Zmiany na wroctawskim rynku mieszkaniowym po zakonczeniu programu Bezpieczny Kredyt 2% l'

UNIWERSYTET

dr Hanna Adamiczka, dr inz. Agata Pluta EKONOMICZNY

Konferencja naukowa pt. ,Samorzad terytorialny. Spoteczeristwo. Gospodarka. Przestrze” | 16.05.2024 r.

Jedng z podstawowych potrzeb cztowieka jest potrzeba mieszkaniowa. Od roku 2020 zaobserwowano spadek zdolnosci do zakupu mieszkania w Polsce, spowodowany wzrostem cen transakcyjnych (Marona i
Tomasik, 2023). Jednym z kluczowych wyzwan polityki mieszkaniowej powinno by¢ ustabilizowanie cen mieszkan na rynku komercyjnym (Machlica i in., 2023). W lipcu 2023 wprowadzono program Bezpieczny
Kredyt 2% bedacy, obok konta mieszkaniowego, elementem programu Pierwsze Mieszkanie (Szelggowska, 2023). Kredyt mogta uzyska¢ osoba do 45. roku zycia, ktéra nie miata mieszkania, domu ani
spotdzielczego prawa do lokalu lub domu (MRIT, bd). Celem kredytu jest zwiekszenie dostepnosci kredytowej dla mtodych oséb chcacych zakupié¢ pierwsze mieszkanie lub dom jednorodzinny (Szelggowska, 2023).
Maksymalna wysokos¢ kredytu byta uzalezniona od liczby oséb w gospodarstwie domowym — jedna osoba mogta otrzymac do 500 tys. zt, gospodarstwa dwu- i wiecej osobowe mogty otrzymac¢ maksymalnie 600
tys. zt (BIK, bd). Wysoko$¢ wktadu wtasnego byta ustalana przez bank udzielajgcy kredytu, jednak nie mogta by¢ wyzsza niz 200 tys. zt (MRIT, 2023). Gtéwnym zatozeniem byto state oprocentowanie 2% (plus marza
banku) obejmujgce 120 pierwszych rat (10 lat) — po tym czasie kredytobiorca bedzie musiat ptaci¢ rate rynkowg (BIK, bd). Bank Gospodarstwa Krajowego 01.01.2024 r. opublikowat komunikat o wstrzymaniu
przyjmowania przez banki kredytujgce wnioskow o udzielenie bezpiecznego kredytu 2% (Ministerstwo Rozwoju i Technologii, bd). Zgodnie z Biurem Informacji Kredytowej, w 2023 roku z oséb zaciggajgcych
kredyty, az 67,1% skorzystato z programu bezpieczny kredyt — w efekcie skorzystato z niego 92,6 tys. osdb, na taczng kwote 27,2 mld zt (BIK, 2024). Celem badania jest analiza zmian na wroctawskim rynku
mieszkaniowym po zakonczeniu programu Bezpieczny Kredyt 2%. Z uwagi na fakt, ze proces kredytowy moze trwaé nawet dwa miesigce (Forsal, 2024), w badaniu wzieto pod uwage réwniez | kwartat 2024 roku.

1 - 1V kw. 2023

WPROWADZENIE

Wykresy przedstawiajg liczbe transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, zmiany w $redniej i medianie powierzchni uzytkowej mieszkan w poszczegdlnych kwartatach od | kw. 2022 roku do IV kw. 2023
roku, a takze dane dotyczace liczby mieszkan oraz tacznej powierzchni uzytkowej nowych budynkéw mieszkalnych zbudowanych w latach 2010-2023.

liczba transakcji Powierzchnia uzytkowa w mkw nowe budynki mieszkalne

mkw

kw. 2022 nastgpit niewielki wzrost do 1841 transakcji. W 1lI
kw. 2022 nastepuje znaczny spadek do 1533 transakcji,

mieszkan, osiggajac szczyt w 2018 roku. Nastepnie liczba ta zaczyna
stopniowo spadad, osiggajac w 2023 roku wartos¢ nizszg niz w roku

konsumentéw dotyczace nabywanej powierzchni
uzytkowej mieszkania byty nieznaczne.

PODSUMOWANIE

utrzymujacy sie w IV kw. 2022 — liczba transakcji wynosi
1385. W | kw. 2023 zaobserwowano minimalny wzrost do
1391 transakcji, ktory przybiera na sile w 1l i 1l kw. 2023

2018, lecz wcigz stosunkowo wysoka.
Powierzchnia uzytkowa nowych mieszkan rosnie w latach 2010-
2018 réwnolegle z liczbg mieszkan. Po roku 2018 linia trendu dla
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(odpowiednio do 1572 i 1901 transakcji). IV kw. 2023 to
gwattowny wzrost do 2371, co moze by¢ skutkiem programu
BK2% W | kw.2024 - spadek do 2038 transakcji po
zakonczeniu programu.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z ZGKiKM
oraz BDL.

Program "Bezpieczny Kredyt 2%", ktory byt aktywny od lipca do grudnia 2023 roku, miat na celu wsparcie potencjalnych nabywcéw
mieszkan poprzez oferowanie kredytow hipotecznych na preferencyjnych warunkach. Z uwagi na ogtoszenie programu na poczatku
roku 2023, w pierwszej potowie roku rynek kredytowy byt zamrozony, w oczekiwaniu na wprowadzenie programu, natomiast druga
potowa charakteryzowata sie znacznym ozywieniem — skutkiem tego w roku 2023 zaciggnieto o 25% wiecej kredytoéw niz rok wczesniej
(Biuro Informacji Kredytowej, 2024). Zakoriczenie tego programu spowodowato zmiany na rynku mieszkaniowym, co zostato

szczegotowo zbadane w Wroctawia.
1. Zwiekszenie liczby transakcji

Analiza danych transakcyjnych wskazuje na znaczacy wzrost liczby sprzedazy mieszkan w trakcie trwania programu, ze szczytem w |lI
kwartale 2023 roku, gdzie liczba transakcji wzrosta do 2371. Zjawisko to moze wynika¢ z bezposredniego wptywu nizszych kosztéw
finansowania na mozliwosci zakupu nieruchomosci.

2. Wzrost sredniej ceny transakcyjnej za metr kwadratowy

Oprécz zwiekszenia liczby transakcji, obserwowany byt réwniez wzrost sredniej ceny za metr kwadratowy mieszkania, co sugeruje, ze
program mogt przyczynic¢ sie do podwyzszenia ogdlnego poziomu cen na rynku. Zwiekszony popyt przekroczyt dostepng podaz nowych
nieruchomosci.

3. Stabilnos¢ powierzchni zakupionych mieszkan

Program nie miat widocznego wptywu na wielkoéé nabywanych mieszkan. Srednia i mediana powierzchni uzytkowej mieszkar
pozostata relatywnie stabilna w ciggu badanego okresu, co wskazuje, ze inicjatywa ta nie sktonita kupujgcych do inwestowania w
wieksze nieruchomosci.

4. Implikacje dla polityki mieszkaniowej oraz rekomendacje

Whioski ptynace z analizy wskazujg na skutecznos$é programow wsparcia kredytowego w stymulowaniu rynku nieruchomosci, zaréwno
pod wzgledem liczby transakcji, jak i cen mieszkan. Warto rozwazy¢ wprowadzenie mechanizmodw stabilizujgcych ceny, ktére mogtyby
zapobiegaé potencjalnym negatywnym skutkom wzrostu cen spowodowanym zwiekszonym popytem. Dodatkowo, programy
dtugoterminowe w lepszym stopniu przyczynia sie do wzrostu podazy mieszkan.

niniejszym opracowaniu, na przyktadzie

powierzchni uzytkowej zaczyna wykazywac tendencje spadkowsg,
sugerujgc mniejsze mieszkania lub mniejszg liczbe mieszkan w
nowo budowanych obiektach. W 2023 roku warto$¢ ta osigga punkt
niski, ale nadal znajduje sie na wysokim poziomie.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ZGKiKM.

Mapy prezentujg $rednie ceny 1 mkw. powierzchni uzytkowej
mieszkania we Wroctawiu, podzielone na obreby ewidencyjne,
za IlI-IV kwartat 2022 roku oraz IlI-IV kwartat 2023 roku. Przy nazwach
poszczegdlnych jednostek podano liczbe transakcji zarejestrowanych w
tych okresach.

W latach 2022-2023 (llI-IV kw.) $rednia cena za 1 mkw.
powierzchni uzytkowej mieszkania wzrosta o niemal 1000 zt (nie
uwzgledniajgc obrebow, gdzie transakcje miaty miejsce tylko w
jednym z badanych okreséw).

Najwiekszy wzrost cen za 1mkw. w latach 2022-2023 (llI-IV kw.)
zanotowano w nastepujacych obrebach: Osobowice (2177 zt),
Poswietne (2039 zf), Softysowice (2009 zt), Tarnogaj (1937 z),
Zerniki (1911 zt).

Liczba transakcji w roku 2022 wyniosta 2918, natomiast
w roku 2023 osiggneta 4270, co oznacza wzrost 0 46%.



