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Wptyw programu
Mieszkanie dla Miodych
na rynek mieszkaniowy w Polsce

The impact of the Apartment for Young (MdM)
Program on the housing market in Poland

Statystyki mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w pierwszych
trzech kwartatach 2015 roku wskazuja, ze bedzie to dla deweloperow
najlepszy rok od czaséw boomu w 2007 roku. Dobrg i generalnie
rosnacya sprzedaz odnotowujemy juz 6smy kwartat z rzedu. Nic
dziwnego, ze deweloperzy reagujg optymizmem i zwiekszong liczbg
mieszkan wprowadzanych na rynek, wyraznie wiekszga od liczby lokali
sprzedanych w kwartale. Oferta zatem rosnie kolejny kwartat z rzedu.
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ysoka sprzedaz jest efek-

tem wspierania popytu

przez szereq jednoczesnie
wystepujacych czynnikéw. Niskie
stopy procentowe poprawiajg zdol-
nos¢ kredytowa osdb pragnacych
zaclagna¢ kredyty hipoteczne. Niskie
dochody z lokat 1 perspektywa diuz-
Szego utrzymania sie oprocentowania
lokat na niskim poziomie wspierajg
takze silnie naplyw inwestorow
kupujacych mieszkania w celu péz-
niejszego ich odnajecia. Wazne jest
z pewnoscia réwniez bogactwo ofert:
potencjalnym nabywcom latwiej
jest znalez¢ mieszkanie odpowiada-
jace ich potrzebom i mozliwosciom.
I wreszcie — last but least — rachunki
powiernicze na wczesnym etapie
budowy daja poczucie bezpieczen-
stwa osobom kupujacym mieszkanie.

Sprzedaz w 2014 roku wzrosta r/d/r

o blisko 20 proc. Jesli, co wydaje sie
bardzo prawdopodobne, w 2015 roku
sprzedaz na 6 rynkach zblizy sie do 50
tysiecy lokali, to bedzie to oznaczad
wzrost o ok. 16 proc. w poréwnaniu

z rokiem poprzednim, ale juz o prawie
39 proc. w poréwnaniu z rokiem 2013,

Wsrédd czynnikéw wpltywajacych
na rynek szczegoélne znaczenie ma
wsparcie popytu programem MdM,
do ktérego po blisko dwdch latach
dziatania deweloperzy dopasowali
nowg oferte we wszystkich duzych
miastach.

Przypomnijmy, ze aby deweloper
mogt — do wrzednia 2015 roku, kiedy
nastapita zmiana programu — sprze-
dac¢ mieszkanie nabywcy pragna-
cemu skorzysta¢ z dotacji, musiato
ono speini¢ dwa kluczowe warunki:

M powierzchnia uzytkowa lokalu nie
mogta przekroczy¢ limitu ustalo-
nego dla wiekszosci nabywcdédw na
75 m?, za$ dla nabywcéw z trojkag
lub wiekszg liczba dzieci — 85 m?

M cena zakupu brutto (z VAT-em) nie
mogta by¢ wyzsza od limitu.

O ile warunek dotyczacy powierzchni

byt niezmienny i dotyczyt calego

kraju, o tyle limit ceny jest ustalany

odrebnie dla 48 obszaréw w kraju,

a ponadto podlega trudnym do prze-
widzenia zmianom co poét roku. Jego
bazg jest krytykowany juz od wielu lat
tzw. wskaznik kosztéw odtworzenio-
wych metra kwadratowego, teoretycz-
nie majacy odzwierciedlad rzeczy-
wiste koszty wybudowania jednego
metra kwadratowego mieszkania,
nazywany takze potocznie ,wskazni-

kiem wojewody”, poniewaz wojewodo-

wie majg ostateczne zdanie w kwestii
jego wysokosci. W praktyce jednak
wskaznik ten rézni sie znaczaco

w miastach o bardzo podobnej struk-
turze i charakterystyce techniczne;j
inwestycji, a takze cenach gruntéw
inwestycyjnych.

W przypadku dziatalno$ci dewelo-
perskiej proces przygotowania inwe-
stycji do realizacji, obejmujacy wybor
dzialki pod inwestycje, negocjacje ze
sprzedajacym teren, czesto uzyska-
nie decyzji o warunkach zabudowy,
nastepnie opracowanie dokumentacji
1 uzyskanie pozwolenia na budowe
trwa przy sprzyjajacych okoliczno-
$ciach okoto dwoch lat. Zatem uzalez-
nienie sprzedazy mieszkan od czyn-
nika podlegajacego czestym i nie-
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przewidywalnym zmianom oznaczato
znaczny problem dla deweloperdéw
aktywnych w segmencie niewielkich
1 niedrogich mieszkan.

Mechanizmy wplywania przez pro-
gram MdM na rynek byly i sq rézne.
Chronologicznie, najpierw na uczest-
nikéw rynku zaczety oddzialtywac
zapowiedzi uruchomienia programu.
Dla przyktadu, w Poznaniu dewelope-
rzy mogli z do$¢ wysokim prawdopo-
dobienstwem spodziewac sie bardzo
wysokiego, a zatem korzystnego dla

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie
na tle oferty na koniec kwartalu (agregucja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa,
Wroclawia, Tréjmiasta, Poznania oraz Lodzi).
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sprzedajacych wskaznika. W zwigzku
z tym wyhamowali wyraznie w 2013
roku proces uruchamiania sprzedazy
nowych inwestyciji. Za to w pierw-
szym kwartale 2014 roku, kiedy
doptaty staty sie dostepne, uruchomili
sprzedaz ponad 1600 lokali, a zatem
wiecej niz w catym 2013 roku, kiedy
to wprowadzono do sprzedazy nieco
ponad 1100 jednostek. W tym miescie
takze nabywcy wyraznie wstrzymali
sie z zakupami w 2013 roku, czekajac
na nowg oferte dostepna do kupienia
z doplata. Zjawisko ograniczania
nowych inwestycji przez dewelope-
réw oraz wstrzymywania sie przez
nabywcow z zakupami mieszkan byto
zauwazalne w mniejszym stopniu
takze w innych miastach.

Od poczatku 2014 roku limity cenowe
ustalone w ramach programu MdM
staly sie czynnikiem silnie wptywa-
jacym na sprzedaz i ceny. Wplyw

ten byt jednak silnie zréznicowany

w poszczegolnych miastach. Wyni-
kato to z relacji miedzy cenami na
lokalnym rynku a wysokoscia limitu.
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W konsekwencji bardzo réznie ksztal-
towata sie wielkos¢ oferty dostepne;j
w ramach programu.

A oto, jaka czes¢ oferty (liczba miesz-
kan) kwalifikowata sie do zakupu
wspieranego programem MdM

w I kwartale 2014 r.:

W 1,6dz 80 proc.

B Tréjmiasto 54 proc.
W Poznan 33 proc.

W Wroctaw 10 proc.
W Warszawa 8 proc.

W Krakoéw 5 proc.

W praktyce jednak pula lokali, ktére
realnie mozna bylo naby¢ w ramach
programu, byta nieco wieksza, ponie-
waz deweloperzy bylii sa sklonni

do pewnego obnizenia cen lokali

o cenach nieznacznie przewyzszaja-
cych limity.

W wielu miastach, w ktérych duza
czesc¢ lokali spetniata wymogi pro-
gramu MdM, dostrzegalny byt takze
wzrost cen. Byl on w duzym stopniu
efektem podwyzszenia dolnej granicy

cen najtanszych mieszkan, ktéra byta
wyraznie nizsza od limitu obowigzuja-
cego w programie. Natomiast w przy-
padku hodzi mieliSmy do czynienia

z ustaleniem limitu na tak wysokim
poziomie, ze wyj$ciowe ceny ofertowe
irealne ceny transakcyjne ksztatto-
waly sie zdecydowanie ponizej limitu
dla ogromnej wiekszosci transakcii.
Niska sita nabywcza klientow nie
pozwalala na podniesienie cen wiek-
szo$ci mieszkan nawet do poziomu
zblizonego do hojnie ustalonego
limitu.

W tych miastach, w ktérych limit byt
niski w poréwnaniu z cenami rynko-
wymi i tylko niewielka czes¢ oferty
spelniata wymogi programu (Krakéw,
Warszawa, Wroctaw), wplyw na ceny
byt niewielki i ceny ksztaltowane
byty przede wszystkim przez relacje
popytu i podazy. W takich miastach
nieliczne lokale z cenami pozwalajg-
cymi na uzyskanie doplaty kupowane
byly bardzo szybko po pojawieniu sie
w ofercie. Ale wplyw programu MdM
na zwiekszenie sprzedazy w tych
miastach nie ograniczat sie tylko

do wsparcia 0sdb korzystajacych

z doptat. Kolejny mechanizm wplywu
na rynek wynikat z obnizania cen

do limitu w kolejnych kwartatach,
wskutek czego znaczaca byla liczba
nabywcow, ktorzy kupili mieszkania
za ceny mieszczace sie w limicie,
cho¢ nie skorzystali z doplaty do
kredytu. W tej grupie byly takze osoby
kupujace lokale na cele inwestycyjne
— pod wynajem. Niski limit w tych
miastach dziatat hamujaco na wzrost
przecietnych cen na rynku lokalnym.

W przypadku Warszawy, Krakowa

1 Wroclawia, wobec nierealistycznie
niskich limitéw cenowych w gminach
graniczacych z metropoliami, pro-
gram Sciggat takze w granice miasta
nabywcow, ktérzy chcieli skorzystaé
z dotacji, a w innym przypadku kupi-
liby mieszkanie poza jego granicami.
Mozna takze przypuszczad, ze za
cze$¢ obserwowanego wzrostu sprze-
dazy odpowiada efekt przesuniecia
czesci popytu z rynku wtdrnego na
pierwotny. Trudno jednak oszacowacd
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skale tego wplywu, skoro brak rze- WYKRES 2.

telnych danych o liczbie i charakte- Mieszkania sprzedane na rynku pierwotnym w okresie funkcjonowania Programu
rystyce transakcji na rynku wtornym, MdM oruz liczba wnioskéw kredytowych zlozonych do BGK.

uwzgledniajacych takze obrét miesz-
kaniami spétdzielczymi. Wreszcie,
program MdM stat sie okazjg do
wzmocnienia dziatan marketingo-
wych, promujacych inwestycje.

28 000 35%

24 000 30%

W wielu miastach, zwlaszcza w Kra- O 27% ©27% <© 26% -

kowie 1 Warszawie, MdM ,wypychat”
deweloperdw na dalekie peryferie, na
tereny w niskim stopniu wyposazone
w infrastrukture techniczng i spo-
teczna. Biorgc pod uwage to, ze duze
polskie miasta majg niska gestosc
zaludnienia w poréwnaniu z mia-
stami Europy Zachodniej, program
dziatat na niekorzys$¢ samorzadow

1 byt w istocie pod tym wzgledem
sprzeczny z intencjami ogranicza- 0
nia procesow rozlewania sie miast
(,urban sprawl”).
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M mieszkania sprzedane od stycznia 2014r. do wrzesnia 2015r.

W wnioski ztozone w MdM od stycznia 2014r. do czerwca 2015r.

Juz po pierwszych kwartatach dzia- < udziat wnioskéw ztozonych w MdM w sprzedazy na rynku pierwotnym
tania programu stalo sie jasne, ze
zapotrzebowanie na $rodki z limitu
alokowanego na 2014 rok bedzie

o wiele nizsze od planowanych kwot.
Bylo to dosé tatwe do przewidzenia

1 wynikato z mechanizmu plano-
wania wydatkow: limit uszczuplaty WYKRES 3.

jedynie subsydia przyznawane na Liczha wnioskow skladanych kwartalnie w Programie MdM i zmiany wysokosci
zakup mieszkan zaplanowanych do limitow w szesciu miuslucK o najwigkszej skali rynku pierwotnego.

ukonczenia w 2014 roku. Tymczasem
znaczna cze$¢ tych lokali zaczeta by¢ 500 000
sprzedawana juz w koncéwce 2012 015“

roku, w celu wykorzystania ostatnich
miesiecy funkcjonowania programu
Rodzina na Swoim, a kolejne lokale

z tej puli byly sprzedawane przez caly
2013 rok. Nic wiec dziwnegdo, ze tanich
1 niewielkich mieszkan z terminem
oddania w 2014 roku po prostu juz

w ofercie w styczniu zostalo niewiele.
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cja w kierowaniu srodkoéw na doplaty
do réznych regionéw. Przez caty 2014
rok polowa wyplacanych srodkdw
trafiala do trzech wojewddztw: mazo-
wieckiego, pomorskiego 1 wielkopol-
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WYKRES 4.
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Mediana cen mieszkan w ofercie a limity w MdM:
limity dla Gdanska, Krakowa i Wroclawia coraz hlizsze.
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WYKRES 5.

Mieszkania sprzedane na rynku pierwotnym w III kw. 2015 r. oraz liczha wnioskow
kredytowych zlozonych do BGK w ramach Programu MdM w III kw. 2015 r.

36%

& 31%

30%

24%

18%

12%

6%

0%

Gdansk

Poznan todz

6000

2 5000
a4
5
o
c
2
~

= 4000
2
P
2
€

8 3000
B
5

2000

1000

0

Warszawa Krakow Wroctaw
M mieszkania sprzedane w |1l kw. 2015r.
W wnioski ztozone w MdM w IIl kw. 2015r.

© udziat wnioséw ztozonych w MdM w sprzedazy na rynku pierwotnym

zmienita: do trzech wojewddztw
przodujacych w wykorzystaniu srod-
kow trafig doptaty obejmujace lacznie
ponad 52 proc. srodkow.

Sposrod miast wojewddzkich, zgodnie
z przewidywaniami, w ciggu pierw-
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szych 22 miesiecy funkcjonowania
programu najwiekszymi beneficjen-
tami sq: Warszawa, gdzie trafi¢ ma
ponad 120 milionéw ztotych i Gdansk
(ponad 55 miliondéw). W przypadku
Warszawy wynika to zaréwno z szyb-

kiego podwyzszania limitu, jak

i z wielkosci oferty, proporcjonalnej do
wielkosci miasta, a takze najwyzszych
cen mieszkan. W sumie do pieciu
metropolii o najwiekszej skali rynku
plerwotnego trafilo ponad 40 proc.
wszystkich srodkéw alokowanych na
doptaty do konca pazdziernika 2015
roku (w tym od wrzednia takze na
zakupy na rynku wtérnym).

Zapewne w reakcji na te zjawiska

w kolejnych kwartatach limity cenowe
zaczely ewoluowac. Co ciekawe,

W czesci miast zaczety one dosg¢
szybko rosna¢, zas w innych — spa-
da¢. Przypomnijmy, ze dzialo sie to

w kraju z deflacjg, w ktorym koszty
budownictwa w zasadzie byly w tym
okresie state.

W Warszawie miedzy I kw. 2014

a IV kw. 2014 limit wzrést o ponad

12 proc. We Wroctawiu miedzy I kw.
2014 a IV kw. 2015 o ponad 9 proc.,

a w Krakowie o ponad 7 proc. W tym
samym okresie w Gdansku wskaz-
nik zostal obnizony o blisko 9 proc.
W konsekwenciji w Warszawie, Wro-
ctawiu i Krakowie liczby wnioskéw
skiadanych kwartalnie wzrosty ponad
dwukrotnie, natomiast w Gdansku
zmienialy sie stosunkowo niewiele.

W III kwartale 2015 roku liczba wnio-
skéw o doptaty skiadanych w ramach
programu Mieszkanie dla Miodych
w wiekszos$ci analizowanych miast,
zgodnie z danymi BCK, wzrosta, ale
juz nie tak wyraznie, jak w poprzed-
nim kwartale. Wysoki byt wzrost
jedynie w hodzi (25 proc.), podczas,
gdy w Poznaniu, Wroctawiu 1 War-
szawie miedcil sie w granicach 4-6
proc. Natomiast w Gdansku liczba
wnioskow zmalata o 8 proc., zas

w Krakowie az o 16 proc. Jest zatem
dos¢ prawdopodobne, ze liczba
skiadanych kwartalnie wnioskéw
zaczela sie stabilizowac. Niewyklu-
czone, ze wobec stabilizacji, a nawet
obnizania wskaznikéw w niektoérych
miastach, wplyw programu réwniez
sie ustabilizuje, cho¢ dzieki zmianom
W programie powinna pojawic sie
od wrzednia na rynku nowa grupa
kupujacych: rodziny z tréjka 1 wiek-



sza liczba dzieci. Z drugiej strony,
w Krakowie 1 Wroctawiu limity
cenowe obowigzujace od pazdzier-
nika nieco wzrosty, co powinno
sprzyja¢ co najmniej utrzymaniu
liczby wnioskéw w tych miastach
na dotychczasowym poziomie.

Stopniowo maleje takze réznica
miedzy grupa miast o wysokiej
relacii liczby wnioskdéw do liczby
sprzedanych lokali (Gdansk,
Poznan, ho6dz), gdzie wyniosta ona
w III kwartale miedzy 22 a 31 proc.
1 miastami, w ktoérych relacja ta
miesci sie w przedziale 12-20 proc.
(Krakow, Warszawa, Wroclaw).

Wrzesien 2015 roku przyniést duza
zmiane w funkcjonowaniu pro-
gramu Mieszkanie dla Mtodych,
w tym przede wszystkim objecie
wsparciem transakcji na rynku
wtérnym, ale rdwniez hojniejsze
wsparcie wiekszych rodzin. We
wrzesniu do Banku Gospodarstwa
Krajowego wplyneta rekordowa
liczba 3744 wnioskéw o dofinan-
sowanie wkiadu wiasnego na
kwote blisko 94 mln zt. Gdyby
taka tendencja miata sie utrzymac,
odpowiadaloby to zapotrzebowaniu
na ok. 1,1 miliarda ziotych w skali
roku, podczas gdy na kolejne lata
planowane limity nie przekraczaja
762 milionow. Z puli ztozonych

we wrzesniu wnioskéw, 43 proc.
dotyczylo zakupu lokali uzywa-
nych, za$ 57 proc. — rynku pier-
wotnego. Zatem obawy o to, ze
Srodkow w kolejnych latach moze
nie wystarczy¢ dla wszystkich
zainteresowanych moga okazac¢
sie uzasadnione. W takiej sytuacji
propopytowe oddziatywanie pro-
gramu ha rynek pierwotny zacznie
stabna¢. Jedli stanie sie to w tym
samym czasie, gdy wzrosnga stopy
procentowe, a na rynek zacznie
trafia¢ coraz wiecej lokali na
wynajem, wowczas program MdM
bedzie mozna wpisac na liste wielu
programoéw rzagdowych o procy-
klicznym charakterze. = m m
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STRESZCZENIE

Liczba mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
w pierwszych trzech kwartatach 2015 roku swiadczy
o tym, ze dla deweloperdw jest to najlepszy czas od
roku 2007. Dobrg, rosnaca sprzedaz odnotowujemy
juz 6smy kwartal z rzedu. Deweloperzy reagujg
optymizmem 1 zwiekszong liczbg mieszkan
wprowadzanych na rynek, wyraznie wieksza

od liczby lokali sprzedanych w kwartale. Wsrod
czynnikéw wplywajacych na rynek szczegodlne
znaczenie ma wsparcie popytu programem MdM,
do ktérego po blisko dwdch latach dzialania
deweloperzy dopasowali nowg oferte we wszystkich
duzych miastach. Mechanizmy wplywania przez
program MdM na rynek byly jednak i sg rézne.

SLOWA KLUCZOWE

deweloper,

sprzedaz mieszkan,

popyt,

oferta,

program Mieszkanie dla Miodych,

ABSTRACT

The number of apartments sold in the primary
market in the first three quarters of 2015 proves that

it is the best time for developers since 2007. The
decent, growing sales is observed for eighth quarters
in a row. Developers react with optimism and an
increased number of units entering the market,
significantly larger than the number of units sold in
the quarter. Among the factors affecting the market is
demand created by the MdM Program, within which
developers tailored their offers in all major cities
after nearly two years of its operation. However, the
MdM Program mechanisms influencing the primary
housing market, were and are different.
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demand,
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