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MIESZKANIA W POLSCE

Wstep

Zapotrzebowanie na nieruchomos$ci w spoteczenstwie polskim jest znaczne,
jednakze ze wzgledu na niewystarczajace dochody gospodarstw domowych oraz
brak zdolnos$ci kredytowej istotna czg¢$¢ rodzin nie jest stanie sfinansowac za-
kupu nieruchomosci. Fundamentalng role odgrywa rzadowe wsparcie — w wielu
krajach europejskich implementowano roézne rozwigzania, co wynika m.in.
z réznorodnych potrzeb oraz sytuacji materialnej spoteczenstwa, ograniczonych,
w wybranych sytuacjach, mozliwosci angazowania s$rodkow finansowych
pochodzacych z budzetu dla wspierania budownictwa mieszkaniowego oraz
specyfiki rynku deweloperskiego.

Sytuacja rynku nieruchomosci w Polsce jest obecnie relatywnie skompliko-
wana. Panujacy od kilku lat globalny kryzys gospodarczy, dynamicznie zmienia-
jace si¢ otoczenie wewnetrzne i zewngtrzne sektora budowlanego oraz wyga-
$niecie rzagdowego programu ,,Rodzina na swoim” stanowig jedynie wybrane
determinanty zmian zachodzacych w analizowanym obszarze.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie efektow finansowego
wspierania rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania na podstawie obserwacji
programu ,,Rodzina na swoim” oraz zaprezentowanie nowego instrumentu
(projekt ,,Mieszkanie dla mtodych) bedacego kontynuacjg dziatan podejmowa-
nych na szczeblu rzadowym, a takze rozwigzan alternatywnych.

1. Program ,,Rodzina na swoim”
Program ,,Rodzina na swoim” powstal na mocy ustawy o finansowym

wspieraniu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. Jego istota sprowadzata
si¢ do stosowania doptat do oprocentowania kredytow udzielanych na zakup

* Doktorantka, asystentka, Zaktad Finanséw i Rachunkowosci Bankow, Instytut Finansow,
Bankowosci i Ubezpieczen, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny, UL.

** Doktorant, asystent Zaktad Finanséw i Rachunkowos$ci Bankow, Instytut Finanséw, Ban-
kowosci i Ubezpieczen, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny, UL
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lokalu mieszkalnego, budowe i1 zakup domu jednorodzinnego lub wniesienie
wktadu budowlanego do spotdzielni mieszkaniowej na podstawie umowy
zawartej miedzy bankiem lub SKOK a uczestnikiem'. Co istotne, byt to kredyt
hipoteczny przeznaczony dla okre$lonej grupy kredytobiorcéw — matzenstw (co
najmniej jeden z partner6w w momencie ztozenia wniosku nie mogt mieé
skonczonych 35 lat), os6b samotnie wychowujacy dzieci (bez wzgledu na wiek
wnioskodawcy) lub 0séb niepozostajacych w zwigzku matzenskim (ograniczenie
wiekowe takie samo jak w przypadku zwigzkéw formalnych), ktore nie posiada-
ty Zzadnych praw do przedmiotu kredytu hipotecznego.

Uczestnicy programu ,,Rodzina na swoim” mogli uzyska¢ doptate do kredy-
tu hipotecznego na nieruchomosci o okreslonej powierzchni uzytkowej w po-
staci sfinansowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego przez pierwszych
osiem lat sptaty czgsci odsetek. Ponadto przedmiotem hipoteki musiata by¢
nieruchomos$¢ potozona na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a sam kredyt
byl udzielany w walucie polskiej i nie mogl by¢ uzalezniony od zmian kursow
walut®.

2. Ocena zainteresowania spoleczenstwa programem ,,Rodzina
na swoim”

Zainteresowanie spoleczenstwa rzadowym programem ,,Rodzina na swoim”
mozna podzieli¢ na dwa etapy. Pierwszy obejmuje lata 2007-2008, na ktore
przypada poczatkowy okres funkcjonowania rozwigzan prawnych majacych na
celu finansowe wspieranie rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. We wska-
zanym okresie nie odnotowano istotnego zainteresowania programem ,,Rodzina
na swoim”, a to wynika z co najmniej kilku determinant, wsroéd ktérych wymie-
ni¢ mozna m. in.: ograniczong liczbg bankow oferujacych produkty kredytowe
umozliwiajace skorzystanie z rzadowego projektu oraz relatywnie niskie limity
cen mieszkan kwalifikujacych nieruchomo$¢ do programu.

Drugi etap przypada na lata 2009-2013, w trakcie ktérych zaobserwowano
wzrost zainteresowania kredytami hipotecznymi dostepnymi w ramach ,,Rodzi-
ny na swoim”. Nalezy jednoczes$nie zwrdci¢ uwage na fakt, iz zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami wnioski kredytowe mogty by¢ sktadane do 31 grudnia
2012 r., natomiast kredyty hipoteczne udzielane byly na poczatku 2013 r.,
co wynikalo z procedury kredytowe;.

" A. Szelagowska (red.), Wspélczesna bankowosé hipoteczna, CeDeWu, Warszawa 2010,
s. 69-T71.

2 Ustawa z dnia 15 lipca 2011 roku o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w na-
bywaniu wlasnego mieszkania oraz niektorych ustaw, Dz.U. 2011, nr 168, poz. 1006.
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Zainteresowanie spoteczenstwa rzgdowym programem ,,Rodzina na swoim”
wyrazone liczba udzielonych kredytéw hipotecznych przedstawia rysunek 1.
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Rysunek 1. Liczba kredytow udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na swoim™ w latach
20072013
Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie: BGK, Dane liczbowe programu Rodzina na swo-
im, BGK, Warszawa 2013, s. 2.

Nalezy zauwazy¢, iz w ramach programu ,,Rodzina na swoim” liczba umow
kredytowych podpisanych w latach 2007-2008 byla wyzsza od liczby umow
podpisanych w 2013 1. o niecate 5%".
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Rysunek 2. Wartos¢ kredytow udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na swoim” w latach
2007-2013 (w tys. zb)
Zrédto: BGK, Dane liczhowe programu Rodzina na swoim, BGK, Warszawa 2013, s. 3.

3 BGK, Dane liczbowe programu Rodzina na swoim, BGK, Warszawa 2013, s. 2.
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Zainteresowanie programem rzadowym polegajacym na finansowym wspie-
raniu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania przelozylo si¢ na wartos$é
kredytow udzielanych w jego ramach w latach 2007-2013. Wspomniang zalez-
no$¢ prezentuje rysunek 2.

Biorac pod uwage wartos¢ kredytow hipotecznych udzielonych w ramach
programu ,,Rodzina na swoim” warto zwrdci¢ uwage na ich strukture uwzgled-
niajgcg rynek pierwotny, wtorny oraz kredyty na budowe¢ domu jednorodzinnego
(rysunek 3).
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Rysunek 3. Struktura facznej wartosci kredytéw udzielonych w ramach programu ,,Rodzina na
swoim” w latach 2007-2013 (w %)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: BGK, Dane liczbowe programu Rodzina na swo-
im, BGK, Warszawa 2013, s. 19.

W trakcie funkcjonowania programu ,,Rodzina na swoim” zaobserwowano
wyrazny wzrost udzialu wartosci kredytow na rynku pierwotnym w catkowitej
wartosci udzielonych kredytéw hipotecznych. Bylo to zwiagzane z obnizaniem
ceny za m® réowniez w tego typu nieruchomosciach, a takze réznego rodzaju
promocjami oraz rabatami.

Wzrost zainteresowania klientow bankéw rynkiem pierwotnym byt pochod-
ng sytuacji na nim panujacej, a mianowicie przewagi podazy nad popytem.
Wiele projektow deweloperskich rozpoczeto 1 zaplanowano przed nadejSciem
globalnego kryzysu gospodarczego, a co za tym idzie nie uwzglgdniono dyna-
micznych zmian zachodzacych w otoczeniu wewnetrznym i zewngtrznym.
Sytuacja ta wplyneta w istotny sposob na kondycje firm deweloperskich,
zwlaszcza tych, ktére w swojej ofercie posiadaly wylacznie powierzchnie
mieszkaniowe na sprzedaz.
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3. ,Mieszkanie dla mlodych” — rewolucja czy ewolucja?

Konsekwencja wygasniecia wsparcia w ramach ,,Rodziny na swoim” jest
opracowanie nowego instrumentu finansowego wspierania rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania. Bgdzie nim najprawdopodobniej ,,Mieszkanie dla mlo-
dych”, projekt ogtoszony 14 pazdziernika 2012 r. w trakcie wspdlnej konferencji
prasowej Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej Stawomira
Nowaka oraz Minister Rozwoju Regionalnego Elzbiety Bienkowskie;.

Réznice pomigdzy programem ,,Rodzina na swoim” oraz jego ,,nastepca” sa
istotne, co wynika m.in. z nast¢pujacych cech projektu ,,Mieszkanie dla mto-
dych™*:

e Jednorazowej doptaty do kredytu w wysokosci 10% jego wartosci, liczonej
wedlug wskaznika 1,0 warto$ci metra odtworzeniowego w danym wojewodz-
twie. Zgodnie z projektem wsparciem zostanie objetych 50 m” mieszkania,
zakupionego na rynku pierwotnym, o maksymalnej powierzchni wynoszacej
75 m’.

e Doptaty do kredytu hipotecznego obejmujacego wytacznie zakup mieszkania
na rynku pierwotnym.

e Srodki finansowe wynikajace ze wsparcia w ramach programu ,,Mieszkanie
dla mtodych” sa traktowane jako wktad wlasny i wyptacane w momencie wy-
ptaty kredytu.

Powyzsze roznice nie sg jedynymi, aczkolwiek nalezg do najcz¢sciej akcen-
towanych. Bardzo cze¢sto podkreslany jest rowniez prorodzinny charakter rza-
dowego planu, co wynika z tego, iz wspomniana 10% doptata do kredytu moze
stanowi¢ jedynie wsparcie bazowe. Zgodnie z projektem, jesli rodzina posiada
dziecko badz dwoje dzieci w momencie ubiegania si¢ o przyznanie $rodkoéw
w ramach programu ,,Mieszkanie dla mtodych”, warto$¢ ta wzrasta automatycz-
nie 0 5%. Jezeli w ciggu 5 lat rodzinie urodzi si¢ trzecie lub kolejne dziecko,
otrzyma ona dodatkowe 5%. W zwigzku z tym maksymalna zakres wsparcia
moze siegna¢ 20% wartosci kredytu na zakup mieszkania na rynku pierwotnym’.

Istotny jest rowniez fakt wspierania budownictwa mieszkaniowego, poprzez
doptaty do kredytow hipotecznych na zakup mieszkan wylacznie na rynku
pierwotnym. W korzys$ciach wynikajacych z takiego ksztattu programu ,,Miesz-
kanie dla mtodych” moga partycypowaé zaréwno branza deweloperska, jak
i szerzej budowlana, co powinno implikowaé pozytywne konsekwencje dla
gospodarki i jej rozwoju w perspektywie najblizszych lat.

4 Projekt ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi miodych,
wersja elektroniczna:  http://mieszkaniedlamlodych.pl/docs/projekt ustawy mdm.pdf (dostgp
03.05.2013).

3 http://www.transport.gov.pl/2-482be1a920074-1795650-p_2.htm (dostep 03.05.2013).
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Krytycy rzadowego projektu wspierania rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania zwracajg uwage na ograniczone mozliwosci skorzystania z rzagdowe-
g0 wsparcia przez rodziny zamieszkujace mniejsze miejscowosci. Problem moze
stanowi¢ w tym przypadku charakterystyka rynku deweloperskiego i jego
rozwoju — biorac pod uwage fakt, iz w wielu mniejszych miastach rynek pier-
wotny nie egzystuje, projekt moze spowodowaé konieczno$¢ zmiany miejsca
zamieszkania oddalonego np. o kilkadziesigt kilometrow w celu skorzystania
z doptaty.

4. ,,Mieszkanie dla mlodych” czy alternatywne rozwiazanie?

Wraz z wygasni¢ciem programu ,,Rodzina na swoim” zakonczyt si¢ pewien
okres finansowego wspierania rodzin w nabywaniu wiasnego mieszkania.
Kontynuacja wsparcia jest planowana, aczkolwiek w opinii wielu ekspertow
projekt ,,Mieszkanie dla mtodych” wejdzie w zycie najwczesniej od 1 stycznia
2014 roku. Oznacza to, iz w okresie przejsciowym, obejmujacym 12 miesiecy,
nie sg przewidziane zadne dziatania majace na celu wspieranie mtodych osob
w nabywaniu wlasnego mieszkania.

Sytuacja ta sprawia, iz konsultowany obecnie projekt ,,Mieszkanie dla mto-
dych” jest coraz czesciej krytykowany, natomiast sensownos$¢ takiego rozwigza-
nia poddawana w watpliwo$¢. Wsrod alternatyw wymienia si¢ m. in. przedsig-
wzigcia majace na celu pobudzanie rynku mieszkan na wynajem (koncepcja ta
polega na tym, ze do wynajmu mieszkan udzielane sa doptaty, za$ najemca po
uptywie okre§lonego czasu ma mozliwo$¢ nabycia na wlasno$¢ lokalu w ramach
spotecznego dochodzenia do wlasnosci mieszkania). Zdecydowana wadg tego
rozwigzania jest konieczno$¢ zwigkszenia wydatkow budzetowych na budow-
nictwo, co przy dotychczasowej tendencji raczej jest mato prawdopodobne
(rysunek 4).
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Rysunek 4. Udziat wydatkow budzetowych na budownictwo mieszkaniowe w PKB w latach
1992-2010 (w %)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Finansow.
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Innym rozwigzaniem jest utworzenie kas mieszkaniowych. Idea ta polega na
systematycznym gromadzeniu przez osobe fizyczna oszczednosci na rachunku
w kasie mieszkaniowej przez scisle oznaczony czas, a bank prowadzacy kase
mieszkaniowa zobowiazuje si¢ do przechowywania oszczgdnosci i udzielenia po
uplywie tego okresu dtugoterminowego kredytu na cele mieszkaniowe (zgodnie
z zasadg wyprzedzajacego gromadzenia oszczedno$ci przed uzyskaniem po-
zyczki budowlanej®). Kasy oszczednosciowo-kredytowe nie sa innowacyjnym
rozwigzaniem, gdyz od lat wystepuja w wielu krajach, np. Wielkiej Brytanii,
Niemczech, Czechach czy Austrii, jednakze dla polskiej gospodarki moga
okaza¢ si¢ prawdziwag innowacja (chociaz na przestrzeni lat podejmowano juz
proby otwarcia kas mieszkaniowych, jednak ze wzgledu na braki w przepisach
prawnych, rozwigzanie to nie przyjeto si¢ w polskich warunkach).

Towarzystwa budowlane w Wielkiej Brytanii obecnie spetniajg role posred-
nika pomigdzy osobami dysponujagcymi nadwyzka $rodkéw (oszczednosci)
a osobami zainteresowanymi uzyskaniem dlugoterminowych pozyczek. W odroz-
nieniu do niemieckich oszczedno$ciowo-budowlanych ze zgromadzonego
kapitalu moga korzysta¢ osoby trzecie. Powodzenie tego programu wynikato
z jego poparcia przez rzad (cho¢ w matym zakresie), ale réwniez innych form
pomocy, np. subsydiowania przez doplaty do stopy procentowej oraz ulgi
podatkowe (najistotniejszy czynnik)’.
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Rysunek 5. Preferencje Polakow w zakresie oszczgdzania na przestrzeni lat 20082011
(W % odpowiedzi)
Zrodto: Postawy Polakéw wobec oszczedzania, Raport Fundacji Kronenberga przy Citi
Handlowy, Warszawa 2011, s. 7.

Pomimo koniecznosci dalszego subsydiowania budownictwa przez rzad, ta
forma wspierania rynku mieszkaniowego wydaje si¢ by¢ korzystna dla polskiego

8 E. Zawadzki, Kasy mieszkaniowe na $wiecie. Zasady funkcjonowania, podstawy prawne
i powszechnosé¢ zjawiska, Kancelaria Sejmu Biuro Studiéw i Ekspertyz, Warszawa 1996, s. 7-11;
Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
Dz.U. 1995, nr 133, poz. 654.

" A.Z. Nowak, Brytyjski system finansowy, Wydawnictwo Adam Marszatek, Torun 1994.
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spoteczenstwa, ktore docenia sens oszczgdzania, za§ w przypadku kas mieszka-
niowych cel gromadzenia $rodkéw bytby dodatkowa motywacja®. Preferencje
Polakow w zakresie oszczedzania przedstawia rysunek 5.

Co istotne, znaczna czgs$é spoteczenstwa deklaruje, ze warto oszczgdzad,
jednak w zaleznosci od sytuacji gospodarczej sktonno$¢ do oszczedzania ulega
zmianie (przyktadowo w 2011 r. warunki ekonomiczne Zycia oceniano jako
negatywne, w zwiazku z czym mniejsza czg¢$C spoleczenstwa uwazala, ze
oszczedzanie ma sens). Nalezy roOwniez zwroci¢ uwage na postrzeganie celu
oszczgdzania w $wiadomos$ci Polakéw — ma ono zapewni¢ odpowiedni poziom
zycia i pomoc gromadzi¢ majatek. Stad tez tendencje ta nalezy uznaé za dobrze
skorelowang z ideg gromadzenia §rodkéw na cele mieszkaniowe przy pomocy
kas mieszkaniowych.

Jednakze badania pokazuja, ze deklaracje w zakresie oszczedzania nie po-
krywaja si¢ z faktycznymi zachowaniami Polakéw. Zaledwie 44% polskiego
spoleczenstwa gromadzi swoje $rodki, z czego jedynie 7% czyni to regularnie.
Za niekorzystna tendencje¢ nalezy rowniez uznaé horyzont czasowy oszczedzania
— Polacy zazwyczaj gromadza swoje $rodki w celach $rednioterminowych,
takich jak np. zakup sprz¢tu do mieszkania czy tez kupno samochodu (ok. 35%
spoteczenstwa oszczedzato na takie cele). Az 49% Polakoéw oszczedza w krot-
kim czasie (do roku), przy czym znaczgca grupg oszczednosci stanowily te na
drobne przyjemnosci (22% respondentow wskazywalo ten cel) lub wakacje
(28%).” Dane te pokazuja, ze oszczedzanie Polakéw ma postaé¢ raczej krotkoo-
kresowa, a sam proces przebiega z wigkszymi problemami niz jest to deklaro-
wane. W zwiazku z tym moga pojawi¢ si¢ obawy, ze polskie spoteczenstwo
w fazie realizacji planu gromadzenia §rodkow finansowych poprzez kasy miesz-
kaniowe zrezygnuje z tej formy oszczedzania na wlasny dom. Niemniej idea
doptat wydaje si¢ na tyle atrakcyjna dla Polakow, ze problem ten powinien by¢
zniwelowany.

Zakonczenie

Jedna z najwigkszych barier rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce jest
brak kapitalu, a problem ten dotyczy zwlaszcza kreowania dtugoterminowych
kredytow hipotecznych na mieszkanie. Zagadnienie to jest szczegoélnie istotne
w kontek$cie zakonczenia programu ,,Rodzina na swoim” i braku instrumentu,
ktory skutecznie zaspokoitby potrzeby mieszkaniowe polskiego spoleczenstwa
w2013 .

8 Postawy Polakéw wobec oszczedzania, Raport Fundacji Kronenberga przy Citi Handlowy,
Warszawa 2011, s. 7.
? Ibidem, s. 7-16.
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Finansowe wspieranie rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania w ostat-
nich kilku latach przyczynito si¢ do zwigkszenia popytu na rynku nieruchomosci
mieszkalnych. Po wygasni¢ciu programu ,,Rodzina na swoim” na pozytywne
efekty kolejnego instrumentu wsparcia trzeba bedzie zaczeka¢ co najmniej
kilkanascie miesigcy. Z perspektywy sektora budowlanego oraz kredytobiorcow
zainteresowanych nabyciem wlasnego mieszkania okres przejSciowy pomig¢dzy
réoznymi programami wsparcia jest niekorzystny, zwlaszcza biorac pod uwage
fakt, iz 1 stycznia 2014 r. nie jest jeszcze oficjalnym terminem wejscia w zycie
projektu ,,Mieszkanie dla mtodych”.

W obliczu takiego stanu rzeczy rozwigzaniem godnym uwagi mogtoby by¢
wprowadzenie w zycie dwoch programéw rzadowych umozliwiajacych z jedne;j
strony wybor optymalnego rozwigzania dla kredytobiorcow, za$§ z drugiej
udzielenie wsparcia wigkszej grupie potencjalnych beneficjentow. Racjonalne
wydaje si¢ prowadzenie polityki wspierajacej budownictwo mieszkaniowe po-
legajacej na umozliwieniu skorzystania z zaprezentowanego programu ,,Miesz-
kanie dla mtodych” lub budowlanych kas oszczednosciowych. Idea drugiego
Z wymienionych rozwigzan opiera si¢ na systematycznym oszczedzaniu, co
zdaje si¢ mie¢ racj¢ powodzenia przy dotychczasowych preferencjach polskiego
spoteczenstwa. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za kasami mieszka-
niowymi jest poprawa zdolnosci kredytowej kredytobiorcy w zwiazku z ko-
nieczno$cig wniesienia wktadu wlasnego w postaci gromadzonych przez okre-
slony czas oszczednosci.

Niemiecki system kas mieszkaniowych znaczaco wptynat na ich rozwdj
w  Austrii, Szwajcarii, Francji, Belgii, Holandii, Luksemburgu, Wloszech
i w Portugalii. We wszystkich przypadkach kasy oszczednosciowo-budowlane
sprawdzily si¢ jako instytucje wspierajace potrzeby mieszkaniowe spoteczen-
stwa. Mozna zatem postulowac, iz rozwigzanie oparte na wdrozeniu alternatyw-
nych rozwiazan sprawdzitoby si¢ na polskim rynku nieruchomosci.
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Streszczenie

Globalny kryzys gospodarczy, dynamicznie zmieniajace si¢ otoczenie wewngtrz-
ne i zewnetrzne sektora budowlanego oraz wygasnigcie rzadowego programu ,,Rodzina
na swoim” stanowig jedynie wybrane determinanty biezacej sytuacji rynku nierucho-
mosci w Polsce.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie efektow finansowego wspie-
rania rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania na podstawie obserwacji programu
»Rodzina na swoim” oraz zaprezentowanie nowego instrumentu (projekt ,,Mieszkanie
dla mlodych) bedacego kontynuacja dziatan podejmowanych na szczeblu rzadowym,
a takze rozwigzan alternatywnych.

Summary

THE FUTURE OF GOVERNMENT FINANCIAL SUPPORT PROGRAMS FOR
FAMILIES IN BUYING THEIR OWN HOMES IN POLAND

The global economic crisis, rapidly changing internal and external environment
of the construction sector and the termination of the government program “Family on
its Own” are only some determinants of current situation of the real estate market in
Poland.

The purpose of this paper is to present the effects of financial support for families
in buying their own homes by observing the “Family on its own” and to present a new
instrument (the project, which is called “Home for the Young”), which is a continuation
of the action taken at the government level, as well as alternatives.





