobowych o tgcznym wynagrodzeniu na
poziomie 3900,00 zt netto, miesiecznie najwyzszy
poziom dostepnosci kredytu wystepuje w todzi
(1,50) oraz Szczecinie (1,45). Wskaznik ten przyj-
muje najnizsze wartosci w Warszawie (1,03) oraz
Krakowie (1,12). Przy przyjetych zatozeniach, go-
spodarstwo jednoosobowe ma szanse na uzyska-
nie kredytu mieszkaniowego we wszystkich duzych
miastach i szanse te sg najwyzsze w miastach ta-
kich jak £6dz i Szczecin, a najnizsze w Warszawie
i Krakowie.

Podobnie, jak w przypadku gospodarstw jednooso-
bowych tak i w przypadku gospodarstw dwuoso-
bowych osiggajgcych dochdéd w wysokosci dwu-
krotnego przecietnego wynagrodzenia w duzym
miescie, najwieksze szanse na kredyt mieszkanio-
wy majg mieszkancy todzi i Szczecina, a najmniej-
sze mieszkancy Warszawy.

Podobnie wyglada sytuacja w przypadku gospodar-
stwa trzyosobowego osiggajgcego dochody w wy-
sokosci dwukrotnego przecietnego wynagrodzenia
w duzym miescie. Przy takim poziomie dochoddéw
gospodarstwo trzyosobowe ma szanse na uzyskanie
kredytu na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?
w kazdym duzym miescie.

Na kredyt mieszkaniowy przy podanych warunkach
dochodowych i czterech osobach w gospodarstwie
domowym, mogg liczy¢é gospodarstwa domowe
w todzi, Szczecinie, Wroctawiu i Poznaniu. Trudno
im bedzie uzyska¢ kredyt w Gdansku, Krakowie
a najtrudniej w Warszawie.

W najgorszej sytuacji znajdujg sie gospodarstwa
piecioosobowe, ktére przy dochodach réwnych
dwukrotnemu s$redniemu wynagrodzeniu na zakup
mieszkania o powierzchni 50 m? nie uzyskatyby kre-
dytu w zadnym duzym miescie. Najtrudniejsza sytu-
acja pod tym wzgledem jest w Warszawie, Krakowie,
Gdansku i Poznaniu, nieco lepsza we Wroctawiu oraz
Szczecinie i Lodzi.

Poréwnanie Wskaznika Zdolnosci Kredytowej go-
spodarstw domowych, w zaleznosci od osigganego
dochodu, odniesionego do sredniego wynagrodzenia
netto, | kwartyla, mediany oraz Ill kwartyla wynagro-
dzenia netto, w duzych miastach, przedstawiono na
wykresach 4.18-4.21.

Obliczenia wykonano dla poszczegdlnych miast,
w oparciu o dane dla 2018 roku. Utrzymano zasa-
de, ze dochdéd gospodarstwa jednoosobowego jest
réwny odpowiednio sredniemu wynagrodzeniu netto,
I kwartylowi, medianie oraz Il kwartylowi wynagro-
dzen netto. W przypadku gospodarstw o liczbie os6b
wiekszej niz 1 jako dochod gospodarstwa przyjeto
dwukrotnos¢ wymienionych poziomoéw wynagrodzen.

Podsumowujac: jak wynika z analizy Wskaznika Zdol-
nosci Kredytowej, przy poziomie dochodéw opartych
na srednim wynagrodzeniu netto tylko rodziny jedno-
i dwuosobowe miatyby zdolnosc¢ kredytowg we wszyst-
kich duzych miastach. Rodziny trzyosobowe miatyby
ja w miastach duzych z wylgczeniem Warszawy. Ro-
dziny czteroosobowe — poza Warszawg, Krakowem
i Gdanskiem, a rodziny piecioosobowe w zadnym z du-
zych miast.

Przy dochodach na poziomie | kwartyla wynagrodzen
lub jego dwukrotnosci dla rodzin o liczbie oséb 2 i wie-
cej, jedynie gospodarstwa dwuosobowe osiggajgce
dochody réwne dwukrotnosci | kwartyla wynagrodzen
miatyby zdolnos¢ kredytowg we wszystkich duzych



<:> Dostepnos¢ kredytowa

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE]

1,00
1

WARSZAWA 0,88 1,00
KRAKOW 0,06
GDANSK 0,98
POZMAN

WROCEAW
SECZECIN
LaD?

1,03 1,08

GOSPODARSTWO DOMOWE:

H 1 050BOWE

2 0SOBOWE M 2 0S0BOWE M 4 OSOBOWE M 5 0SO0BOWE

Wykres 4.18. Wskaznik Zdolno$ci Kredytowej gospodarstw domowych w duzych miastach w 2018 roku — dochody na poziomie $rednie-

go wynagrodzenia netto.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz wynikéw Sedlak&Sed|ak.
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Wykres 4.19. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w duzych miastach w 2018 roku — | kwartyl docho-

déw netto.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz wynikéw Sedlak&Sedlak.

miastach, z wyjgtkiem Warszawy. Pozostate gospodar-
stwa przy tak niskich dochodach nie majg zdolnosci
kredytowej do uzyskania kredytu na zakup mieszkania
o powierzchni 50 m? w zadnym z duzych miast.

Bez szans na kredyt mieszkaniowy we wszystkich du-
zych miastach sg gospodarstwa piecioosobowe osig-
gajgce dochody na poziomie dwukrotnosci mediany wy-
nagrodzen netto. ROwnie stabo przedstawia sie sytuacja
w gospodarstwach czteroosobowych, te mogtyby liczy¢
na uzyskanie kredytu mieszkaniowego jedynie w todzi
i Szczecinie. W Warszawie przy dochodach na poziomie
mediany wynagrodzen netto lub jej dwukrotnosci dla

gospodarstw wieloosobowych, zadne z gospodarstw nie
ma zdolnosci kredytowej na zakup takiego mieszkania.

Znacznie lepiej wyglada sytuacja w przypadku do-
chodoéw gospodarstw na poziomie Il kwartyla wy-
nagrodzen i wyzszych. Gospodarstwa jednooso-
bowe osiggajgce takie dochody oraz dwuosobowe
o dochodach na poziome dwukrotnosci trzeciego
kwartyla wynagrodzen netto osiggajg zdolnos¢ kre-
dytowa we wszystkich duzych miastach. W War-
szawie nawet taki poziom dochoddéw nie daje
zdolnosci kredytowej dla rodzin trzy-, cztero- i pie-
cioosobowych.
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Wykres 4.20. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w duzych miastach w 2018 roku — mediana do-
chodoéw netto.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz wynikéw Sedlak&Sed|ak.
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Wykres 4.21. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w duzych miastach w 2018 roku — Il kwartyl do-
chodéw netto.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

4.4. Charakterystyka miast - 350 178 mieszkaricéw, Lublin — 339 682 mieszkancow,

sredniej wielkosci Biatystok — 297 459 mieszkancéw oraz Katowice liczgce

294 501 mieszkaricdw (wg stanu na dzier 31.12.2018r.).

W analizowanej grupie piecdziesieciu najbogatszych Cztery najmniejsze miasta pod wzgledem liczby miesz-

miast, 25 to miasta sredniej wielkosci pod wzgledem licz-  karcow to: Wioctawek — 110 802 mieszkancéw, Tarndw

by mieszkancéw, liczace od 100 do 400 tysiecy mieszkan- 109 062 mieszkancow, Koszalin — 107 321 mieszkancéw
coéw. W badanej grupie cztery najwieksze to: Bydgoszcz  oraz Kalisz 100 975 mieszkancéw.
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LICZBA MIESZKANCOW, 31.12.2018
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Wykres 4.22. Liczba mieszkancéw miast $redniej wielkosci, stan na 31.12.2018 r.

Zrédto: BDL, GUS.

W wiekszosci analizowanych miast wystgpity trendy
spadkowe liczby ludnosci w latach 2018-2015. Trendy
wzrostowe liczby ludnosci w tym okresie cechowaty
jedynie Rzeszéw, Opole i Tychy (3% wzrost), Rybnik (8%
wzrost) oraz Gorzéw Wielkopolski i Ptock (1% wzrost).
W okresie prognozy do roku 2040 najwieksze spadki

liczby mieszkancow prognozujesie dla miast: Opole
(23%), Tarnéw (22%), Katowice, Czestochowa, Zielo-
na Gora (21%) oraz Kielce (20%). Najmniejszy spadek
liczby mieszkancéw do roku 2040 na poziomie 1%
prognozuje sie dla Rzeszowa.

Nz MmO F o W ox 2 W Wz L £ W ox oz N
253583055 gz23¢cg¢egus8s¢ee358
= S 29 3 = g 5§ g 2 3”““‘80:—3.;;“‘1
= ﬂﬁx—'zetoiw?ﬂ:mEE I 0 5 = 32 0O
& g W%Q %QQDH v = X g
8 A= 2 S =z =
o o 9 @
= £ = o o e
= = N @ 'd
o
z 3
8 &
ao
Lu
B ZMIANA NA 2040/2018 o ZMIANA NA 2030/2018 B ZMIANA NA 2018/2013

Wykres 4.23. Dynamika zmian liczby ludnosci w miastach sredniej wielkosci w latach 2013-2040

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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W grupie badanych miast Sredniej wielkosci wida¢ duze  w roku 2018 w poréwnaniu z 2013 wzrost. Takich miast
zréznicowanie pod wzgledem zmian w wielkosci odsetka  w badanej grupie byto dwadziescia. W pozostatych pieciu
0s6b w wieku przedprodukcyjnym w latach 20131 2018. miastach odsetek osob w wieku przedprodukcyjnym byt
W czescimiast odsetek osdb w wieku przedprodukcyjnym  nizszy w roku 2018 niz w roku 2013.
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Wykres 4.24. Odsetek mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym w miastach sredniej wielkosci w roku 2013 i 2018.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

W przypadku odsetka mieszkancow w wieku pro- spadki ludnosci w wieku produkcyjnym odnotowa-
dukcyjnym, we wszystkich analizowanych mia- no w takich miastach jak: Tychy, Dgbrowa Gérnicza,
stach Sredniej wielkosci odsetek ten w roku 2018 Olsztyn oraz Koszalin.

byt znacznie nizszy niz w roku 2013. Najwieksze
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<:> Wykres 4.25. Odsetek mieszkancéw w wieku produkcyjnym w miastach sredniej wielkosci w roku 2013 i2018.

<:> Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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W odniesieniu do odsetka mieszkancow w wieku zaobserwowano wzrost poziomu odsetka oso6b
poprodukcyjnym, zgodnie z ogdlnym trendem sta- w wieku poprodukcyjnym w roku 2018 w poréwna-
rzenia sie polskiego spoteczenstwa, we wszyst- niu do roku 2013.

kich analizowanych miastach sredniej wielkosci

MIESZKANCY W WIEKU POPRODUKCYINYM
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Wykres 4.26. Odsetek mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym w miastach $redniej wielkosci w roku 2013 i 2018.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

Waznym wskaznikiem w analizie miast jest osiggany (5747,77 zt) a na trzecim Katowice (5411,84 zt). Mia-
przez nie dochod. Pod wzgledem dochodu per capi- sta o najnizszych dochodach per capita to Elblag
ta osiggnietego w 2018 roku na pierwszym miejscu  (3842,17 zt), Radom 4161,15 zt oraz Gorzéw Wielko-
uplasowat sie Ptock (6357,34 zt), na drugim Opole polski 4183,47 zt.

DOCHOD PER CAPITA W 2018 R.
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Wykres 4.27. Dochody per capita miast $redniej wielko$ci osiggniete w roku 2018. <:>
Zrédto: Bogactwo samorzgdéw. Ranking dochodéw JST 2018, Wspdinota, https://wspolnota.org.pl/ <:>
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W miastach Sredniej wielkosci, wielkos¢ powierzch-
ni mieszkalnej, jaka mozna naby¢ za przecietne mie-
sieczne wynagrodzenie jest zréznicowana. Najwieksza
powierzchnig, powyzej 1 m? moga naby¢ mieszkancy
szedciu miast: Katowic (1,01), Wioctawka (1,03), Gliwic
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(1,07), Ptocka (1,09), Rybnika (1,11) oraz Dabrowy Gor-
niczej (1,27). Zréznicowanie dynamiki zmian wielkosci
powierzchni mieszkalnej, jakg mozna naby¢ za przeciet-
ne miesieczne wynagrodzenie jest niewielkie, i waha sie
w granicach 3-4% w okresie 2013-2018.
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Wykres 4.28. Wielko$¢ i dynamika zmiany powierzchni, jakg mozna naby¢ za 1 miesieczne wynagrodzenie netto, w mia-

stach $redniej wielkosci, w latach 2015-2018.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

W wiekszosci badanych miast $redniej wielko-
Sci liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w roku 2018 jest wyzsza niz w roku 2013. Jedy-
nie w pieciu miastach liczba mieszkan oddanych
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do uzytkowania w roku 2018 byta nizsza niz w roku
2013. Wsrdd tych miast znalazty sie takie miasta
jak: Olsztyn, Bielsko-Biata, Rybnik, Tarnéw, Wtocta-
wek i Elblag.
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Wykres 4.29. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w miastach sredniej wielkosci w latach 2013 i 2018.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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4.5. Dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych
w miastach sredniej wielkosci

W grupie 25 miast Sredniej wielkosci kredyt miesz-
kaniowy na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?
przy przecigtnym poziomie wynagrodzenia 3350,00
zt miesiecznie na gospodarstwo jednoosobowe jest
dostepny we wszystkich miastach sredniej wielko-
$ci, oprocz Gdyni. Wskaznik zdolnosci kredytowej
jest najwyzszy w: Dgbrowie Gérniczej (2,12), Rybniku

(1,86), Ptocku (1,81) oraz Gliwicach (1,80). Najnizszy
wskaznik cechuje: Gdynie (0,95), Lublin (1,08) oraz
Biatystok (1,12).

Gospodarstwa dwuosobowe z dochodami na pozio-
mie dwukrotnego przecietnego wynagrodzenia mie-
siecznego, przy przyjetych zatozeniach moga liczy¢
na uzyskanie kredytu mieszkaniowego, roztozonego
na 30 lat, we wszystkich analizowanych miastach
Sredniej wielkosci.
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Wykres 4.30. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny jednoosobowej w miastach sredniej wielkosci w 2018 .

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.31. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny dwuosobowej w miastach sredniej wielkosci w 2018 .

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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W przypadku gospodarstwa domowego sktadajgce-
go sie z trzech oséb (dwoje dorostych + jedno dziec-
ko), szanse na uzyskanie kredytu mieszkaniowego
miatyby gospodarstwa we wszystkich analizowanych
miastach Sredniej wielkosci z wyjatkiem Gdyni.

W przypadku gospodarstwa czteroosobowego,
mozliwos¢ uzyskania kredytu mieszkaniowego

w miastach $redniej wielkosci wypada znacz-
nie gorzej niz w przypadku poprzednich typow
gospodarstw domowych. Gospodarstwa czte-
roosobowe majg szanse na taki kredyt jedynie
w 17 miastach, dla ktérych analizowany wskaznik
prz kroczyt wartos¢ 1, w pozostatych o$smiu mia-
stach takie gospodarstwa na uzyskanie kredytu
majg mate szanse.
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Wykres 4.32. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny trzyosobowej w miastach sredniej wielkosci w 2018 r.

Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.33. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny czteroosobowej w miastach sredniej wielkosci w 2018 .

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Gospodarstwo piecioosobowe osiggajace wyna-
grodzenie netto réwne dwom srednim miesiecz-
nym wynagrodzeniom szanse na uzyskanie kredy-
tu mieszkaniowego miatoby jedynie w przypadku

trzech miast: Dabrowy Gdrniczej, Rybnika i Ptoc-
ka. Analizowany wskaznik zdolnosci kredytowej
dla kazdego z pozostatych miast jest ponizej war-
tosci 1.

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWEI GOSPODARSTWA
PIECIOO50BOWEGO

~
2
=

uy
&
2
P
)
[
i
=]
5]
a
&

[re] Qo]
=] =]
d 3
=] =)

0,72
0,73
0,78
0,78

et T

BlALYSTOK
KIELCE

OPOLE
KOSZALIM
TYCHY
ZIELONA GORA
CZESTOCHOWA

=z
=2
5
=

g

i
=
=
—
&
A
(=]

comin NN

RZESZOW

[red Bl OB Hued BoW BN Aoy B [l I
& B B B B B B =] L3
d by el ] ey Y B B S
=1 I3 [=] [=] I=] [=] =] =] - -
O N B - T - -
5 2494939 5 23 & F U
m @m0 £ 23 3% 7 2 7 2 3
o L 4o ox < = O O Z o i ¥
Qg £ = = o B 5
= T B < 3
Mo =5 )
—
w = = !
m = %
2 :
= Eu
= I
I}
a

Wykres 4.34. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny piecioosobowej w miastach sredniej wielkosci w 2018 .

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.

Analize poréwnawczg Wskaznika Zdolnosci Kredyto-
wej gospodarstw domowych w miastach sredniej wiel-
kosci przeprowadzono w odniesieniu do osigganego
dochodu, sredniego wynagrodzenia netto, | i lll kwar-
tyla wynagrodzenia netto oraz mediany. Obliczenia
wykonano dla poszczegdlnych miast w oparciu o dane

dla 2018 roku, zgodnie z przyjetg zasadg, ze dochdd
gospodarstwa jednoosobowego jest rowny odpo-
wiednio Sredniemu wynagrodzeniu netto, | kwartylowi,
medianie oraz Il kwartylowi wynagrodzen netto, a go-
spodarstw o wiekszej niz 1 liczbie oséb przyjeto dwu-
krotnos¢ wymienionych poziomoéw wynagrodzen.
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Wykres 4.35. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w miastach sredniej wielkosci w 2018 roku — do-

chody na poziomie $redniego wynagrodzenia netto.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.36. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w miastach Sredniej wielkosci w 2018 roku —

| kwartyl dochodow netto

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.37. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w miastach sredniej wielkosci w 2018 roku — me-

diana dochodéw netto.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

<:> Dostepnos¢ kredytowa

—i

GOSPODARSTWO DOMOWE

~—4— 1-050BOWE 2-0SOBOWE ~—&— 3-050BOWE ~——— 4-OSOBOWE 5-0SOBOWE
2 Wskainik <1 brak zdolnasci
g 2,60 kredytowej
E 2,40
a 220
o
> 2,00
o
“wn
O 1,80
i
o 1,60
S
Y 1,40
v
g 1,20
‘é-‘ 1,00
0,80
€ Z X NZ Z2 3 MM W Zz>ag 0 T 2 S oW oxowom e
§SE&EEQE§§5%§S§£DQE§§§BE§
03>DE“EQDmﬁwiEQEQZ:d:gOﬁ:iEZ
a ¥ 0 a a T U ¥Mgg g = E O D 5
T 2 = = Z O = F = =]
= & g B q o = 2 o
o ur o = = <
N O - = =
g O
Q &
%ﬂ -3
@

Wykres 4.38. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w miastach sredniej wielkosci w 2018 roku —

[l kwartyl dochoddw netto.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Podsumowujgc: gospodarstwo jedno-, dwu- i trzyoso-
bowe w miastach sredniej wielkosci, osiggajac do-
chody na poziomie przecietnego wynagrodzenia net-
to, miatoby zdolnos¢ kredytowg na zakup mieszkania
o powierzchni 50 m2. Gospodarstwa czteroosobowe
miatyby zdolno$¢ kredytowg w miastach srednich,
z wyjatkiem: Gdyni, Lublina i Biategostoku. Z kolei
rodziny piecioosobowe miatyby zdolnos¢ kredytowa
jedynie w czterech miastach: Gliwicach, Ptocku, Ryb-
niku i Dgbrowie Gorniczej.

Przy dochodach rownych lub mniejszych od wyna-
grodzenia na poziomie | kwartyla dla gospodarstw
jednoosobowych i na poziomie dwukrotnosci

| kwartyla dla pozostatych gospodarstw, tylko go-
spodarstwa dwuosobowe miatyby zdolnos¢ kre-
dytowg we wszystkich miastach. Z kolei rodziny
cztero- i piecioosobowe nie uzyskatyby takiej zdol-
nosci w zadnym z analizowanych miast sredniej
wielkosci.

Najlepsza jest sytuacja w przypadku, gdy gospodar-
stwa domowe osiggajg dochody na poziomie co naj-
mniej trzeciego kwartyla przecietnych wynagrodzen
netto. W wiekszosci miast rodziny poza cztero-—
i piecioosobowymi bez problemu uzyskatyby zdol-
nos¢ kredytowg na zakup mieszkania o powierzchni
50 m2.
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4.6. Charakterystyka matych miast

Wsrod piecdziesieciu analizowanych miast osiem-
nascie miast to miasta mate pod wzgledem liczby
mieszkancow, nieprzekraczajace liczby 100 tysiecy
mieszkancéw (wg stanu na dzien 31.12.2018r.).
Trzy najwieksze z nich to Legnica (99 752 miesz-
kancéw), Stupsk (91 007 mieszkancéw) oraz
Nowy Sacz z liczbg 83 896 mieszkancow. Miasto

najmniejsze w tej grupie to Sopot, liczacy 36046
mieszkancow.

W grupie miast matych odsetek mieszkancow w wie-
ku przedprodukcyjnym byt w roku 2018 wyzszy niz
w roku 2013 w Skierniewicach, Legnicy, Stupsku, Jele-
niej Gorze i Sopocie. W pozostatych miastach odse-
tek mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym utrzy-
mat sie niezmieniony lub lekko sie obnizyt.

LICZBA MIESZKANCOW, 31.12.2018
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Wykres 4.39. Liczba mieszkancéw matych miast na dzierr 31.12.2018 r.

Zrédto: BDL, GUS.
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Wykres 4.40. Odsetek mieszkancow w wieku przedprodukcyjnym w matych miastach w roku 2013 i2018.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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W matych miastach mozna zauwazy¢ wyrazny spa-
dek odsetka mieszkancéw w wieku produkcyjnym
w roku 2018 w poréwnaniu z rokiem 2013. Najwiek-
sze spadki odsetka mieszkancow w wieku produkcyj-
nym wystapity w Ostrotece (spadek o 5,4%), Skiernie-
wicach (5%) oraz w Sopocie (4,7%). W najmniejszym
stopniu trend ten wystgpit w Nowym Saczu (spadek
0 2,8%) oraz Tarnobrzegu (3,1%).

We wszystkich analizowanych matych miastach
odsetek oséb w wieku poprodukcyjnym istotnie
zwiekszyt sie w roku 2018, w poréwnaniu z rokiem
2013. Najwieksze przyrosty odnotowano w Ostro-
tece (5%), Zamosciu (4,5%) oraz Biatej Podlaskiej
(4,8%). Najmniejszy przyrost odsetka mieszkancow
w wieku poprodukcyjnym odnotowat Nowy Sacz
(3%).

MIESZKANCY W WIEKU PRODUKCYINYM
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Wykres 4.41. Odsetek mieszkancow w wieku produkcyjnym w matych miastach w roku 2013 i 2018.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.42. Odsetek mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym w matych miastach w roku 2013 i 2018.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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We wszystkich matych miastach, z wyjatkiem jednego,
analizowanych w okresie lat 2013-2018 zaobserwo-
wano spadek liczby mieszkancéw. Wyjatek stanowia
Suwatki, gdzie w badanym okresie nastgpit 1% wzrost
liczby ludnosci. Najwiekszy spadek liczby mieszkan-
cow odnotowat Sopot (5%), Konin (4%) oraz Stupsk
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i Piotrkéw Trybunalski — po 5%. Dalszy spadek liczby
ludnosci zapowiadajg prognozy do roku 2040. W tym
okresie najwiekszy spadek liczby ludnosci prognozuje
sie dla miasta Konin (26%), Tarnobrzeg (23%) oraz Jele-
nia Gora (22%). Spadki na poziomie 20% prognozuije sie
dla kolejnych trzech miast: Przemysl, Sopot i Zamos¢.
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Wykres 4.43. Dynamika zmian liczby ludnosci w matych miastach w latach 2013-2040.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.

Wsrdd badanych matych miast najbogatszym mia-
stem okazat sie Sopot, z dochodem per capita
7494,71 zi, nastepne w kolejnosci jest Swinoujscie
z dochodem per capita wynoszacym 7127,15 zi.
W tych dwdch matych miastach dochod per capita

jest niewiele nizszy niz w najbogatszym miescie Pol-
ski, Warszawie (7747,11 zt). Najnizsze dochody per
capita w tej grupie miast osiggnety miasta Tarno-
brzeg (4019,18 zt), Jelenia Géra (4051,71 zt) i Biata
Podlaska (4078,05 z).

DOCHOD PER CAPITA W 2018 R.
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Wykres 4.44. Dochody matych miast per capita osiggniete w 2018 roku.

<:> Zrédto: Bogactwo samorzadéw. Ranking dochodéw JST 2018, Wspdinota, https://wspolnota.org.pl/



O Dostepnos¢ kredytowa

Badana grupa matych miast jest silnie zroznicowana
pod wzgledem wielkosci powierzchni mieszkalnej,
jaka mieszkancy moga naby¢ za przecigtne mie-
sieczne, tgczne wynagrodzenie netto (bez odliczenia
minimum socjalnego itp.). Najwiekszg powierzch-
nie mieszkalng za swoje przecietne wynagrodzenie
moze naby¢ mieszkaniec Jeleniej Gory (1,20 m?) oraz
Ostroteki (1,13 m?). Za swoje przecietne wynagrodze-
nie najmniejszg powierzchnie mieszkalng moze ku-
pi¢ mieszkaniec Sopotu (0,35 m?) oraz Swinoujscia
(0,50 m?). | wtasnie te dwa miasta cechuje najwieksza
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dynamika spadkowa zdolnosci do nabycia 1 m?
mieszkania, w okresie obejmujgcym lata 2013-2018.

Mate miasta sa silnie zréznicowane pod wzgle-
dem liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania.
W wiekszosci analizowanych matych miast licz-
ba oddawanych do uzytkowania mieszkan w roku
2018 wzrosta w porownaniu do roku 2013. Jednak
w szesciu z nich liczba ta zmalata. Sg to nastepu-
jace miasta: Suwatki, tomza, Zamos¢, Ostroteka,
Konin i Krosno.
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Wykres 4.45. Wielkos¢ i dynamika zmiany powierzchni, jakg mozna naby¢ za 1 miesieczne wynagrodzenie netto w matych

miastach w latach 2015-2018.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.46. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w miastach Sredniej wielkosci w latach 20132018 .

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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4.7. Dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych
w matych miastach

W grupie analizowanych 18 matych miast gospo-
darstwa jednoosobowe osiggajace wynagrodzenie
3030,00 zt netto miesiecznie majg duze szanse na
uzyskanie kredytu mieszkaniowego na zakup miesz-
kania o powierzchni 50 m?, we wszystkich miastach
z wyjatkiem dwach, dla ktorych wskaznik przyjat war-
tosci ponizej 1. Sg to miasta: Swinoujscie (0,85) oraz

Sopot (0,60). Jest to zwigzane z bardzo wysokimi ce-
nami mieszkan w tych dwdch miastach.

Podobnie jak dla gospodarstw jednoosobowych,
przedstawia sie sytuacja gospodarstw dwuosobo-
wych. Dla tego typu gospodarstw analizowany kredyt
nie bytby mozliwy do uzyskania jedynie w Swinouj-
$ciu oraz Sopocie. Dla gospodarstwa dwuosobowe-
go wskaznik zdolnosci kredytowej wyniést w Swino-
ujsciu (0,98) oraz w Sopocie (0,69).

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ GOSPODARSTWA
JEDNOOSOBOWEGO
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Wykres 4.47. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny jednoosobowej w matych miastach w 2018 r.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.48. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny dwuosobowej w matych miastach w 2018 r.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.



O Dostepnos¢ kredytowa

Réwniez w gospodarstwach trzyosobowych osigga-
jacych dochody réwne dwom przecietnym wynagro-
dzeniom miesiecznym, analizowany kredyt nie bytby
mozliwy do uzyskania jedynie w Swinoujéciu oraz
Sopocie. W gospodarstwie trzyosobowym wskaznik
zdolnosci kredytowej wyniést w Swinoujsciu (0,77)
oraz w Sopocie (0,54).
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W przypadku gospodarstwa czteroosobowego kredyt
na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? przy do-
chodzie rownym dwom wynagrodzeniom miesiecz-
nym netto, w grupie miast matych bytby dostepny
jedynie w 11 miastach. W pozostatych siedmiu ma-
tych miastach, taki kredyt dla gospodarstwa cztero-
osobowego bytby trudno dostepny lub niemozliwy do
uzyskania.
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Wykres 4.49. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny trzyosobowej w matych miastach w 2018 r.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.50. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny czteroosobowej w matych miastach w 2018 r.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Znacznie gorzej przedstawia sie sytuacja gospo- na uzyskanie kredytu mieszkaniowego na zakup
darstw piecioosobowych z dochodami réwny- mieszkania o powierzchni 50 m? przy przyjetych
mi dwom przecietnym miesiecznym wynagrodze- zatozeniach, w zadnym z analizowanych matych
niem netto. Takie gospodarstwo nie ma szans miast.

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE) GOSPODARSTWA
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Wykres 4.51. Wskaznik zdolnosci kredytowej dla rodziny piecioosobowej w matych miastach w 2018 r.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS.
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Wykres 4.52. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w matych miastach w 2018 roku — dochody na

<:> poziomie sredniego wynagrodzenia netto.
<:> Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Poréwnanie Wskaznika Zdolnosci Kredytowej go- sredniego wynagrodzenia netto, | kwartyla, mediany
spodarstw domowych w miastach matych, w za- oraz lll kwartyla wynagrodzenia netto, przedstawiono
leznosci od osigganego dochodu, odniesionego do na wykresach 4.52. — 4. 55.
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Wykres 4.53. Wskaznik Zdolnos$ci Kredytowej gospodarstw domowych w matych miastach w 2018 roku - | kwartyl do-
chodoéw netto.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.54. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w matych miastach w 2018 roku — mediana do-

chodéw netto. <:>
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak. <:>
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Wykres 4.55. Wskaznik Zdolnosci Kredytowej gospodarstw domowych w matych miastach w 2018 roku — Il kwartyl do-

chodoéw netto.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Obliczenia wykonano dla poszczegdlnych miast,
w oparciu o dane dla 2018 roku. Utrzymano zasa-
de, ze dochdéd gospodarstwa jednoosobowego jest
réwny odpowiednio sredniemu wynagrodzeniu netto,
| kwartylowi, medianie oraz Il kwartylowi wynagro-
dzen netto. W przypadku gospodarstw o liczbie os6b
wiekszej niz 1 jako dochod gospodarstwa przyjeto
dwukrotnos¢ wymienionych poziomow wynagrodzen.

Podsumowujgc: W grupie matych miast najdrozsze
mieszkania wystepujg w Sopocie i Swinoujsciu. Dla-
tego tez w tych miastach, przy dochodach na pozio-
mie sredniego wynagrodzenia netto, zadne z gospo-
darstw nie uzyskatoby zdolnosci kredytowej na zakup
mieszkania o powierzchni 50 m2. We wszystkich po-
zostatych miastach, szanse na kredyt miatyby rodziny
jedno, dwu i trzyosobowe. Bez szans na kredyt przy
takich dochodach sg rodziny piecioosobowe.

Przy niskich dochodach na poziomie | kwartyla
wynagrodzen zarowno rodziny czteroosobowe, jak

i piecioosobowe nie majg zdolnosci kredytowej we
wszystkich analizowanych matych miastach. Jedy-
nie rodziny dwuosobowe miatyby szanse na kredyt
we wszystkich badanych miastach poza Sopotem
i Swinoujsciem.

Przy dochodach na poziomie mediany wynagrodzen
netto zdolnosci kredytowej w zadnym miescie nie
miatyby gospodarstwa piecioosobowe. Gospodar-
stwa czteroosobowe przekroczytyby granice zdol-
nosci kredytowej tylko w Ostrotece i Jeleniej Gorze.
Jedno- i dwuosobowe typy gospodarstw miatyby
zdolnos¢ kredytowa we wszystkich miastach z wyjat-
kiem Sopotu i Swinouj$cia.

Najkorzystniej przedstawia sie sytuacja rodzin osia-
gajacych dochody na poziomie nie nizszym niz
1l kwartyl wynagrodzen netto. Poza Sopotem i Swino-
ujsciem miatyby one zdolnos$¢ kredytowg na kredyt
na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? we wszyst-
kich badanych miastach.
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4.8. Wrazliwos$¢ zdolnosci kredytowej
na zmiane cen mieszkan
oraz wynagrodzen

W analizach i prognozach na rynku kredytow mieszka-
niowych istotne jest rowniez okreslenie wptywu zmian
cen mieszkan oraz wynagrodzen stanowigcych do-
chdd gospodarstwa domowego, na mozliwosci pozy-
skania kredytu mieszkaniowego na zakup mieszkania.

W analizie tego zagadnienia jako wartos¢ bazowa
przyjeto do poréwnania poziom Wskaznika Zdolno-
$ci Kredytowej z roku 2018 oraz przeanalizowano,
jaki wptyw na jego poziom moze wywrzec: z jednej
strony wzrost dochodéw o 10%, a z drugiej strony
10% wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym.
Bazowe ceny mieszkan i poziom wynagrodzen
dotycza roku 2018. Wptyw badanych czynnikéw

przedstawiono dla czterech wybranych pozioméw
dochodéw gospodarstwa domowego: poziomu
| kwartyla, mediany, Sredniej oraz Il kwartyla. Wy-
niki analizy, w odniesieniu do miast duzych, zosta-
ty zaprezentowane na wykresach 4.56.-4.60

Podsumowujgc: W duzych miastach wzrost ceny
mieszkan o 10% sprawia, ze zdolnos¢ kredytowa
moga utraci¢ rodziny jednoosobowe osiggajgce do-
chody na poziomie | kwartyla wynagrodzen oraz
dwu- i trzyosobowe osiggajgce dochody na poziomie
dwukrotnosci | kwartyla wynagrodzen miesiecznych
netto.

W przypadku gospodarstw cztero— i piecioosobo-
wych, w duzych miastach wzrost cen mieszkan o 10%
sprawia, ze nie bedg one w stanie uzyskac kredytu na
zakup mieszkania o powierzchni 50 m?2.
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Wykres 4.56. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolno$ci Kredytowej gospodarstw jednoosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w duzych miastach.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.57. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw dwuosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w duzych miastach.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.58. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw trzyosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.59. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolno$ci Kredytowej gospodarstw czteroosobowych na zmiane cen mieszkan
oraz wynagrodzen w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.60. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw pieciosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Z kolei wzrost wynagrodzen o 10% poprawia zdolnos¢ wzrost wynagrodzen sprawia, ze zdolnos¢ kredytowag
kredytowg gospodarstw jedno-, trzy- i czteroosobo- uzyskatyby nawet te, ktérych dochody sg na poziomie
wych, w ktorych dochody sg co najmniej na poziomie | kwartyla. W niewielkim stopniu taki wzrost ptac po-
mediany. W gospodarstwach dwuosobowych, 10% prawia zdolnos¢ kredytowag rodzin piecioosobowych.



O Dostepnos¢ kredytowa

Zdolnosc¢ kredytowa w takim przypadku uzyskatyby jedy-
nie rodziny pigecioosobowe o dochodach na poziomie co
najmniej Il kwartyla. Mozna przyjac, iz wzrost wynagro-
dzen o 10% tym silniej wptywa na zdolnos¢ kredytowa
gospodarstwa, im wyzszy jest poziom jego pierwotnych
dochoddw. Ten pozytywny wptyw wzrostu wynagrodzen
jest najbardziej odczuwalny w gospodarstwach osigga-
jacych dochody na poziomie wyzszym niz mediana do-
choddw.

Podobng analize przeprowadzono w grupie miast
srednich. Na wykresach 4.61.-4.65. przedstawio-
no wptyw, jaki na zdolnos¢ kredytowg gospodarstw
domowych w miastach s$redniej wielkosci moze
wywrze¢: z jednej strony wzrost dochodéw o 10%,
a z drugiej strony 10% wzrost cen mieszkan na rynku
pierwotnym.

Podsumowujgc — z dokonanych analiz, ktére przed-
stawiono graficznie na wykresach 4.61.— 4.65,

—i

wynika, iz w przypadku gospodarstw domowych
w miastach sredniej wielkosci, sytuacja jest nieznacz-
nie gorsza od wystepujgcej w miastach duzych.

Wzrost ceny mieszkania o 10% dotknie w najwigk-
szym stopniu gospodarstwa domowe o dochodach
nieprzekraczajgcych poziomu wynagrodzen dla
| kwartyla (gospodarstwa jednoosobowe) oraz dwu-
krotnosci | kwartyla w gospodarstwach o liczbie os6b
trzy, cztery i pie¢ w gospodarstwie. W najgorszej sy-
tuacji sg rodziny cztero— i piecioosobowe. Przy takim
wzroscie ceny mieszkania, gospodarstwa czterooso-
bowe bedg miaty zdolnos¢ kredytowa jedynie przy do-
chodach przekraczajgcych dwukrotnosé mediany wy-
nagrodzen, a gospodarstwa piecioosobowe jedynie
przy dochodach przekraczajgcych poziom dwukrot-
nosci Il kwartyla wynagrodzen. Natomiast wzrost
wynagrodzen o 10% poprawia istotnie zdolnos¢ kre-
dytowa gospodarstw domowych jedno-, dwu- i trzy-
osobowych.

POZIOM DOCHODOW GOSPODARSTWA
1-0SOBOWEGO - MIASTQ SREDNIE] WIELKOSCI
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T WARTYL 159

B WZROST DOCHODOW 10%

’ 1,00 1,09

1,58

POZIOM 2018 R B WIROQSTCEN

wskainik <1 brak zdalnoici kredytowe

Wykres 4.61. Wrazliwos$¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw jednoosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w miastach sredniej wielkosci.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

POZIOM DOCHODOW GOSPODARSTWA
2-0SOBOWEGO - MIASTO SREDNIEJ WIELKOSCI

| KWARTY L
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SREDMIA
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POZIOM 2018 R B WZROST CEN

Wykres 4.62. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw dwuosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w miastach sredniej wielkosci.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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POZIOM DOCHODOW GOSPODARSTWA
3-0$0BOWEGO - MIASTO SREDNIE) WIELKOSCI

1

I

| KWARTYL 0,97
MEDIANA 1,35
SREDNIA
111 KWARTYL 1,42

B WZROST DOCHODOW 10% POZIOM 2015 R
wekainile <1 bral zdolnasci kredytowe]
Wykres 4.63. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw trzyosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w miastach sredniej wielkosci.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

B WZROSTCEN

POZIOM DOCHODOW GOSPODARSTWA
4-0SQOBOWEGO - MIASTO SREDNIE] WIELKOSCI

1

1
1
1
rewarTyl  [GEE 0,57 10,63
meDmna  [EDEERINT
weovn  EREIE
Il KWARTYL 1,29 1,56

W CWZROST DOCHODOW 10% POZION 2018 R
wskaznik <1 brak zdolmodc kredytowe]

B WZROST CEN

Wykres 4.64. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw czteroosobowych na zmiang cen mieszkan oraz
wynagrodzen w miastach sredniej wielkosci.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

POZIOM DOCHODOW GOSPODARSTWA
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Wykres 4.65. Wrazliwo$¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw piecioosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w miastach sredniej wielkosci.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Identyczng analize przeprowadzono w grupie miast
matych. Na wykresach 4.66.-4.70. przedstawiono
wptyw, jaki na zdolnos¢ kredytowag gospodarstw do-
mowych w analizowanych miastach matych moze
wywrze¢: z jednej strony wzrost dochodéw o 10%,
a z drugiej strony 10% wzrost cen mieszkan na rynku
pierwotnym.

Jak wynika z przeprowadzonych analiz, wzrost cen
mieszkan o 10% w matych miastach, w najwigkszym
stopniu odczutyby gospodarstwa cztero— i piecio-
osobowe. Na uzyskanie kredytu na zakup mieszkania
o powierzchni 50 m? miatyby szanse jedynie w przy-
padku dochodoéw réwnych co najmniej wynagrodze-
niom netto, odpowiadajacym Il kwartylowi.
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Wzrost wynagrodzen o 10% poprawitby zdolnos¢ wieksze od dwukrotnosci lll kwartyla wynagrodzen.
kredytowa wszystkich gospodarstw w matych mia- Wzrost dochodéw o 10% poprawitby zdolnos¢ kre-
stach, z wyjagtkiem gospodarstw czteroosobowych dytowg gospodarstw domowych z wyjagtkiem go-
osiggajacych dochody na poziomie dwukrotnosci spodarstw piecioosobowych osiggajgcych docho-
| kwartyla wynagrodzen netto oraz gospodarstw dy ponizej dwukrotnosci Il kwartyla przecietnych
piecioosobowych osiggajgcych dochody rowne lub  wynagrodzen.
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Wykres 4.66. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw jednoosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w matych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.67. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw dwuosobowych na zmiane cen mieszkan oraz
wynagrodzen w matych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.68. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw trzyosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w matych miastach <:>
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak. <:>
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Wykres 4.69. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw czteroosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w matych miastach.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.70. Wrazliwos¢ Wskaznika Zdolnosci Kredytowej gospodarstw piecioosobowych na zmiane cen mieszkan oraz

wynagrodzen w matych miastach.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

4.9. Zmiana zdolnosci kredytowej
przy zakupie wiekszego
mieszkania

W analizach i prognozach rynku kredytéw miesz-
kaniowych wazna jest takze ocena, jak zmienia sie
zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych, ktére
chciatyby zakupi¢ mieszkanie o powierzchni wiekszej
niz 50 m2.

W tym celu przeprowadzono analize poréwnawcza
zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych ubie-
gajacych sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? oraz o powierzchni 75 m?, dla trzech
kategorii badanych miast.

Wyniki analizy w odniesieniu do miast duzych przed-
stawiono na wykresach 4.71.-4.75.

Jak wynika z analizy i przyjetych zatozen dochodo-
wych, dotyczgcych duzych miast, zaden z typow
gospodarstwa domowego nie miatby zdolnosci
kredytowej na zakup mieszkania o powierzchni
75 m2. Najtrudniejsza sytuacja bytaby w grupie
gospodarstw osiggajgcych dochody na pozio-
mie | kwartyla wynagrodzen netto (gospodarstwa
jednoosobowe) oraz dwukrotnosci | kwartyla
wynagrodzen netto (pozostate gospodarstwa).
Gospodarstwa czteroosobowe i piecioosobowe
przy takim poziomie dochoddéw praktycznie nie
majg zadnych szans na uzyskanie takiego kredy-
tu mieszkaniowego. Nieco lepszg sytuacje mia-
tyby gospodarstwa osiggajgce dochody powyzej
poziomu wynagrodzen dla mediany i Il kwartyla
(gospodarstwa jednoosobowe) oraz ich dwukrot-
nosci w przypadku pozostatych typéw gospo-
darstw.
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Wykres 4.71. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 1-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
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Wykres 4.72. Zdolno$¢ kredytowa gospodarstwa 2-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak
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Wykres 4.73. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 3-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.74. Zdolno$¢ kredytowa gospodarstwa 4-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.75. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 5-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?
versus 75 m?, w duzych miastach.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Identyczng analize poréwnawczg zdolnosci kredyto- Jak wynika z przedstawionych wykreséw 4.76.—4.80.
wej gospodarstw domowych ubiegajgcych sie o kre- sytuacja w przypadku miast sredniej wielkosci wygla-
dyt na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? oraz da nieco lepie;j.

o powierzchni 75 m?, przeprowadzono dla miast $red-

niej wielkosci. Jej wyniki przedstawiono na wykre- Wsrdd rodzin jednoosobowych szanse na kredyt miesz-
sach 4.76.-4.80. kaniowy na zakup mieszkania o powierzchni 75 m?
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Wykres 4.76. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 1-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w miastach sredniej wielkosci.
Zrédfto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak. <:>
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Wykres 4.77. Zdolnos$¢ kredytowa gospodarstwa 2-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-

wierzchni 50 m? versus 75 m?, w miastach $redniej wielkosci.

Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

zachowatyby rodziny o dochodach na poziomie Il kwar-
tyla wynagrodzen i wyzszych. Szanse na uzyskanie
kredytu mieszkaniowego na zakup takiego mieszkania
miatyby rodziny dwuosobowe, o dochodach réwnych
medianie wynagrodzen i wyzszych. Wsrod rodzin trzy-
osobowych taki kredyt mogtyby uzyskac te, ktérych

dochody bytyby wyzsze od dwukrotnosci sredniego wy-
nagrodzenia netto. Gospodarstwa cztero- i pieciooso-
bowe w miastach sredniej wielkosci nie bytyby w stanie
uzyskac kredytu mieszkaniowego na zakup mieszkania
o powierzchni 75 m? nawet przy dochodach na pozio-
mie dwukrotnosci Il kwartyla wynagrodzen netto.

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
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Wykres 4.78. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 3-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-

wierzchni 50 m? versus 75 m?, w miastach sredniej wielkosci.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Wykres 4.79. Zdolnos$¢ kredytowa gospodarstwa 4-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w miastach $redniej wielkosci.
Zrédfo: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE!J

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
5-0SOBOWEGO - MIASTA SREDNIEJ WIELKOSCI

B MIESZK. 50M? o MIESZK. 75M?
wskainik <1 brak zdolnoscl

kredytowe]
1,26

| KWARTYL MEDIANA SREDNIA 11 KWARTYL

Wykres 4.80. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 5-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w miastach sredniej wielkosci.
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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Dla oceny sytuacji w miastach matych przeprowadzo-
no taka sama analize poréwnawczg zdolnosci kre-
dytowej gospodarstw domowych, ubiegajacych sie
o kredyt na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?
oraz o powierzchni 75 m2. Jej wyniki przedstawiono
na wykresach 4.81.-4.85.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy, w przypadku

matych miast, sytuacja pod wzgledem zdolnosci kre-
dytowej na zakup mieszkania o powierzchni 75 m?
jest podobna, jak w miastach sredniej wielkosci.

Gospodarstwa jednoosobowe miatyby zdolnosc¢ kre-
dytowa przy zakupie takiego mieszkania tylko w przy-
padku osiggania dochodéw réwnych lub wyzszych
[l kwartylowi wynagrodzen netto.

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
1-0SOBOWEGO - MALE MIASTA

m MIESZK. 50M?

wskainik <1 brak zdolnosci
kredytowe]

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE)

s MIESZK. 75M7

| KWARTYL MEDIANA

SREDNIA 11 KWARTYL

Wykres 4.81. Zdolnos$¢ kredytowa gospodarstwa 1-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-

wierzchni 50 m? versus 75 m?, w matych miastach.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
2-OSOBOWEGO - MALE MIASTA

= MIESZK. 50Mm*

wskaznik <1 brak zdolnosci
kredytowej

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE)

o MIESZK. 75M*

1,69 1,65

I KWARTYL MEDIANA

SREDNIA

I KWARTYL

Wykres 4.82. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 2-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-

wierzchni 50 m? versus 75 m?, w matych miastach.

Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.
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POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
3-0SOBOWEGO - MALE MIASTA

W MIESZK. 50M* . MIESZK. 75M?

wiskainik <1 brak zdolnosci
kredytowej

1,55

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE!

| KWARTYL MEDIANA SREDNIA I KWARTYL

Wykres 4.83. Zdolnos$¢ kredytowa gospodarstwa 3-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w matych miastach.
Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
4-0SOBOWEGO - MALE MIASTA

W MIESZK. S0M? MIESZK. 75M?

wskainik <1 brak zdolnosci

kredytowe]
e 1,41

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ

| KWARTYL MEDIANA SREDNIA I KWARTYL

Wykres 4.84. Zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa 4-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-
wierzchni 50 m? versus 75 m?, w matych miastach
Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

Najlepiej wypadajg gospodarstwa dwuosobowe. Il kwartyla wynagrodzen netto. Rodziny cztero— i pie-

W tej grupie zdolnos¢ kredytowa zachowatyby rodziny  cioosobowe nawet przy dochodach réwnych dwukrot-

osiggajgce dochody na poziomie nie mniejszym niz nosci lll kwartyla wynagrodzen nie miatyby szans na
dwukrotnosci mediany wynagrodzen. Rodziny trzy- uzyskanie kredytu mieszkaniowego na zakup miesz-

osobowe mogtyby sie staraé¢ o kredyt mieszkaniowy kania o powierzchni 75 m2.

jedynie przy dochodach wyzszych od dwukrotnosci <:><:>
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POZIOM DOCHODU GOSPODARSTWA
5-0SOBOWEGO - MALE MIASTA

W MIESZK. 50M?

wskaznik <1 brak zdolnosci
kredytowe;|

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ

1,25

| KWARTYL MEDIANA

SREDNIA 111 KWARTYL

Wykres 4.85. Zdolnos$¢ kredytowa gospodarstwa 5-osobowego przy ubieganiu sie o kredyt na zakup mieszkania o po-

wierzchni 50 m? versus 75 m?, w matych miastach.

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych z BDL, GUS oraz badania Sedlak&Sedlak.

4.10. Dostepnos¢ kredytow
mieszkaniowych wg zawodow

W celu przeprowadzenia analiz poréwnawczych zdol-
nosci kredytowej rodzin, w ktorej cztonek rodziny
ubiegajgcy sie o kredyt nalezy do okreslonej grupy
zawodowej, Wskaznik Zdolnosci Kredytowej (WZK)
wyliczono w oparciu o sredni miesieczny poziom
wynagrodzen netto dla danej grupy zawodowej oraz
Srednig krajowg warto$¢ mieszkania o powierzchni
50 m? w 2018 roku.

W grupie zawodowej przedstawicieli wtadz publicz-
nych, wyzszych urzednikéw i kierownikéw, dostep-
nos¢ kredytowa przy przyjetych zatozeniach jest
wysoka, najwyzsza dla rodzin 1-osobowych i naj-
nizsza dla rodzin 4-osobowych. Rodziny 5-osobowe
nie miatyby zdolnosci kredytowej na zakup 50 m?

mieszkania, przy srednich cenach krajowych miesz-
kan.

W przypadku grupy zawodowej specjalistow na uzy-
skanie kredytu na mieszkanie 50 m? moga liczy¢ rodzi-
ny jedno-, dwu- i trzyosobowe. Rodziny cztero- i piecio-
osobowe miatyby trudnos¢ w pozyskaniu kredytu.

Sytuacja w zakresie dostepnosci kredytowej w grupie
technikéw i innego sredniego personelu jest podob-
na, jak w grupie zawodowej specjalistéw. Na kredyt
mieszkaniowy nie moga liczy¢ rodziny cztero- i pie-
cioosobowe.

Sytuacja w grupie pracownikéw biurowych przedsta-
wia sie nieco gorzej. W tej grupie zawodowej tylko
rodziny jedno- i dwuosobowe miatyby szanse na uzy-
skanie kredytu na zakup mieszkania.

PRZEDSTAWICIELE WEADZ PUBLICZNYCH,
WYZSI URZEDNICY | KIEROWNICY

WEKRAZNIK ZDOLN OS¢ KREDYTOME)

RODZINA 1-OSOBOWA 2,81

RODZINA 2-OSOBOWA 2,76
2,06
154

0,94

RODZINA 2-O50B0WA
RODZINA 4-050B0WA
RODZINA S-OSOBOWA
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Wykres 4.86. Zdolnos¢ kredytowa w grupie zawodowej przedstawicieli wiadz publicznych, wyzszych urzednikéw i kierownikow.

<:><:> Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
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SPECJALISCI
WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE)
RODZIMA 1-0SQBOWA 1,78
RODZINA 2-0SOBOWA
RODZINA 3-0SOBOWA
RODZINA 4-0SOBOWA
RODZINA 5-0SOBOWA
Wykres 4.87. Zdolnos$¢ kredytowa w grupie zawodowej specjalistow.
Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
TECHNICY | INNY SREDNI PERSOMEL
WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE)
RODZINA 1-0SOBOWA
RODZINA 2-OSOBOWA
RODZINA 3-0SOBOWA
RODZIMA 4-OS0BOWA
RODZINA 5-0SOBOWA
Wykres 4.88. Zdolnos¢ kredytowa w grupie zawodowej technikdw i innego personelu.
Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
PRACOWNICY BIUROWI
WSKAZNIK ZDOLNQSCI KREDYTQWE!
RODZINA 1-0SOBOWA
RODZINA 2-0SOBOWA
RODZINA 3-0S0BOWA
RODZINA 4-0SOBOWA
RODZINA 5-0SOBOWA
Wykres 4.89. Zdolnos$¢ kredytowa w grupie zawodowej pracownikéw biurowych.
Zrédfo: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
PRACOWNICY USEUG | SPRZEDAWCY
WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE)
RODZINA 1-0SOBOWA
RODZINA 2-0SOBOWA
RODZINA 3-050BOWA
RODZINA 4-0SOBOWA
RODZINA 5-0SOBOWA
Wykres 4.90. Zdolnos¢ kredytowa w grupie zawodowej pracownikow ustug i sprzedawcow.
Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
ROLNICY, OGRODNICY, LESNICY | RYBACY
WSKAZNIK ZDOLNOQSCI KREDYTOWES
RoDzZINA 1-ososowa  [EEE .
RoDZINA 2-0sosowa  [EE
RODZINA 3-0SOBOWA
RODZINA 4-0SOBOWA
RODZINA 5-0SOBOWA
Wykres 4.91. Zdolnos$¢ kredytowa w grupie zawodowej rolnikdw, ogrodnikow, lesnikow i rybakow. <:>
Zrédfo: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS. <:>
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W grupie zawodowej pracownikow ustug i sprzedaw-
cow przy przyjetych zatozeniach dochodowych oraz
cenach mieszkan, zadna z typow rodzin nie miataby
szans na zakup 50 m? mieszkania.

W grupie zawodowej rolnikow, ogrodnikéw, lesnikéw
i rybakéw zadna z analizowanych typow rodzin nie
miataby szans na uzyskanie kredytu mieszkaniowego
na zakup 50 m? mieszkania.

W grupie zawodowej robotnikédw przemystowych
i rzemiesInikdbw szanse na uzyskanie kredytu miesz-
kaniowego na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?
miatyby tylko rodziny jedno- i dwuosobowe.

.
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Podobnie jak w grupie zawodowej robotnikéw prze-
mystowych i rzemiesInikdw, w grupie zawodowej ope-
rator6w i monterow maszyn i urzadzen tylko rodziny
jedno- i dwuosobowe mogtyby liczy¢ na uzyskanie
kredytu mieszkaniowego.

Przy przyjetych zatozeniach analizy bez szans na kre-
dyt mieszkaniowy na zakup mieszkania o powierzch-
ni 50 m? sg wszystkie rodziny, w ktérych osoby wnio-
skujace o kredyt zaliczane sg do grupy zawodowej
pracownikéw wykonujgcych prace proste.

ROBOTNICY PRZEMYSEOWI | RZEMIESLNICY

WSKAZNIK ZDOLNOSCI KREDYTOWE!

RODZINA 1-0S0BOWA 121
RODZINA 2-0S0BOWA 1,18
RODZINA 3-050BOWA
RODZINA 4-0S0BOWA 0,67

RODZINA 5-050BOWA 0,40

Wykres 4.92. Zdolnos$¢ kredytowa w grupie zawodowej robotnikéw przemystowych i rzemiesInikow.

Zrédfo: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.

OPERATORZY | MONTERZY MASZYN | URZADZEN

WSKAZNIK ZDOLNOSC] KREDYTOWE)

RODZINA 1-0S0BOWA 1,20
RODZINA 2-050BOWA 1,18
RODZINA 3-0S0BOWA 0,88
RODZINA 4-050BOWA 0,66
RODZINA E-0SOBOWA 0,40

Wykres 4.93. Zdolnos¢ kredytowa w grupie zawodowej operatoréow i monteréw maszyn i urzadzen.

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.

PRACOWNICY WYKONUJACY PRACE PROSTE

WSKAZNIK ZDOLMNOSC] KREDYTOWWE!

RODZINA 1-050BOWA 0,88
RODZINA 2-050BOWA

RODZINA 3-050BOWA 0,654
RODZINA 4-0350BOWA 0,48
RODZINA 5-050BOWA 0,29

Wykres 4.94. Zdolnos¢ kredytowa w grupie zawodowej pracownikow wykonujacych prace proste.

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie BDL, GUS.
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4.11. Wnioski w zakresie mozliwo$ci uzyskania kredytu mieszka-
niowego na takie mieszkanie.
1.Jak wynika z przedstawionej analizy, grupami za-

wodowymi najbardziej narazonymi na wykluczenie 4.W grupie matych miast, przy przyjetych zatoze-

w zakresie kredytow mieszkaniowych, sg trzy gru-
py zawodowe: grupa 5. Pracownicy ustug i sprze-
dawcy, grupa 6. Rolnicy, ogrodnicy, lesnicy i rybacy
oraz grupa 9. Pracownicy wykonujgcy prace pro-
ste. Najmniej zagrozona wykluczeniem jest grupa
zawodowa 1. Przedstawiciele wtadz publicznych,
wyzsi urzednicy i kierownicy.

2.W miastach duzych tylko rodziny jedno- i dwu-

osobowe miatyby szanse na kredyt mieszkanio-
wy na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?,
przy przyjetych zatozeniach dochodowych i sred-
nich cenach za 1 m? mieszkania. W przypadku ro-
dzin trzyosobowych takag szanse miatyby jedynie
rodziny mieszkajgce w todzi i Szczecinie. W tej
grupie miast rodziny cztero- i piecioosobowe
nalezg do wykluczonych w zakresie mozliwo-
Sci uzyskania kredytu mieszkaniowego na takie
mieszkanie.

3. W grupie miast sredniej wielkosci szanse na kredyt

mieszkaniowy miatyby rodziny jedno- i dwuosobo-
we, jak réwniez trzyosobowe z wyjatkiem takich
miast jak: Biatystok, Lublin i Gdynia. Rodziny czte-
ro- i piecioosobowe nalezg do grupy wykluczonych

niach, na wykluczenie w zakresie kredytéw miesz-
kaniowych narazone sg rodziny trzy-, cztero- i pie-
cioosobowe. Jedynie rodziny jedno- i dwuosobowe
miatyby szanse na uzyskanie kredytu na zakup
mieszkania o powierzchni 50 m?2,

5.Na podstawie wartosci analizowanego wskaz-

nika WZK mozna stwierdzi¢, ze rodziny czte-
ro- i piecioosobowe to grupa wykluczonych
w zakresie mozliwosci uzyskania kredytu miesz-
kaniowego na przecietnej wielkosci mieszkanie
zaréwno w miastach matych, sredniej wielkosci
jak i duzych.

6.Sytuacja wykluczenia w zakresie mozliwosci

uzyskania kredytu mieszkaniowego na przeciet-
nej wielkosci mieszkanie jest determinowana
wysokoscig wynagrodzen, cenami mieszkan
oraz kosztami utrzymania. Rosngce przecietne
wynagrodzenie pozytywnie skorelowane z wiel-
koscig miasta jest réwnowazone rosngcymi
kosztami utrzymania oraz jeszcze szybciej ro-
sngcymi cenami za m? powierzchni mieszkalnej,
réwniez pozytywnie skorelowanymi z wielkoscig
miasta.
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5.1. Wprowadzenie

Badanie dotyczgce podazy mieszkan na rynku najmu
wymagato przeprowadzenia szczegotowych analiz
ofert dla poszczegdlnych badanych miast.

Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o dane
zebrane na Portalu Internetowym ,0TO Dom” z ofert
dostepnych miedzy grudniem 2019 a lutym 2020, na-
tomiast ceny poréwnano w okresie: sierpien 2019 —
luty 2020.

Szczegoétowe dane dotyczgce cen wynajmu mieszkan
w miastach duzych, zestawiono w tabelach uwzgled-
niajgc roznorodnos¢ cenowg najmu w poszcze-
golnych dzielnicach. Natomiast dla miast Srednich
i matych podano wielkosci usrednione dla catego
miasta. Rownoczesnie do analizy zaproponowano
dwa wskazniki:

1. Wskaznik dostepnosci wynajmu — Wdw — obrazu-
jacy liczbe wszystkich dostepnych mieszkan na
wynajem w badanym okresie, w przeliczeniu na
10.000 mieszkanncow danego miasta;

2. Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu — Wdcn
- obrazujacy stosunek sredniej ceny najmu miesz-
kania dwupokojowego, do dochodu per capita
w danym miescie, w procentach.

Zebrane dane przedstawiono w podziale na miasta
duze, srednie i mate z wybranych do badan 50 miast.

5.2. Miasta duze
Warszawa

Warszawa jest pierwszym miastem w Polsce pod
wzgledem dochodu per capita (7747,11 zt), a rynek
najmu w stolicy jest najwiekszym z tego typu ryn-
kéw. Na 25072 ogtoszenia umieszczone na porta-
lu OTO Dom z wszystkich miejscowosci w Polsce,
7376 (29,4%) pochodzi z Warszawy. Warszawski
rynek najmu odnotowuje bardzo zréznicowane
ceny, nie tylko w zakresie wielkosci mieszkania,
ale przede wszystkim ze wzgledu na potozenie nie-
ruchomosci w poszczegolnych obszarach i dzielni-
cach miasta.

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Warszawy wyno-
si: 41,48

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wyniost:
41,51%

Nalezy zwrdci¢ uwage na niestabilnos¢ cen w bada-
nym okresie (01.08.2019 — 01.02.2020). Wystepuje
zauwazalny spadek cen w segmencie mieszkan naj-
mniejszych — jednopokojowych, niezaleznie od poto-
zenia mieszkan na terenie miasta.

Podobnie jest z wynajmem mieszkan dwupokojo-
wych. Mozemy natomiast zaobserwowac wzrost za-
interesowania wynajmem mieszkan trzypokojowych,
niemalze we wszystkich dzielnicach.

Najszersza oferta w badanym okresie ulokowana byta
na obszarach: Powisla, w centrum miasta i Staréwki.
Najwyzsze ceny zanotowano w obszarach: wzdtuz
obu linii metra, przy modnych ulicach (np. Ztota) oraz
w poblizu Centrum Nauki Kopernik.

Interesujacy jest fakt, iz ceny mieszkan rosng przede
wszystkim w segmencie mieszkan najdrozszych,
najbardziej ekskluzywnych, dobrze wyposazonych.
Nizszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania
o gorszym standardzie. Jak mozna wnioskowag,
w tym przypadku niska cena nie jest atutem dla naj-
mujacych.

Warszawa w swojej ofercie posiada réwniez najwie-
cej mieszkan na wynajem z czteroma (176) i piecio-
ma pokojami (24), chociaz nie jest to liczba duza
w stosunku do oferty wszystkich mieszkan, gdyz
udziat mieszkan duzych stanowit 2,71% w liczbie
wszystkich ofert.

Taki stan rzeczy wskazuje na zmiane struktury spo-
teczno — ekonomicznej najmujgcych. Istotnym czyn-
nikiem jest bogacenie sie mieszkancéw Warszawy,
przy czym nie muszg to by¢ rdzenni mieszkancy
miasta, lecz takze, a moze przede wszystkim, do-
brze optacani cudzoziemcy, tzw. ekspaci, zatrudnia-
ni w firmach zlokalizowanych w Warszawie, gtéwnie
miedzynarodowych. Wyzsze od przecietnych zarob-
ki wptywajg na che¢ zamieszkania w mieszkaniach
wiekszych, o wyzszym standardzie. Niemniej jednak,
najwiecej mieszkan wystepuje w segmencie miesz-
kann dwupokojowych. Ich ceny wahajg sie Srednio
od 2500 zt do ok. 5000 zt, przy cenie za metr od
ok. 52 zt/m? do przeszto 80 zt /m2. W segmencie
mieszkan trzypokojowych réznica miedzy mieszka-
niami najtanszymi, a najdrozszymi wynosi ponad
2200 zt.
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Tabela 5.1. Oferty mieszkan na wynajem w Warszawie

Srednia cena Tendencja
llo&é ofert mieszkania $rednia (01.08.2019 -
. .. . w wybranych 01.02.2020)

w miescie/ Miasto/ SO cena m?/

: . .| dzielnicach/ i

liczba liczba pokoi liczba pokoi liczba ()

pokoi P pokoi P

8

/wzrost (w)/
m 2 pokoje | 3 pokoje bez zmian (b/z)
3 4 5

1 2 6 7
7376 Warszawa 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje
2 098,29 68,21 s
2 146,49 70,57 s
(e ! 217410 77,82 s
2 741,92 78,67 s
2 804,99 62,20 S
2 561,00 52,43 (S
3 046,99 68,30 S
327724 58,94 (S
3 208,60 64,31 w
2 561,00 52,43 S Powisle -
3523 2 4 365,25 85,35 S wysokie ceny
472727 83,52 (S
2768,71 57,13 w
2 170,69 49,21 b/z
2 068,14 43,97 w
5031,82 80,46 w
3215,97 $rednia
Najwyzsze
543652 6379 w f::t’;a O'E‘(’)'\';ies,le
5122,67 56,56 w (okolicl:e
Bl Else W Centrum Nauki
2031 3 6 352,43 64,46 s )
EELE e S S’rc’?dmies’cie
6 632,41 75,99 w modne” ’
8 083,66 81,49 w "
obszary
miasta.
176 4
24 5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu OTO dom (dostepno$é grudzier: 2019 — luty 2020).
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Krakow

Krakéw jest czwartym miastem pod wzgledem do-
chodu per capita w Polsce (5605,84 zt), natomiast pod
wzgledem liczby ofert mieszkan na wynajem plasuje
sie na drugim miejscu. W badanym okresie oferowat
najmujgcym 3631 mieszkan. Najwiecej ofert zostato

Tabela 5.2. Oferty mieszkan na wynajem w Krakowie

Srednia cena
mieszkania
w wybranych
dzielnicach/
liczba pokoi

llosé ofert

w miescie/
liczba
pokoi

Miasto/
liczba pokoi

1 2 3 4
3631 Krakow 1 pokdj 2 pokoje
1679,61
1 585,72
593 ! 1731,41
1884,23
2191,06
2 430,65
1981 2 2016,42
227740
2 439,37
820 3
187 4
38 5

—i

postawionych do dyspozycji osobom zainteresowa-
nym wynajmem mieszkan dwupokojowych.

ANALITYCZNO
BADAWCZY

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Krakowa wynosi:
47,09

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 40,5%

Tendencja
(01.08.2019 -

$rednia 01.02.2020)

cena m?/
liczba
pokoi

spadek (s)
/wzrost (w)/
bez zmian (b/z)

5 6 7 8
3 pokoje
56,12 (S
54,15 (S
59,28 (S
61,52 (S
47,69 w
52,01 w Centrum,
4417 w Stare Miasto
49,80 w
s $rednia
3079,10 43,00 w
4 838,05 65,24 w
3280,36 46,24 s
4 444,16 53155 w
3 406,70 50,42 w

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie: dane z portalu OTO dom (dostepno$é: grudzier 2019 — luty 2020).

Segment mieszkan dwupokojowych w Krakowie wy-
kazat wzrost cen w catym badanym okresie, za wy-
jatkiem mieszkan usytuowanych w obszarze centrum
i Starego Miasta. Mieszkania jednopokojowe wykaza-
ty tendencje znizkowg (593 mieszkania). Natomiast
segment mieszkan trzypokojowych, podobnie jak

segment dwupokojowy, wykazat tendencje wzrosto-
wa. Amplituda miedzy cenami srednimi mieszkan
dwupokojowych w Krakowie wynosita ok. 1200 zt.
Natomiast réznica sredniej za metr wahata sie w oko-
licach 7 zt. Mieszkania cztero- i pieciopokojowe miaty
6,19% udziatu w liczbie ofert.
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Wroctaw na wynajem we Wroctawiu przedstawia tabela
nr 5.3.

Wroctaw jest drugim miastem w Polsce pod
wzgledem osigganego miesiecznego dochodu na
gtowe mieszkanca (5805,25 zt), ale trzecim pod
wzgledem liczby mieszkan oferowanych na wy-

najem — 2422. Rozktad cen ofertowych mieszkan

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Wroctawia wyno-
si: 37,8

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 37,66%

Tabela 5.3. Oferty mieszkan na wynajem we Wroctawiu

Srednia cena Tendencja
llo&é ofert mieszkania $rednia (01.08.2019 -
. . w wybranych 01.02.2020)
w miescie/ Miasto/ S cena m?/
: . .| dzielnicach/ X
liczba liczba pokoi . . liczba
okoi liczba pokoi okoi spadek (s)
B 3 /wzrost (w)/
m 2 pokoje | 3 pokoje bez zmian (b/z)
1 2 3 4 5 6 7 8
2422 Wroctaw 1 pokdj 2 pokoje 3 pokoje
1700,84 58,01 S
1378 1 1597,12 55,77 S
1691,56 58,37 S
2 146,53 47,18 S
2 370,15 50,76 S
1981 2 2 043,31 45,15 S
2.186,66 s $rednia
2 328,46 39,06 S
546 3 3680,10 49,32 S
3 150,59 47,36 S
99 4
10 9

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu 0TO dom (dostepnos¢é: grudzier 2019 — luty 2020).

We Wroctawiu mozemy zaobserwowaé spadek cen
we wszystkich segmentach mieszkan przeznaczo-
nych na wynajem, niezaleznie od potozenia ofero-
wanego lokum. Najwiecej mieszkan zostato zaofe-
rowanych w segmencie drugim - czyli mieszkan
dwupokojowych; najmniej — w segmencie mieszkan
jednopokojowych. Réznica cenowa ofert w poszcze-
golnych zakresach cenowych, dla poszczegodlnych

segmentdw wynosi: w segmencie pierwszym -
mieszkania jednopokojowe ok. 100 zt, w segmencie
drugim ok. 220 zt, w segmencie trzecim ok. 500 zt.
Srednia cena mieszkania dwupokojowego we Wro-
ctawiu jest nizsza niz srednia cena mieszkania dwu-
pokojowego w Krakowie. Miasto oferuje réwniez na
wynajem mieszkania cztero- i pieciopokojowe , ktére
miaty 4,5% udziat w liczbie ofert.
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Poznan

Poznan, posiadajgcy w ofercie 1220 mieszkan na wy-
najem, jest czwartym pod tym wzgledem miastem
w Polsce. Natomiast osiggany przez miasto dochdd
per capita (5592,46 zt) stawia miasto na pigtej pozycji
wsrod miast duzych.

Tabela 5.4. Oferty mieszkan na wynajem w Poznaniu

Srednia cena
mieszkania

llos¢ ofert

w miescie/
liczba
pokoi

w wybranych
dzielnicach/
liczba pokoi

Miasto/
liczba pokoi

3 4 5

—i

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Poznania wyno-
si: 22,74

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:

34,88%
8

Tendencja
(01.08.2019 -

Srednia 01.02.2020)

cena m?/
liczba

o spadek (s)

/wzrost (w)/
bez zmian (b/z)

1 2 6 7
1220 Poznan 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje
1399,79 50,33 s
1286,96 45,22 s
238 1 1 549,61 48,04 w
1414,47 52,06 W
1627,86 56,86 s
1721,43 37,05 s
1917,26 40,87 s
1873,52 41,06 s
2 159,79 43,24 w
671 2 2011,16 42,22 s
1620,31 34,30 s
2 351,50 50,62 w
1950,75 $rednia
2 484,77 36,55 s
3 035,38 45,46 s
255 3 3159,09 39,78 w
1879,63 30,52 s
27 4
5 5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu 0TO dom (dostepnosé: grudzier 2019 — luty 2020).

Rynek najmu w Poznaniu charakteryzuje sie duzym
zréznicowaniem. W kazdym z badanych segmentéw
mozemy znalez¢ obszary miasta, w ktorych srednie cen
spadaty lub rosty. Poznan, tak jak wczesniej wymienio-
ne miasta, najwiecej ofert posiada w segmencie miesz-
kan dwupokojowych, a najmniej — jednopokojowych.
Oferty obejmujg réwniez mieszkania pieciopokojowe
i czteropokojowe, jednak w bardzo niskiej liczbie. Ich
udziat w catkowitej liczbie ofert wynosit 2,62%. Rdznica

w segmencie mieszkan jednopokojowych, pomieg-
dzy srednig cen najnizszych i najwyzszych wynosi ok.
230 zt. Oferta mieszkan dwupokojowych to amplituda
wielkosci ok. 730 zt. Natomiast roznica cenowa w seg-
mencie mieszkan trzypokojowych to ok. 1300 zt. Warto
zauwazyc, iz zardbwno w segmencie mieszkan dwupoko-
jowych, jak i trzypokojowych, mieszkania o najwyzszej
sredniej wartosci odnotowujg statg tendencje wzrosto-
wa, co moze $wiadczy¢ o zmianie preferenciji najemcy.

O
O
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Gdansk

Gdansk jest trzecim w Polsce miastem pod wzgledem
osigganego dochodu per capita (5617,72 zt), ale pod
wzgledem liczby ofert mieszkan na wynajem zajmuje
pozycje piagtg (1060). Szczegodty ofert przedstawiono
w tabeli nr 5.5.

Tabela 5.5. Oferty mieszkan na wynajem w Gdansku

llosé ofert
Miasto/
liczba pokoi

w miescie/
liczba

—i

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

Srednia cena
mieszkania S i
w wybranych cif: :I:/
dzielnicach/ liczba
° liczba pokoi i
pokoi poko

3 4 5

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Gdanska wynosi:
22,71

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:

42,73%
8

Tendencja
(01.08.2019 -

01.02.2020)

spadek (s)
/wzrost (w)/
bez zmian (b/z)

1 2 6 7
1060 Gdansk 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje
1667,73 56,44 s
1760,18 56,71 s
105 ! 2 042,50 64,82 s
1660,43 55,62 w
1832,14 44,82 s
2 263,17 52,33 s
2 324,59 50,79 s
762 2 3095,00 58,68 w
2 519,20 53,35 s
2 371,62 52,21 s
2 400,95 $rednia
3 302,67 46,97 s
3389,81 51,51 s
254 3 3 133,48 4514 s
3 775,48 51,99 s
10 4
5 5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu OTO dom (dostepno$é: grudzieri 2019 — luty 2020).

Rynek ofert najmu w Gdarisku w badanym okresie wyka-
zywat przede wszystkim tendencje spadkowa. Jedynie
mieszkania najdrozsze, jednopokojowe oraz dwupoko-
jowe osiggajg niezmienny wzrost cen najmu. Najwiecej
ofert zostato przedstawionych w segmencie mieszkan
dwupokojowych, najmniej w ofercie mieszkan jednopo-
kojowych. W ofertach wynajmu pozostawiono réwniez

do dyspozycji mieszkania czteropokojowe i pieciopoko-
jowe, jednak w niewielkiej ilosci (udziat we wszystkich
ofertach - 1,41%). Réznica w $rednich cenach mieszkarni
jednopokojowych wynosi ok. 380 zt. Ok. 1600 zt — to
amplituda dla mieszkan dwupokojowych, natomiast
réznica w przedziale mieszkan trzypokojowych wynosi
jedynie 450 zt.
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todz

£6dz jest széstym w Polsce miastem pod wzgledem
osigganego dochodu per capita (4661,47 zt) oraz pod
wzgledem liczby ofert mieszkan na wynajem (805),
natomiast z najwiekszym udziatem mieszkan cztero-
i pieciopokojowych (8,07%). Szczegdty ofert przed-
stawiono w tabeli nr 5.6.

Tabela 5.6. Oferty mieszkan na wynajem w todzi

llos¢ ofert

w miescie/
liczba
pokoi

Miasto/
liczba pokoi

Srednia cena
mieszkania Sradnia
w wybranych
ielni cena m?/
dzielnicach/ :
liczba pokoi liczba
i pokoi

3 4 5

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla todzi wynosi:
11,74

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
44,06%.

Tendencja
(01.08.2019 -

01.02.2020)

spadek (s)
/wzrost (w)/
bez zmian (b/z)

1 2 6 7 8
805 todz 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje
w1 e 5300 ;
227712 46,16 w
2 049,89 44,05 w
421 2 1790,24 36,41 w
2 054,08 $rednia
- TN
54 4
11 5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu OTO dom (dostepno$é: grudzieri 2019 - luty 2020).

W todzi, jako jedynym z duzych, badanych miast,
odnotowano tendencje wzrostowag cen wynajmowa-
nych mieszkan we wszystkich segmentach miesz-
kan oferowanych na rynku. Réznica miedzy cenami
mieszkan na wynajem w poszczegdlnych segmen-
tach wynosita ok. 1000 zt. Natomiast ceny w ramach
poszczegdlnych segmentow réznity sie miedzy sobag

nieznacznie, co wskazuje raczej na jednorodnego
klienta. Podobnie, jak w innych miastach, najwiecej
mieszkan oferowanych byto w segmencie mieszkan
dwupokojowych. Biorgc pod uwage powyzsze anali-
zy, mozna wnioskowag, iz rynek mieszkaniowy w to-
dzi jest chtonny we wszystkich rodzajach mieszkan
przeznaczonych na wynajem.
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Szczecin

Grupe 7 najwiekszych miast Polski zamyka Szcze-
cin, ktory posiadat 497 ofert mieszkan na wynajem,
przy dochodzie na gtowe mieszkanca wynoszgcym
4572,63 zt. Szczegoty ofert przedstawiono w tabeli
nr5.7.

Wskaznik dostepnosci wynajmu dla Szczecina wyno-
si: 11,6

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
42,50%.

Tabela 5.7. Oferty mieszkan na wynajem w Szczecinie

Srednia cena
mieszkania ” .
Srednia
w wybranych
S cena m?/
dzielnicach/ .
. . liczba
liczba pokoi .
pokoi

3 4 5

Tendencja
(01.08.2019 -

llos¢ ofert

w miescie/
liczba
pokoi

Miasto/
liczba
pokoi

01.02.2020)

spadek (s)
/wzrost (w)/
bez zmian (b/z)

1 2 6 7 8
497 Szczecin 1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje
60 1 1361.4 44.76 s
2 071,40 46,62 w
1989,49 42,69 w
236 2 1769,55 42,50 s
1943,48 $rednia
2 697,27 37,94 s
199 3 2 595,16 37,88 w
3077,39 40,07 w
29 4
1 5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: dane z portalu 0TO dom (dostepnosé: grudzier 2079 — luty 2020.

Szczecinski rynek najmu charakteryzuje sie duza
zmiennoscig we wszystkich segmentach. Najwie-
cej mieszkan zostato zaoferowanych w segmen-
cie mieszkan dwupokojowych, najmniej ofert to
mieszkania jednopokojowe. Segment mieszkan
jednopokojowych w badanym okresie charaktery-
zowat sie spadkiem cen. W segmencie mieszkan
dwupokojowych i trzypokojowych, wzrost odno-
towano w obszarze mieszkan najdrozszych. Roz-
nica cenowa w segmencie mieszkan dwupokojo-
wych wynosi ok. 300 zt, natomiast w segmencie
mieszkan trzypokojowych ok. 400 zt. W badanym

okresie miasto oferuje réwniez mieszkania cztero-
pokojowe i pieciopokojowe, ktdrych tgczny udziat
w ofercie wszystkich mieszkan na wynajem stano-
wi 6,03%.

Zestawienia podsumowujgce kwestie dostepnosci
mieszkan na wynajem w duzych miastach, zaréwno
ilosciowe, jak i cenowe, zawarto w tabeli 5.8., nato-
miast wskazniki dostepnosci wynajmu (Wdw) w po-
szczegoblnych miastach duzych, zostaty zilustrowane
na wykresie 5.1., a dostepnosci czynszowej najmu
(Wdcn) na wykresie 5.2.
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Tabela 5.8 Zestawienie dwoch wskaznikéw dostepnosci dla duzych miast

Wskaznik dostepnosci wynajmu
(Wdw)

Warszawa 41,48
Krakéw 47,09
Wroctaw 37,80
Poznan 22,74
Gdarnsk 22,71
todz 11,74
Szczecin 11,60

Zrédto: Obliczenia wtasne

Liczba dostepnych mieszkan na wynajem, wyrazona
we wskazniku obrazujgcym ilosciowg dostepnosc¢
mieszkan na wynajem, w przeliczeniu na 10 tysiecy
mieszkancéw miasta, jest najwigksza w Krakowie,
ktéry dominuje przed Warszawg i Wroctawiem. Na-
stepne dwa miasta — Poznan i Gdansk — oferujg duzo
mniej mieszkan na wynajem, zatem wskaznik ten jest

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu

(Wdcn) w %
41,51
40,50
37,66
34,88
42,73
44,06

42,50

znacznie nizszy, pomimo mniejszej liczby ludnosci
w tych miastach. £édz i Szczecin jawia sie jako pe-
ryferyjne ze swoimi wskaznikami nieprzekraczajacy-
mi 12 mieszkan na 10 tysiecy mieszkancéw. Biorgc
pod uwage staty wzrost cen mieszkan w todzi mozna
przyjac, iz chtonnos¢ rynku w obszarze wynajmu na-
dal jest znaczna.

WSKAZNIK DOSTEPNOSCI WYNAIMU

WARSZAWA 41,48
KRARC 47,09
WROCEAW 37,8
POZNAN 22,74
GDANSK 22,71
tonz? 11,74
SZCZECIN 11,6

Wykres 5.1. Wskaznik dostepnosci wynajmu (Wdw) w duzych miastach

Zrédto: Obliczenia wtasne

WSKAZNIK DOSTEPNOSCI CZYNSZOWE] NAJMU

WARSZAWA 41,51
KRAKOW 40,5
WROCEAIW 37,66
POZNAN 34,88
GDAKISK 42,73
+ODZ 45,06
SZCZECIN 42,5

Wykres 5.2. Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu (Wdcn) w duzych miastach

Zrédfo: Opracowanie wiasne
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Natomiast wskaznik dostepnosci czynszowej naj-
mu (Wdcn), ksztattuje sie inaczej. Tylko w dwdch
miastach wynosi on ponizej 40%, a mianowicie —
najnizszy jest w Poznaniu (34,88%) oraz we Wrocta-
wiu (37,66%). Najwyzszy wskaznik uksztattowat sie
w miastach o matej ofercie, czyli w todzi (44,06%)
oraz w Szczecinie (42,50%).

Zjawiska te nalezatoby bacznie obserwowaé, a ich
przyczyny warto bytoby poddaé¢ dogtebnemu zbada-
niu. Wydaje sie jednakze, iz przypadki todzi i Szczeci-
na na tle pozostatych miast Swiadczg o tym, ze mata
podaz mieszkan na wynajem powoduje zwiekszone
ceny najmu. Te za$ najprawdopodobniej spowoduja
przyrost podazy.

5.3. Miasta sredniej wielkos$ci
Miasta srednie przedstawiono w kolejnosci alfabe-
tycznej.

Biatystok

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.613,51 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 178 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,98
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
33,83%.

Bielsko-Biata

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.626,11 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 141 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 8,23

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
33,28%

BADAWCZY

Bydgoszcz

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.755,19 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 712 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 20,33

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 39,01%

Czestochowa

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.887,42 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 233 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 10,48

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 43,47%

Dabrowa Gornicza

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.708,32 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 23 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 1,91

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 32,81%

Elblag

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.400,21 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 15 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 1,24

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
36,44%
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Gdynia

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.926,94 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 397

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 16,11
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
56,91%.

Gliwice

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.097,27 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 282

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 15,68
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
39,30%.

Gorzéw Wielkopolski

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.348,82 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 71 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,72
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
32,24%.

Kalisz

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.656,26 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 55

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,44

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
36,64%.
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Katowice

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.967,44

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 605 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 20,54
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
36,35%.

Kielce

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.421,38 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 150 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 7,66
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
29,85%.

Koszalin

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.232,50 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 46

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 4,28
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
28,85%.

Lublin

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.212,15

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 405 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 11,92

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
48,43%.
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Olsztyn

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.417,28 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 74 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 4,29
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
27,98%.

Opole

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.592,47 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 164 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 12,79
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
27,70%.

Ptock

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.755,69 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 56 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 4,66
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
27,61%.

Radom

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.474,19 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 67 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 3,14

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
35,42%.

Rybnik

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.406,32 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 73 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,26
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
31,59%.

Rzeszow

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.589,54 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 377 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 19,68
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
31,92%.

Tarnow

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.176,79 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 17 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 1,55
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
45,96%.

Torun

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.517,01 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 205 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 10,14

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
34,29%.
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Tychy

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.553,53 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 92 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 7,19

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 31,56%.

Wioctawek

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.177,26 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 56 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,05

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 25,81%.
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Zielona Gora

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.551,32

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 106 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 7,55

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
32,88%.

Jak wynika z prezentowanego wykresu, wsrod miast
srednich, najwyzsze ceny najmu wykazywaly takie
miasta, jak: Gdynia, Lublin, Tarnéw, Gliwice, Katowice.
Natomiast najnizsze: Witoctawek, Koszalin, Gorzow
Wielkopolski, Elblag i Rybnik. O ile ceny mieszkan
w Gdyni, jako czesci Trojmiasta, nie wzbudzajg kon-
trowersji, o tyle ceny mieszkan w Lublinie, Tarnowie
i Gliwicach moga wywota¢ zdziwienie. Nalezy row-
niez zwroci¢ uwage na olbrzymia réznice ceny najmu
mieszkan w Gdyni, w stosunku do pozostatych miast
Sredniej wielkosci.

Ceny dla wszystkich badanych miast srednich, przedstawia wykres 6.3.

SREDNIA CENA WYNAJMU MIESZKANIA DWUPOKOJOWEGO W Zt

BIALYSTOK
BIELSKO-BlALA
BYDGOSZCZ
CZESTOCHOWA
DABROWA GORNICZA
ELBLAG

GDYNIA

GLIWICE

GORZOW WIELKOPOLSKI
KALISZ

KATOWICE

KIELCE

KOSZALIN

LUBLIN

OLSZTYN

OPOLE

PLOCK

RADOM

RYBMIK

RZESZOW

TARNGOW

TORUN

TYCHY

WEOCEAWEI
ZIELOMA GORA

1613,51
1626,11
1755,19
188742
1708,32
1400,21
2936,94
2007,27
1348 82
1656,26
1967, 44
1471,38
1732,5

221215
1417,28
1592,47
1755,649
1474,19
14065,32
1589,54
2176,79
1517,01
1553,53
1177,26
1551,32

Wykres 5.3. Srednia cena wynajmu mieszkania dwupokojowego w miastach $redniej wielko$ci.

Zrédto: Opracowanie wtasne



WSKAZNIK DOSTEPNOSCI WYNAIMU

BIALYSTOK 5,98
BIELSKO-BIALA 8,23
BYDGOSICZ 20,23
CIESTOCHOWA 10,48
DABROWA GORNICZA (0 1,91
ELBLAG 00 1,24
GDYNIA 16,11
GLIWICE 15,68
GORZOW WIELKOPOLSKI 5,77
KALISZ 5,44
KATOWICE 20,54
KIELCE 7 66
KOSZALIN 4,78
LUBLIN 1192
OLSZTYN 4,29
OPCLE 12,79
PLOCK 466
RADOM ERES
RYBMIK 5 76
RZESZOW 10 68
TaRnOw 0 155
TORUR 10,14
TYCHY 7.19
WLOCEAWEK 5.05
ZIELONA GORA 7.55

Wykres 5.4. Wskaznik dostepnosci wynajmu w miastach sredniej wielkosci.

Zrédfo: Opracowanie wiasne

Wskazniki dotyczace ilosciowej i cenowej dostepno-
$ci mieszkan na wynajem przedstawiono na wykre-
sach: 5.4 - 5.5.

Whioski

Biorac pod uwage zaproponowane wskazniki, wyli-
czone na podstawie dostepnych danych, nalezy wska-
zac, ze najwyzszy wskaznik dostepnosci czynszowej
najmu, przekraczajgcy potowe dochodéw, wystepuje
w Gdyni, gdzie osiggnat on 56,91%. W trzech innych
miastach wskaznik ten przekroczyt 40%.

Sa to:

- Lublin - 48,43%;

— Tarnéw - 45,96%;

— Czestochowa - 43,47%.

Z kolei najnizej, czyli najkorzystniej dla najmujacych,
wskaznik ten uksztattowat sie w 6 miastach, ktérymi sa:
— Wtoctawek — 25,81%;

- Ptock = 27,61%;

— Opole — 27.70%;

— Olsztyn — 27,98%;

— Koszalin — 28,85%;
- Kielce — 29,85%.

Srednie oferty czynszowe mieszkar na wynajem z ostat-
nich 6 wymienionych miast spetniajg wymogi tzw.
mieszkan dostepnych, czyli takich, w ktorych czynsz nie
powinien przekracza¢ 30% dochodu osigganego przez
najemcow. Z drugiej strony mieszkania o tak niskich
czynszach moga nie gwarantowac satysfakcjonujace-
go zwrotu dla inwestoréw oraz zmniejszajg mozliwosci
sptaty kredytu, jesli mieszkania te byty przez inwestoréw
kupione z wykorzystaniem kredytu bankowego. Pierwsze
cztery miasta wskazujg wyraznie na korzystng opcje in-
westycyjng w mieszkania na wynajem.

Warto takze zwrdci¢ uwage na dostepnosé ilosciowa.
Wskaznik 20 mieszkan na 10 tysiecy mieszkancow
przekroczyly tylko:

Katowice — 20,54;

Bydgoszcz - 20,33;

a bardzo zblizyt sie do tego progu Rzeszow, osiggajac
wskaznik 19,68. Byly to wigec wskazniki zblizone do
wykazanych dla Poznania i Gdanska, a znacznie prze-
kraczajgce wskazniki dla todzi i Szczecina (ok. 12,0).
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WSKAZNIK DOSTEPNOSCI CZYNSZOWEJ NAJMU (WDCN) %

BIAEYSTOR 33,83
BIELSKO-BIALA 33,28
BYDGOSZICZ 3901
CZESTOCHOWA 43 47
DABROWA GORMICZA 32,81
ELBLAG 36,44
GDYMIA 56,91
GLIWICE 35,3
GORZOW WIELKOPOLSKI 32,24
KALISZ 36,64
KATOWICE 36,35
KIELCE 29,85
KOSZALIN 28,35
LUBLIN 48 43
OLSZTYN 2798
QOPOLE 27,7

PLOCK 2761

RADOM 35,42
RYBNIK 31,59
RZESZOW 31,92
TARNOW 45,96
TORUN 34,29

TYCHY 31,56

WEHEOCE AWEK 25,81

ZIELONA GORA 3288

Wykres 5.5. Wskaznik dostepnosci czynszowej w miastach sredniej wielkosci.

Zrédfo: Opracowanie wiasne

Najnizszy wskaznik dostepnosci mieszkan na wyna-
jem, ponizej 5 mieszkan na 10 tysiecy mieszkancow,
odnotowano w:

Elblagu — 1,24;

Tarnowie — 1,55;

Dabrowie Gdrniczej — 1,91;

Radomiu - 3,14;

Koszalinie — 4,28;

Olsztynie — 4,29;

Ptocku — 4,66

5.4. Miasta mate

Miasta mate podano w kolejnosci alfabetycznej:

Biata Podlaska

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.034,89 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 1 oferta

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,17
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
49,89%

Jelenia Géra

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.439,00 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 41 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 5,15
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
35,51%

Konin

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.715.89
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Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 6

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,80

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 34,45%

Krosno

Z powodu braku ofert, zaden wskaznik nie moze byé
ustalony.

Legnica

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.630,85 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 114 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 11,42

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 38,91%

Leszno

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.245,00 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie —102 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 15,94

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 27,77%

Ltomza

Z powodu braku ofert, zaden wskaznik nie moze byé
ustalony.

Nowy Sacz

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.176,79 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 17 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 2,02

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 41,84%.

Ostroteka

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 3.127,00 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 5 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,96

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 60,45%.

Piotrkéw Trybunalski

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.985,56 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 5 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,67

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 44,90%.

Przemysl

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.544,74 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 6 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,97

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 35,44%.

Skierniewice

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.985,56 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 4 oferty

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 0,83
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
47,75%.

Stupsk

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.112 zt
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Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 35 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 3,84
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
47,01%.

Sopot

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 2.397,57 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 172 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 47,71
Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi:
31,99%.

Suwatki

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.530,00 zt

Dostepna liczba wszystkich ofert mieszkan na wyna-
jem w badanym okresie — 7 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 1,00

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi 34,32%.
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Swinoujscie

Ustalona srednia cena mieszkania dwupokojowego
wynosi 1.872,15 zt

Dostepna liczba ofert mieszkan na wynajem w bada-
nym okresie — 7 ofert

Wskaznik dostepnosci wynajmu wynosi: 1,71

Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu wynosi: 26,26%.

Tarnobrzeg

Z powodu braku ofert, zaden wskaznik nie moze byé
ustalony.

Zamos$¢é

Z powodu braku ofert, zaden wskaznik nie moze byé
ustalony.

Dane zbiorcze dla badanych miast matych przedsta-
wiono na wykresach 5.6.— 5.8.

Reasumujac wyniki uzyskane dla miast matych, na-
lezy zwréci¢ uwage na fakt, ze z 18 analizowanych
miast matych, w czterech nie znaleziono zadnych
ofert, ktére umozliwityby dokonanie obliczen.

W osmiu z matych miast odnotowano ponizej
10 ofert. Policzone dla tak matej ilosci ofert wskaz-
niki maja nikly stopien przydatnosci do analizy.

SREDNIA CENA NAJMU MIESZKANIA DWUPOKOJOWEGO W Zt

BlatA PODLASKA 203489
JELENIA GORA 1439
KOMIN

LEGNICA 163085

LESZND 1745
NOWY SAC2 217679

OSTROHEKA 31177
PIOTRKOW TRYBUMNALSKI 1385 56
PRZEMYSL 15.44,74
SKIERNIEVVICE 1985,56

SEUPSK 2112
sOPOT 230757

SUWALKI 1530
SWINOUISCIE 1872.15

Wykres 5.6. Srednia cena wynajmu mieszkania w miescie matym.

Zrédto: Opracowanie wtasne



BlAEA PODLASEA
JELENIA GORA
KONIN

LEGNICA

LESZMO

NOWVY SACE
OSTROLEKA
PIOTRIOW TRYBLINALSK
PREEMYSL
SKIERMIEWICE
StUPSK

SQPOT

SUMWAEKI
SWINOUISCIE

WSKAZNIK DOSTEPNOSCI WYNAJMU (WDW)
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Wykres 5.7. Wskaznik dostepnosci wynajmu (Wdw) w miescie matym.

Zrédto: Opracowanie wtasne

WSKAZNIK DOSTEPNOSCI CZYNSZOWE) NAJMU (WDCN) %

BIALA PODLASKA
JELENIA GORA
KGNIN

LEGMICA

LESZNO

NOWY SACZ
OSTROLEKA
PIOTRKOW TRYBUMALSKI
PRZENYSL
SKIERNIEWICE
SELIPSK

s0POT

SUWAEKI
SWINOUISCIE

48,89
35,51
442
38,91
2777
41,84
60,45

35,44
47,75
47,01
31,99
34,32
26,26

Wykres 5.8. Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu (Wdcn) w miescie matym.

Zrédto: Opracowanie wtasne
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W Jeleniej Goérze odnotowano 41 ofert, w Stupsku
35 ofert, w Nowym Saczu 17, a tylko w trzech mia-
stach ofert byto ponad 100, a mianowicie: w Sopocie
(172), Legnicy (114) oraz Lesznie (102).

Wydaje sie, ze z badanych miast matych tylko
o tych trzech ostatnich mozna méwi¢, ze wyste-
puje tam rynek mieszkan na wynajem, ktory nale-
zatoby badac¢. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze w tych
3 miastach uzyskane wskazniki dostepnosci, za-
réwno ilosciowej, jak i jakosciowej, nie odbiegaja

istotnie od wskaznikdw ustalonych dla miast sred-
nich.

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze przeprowadzo-
ne badania majg charakter fotografii stanu istniejgce-
go w okresie ich prowadzenia. Pozwolity one uzyskaé
nowe spojrzenie na rynek najmu, dotychczas nie ana-
lizowany w taki sposob. Wydaje sig, ze takie badania
nalezatoby powtarza¢ systematycznie, co pozwolito-
by na wskazanie tendencji wystepujacych w 50 bada-
nych miastach Polski.
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Podsumowujgc wyniki badan przeprowadzonych na
potrzeby niniejszej ekspertyzy, nalezy wskaza¢ na
dwa istotne aspekty: zewnetrzny i wewnetrzny.

Aspekt zewnetrzny polega przede wszystkim na
utrudnionym dostepie do danych liczbowych (finan-
sowych), nawet tych, ktére powinny by¢, i w czesci sg,
rejestrowane i opodatkowane, jak np. umowy najmu
mieszkan. By¢ moze dane te sg gromadzone w Urze-
dach Skarbowych, ale nie sg udostepniane dla badan
naukowych i prognozowania trendow, co jest istot-
ne i dla nauki, i dla praktyki gospodarczej. Ponadto,
czes¢ najmu odbywa sie poza wiedzg Urzedéw Skar-
bowych i nie jest nigdzie rejestrowana. Przetamanie
tego zjawiska i udostepnianie danych wymagatoby
zmiany w podejsciu ustawodawcy do zagadnienia
badan naukowych, w tym takze badan stosowanych,
istotnych dla biznesu. Badania takie powinny mie¢
charakter dtugoterminowy umozliwiajgcy dokonywa-
nie poréwnan okresowych i prognozowanie trendéw.

Aspekt wewnetrzny, uwarunkowany powyzszym,
dotyczy ztozonosci ekspertyzy, ktora objeta swoim
zasiegiem trzy odrebne obszary, ktére — aczkolwiek
powigzane merytorycznie — wymagaty odmiennych
metod badawczych i analiz.

Podstawowe wnioski dotyczace poszczegdlnych ba-
danych zagadnien, w odniesieniu do trzech grup miast,
zawarto w poszczegdlnych rozdziatach ekspertyzy.
Gtéwne wnioski i rekomendacje dla sektora bankow
komercyjnych, polskich i zagranicznych, wynikajgce
z przeprowadzonych badan, przedstawiono ponize;.

Whioski

Dziat pierwszy — doswiadczenia polskie
na tle doswiadczen zagranicznych

1. Polski rynek nieruchomosci, w tym takze mieszka-
niowych, i funkcjonujgcy w powigzaniu z nim sek-
tor finansowy, jest dobrze zorganizowany, oparty
o prawidtowo sformutowane przepisy prawa, po-
zwalajgc na swobodng dziatalnos¢ kredytows in-
stytucjom finansowym oraz deweloperom.

2. Panstwo polskie od poczatku transformaciji
wspierato, w réznych formach, swoich obywateli
pomagajgc im uzyska¢ mieszkania na wtasnosc.
Byly to ulgi podatkowe liczone od przychoddéw lub
dochodow oraz specjalne programy kierowane do
beneficjentéw - ,Rodzina na swoim”, ,Mieszkanie
dla mtodych”. Ostatni raz budzet zainicjowat po-
moc w nabywaniu mieszkan na wtasnos¢ przez
uprawnionych obywateli w 2018 roku. Aczkolwiek
zobowigzania budzetowe, z tytutu praw nabytych

przez beneficjentéw jeszcze trwajg, to nowe pro-
gramy o podobnym przeznaczeniu nie sg przewi-
dywane. Od 2018 roku panstwo przestawito sie
na finansowanie budowy mieszkan na wynajem,
aby umozliwi¢ zamieszkiwanie w godnych warun-
kach takze rodzinom o nizszych dochodach, kt6-
rych nie sta¢ na zakup mieszkania na wtasnosc¢.
Instytucja realizujgca ten program (PFR Nierucho-
mosci SA) nie korzystata i raczej nie bedzie ko-
rzystata z pomocy kredytowej instytucji komercyj-
nych.

Pomimo odmiennej struktury wtasnosciowej
mieszkan w réznych krajach, wiele panistw wspie-
ra swoich obywateli w uzyskaniu tytutu wtasno-
sciowego do mieszkania. Odbywa sie to w rézny
sposob i przy zastosowaniu odmiennych kryte-
riow, ale podstawg sg srodki budzetowe, kierowa-
ne do obywateli w sposdéb bezposredni (doptata
do kredytu, odsetek, premia za oszczedzanie),
czesto za pomocg bankéw komercyjnych lub (i)
w sposob posredni (ulga podatkowa).

4. Popyt na mieszkania wtasnosciowe przeznacza-
ne na potrzeby wtasne jest uzalezniony od zdol-
nosci kredytowej obywateli. Z punktu widzenia
bankéw kredytujgcych, zwiekszanie zdolnosci
kredytowej zainteresowanych poprzez celowag
pomoc panstwa jest istotne, gdyz pozwala po-
wiekszac portfel kredytowy i osigga¢ dzieki temu
zyski, a obywatelom zwiekszac¢ ich majatek trwa-
ty. Tymczasem, pomimo kilkuletniego wzrostu
ptac nominalnych i realnych, przyhamowanych
w ostatnich miesigcach, rosngca szybciej od nich
cena mieszkania powoduje malejgcg dostepnos¢
mieszkan kupowanych na potrzeby wtasne.

5. Trwatos¢ systemu bankowego wymaga stosowa-
nia klasycznych regut oszczednosciowych, w tym
20% wktadu wtasnego obywateli przeznaczanego
na zakup mieszkania, a kredytowania co najwyzej
80% wartosci kupowanej nieruchomosci. Z tego
powodu banki muszg dba¢ o zapewnienie ade-
kwatnosci struktury pasywow i aktywow.

Na swiecie istniejg dwa systemy zmierzajgce do
zapewnienia trwatosci i niezawodnosci syste-
mu wieloletnich kredytéw hipotecznych, poprzez
zapewnienie bankom kredytujgcym réwnowagi
struktury finanséw, a mianowicie:

a. System gromadzenia wieloletnich depozytéw,
oprocentowanych wedtug stopy rynkowej i na
0got wsparty premig z budzetu panstwa za diu-
goletnie oszczedzanie. Zmierza on do tego, aby
zwiekszy¢ wartos¢ dtugoletnich pasywow ban-
kow.
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Mutacjg tego systemu jest system kas oszczed-
nosciowo-mieszkaniowych, oferujgcych kredyt
kontraktowy, co pozwala uczestnikom tych kas
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tego rodzaju, opartych na racjonalnych ekono-
micznych podstawach.

na zgromadzenie co najmniej wspomnianego 9. W celu zwiekszenia ilosci udzielanych kredytdw,
wktadu wiasnego na inwestycje mieszkaniows, banki na swiecie starajg sie dopasowa¢ swoje
przy odpowiedniej strukturze finansowej kas. produkty do oczekiwan klienta. W zwigzku z tym
ich oferta kredytowa jest zréznicowana nie tylko
b. Emisje papieréw wartosciowych opartych na pod wzgledem kosztu kredytu dla kredytobiorcy,
wierzytelnosciach hipotecznych, przebiegajaca ale pod wzgledem innych atrybutéw kredytow.
w dwdéch odmiennych systemach: Ciekawym przyktadem jest przedstawiony kredyt
balonowy, w ktorym klient przez kilka lat sptaca
i. Jako sekurytyzacja wierzytelnosci hipotecz- odsetki, aby na koncu sptaci¢ pozyczony kapitat.
nych, ktéra umozliwia bankom kredytujgcym System ten takze moze by¢ wewnetrznie zrézni-
zmniejszenie ilosci i wartosci dtugoletnich ak- cowany. W Polsce banki oferuja tylko jeden rodzaj
tywow i w ten sposéb zmierza do bilansowania kredytu, co wydaje sie by¢ wyraznym przezytkiem,
struktury finansow; a nawet lekcewazeniem klienta.
ii. Jako emisja listdbw zastawnych zmierzajgca 10. Kredyt balonowy moze by¢ szczegodlnie wazng

w tym samym kierunku, co sekurytyzacja, czyli
do bezpieczenstwa systemu bankowego, po-
przez zbilansowanie struktury finanséw banko-
wych.

. Emisja wieloletnich papierow wartosciowych,
majgca zapewni¢ ptynnosé finansowg bankom
kredytujgcym ma tez swoje niuanse. Inaczej zor-
ganizowana jest sekurytyzacja wierzytelnosci hi-
potecznych w Stanach Zjednoczonych AP, gdzie
taczy sie wierzytelnosci hipoteczne w pakiety,
ktére sg sprzedawane dalej inwestorom. Inaczej
zas wyglada emisja listdbw zastawnych w syste-
mie europejskim, w ktorym, tak jak np. w Danii, list
zastawny moze by¢ przypisany do konkretnego
kredytu.

. Przyktad dunski pokazuje, ze mozna wyksztatcic¢
bardzo dobrze rozwiniety, stabilny rynek listow
zastawnych w lokalnej walucie. Wyjatkowa organi-
zacja rynku dunskiego prowadzi do bardzo niskich
cen kredytu, co zmniejsza koszt obstugi zadtuze-
nia przez gospodarstwa domowe. Jest to przy-

ofertg dla oséb mtodych, ktére nie posiadajg zdol-
nosci kredytowej, ale sg w stanie ptaci¢ za wyna-
jem mieszkania. Oferta skierowana do mtodych
ludzi, w ktdrej odsetki od kredytu balonowego by-
tyby nizsze anizeli rynkowy koszt najmu mieszka-
nia, pozwolitaby bankom pozyska¢ nowych klien-
tow. Po kilkuletnim okresie sptacania odsetek ich
zainteresowanie zakupem mieszkania, a takze
mozliwosci finansowe, mogtyby by¢ wieksze.

Dziat drugi — zmiany spoteczno-ekonomiczne

1.

Whnioski wynikajgce z przeanalizowanych zmian
demograficznych potwierdzajg ogdlny trend
zmniejszania sie liczby ludnosci Polski, zaréwno
w horyzoncie do roku 2024, jak i do 2050. Wydaje
sig, ze tylko Warszawa ma szanse na nieznaczny
wzrost ludnosci. W miastach duzych trend ma-
lejacej liczby ludnosci bedzie stabszy niz w mia-
stach sredniej wielkosci i matych. Najwieksze
spadki liczby ludnosci dotyczg miast, w ktérych
wynagrodzenia sg najnizsze.

ktad wart rozwazenia do zastosowania w Polsce, 2. Nawet najwieksze miasta majg nikte szanse na
z uwzglednieniem doswiadczen polskiego syste- utrzymanie nieznacznie mniejszej liczby ludnosci,
mu listow zastawnych, w aspekcie dtugoletniego niz posiadajg obecnie. Prognozy te nie obejmuja
finansowania budownictwa mieszkaniowego. przewidywan zaktadajacych wzrost liczby mi-
grantow do Polski, co powaznie zaburza sposéb
. Istnieje potrzeba stworzenia systemu oszczedza- myslenia o popycie na mieszkania w Polsce. Za-
nia na mieszkania. Szczegdlnie wazne wydaje sie ktadajgc, ze przynajmniej czes¢ ludnosci napty-
stworzenie nowej koncepciji kas mieszkaniowych, wowej bedzie chciata zamieszka¢ w Polsce na
ktére zblizone do systemu niemieckiego, pozwa- dtuzej (na state), stworzy ona popyt na mieszka-
latby na zgromadzenia, co najmniej wymagane- nia; zaréwno z checi ich wynajmowania, jak i na-
go wktadu witasnego przy zakupie mieszkania bycia na wtasnos¢. Skala tego zjawiska jest nie-
w systemie kredytowym. Obecnie, gdy sytuacja przewidywalna, gdyz zalezy od polityki panstwa,
na rynku jest inna niz ponad 20 lat temu, kiedy ktéra w tym zakresie nie jest jasna.
proba wdrozenia kas sie nie powiodta, a wady
obu ustaw zostaty szczegotowo opisane, nalezy 3. W ciggu ostatnich pieciu lat nastepowat syste-

rozwazy¢ mozliwos¢ stworzenia przez banki kas

matyczny wzrost przecietnych wynagrodzen, <:><:>
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jednak jego skala byta rézna. Najwiecej wzrosty
ptace w duzych miastach, nastepnie w srednich
i najmniej w miastach matych. Wzrost ptac byt
takze zréznicowany w uktadzie wojewodzkim.

wtérnym, zwtaszcza o wiekszym metrazu. Miesz-
kania te zapewne bedg wymagaty naktadéw na
remonty i modernizacje, tym bardziej, ze znacz-
na ich czes¢ zostata wybudowana w technologii
wielkiej ptyty. Ich zaletg jest jednak lokalizacja
w centrum miast lub dogodne potozenie z rozbu-
dowanym transportem publicznym.

. We wszystkich miastach duzych, w 19 Srednich

oraz 15 miastach zaliczonych do grupy miast ma-
tych, powierzchnia mieszkania, ktérg mozna kupic
za jednomiesieczne wynagrodzenie netto, zmalata
pomiedzy rokiem 2013 a 2018. Do wyjgtkéw nale-
Z9; z miast Srednich — Dgbrowa Gérnicza, Rybnik,
Ptock, Gliwice, Wioctawek, Katowice, a z miast ma-
tych — Jelenia Gora, Ostroteka i Legnica.

. Ze wzgledu na szybko rosngce ceny mieszkan,

przy wolniej rosngcych dochodach realnych, wzro-
$nie zapotrzebowanie na mieszkania o mniej-
szym metrazu, a zmniejszy sie na mieszkania
duze, ktére pozyskiwane mogg by¢ rowniez z ryn-
ku wtérnego. Dodatkowo nalezy podkreslic, iz na

rynku mieszkaniowym znaczenia bedg nabieraty
takze inne transakcje, jak np. zamiana wiekszych
mieszkan na mniejsze.

Najwyzsze przecietne wynagrodzenia cechujg 9. Opracowany w ekspertyzie i szczegétowo wyli-
wojewodztwo mazowieckie, dolnoslgskie i $la- czony dla badanych 50 najbogatszych i najlud-
skie, przy czym w makroregionie wojewddztwa niejszych miast Polski, Wskaznik Zdolnosci Kre-
mazowieckiego jest on wysoki jedynie w regionie dytowej (WZK) pokazuje, ze w zasadzie wszedzie
warszawskim stotecznym. W regionie mazowiec- rodziny jednoosobowe oraz dwuosobowe posia-
kim regionalnym przecietne ptace nie odbiegaja dajg zdolnos¢ kredytowa.
od pozostatych regiondw.
Natomiast rodziny trzyosobowe wykazujg taka
. Obserwuje sie silne zroznicowanie wynagrodzen zdolnos$¢ tylko w dwdch miastach duzych (Lédz
ze wzgledu na sekcje PKD. Najwyzsze ptace wy- i Szczecin), w prawie wszystkich miastach sred-
stepujg w sekcji Informacja i komunikacja, Dzia- niej wielkosci (wyjatki: Biatystok, Lublin, Gdynia),
talnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa oraz Dzia- i w prawie wszystkich miastach matych (wyjatki:
talnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna. Sopot i Swinoujécie). Wieksze rodziny nie wyka-
zujg takiej zdolnosci.
Niekorzystnym zjawiskiem demograficznym
w duzych miastach jest utrzymujacy sie w latach  10. Do zmian rynkowych powinni sie przygotowac za-
2013-2018 trend zmniejszania sie odsetka miesz- réwno deweloperzy, jak i banki udzielajgce kredy-
kancow w wieku produkcyjnym, przy réwnocze- tow mieszkaniowych. Deweloperzy powinni wzig¢
snym wzroscie odsetka mieszkancéw w wieku pod uwage rosnacag potrzebe dostosowania bu-
poprodukcyjnym. Zachodzgce zmiany demogra- dynku mieszkalnego do potrzeb oséb niepetno-
ficzne beda istotnie oddziatywaty na rynek miesz- sprawnych, preferujgcych niskg zabudowe, winde
kaniowy, zaréwno pierwotny, jak i wtorny. w budynku, lokalizacje blisko ustug medycznych,
terendw zielonych oraz niskie koszty eksploatacji
. Dane statystyczne pokazujg, ze wiekszos¢ go- mieszkania. Mozna oczekiwa¢ wzrostu zaintere-
spodarstw domowych os6b w wieku 60+ posiada sowania ideg ,assisted living”, czyli mieszkaniami
wtasne mieszkanie. Starzenie sie spoteczenstwa dla osob starszych, w ktérych mozna mieszkac¢
sprawi, ze stopniowo na rynku bedzie przyby- samodzielnie, ale tez korzysta¢ z opieki medycz-
wac mieszkan zwalnianych przez osoby urodzo- nej i wsparcia w zatatwianiu codziennych spraw.
ne w okresie powojennym. W rezultacie, mozna
oczekiwa¢ wzrostu podazy mieszkan na rynku 171. Starzenie sie spoteczenstwa polskiego jest ewi-

dentne i w zwigzku z tym banki powinny rozwa-
zy¢ mozliwosc¢ kreowania produktow bankowych
dla oséb starszych, w ramach tzw. ,Silver econo-
my”. Nalezy wiec oczekiwa¢ wzrostu znaczenia
odwrdconej hipoteki i renty dozywotnej. Stwarza
to wyzwania dla banku nie tylko po stronie przy-
gotowania odpowiedniego produktu bankowego,
ale takze rozwigzania organizacyjnego kwestii za-
rzgdzania zasobami mieszkaniowymi bedgcymi
(przejsciowo) w gestii bankdw, z tytutu odwréco-
nej hipoteki czy niesptaconych kredytow.

Dziat trzeci — mapa zdolnosci kredytowej

Prébujgc okresli¢ ,mape zdolnosci kredytowej” oraz
zakres wykluczenia kredytowego dokonano szczeg6-

towych analiz w trzech grupach miast:

® Najwiekszych, obejmujgcych Warszawe, Krakow,

t6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk i Szczecin;

® Srednich, obejmujacych 25 miast o liczbie ludno$ci

od 100 do 400 tysiecy mieszkancow;
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® Matych, obejmujgcych 18 miast o liczbie ludnosci

ponizej 100 tysiecy mieszkancow.

W ramach przeprowadzonych badan wprowadzono
Wskaznik Zdolnosci Kredytowej (WZK), ktéry umozli-
wit wyprowadzenie szeregu wnioskow szczegétowych
zawartych w rozdziale 5 ekspertyzy, w odniesieniu do
mozliwosci zakupienia mieszkania o powierzchni 50
metréw kwadratowych, na podstawie ktérych mozna
sformutowaé nastepujace uogdlnienia:

W odniesieniu do miast duzych

1.

Miasta duze jako grupa wykazujg stagnacje w za-
kresie zmian liczby ludnosci. W czterech z nich
liczba ta nieznacznie wzrosta w latach 2015-2018
- Gdansk (1,1%), Wroctaw (1,4%), Krakéw (1,6%)
Warszawa (3,1%), a w trzech spadta — Szczecin
(1,4%), Poznan (2,1%) £6dz (3,7%).

. W strukturze wiekowej ludnosci we wszystkich

miastach duzych wzrdst odsetek mieszkancow
w wieku przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym, na-
tomiast odsetek mieszkancéw w wieku produkcyj-
nym zmniejszyt sie w catej grupie tych miast.

. Za przecietne wynagrodzenie miesieczne brutto,

ktére w tej grupie miast jest najwyzsze w kraju,
mozna byto kupi¢ w roku 2018 od 0,53 m? (Warsza-
wa) do 0,73 m? (Lodz). Pomimo tego, Warszawa
przoduje na rynku pod wzgledem liczby oddanych
do uzytku i sprzedanych mieszkan, podczas gdy
w Szczecinie i todzi oddano najmniejsza liczbe
mieszkan (2299 oraz 2800).

4. Rozpatrujgc dostepnosc¢ kredytow mieszkanio-

5.Poréwnanie Wskaznika ZdolnoSci

wych w tej grupie miast mozna wskazac:

a. gospodarstwa jednoosobowe — posiadajg zdol-
nos¢ kredytowg we wszystkich miastach, acz-
kolwiek najnizszy WZK wystepuje w Warszawie
(1.03) a najwyzszy w todzi (1,50);

b. Podobna sytuacja dotyczy gospodarstw domowych
dwuosobowych (Warszawa 1,08, a L6dz — 1,58)
i trzyosobowych (Warszawa 1,00 a £6dz — 1,46);

c. Dla rodzin czteroosobowych WZK przekracza 1
tylko dla czterech miast: £édz (1,29), Szczecin
(1,24), Wroctaw (1,09), Poznan (1,05);

d. Rodziny piecioosobowe wykazujg WZK ponizej 1
we wszystkich duzych miastach.

Kredytowej
gospodarstw domowych w zaleznosci od osiga-
ganego dochodu, odniesionego do sredniego
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wynagrodzenia netto, | kwartyla, mediany oraz Il
kwartyla wynagrodzenia netto, pozwolito na wycia-
gniecie nastepujgcych wnioskow:

a. Przy poziomie dochodéw opartych na srednim
wynagrodzeniu tylko rodziny jedno- i dwuosobo-
we miatyby zdolnosc¢ kredytowg we wszystkich
duzych miastach, a gospodarstwa piecioosobo-
we nie majg szans na kredyt mieszkaniowy na
zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w zad-
nym z duzych miast. Rodziny trzyosobowe
miatyby jg w miastach duzych z wytgczeniem
Warszawy. Rodziny czteroosobowe — poza War-
szawg, Krakowem i Gdanskiem, a rodziny pie-
cioosobowe w zadnym z miast duzych.

b. Przy dochodach na poziomie | kwartyla wyna-
grodzen (dwukrotnosci dla rodzin o liczbie os6b
2 i wiecej), jedynie gospodarstwa dwuosobo-
we osiggajgce dochody réwne dwukrotnosci
| kwartyla wynagrodzen miatyby zdolnos¢ kre-
dytowag we wszystkich duzych miastach, z wy-
jatkiem Warszawy. Pozostate gospodarstwa
przy tak niskich dochodach nie majg zdolnosci
kredytowej w zadnym z duzych miast;

c. Bez szans na kredyt mieszkaniowy we wszyst-
kich duzych miastach sg gospodarstwa pie-
cioosobowe osiggajgce dochody na poziomie
dwukrotnosci mediany wynagrodzen netto.

d. W przypadku dochodéw z trzeciego kwartyla wy-
nagrodzen netto, gospodarstwa jedno- i dwu-
osobowe osiggajg zdolnos¢ kredytowg we
wszystkich duzych miastach;

e. W Warszawie przy dochodach na poziomie me-
diany wynagrodzen netto lub jej dwukrotnosci
dla gospodarstw wieloosobowych, zadne z go-
spodarstw o liczbie os6b ponad dwie nie ma
zdolnosci kredytowej.

W odniesieniu do miast sredniej wielkosci

1. Sposrdd 25 miast srednich tylko 6 wykazato wzrost

liczby ludnosci w latach 2013-2018. Sg to: Rybnik
(8% ), Rzeszow, Opole i Tychy (3% wzrost) oraz Go-
rzow Wielkopolski i Ptock (1% ).

2. W okresie do roku 2040 najwieksze spadki licz-

by mieszkancéw prognozuje sie dla miast: Opole
(23%), Tarnéw (22%), Katowice, Czestochowa, Zie-
lona Géra (21%) oraz Kielce (20%), a najmniejszy
dla Rzeszowa (1%).

3. W strukturze wiekowej ludnosci we wszystkich sred-

nich miastach zmniejszyt sie udziat mieszkancéw

@,
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w wieku produkcyjnym, a wzrost udziat mieszkan-
cow w wieku poprodukcyjnym. Natomiast wzrost
udziatu mieszkancéw w wieku przedprodukcyjnym
odnotowano w 20 miastach, a spadek w pieciu.

. Za przecietne wynagrodzenie miesieczne brut-
to mozna naby¢ rézng powierzchnie mieszkania
w analizowanych miastach. Najwiekszg, powyzej
1 m2, moga naby¢ mieszkancy szesciu miast: Kato-
wic (1,01), Wioctawka (1,03), Gliwic (1,07), Ptocka
(1,09), Rybnika (1,11) oraz Dabrowy Gérniczej (1,27).

. Rozpatrujagc dostepnosc¢ kredytow mieszkanio-
wych w tych miastach, mozna wskazac:

a. Gospodarstwa jednoosobowe wykazujg jg we
wszystkich miastach, oprécz Gdyni (najnizszy
WZK - 0,95). Najwyzszy WZK wystepuje w Da-
browie Goérniczej (2,12), Rybniku (1,86), Ptocku
(1,81) oraz Gliwicach (1,80);

b. Gospodarstwa dwuosobowe moga liczy¢ na uzy-
skanie kredytu mieszkaniowego we wszystkich
analizowanych miastach sredniej wielkosci;

c. Gospodarstwa trzyosobowe wykazujg zdolnos¢
kredytowg we wszystkich miastach, oprécz
Gdyni (WZK - 0,95);

d. Dla rodzin czteroosobowych WZK przekracza 1
w 17 z 25 miast Srednich;

e. Rodziny piecioosobowe wykazujg WZK powyzej
1 tylko w trzech miastach, a mianowicie: w Da-
browie Gérniczej (WZK 1,17), Rybniku (WZK
1,03) i Ptocku (WZK 1,00).

. Poréwnanie Wskaznika Zdolnosci Kredytowej go-
spodarstw domowych w zaleznosci od osiggane-
go dochodu, odniesionego do sredniego wynagro-
dzenia netto, | kwartyla, mediany oraz Ill kwartyla
wynagrodzenia netto, pozwolito na wyciggniecie
nastepujgcych wnioskow:

a. Gospodarstwa jedno-, dwu- i trzyosobowe osigga-
jace dochody na poziomie $redniego wynagro-
dzenia netto posiadajg zdolnos¢ kredytowag we
wszystkich miastach sredniej wielkosci. Gospo-
darstwa czteroosobowe nie miatyby zdolnosci
kredytowej w Gdyni, Lublinie i Biatymstoku. Z ko-
lei rodziny piecioosobowe miatyby zdolnosc¢ kre-
dytowa jedynie w czterech miastach: Gliwicach,
Ptocku, Rybniku i Dgbrowie Gornicze;.

b. Przy dochodach na poziomie | kwartyla, zaréwno
gospodarstwa czteroosobowe, jak i pieciooso-
bowe sg bez szans na kredyt na zakup takiego

mieszkania, a tylko gospodarstwa dwuosobo-
we miatyby zdolnos¢ kredytowg we wszystkich
miastach.

c. Przy dochodach réwnych co najmniej medianie
wynagrodzen netto, sytuacja jest zblizona do
tej dla dochoddéw na srednim poziomie. Jedynie
gospodarstwa piecioosobowe sg bez szans we
wszystkich miastach z wyjatkiem Dabrowy Gor-
niczej.

d. W przypadku gospodarstw domowych osiggaja-
cych dochody na poziomie co najmniej lll kwar-
tyla wynagrodzen netto, szanse na kredyt
mieszkaniowy majg wszystkie rodziny z wyjat-
kiem piecioosobowych w Gdyni i Lublinie oraz
czteroosobowych w Gdyni.

W odniesieniu do miast matych

1. We wszystkich sposréd 18 analizowanych matych

miast, z wyjatkiem jednego, w okresie lat 2013-
2018 zaobserwowano spadek liczby mieszkan-
cow. Wyjatek stanowig Suwatki, gdzie w badanym
okresie nastgpit 1% wzrost liczby ludnosci. Dalszy
spadek liczby ludnosci jest prognozowany do roku
2040 dla wszystkich analizowanych matych miast.
W tym okresie najwiekszy spadek liczby ludnosci
prognozuje sie dla miasta Konin (26%), Tarnobrzeg
(23%) oraz Jelenia Gora (22%). Spadki na pozio-
mie 20% prognozuje sie dla kolejnych trzech miast:
Przemysla, Sopotu i Zamoscia.

. W strukturze wiekowej ludnosci miast matych od-

setek mieszkancow w wieku przedprodukcyjnym
byt w roku 2018 wyzszy niz w roku 2013 w: Skier-
niewicach, Legnicy, Stupsku, Jeleniej Gorze i Sopo-
cie. Natomiast we wszystkich miastach nastgpit
wyrazny spadek udziatu ludnosci w wieku produk-
cyjnym, przy wyraznym wzroscie udziatu ludnosci
w wieku poprodukcyjnym.

. Badana grupa matych miast jest silnie zrézni-

cowana pod wzgledem wielkosci powierzchni
mieszkalnej, jakg mieszkancy mogg naby¢ za
przecietne miesieczne wynagrodzenie netto. Naj-
wiekszg powierzchnie mieszkalng za swoje prze-
cietne wynagrodzenie moze naby¢ mieszkaniec
Jeleniej Géry (1,20 m?) oraz Ostroteki (1.13 m?).
Za swoje przecietne wynagrodzenie najmniejszg
powierzchnie mieszkalng moze kupi¢ mieszkaniec
Sopotu (0,35 m?) oraz Swinoujécia (0,50 m?). Przy-
rost w tym zakresie wykazaty tylko Jelenia Gora
(0,18 m?), Ostroteka (0,07 m?) i Legnica (0,01 m?).

. Rozpatrujagc dostepnosc¢ kredytow mieszkanio-

wych w tych miastach, mozna wskazac:



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

<:> Podsumowanie

—i

a. Gospodarstwa jednoosobowe posiadajg zdol-
nosc¢ kredytowg w 16 matych miastach. WZK
ponizej 1 ksztattuje sie w Swinoujsciu (0,85)
oraz w Sopocie (0,60);

b. Podobna sytuacja dotyczy gospodarstw dwu-
osobowych, przy czym WZK w Swinoujsciu wy-
nosi 0,98, a w Sopocie — 0,69;

c. W grupie gospodarstw trzyosobowych tylko
w dwoch miastach wskaznik zdolnosci kredy-
towej ksztattuje sie ponizej jednosci. Sa to po-
nownie: Swinoujécie (0,77) oraz Sopot (0,54);

d. Gospodarstwa czteroosobowe majg WZK przekra-
czajacy lub rowny 1 tylko w 11 miastach matych;

e. Gospodarstwa piecioosobowe nie majg zdol-
nosci kredytowej w zadnym z analizowanych
miast matych.

5. Porownanie Wskaznika Zdolnosci Kredytowej go-
spodarstw domowych w zaleznosci od osiggane-
go dochodu, odniesionego do sredniego wynagro-
dzenia netto, | kwartyla, mediany oraz Ill kwartyla
wynagrodzenia netto, pozwolito na wyciggniecie
nastepujgcych wnioskdéw:

a. Najdrozsze mieszkania w grupie miast matych
sg w Sopocie i Swinoujsciu. W tych miastach,
przy dochodach na poziomie sredniego wyna-
grodzenia netto, zadne z gospodarstw nie uzy-
skatoby zdolnosci kredytowej na zakup miesz-
kania o powierzchni 50 m2 Gospodarstwa
jednoosobowe, dwuosobowe i trzyosobowe,
przy dochodach na poziomie sredniego wyna-
grodzenia netto, posiadajg zdolnos¢ kredytowg
w pozostatych 16 miastach.

b. Przy dochodach na poziomie mediany wynagro-
dzen netto zdolnosci kredytowej w zadnym mie-
Scie nie miatyby gospodarstwa piecioosobowe.
Gospodarstwa czteroosobowe znalaztyby sie
na granicy osiggania zdolnosci kredytowej w za-
leznosci od miasta. Jedno-, dwu- i trzyosobowe
typy gospodarstw miatyby zdolnos¢ kredytowa
we wszystkich miastach z wyjgtkiem Sopotu
i Swinoujécia.

c. Przy niskich dochodach, na poziomie | kwartyla
wynagrodzen zaréwno rodziny czteroosobowe,
jak i piecioosobowe nie majg zdolnosci kredy-
towej we wszystkich analizowanych matych
miastach. Jedynie rodziny dwuosobowe mia-
tyby szanse na kredyt we wszystkich miastach
poza Sopotem i Swinoujsciem. Korzystnie wy-
gladaja: Ostroteka i Jelenia Géra, gdzie zdolnos¢

kredytowg wykazujg takze gospodarstwa trzy-
osobowe.

d. Najkorzystniej przedstawia sie sytuacja ro-
dzin osiggajacych dochody na poziomie nie
nizszym niz Il kwartyl wynagrodzen netto.
Poza Sopotem i Swinouj$ciem miatyby one
zdolnos¢ kredytowg we wszystkich badanych
miastach.

Wrazliwos¢ zdolnosci kredytowej na zmiane cen
mieszkan oraz wynagrodzen rozpatrywano dla po-
ziomu | kwartyla, mediany, sredniej oraz Il kwartyla.
Stwierdzono, ze:

W miastach duzych:

1)Wzrost cen mieszkan o 10% powoduje utrate zdol-
nosci kredytowej gospodarstw jednoosobowych
z | kwartyla wynagrodzen, jak i dwu- i trzyosobo-
wych osiggajacych dochody na poziomie dwukrot-
nosci | kwartyla oraz mediany wynagrodzen mie-
siecznych netto.

2)W przypadku gospodarstw cztero— i piecioosobo-
wych, w duzych miastach wzrost cen mieszkan
0 10% sprawia, ze nie bedg one w stanie uzyskac¢
kredytu na zakup mieszkania o powierzchni 50 m?2,

3)Wzrost wynagrodzern o 10% poprawia zdolno$é
kredytowa gospodarstw jedno-, trzy- i czterooso-
bowych, w ktérych dochody sg co najmniej na po-
ziomie mediany.

4)W gospodarstwach dwuosobowych 10% wzrost
wynagrodzen sprawia, ze zdolnosc¢ kredytowg uzy-
skatyby nawet te, ktérych dochody sg na poziomie
| kwartyla.

5)W niewielkim stopniu taki wzrost ptac poprawia
zdolnos¢ kredytowa rodzin piecioosobowych, kté-
re uzyskatyby jg przy dochodach na poziomie co
najmniej Il kwartyla.

6) Pozytywny wptyw wzrostu wynagrodzen jest naj-
bardziej odczuwalny w gospodarstwach osiggaja-
cych dochody na poziomie wyzszym niz mediana
dochodow.

W miastach srednich

1)Wzrost cen mieszkan o 10% dotknie w najwiek-
szym stopniu gospodarstwa domowe jednooso-
bowe o dochodach nieprzekraczajgcych pozio-
mu wynagrodzen dla | kwartyla oraz pozostate
gospodarstwa osiggajgce dwukrotnosci | kwar-
tyla;
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2)Zaréwno gospodarstwa jednoosobowe jak i dwu-,
trzy- i czteroosobowe z powodu wzrostu ceny
mieszkan o 10% znajdg sie na granicy zdolnosci
kredytowej;

3)Rodziny piecioosobowe zachowajg zdolnos¢ kre-
dytowa jedynie przy dochodach na poziomie dwu-
krotnosci Ill kwartyla wynagrodzen netto;

4)Wzrost wynagrodzen o 10% spowodowatby popra-
we zdolnosci kredytowej wszystkich gospodarstw,
z wyjatkiem piecioosobowych osiggajacych do-
chody réwne lub nizsze dwukrotnosci | kwartyla
wynagrodzen netto.

W miastach matych

1)Wzrost cen mieszkan o 10% w najwiekszym stop-
niu odczutyby rodziny cztero- i piecioosobowe.
Mimo to, na uzyskanie kredytu na zakup mieszka-
nia miatyby szanse jedynie w przypadku dochodéw
réwnych co najmniej wynagrodzeniom netto odpo-
wiadajgcym Il kwartylowi;

2)Wzrost wynagrodzen o 10% poprawitby zdolnosé
kredytowag wszystkich rodzin w matych miastach,
z wyjatkiem rodzin piecioosobowych osiggajgcych
dochody na poziomie dwukrotnosci | kwartyla wy-
nagrodzen netto.

Przeprowadzono takze analize zmiany zdolnosci kre-
dytowej gospodarstw domowych w przypadku zmia-
ny wielkosci mieszkania z 50 metrowego na 75 m2.

1)W miastach duzych zadne gospodarstwo domowe
nie miatoby zdolnosci kredytowej na zakup miesz-
kania o powierzchni 75 m?

2)W miastach $redniej wielkosci WZK pogorszytby
sie we wszystkich kategoriach, jednakze zostat-
by utrzymany na poziomie powyzej 1 dla gospo-
darstw jednoosobowych z 3 kwartyla dochodéw
netto i wyzszych; dla gospodarstw dwuosobo-
wych o dochodach réwnych medianie wynagro-
dzen i wyzszych; dla gospodarstw 3 osobowych,
ktorych dochody bytyby wyzsze od dwukrotnosci
Sredniego wynagrodzenia netto. Natomiast wiek-
sze gospodarstwa domowe utracityby zdolnos¢
kredytowsg;

3)W miastach matych sytuacja jest podobna do tej
w miastach sredniej wielkosci. Gospodarstwa jed-
noosobowe miatyby zdolnos¢ kredytowg przy zaku-
pie takiego mieszkania tylko w przypadku osigga-
nia dochoddéw rownych lub wyzszych Il kwartylowi
wynagrodzen netto; rodziny dwuosobowe miatyby
zdolnos¢ kredytowa przy dochodach dwukrotnosci

mediany wynagrodzen netto. Rodziny trzyosobowe
miatyby WZK powyzej 1 przy dochodach wyzszych
od dwukrotnosci Ill kwartyla wynagrodzen netto.
Natomiast wieksze gospodarstwa domowe utraci-
tyby zdolnos¢ kredytowg;

Przeprowadzono takze analize zmiany zdolnosci
kredytowej przy ubieganiu sie o kredyt na zakup
mieszkania o powierzchni 50 m? przez gospodar-
stwa domowe wedtug zatrudnienia kredytobiorcy,
dla statystycznych grup zawodowych, co pokazato
grupy zawodowe najbardziej narazone na wyklucze-
nie kredytowe:

1)Najwyzsza zdolno$é kredytowa wystepuje w gru-
pie zawodowej przedstawicieli wtadz publicznych,
wyzszych urzednikow i kierownikéw, gdyz w niej
tylko gospodarstwa domowe piecioosobowe nie
posiadajg zdolnosci kredytowe;j;

2)W grupach zawodowych: specjalistéw oraz techni-
kéw i innego personelu zdolnosc¢ kredytowg posia-
dajg gospodarstwa jedno-, dwu- i trzyosobowe;

3)W grupach: pracownikéw biurowych, robotnikéw
przemystowych i rzemiesInikow oraz operatorow
i monterow maszyn i urzadzen zdolnos¢ kredytowa
posiadajg tylko gospodarstwa jedno- i dwuosobo-
we;

4)grupy zawodowe skupiajgce: pracownikéw wyko-
nujgcy prace proste, pracownikdéw swiadczacych
ustugi i sprzedawcow, a takze grupa rolnikdw,
ogrodnikow, lesnikéw i rybakéw nie posiadajg zdol-
nosci kredytowej w zadnej kategorii gospodarstw
domowych.

Dzial czwarty — najem

Badanie dotyczgce podazy mieszkan na rynku najmu
wymagato przeprowadzenia szczegotowych analiz
ofert dla poszczegdlnych badanych miast, czego do-
konano w oparciu o dane zebrane na Portalu Inter-
netowym ,0TO Dom”, z ofert dostepnych pomiedzy
grudniem 2019, a lutym 2020 r., natomiast ceny po-
réwnano w okresie: sierpien 2019 — luty 2020r.

1.Do analizy zjawiska najmu wprowadzono dwa
wskazniki:

a. Wskaznik dostepnosci wynajmu — Wdw — obra-
zujgcy liczbe wszystkich dostepnych mieszkan
na wynajem w badanym okresie w przeliczeniu
na 10.000 mieszkancéw danego miasta;

b. Wskaznik dostepnosci czynszowej najmu -
Wdcn — obrazujgcy stosunek $redniej ceny
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najmu mieszkania dwupokojowego do dochodu
per capita w danym miescie, w procentach.

Zebrane dane przedstawiono w podziale na mia-
sta duze, srednie i mate z wybranych do badan 50
miast.

.Najwiekszg relatywnie liczbe mieszkan na wyna-
jem, mierzong wskaznikiem dostepnosci wynajmu,
posiada 5 miast sposrod miast duzych: Krakéw
(47,09), Warszawa (41,48), Wroctaw (37,80), Po-
znan (22,74) i Gdansk (22,71).

Z miast srednich warto podkresli¢ wskazniki Ka-
towic (20,54), Bydgoszczy (20,33) i Rzeszowa
(19,68). Zaskakujgcym wnioskiem jest fakt, ze dwa
miasta duze - £6dz i Szczecin — nie zblizyly sie na-
wet do tych wielkosci, lokujgc sie pomiedzy mia-
stami srednimi ( odpowiednio: 11,741 11,60).

. Bioragc pod uwage dostepnos¢ cenowg mieszkan na
wynajem, liczong przy pomocy wskaznika dostepno-
$ci czynszowej najmu, najdrozsze sg mieszkania na
wynajem w miastach sredniej wielkosci, a w szcze-
golnosci w Gdyni, gdzie wskaznik ten siegnat 56,91%.
Nastepne najdrozsze mieszkania na wynajem uloko-
wane sg w: Lublinie (48,43%), Tarnowie (45,96%) i Cze-
stochowie (43,47%). Dopiero po nich, ze wskaznikiem
przekraczajgcym 40%, plasuja sie dwa z miast duzych,
czyli Warszawa (41,51%) oraz Krakéw (40,50%).

. Reasumujac wyniki uzyskane dla miast matych, oce-
nianych przy pomocy identycznych wskaznikow, jak
miasta duze i $rednie, nalezy zwréci¢ uwage na fakt,
ze z 18 analizowanych miast matych, w czterech nie
znaleziono zadnych ofert mieszkan na wynajem, kto-
re umozliwityby dokonanie obliczen. W o$miu z ma-
tych miast odnotowano ponizej 10 ofert. Policzone
dla tak matej ilosci ofert wskazniki majg nikty stopien
przydatnosci do analizy. W Jeleniej Gorze odnotowa-
no 41 ofert, w Stupsku 35 ofert, w Nowym Saczu 17,
atylko w trzech miastach ofert byto ponad 100, a mia-
nowicie: w Sopocie (172), Legnicy (114) oraz Lesznie
(102). Nikte rozmiary dostepnych ofert w liczbach
bezwzglednych oraz opracowane na ich podstawie
wskazniki wskazujg na marginalne znaczenie tych
miast dla omawianego zagadnienia. Wyjgtkami od
tej reguty sa: Sopot, Legnica i Leszno.

5. Wydaje sie, ze z badanych miast matych tylko o tych
trzech ostatnich (Sopot, Legnica i Leszno) mozna
mowic¢, ze wystepuje tam rynek mieszkan na wyna-
jem, ktéry warto i nalezy bada¢. Warto tez zwrécié
uwage, ze w tych 3 miastach uzyskane wskazniki
dostepnosci, zardwno ilosciowej, jak i jakosciowej,
nie odbiegajg istotnie od wskaznikéw ustalonych
dla miast Srednich.

BADAWCZY

Rekomendacje dla bankow

Biorgc pod uwage, ze popyt na mieszkania wtasno-
Sciowe bedzie kreowany przez:

e coraz mniej zamozne grupy spoteczne;

e inwestorow kupujgcych gtéwnie za gotéwke z prze-
Znaczeniem na wynajem;

oraz fakt, ze mieszkania beda nadal drozaty, jako
efekt wzrostu kosztéw czynnikédw produkgiji, to, jesli
banki zamierzajg utrzymac skale udzielanych kredy-
téw i otrzymywanych przychodéw, mozna sformuto-
wac dla nich ponizsze zalecenia:

A.Banki powinny opracowa¢ nowe produkty dla aktu-
alnych i potencjalnych klientow:

a. zwilaszcza kredyt balonowy, ktéry mogtby byé
alternatywg wobec wynajmu mieszkan przez
pokolenie Y i przynies¢ bankom nowych klien-
tow;

b. specjalny kredyt zwigzany z zamiang mieszkan
z matych na wieksze;

c. nowe produkty dla oséb 60+, a przede wszyst-
kim odwrécong hipoteke.

B.Banki powinny opracowa¢ na nowo projekt kas
mieszkaniowych, oparty o realia rynkowe i wdrozy¢
go tak, aby poprzez system kontraktowy umozliwi¢
obywatelom uzbieranie w ciggu kilku lat co naj-
mniej kwoty 20% wktadu wtasnego niezbednego do
uzyskania mieszkaniowego kredytu hipotecznego.

C.Banki powinny stworzy¢ lobbing na rzecz ttuma-
czenia potrzeby nowych rozwigzan, takich jak
kasy mieszkaniowe, ktore powinny doprowadzi¢
do zaangazowania rzagdu w ten rodzaj aktywnosci.
Sytuacja aktualnie jest sprzyjajaca, bo rzad szuka
sposobu realizacji programu Mieszkanie Plus. Na-
turalnym sojusznikiem bankéw wydaje sie by¢ Pol-
ski Zwigzek Firm Deweloperskich oraz srodowiska
naukowe.

D.Banki powinny przygotowac sie do zarzadzania
zasobem mieszkaniowym uzyskanym jako efekt
odwrdconej hipoteki oraz mieszkan przejetych od
0so6b, ktére nie spfacity zaciggnietych kredytow,
w tym zwtaszcza kredytu balonowego. Umiejet-
ne, przejsciowe zarzadzanie tym zasobem przed
ponownym ulokowaniem go na rynku nie powinno
stanowi¢ dodatkowego obcigzenia bankdw; prze-
ciwnie — wydaje sig, ze mogtoby generowa¢ dodat- <:>

kowe korzysci. <:>
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E. Banki powinny rozwazy¢ mozliwos¢ szerszego kre-
dytowania deweloperskich inwestycji mieszkanio-
wych w miastach matych i srednich, gdzie nawet
rodziny trzyosobowe wykazujg sie pozytywnym
wyliczonym Wskaznikiem Zdolnosci Kredytowe;j.
Istnieje zatem w tych miejscowosciach popyt na
mieszkania wtasnosciowe, a kredyt bankowy po-
mogtby w dokonaniu zakupu mieszkania na wta-
snos¢.

F. Banki powinny rowniez rozwazy¢ mozliwos¢ kre-
dytowania inwestycji mieszkaniowych w mia-
stach, w ktérych Wskaznik dostepnosci czynszo-
wej najmu jest najwyzszy, a zatem mieszkania na
wynajem sg relatywnie najdrozsze. Wysoka rela-
cja czynszu do dochodu otrzymywanego przez
wynajmujgcego lokal wskazuje na to, iz inwesto-
rzy kupujgcy mieszkania z przeznaczeniem na
wynajem, bedg w stanie sptaci¢ zaciggniety kre-
dyt z dochodow otrzymywanych od najmujgcych
mieszkania.

Na zakonczenie warto zwréci¢ uwage, iz nie moz-
na wykluczy¢, ze - przy rozsadnej dziatalnosci

propagatorsko-lobbystycznej bankéw - panstwo
polskie zaangazowatoby sie (w rozsgdnych wymia-
rach) w poparcie finansowe niektérych rekomendo-
wanych rozwigzan, a zwtaszcza wspieranie finanso-
we 0s6b (rodzin) gromadzacych s$rodki w systemie
kontraktowym zaproponowanym przez nowe kasy
mieszkaniowe.

Podkresli¢ tez nalezy, ze przeprowadzone badania
w zakresie zmian demograficznych, cenowych, do-
chodowych opieraty sie na danych statystycznych.
Natomiast badania dotyczgce najmu przeprowa-
dzane po raz pierwszy, oparto o dane ofertowe
zgromadzone na najwiekszym portalu mieszka-
niowym ,0TO Dom”. Przedstawione wyniki oparte
o dane z okresu grudzien 2019 - luty 2020 maja
charakter fotografii stanu istniejgcego w okresie
prowadzenia badan.

Wydaje sie, ze takie badania nalezatoby powtarza¢
systematycznie, co pozwolitoby nie tylko na wyzna-
czenie stanu na dany moment, ale takze na wskaza-
nie tendencji zwigzanych z najmem, wystepujgcych
w badanych miastach.



PROGRAM
ANALITYCZNO

() ROZDZIAL VII e

Whnioski koncowe




O ROZDZIAL VI

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

Ekspertyza pozwala na zdefiniowanie rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych w Polsce, jako rynku
ustabilizowanego, dobrze zorganizowanego, funkcjo-
nujgcego w oparciu o powszechnie wystepujgce me-
chanizmy, jednak z monokulturg produkcyjng i finan-
sowg, na ktdrym nastgpito wykluczenie wielu rodzin.

1)W Ekspertyzie opracowano i wyliczono dla 50 naj-
bogatszych i najludniejszych miast Polski Wskaz-
nik Zdolnosci Kredytowej (WZK) do uzyskania kre-
dytu na zakup mieszkania o powierzchni 50 m2.
Pokazuje on, ze:

a) biorgc pod uwage mediane dochodéw ludnosci:

i) we wszystkich kategoriach miast rodziny
4-osobowe i 5-osobowe sg ponizej granicy
wyznaczanej przez Wskaznik Zdolnosci Kre-
dytowej (WZK). Nie majg one zatem dostepu
do kredytowania lub zaciaggajg kredyt w wa-
runkach istotnego przekredytowania;

i) nieco lepiej wyglada sytuacja mniejszych ro-
dzin; niemniej w wielu miastach rodziny 3-oso-
bowe moga mie¢ trudnosci w nabyciu miesz-
kania 50 m? — dotyczy to szczegodlnie miast
sredniej wielkosci

b) biorgc pod uwage dochody na poziomie pierw-
szego kwartyla — mieszkanie 50 m? znajduje sie
poza zasiegiem dochodowym rodzin 3-osobo-
wych, 4-osobowych i 5-osobowych w 47 na 50
badanych miast.

2) Symulacja mozliwosci nabycia mieszkan o po-
wierzchni 75 m2, a wiec minimum powierzchnio-
wego dla rodzin wielodzietnych, pokazuje skale
ich wykluczenia.

Rekomendacje

Wymagane sg istotne dziatania stymulacyjne dla po-
prawy dostepnosci mieszkan dla szerokich kregow
spotecznych, a zwtaszcza rodzin wielodzietnych
i 0s6b miodych.

Nalezy rozwazy¢:

1) Wprowadzenie nowych rodzajéw produktéw kredy-
towych.

2) Dziatania na rzecz obnizenia kosztéw finansowania
kredytow.

3)Uruchomienie najmu instytucjonalnego - co
moze przyczynic¢ sie do obnizenia ceny jednost-
kowej mieszkan oraz ,potanienia” kosztéw finan-
sowania.

4)Dziatania fiskalne prowadzgce do ,potanienia”
materiatow budowlanych oraz obnizajgce koszty
budowy.

5) Oddziatywanie na deweloperéw dla obnizenia kosz-
téw jednostkowych budowanych mieszkan.
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