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Zapowiedz realizacji bardzo ambitnego programu
mieszkaniowego - w ciggu oSmiu lat nawet 3 min
mieszkan - warto skonfrontowac z faktycznymi rozmiarami
i wydatkami na nowe budownictwo mieszkaniowe
realizowanymi w ostatnich 10 latach w 15 wysoko
rozwinietych krajach europejskich.

MARIUSZ SOCHACKI

Iéwnym zrédlem finansowa-

nia budownictwa mieszkanio-

wego w krajach Unii Europej-
skiej sa kredyty hipoteczne. W wiekszosci
krajéw zachodnioeuropejskich to gtéw-
na pozycja zadtuzenia gospodarstw do-
mowych —od 60 do 70 proc.
Z jednej strony — niskie wskazniki zadtu-
zenia wystepowalty we Whoszech i Hisz-
panii oraz w Belgii, gdzie dominowato
budownictwo wlasnosciowe domoéw
i mieszkan. Z drugiej zas — w Finlandii
iwe Francji, gdzie udzial mieszkan wia-
snosciowych jest stosunkowo niski,
wysoki udziat stanowily publiczne zaso-
by czynszowe. Najwyzsze zadtuzenie
na jednego mieszkarca w krajach euro-
pejskich ujawnito sie w Danii, Holandjii
oraz w Wielkiej Brytanii.
W poszczegolnych krajach Unii Europej-
skiej widoczne byto duze zréznicowanie
wielkosci finansowanych inwestycji

ZADLUZENIE GOSPODARSTW DOMOWYCH*

mieszkaniowych, kwot udzielanych kre-
dytéw oraz okresu ich splaty. Z poréw-
nania finansowania mieszkaniowych
kredytéw hipotecznych udzielanych
w wybranych krajach zachodnioeuro-
pejskich wynika, ze najkorzystniejsze
oferty, charakteryzujgce sie wysokimi
kwotami udzielanych kredytéw oraz
dtugim 30-letnim okresem ich splaty,
wystepowaly w Niemczech, Holandii,
Szwecji oraz w Wielkiej Brytanii. Naj-
krétsze okresy finansowania oferowane
byly przez banki hipoteczne w krajach
Europy Potudniowej: w Hiszpanii, Wto-
szech oraz we Francji.

Rozwdj ,,pod ulgami”

We wszystkich krajach wprowadzono
systemy wspierajace mieszkalnictwo
oparte na ulgach podatkowych. Polity-
ka pomocy mieszkaniowej w krajach za-

Kraje Razem W relacji do dochodéw  Udziat zadiuzenia z tytutu mieszkaniowych

w mid euro dyspozycyjnych brutto kredytow hipotecznych (w proc.)
Belgia 115 0,71 62
Dania 170 1,92 70
Finlandia 38 0,62 72
Francja 55 0,54 62
Niemcy 1522 1,06 64
Wiochy 303 0,36 62
Holandia 410 1,78 79
Hiszpania 393 0,94 66
Szwecja 135 1,15 72
Wielka Brytania 1307 1,15 73

Irodto: PAB — Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; * w wybranych krajach Unii Europejskiej

4(0) BANK 12/2005 - 01/2006

chodnioeuropejskich charakteryzowa-
fa sie wzrostem ztozonych i ciagle po-
prawianych rozwigzan dostosowywa-
nych do zmieniajacych sie warunkéw
ekonomicznych.

Subsydia i dotacje mieszkaniowe stoso-
wane byly zaréwno przez wiadze pan-
stwowe, jak i lokalne, ktére okreslaty:
e ich status prawny (w zaleznosci uznania
lub nieuznania ,,prawa do mieszkania”),
e ich poziom (przez ustalenie cen, wy-
sokosci czynszéw w relacji do poziomu
dochodéw),

e tryb i instytucje je udzielajace (proce-
dury bankowe, rola zarzadzajacych
mieszkaniami publicznymi).

W ciggu ostatnich 50 lat zlikwidowano ilo-
$ciowe niedobory mieszkaniowe — dzieki
zastosowaniu roznych skutecznych form
oddziatywania na rozwdj mieszkalnictwa
przez rzady krajéw Unii Europejskiej. Za-
kres i instrumenty stosowanych rozwiazan
w krajach czlonkowskich odzwierciedlaly
lokalne wzorce kulturowe, uwarunkowa-
nia historyczne i przepisy podatkowe.

Gdzie i jakie mieszkania?

Status wlasnosciowy zasobéw mieszka-
niowych w krajach Unii Europejskiej jest
bardzo zréznicowany. W Szwajcarii
i Niemczech udziat mieszkan zajmowa-
nych przez ich wiascicieli jest najnizszy
w Europie i wynosi 50 proc. — dominu-
ja prywatne mieszkania czynszowe.

W krajach Europy Poludniowej —w Hisz-
panii, Portugalii i we Wtoszech — zasoby
mieszkaniowe charakteryzuje wysoki po-
ziom wlasnosci zamieszkujacych je gospo-
darstw domowych i bardzo niski udziat
publicznego sektora czynszowego.

W krajach Europy Péinocnej, tj. Danii,
Finlandii i Szwecji, wystepuje duzy pu-
bliczny sektor czynszowy. Podobnie jak
sektor posredni oparty na spétdzielczo-
$ci mieszkaniowej.

Najwieksza role publiczne zasoby miesz-
kaniowe na wynajem odgrywaja w Ho-
landii, gdzie stanowig az 35 proc. lacz-
nej liczby mieszkan. Podobnie jest
w Wielkiej Brytanii, gdzie udziat prywat-
nego sektora czynszowego w zasobach
mieszkaniowych jest bardzo maly.



Rynek hipoteczny

STATUS WEASNOSCIOWO-LOKATORSKI* jest wyjatkowa, jako ze proporcja go-
Kraje Mieszkaniowe Na wynajem Inne spodarstw domowych w sektorze pu-
wiasnosciowe prywatne publiczne blicznych mieszkar czynszowych (ok.
Austria 57 18 21 4 20 proc.) nie zalezy od dochodéw,
Belgia 68 23 7 2 przeciwnie niz obserwuje sie to gdzie
Dania 64 5 24 7 indziej. W Holandii 18 proc. najbar-
Finlandia 59 14 17 10 dziej zamoznych gospodarstw domo-
Francja 56 21 17 6 wych korzysta z publicznych mieszkan
Niemcy 7 44 12 p | czynszowych. - )
(andia 77 1 7 5 W Wielkiej Brytanii i Holandii dochody
Wiochy 71 o4 5 0 narzucaja do pewnego stopnia status
AETEnGE 54 1 35 0 wlasnosci. W krajach Europy Potudnio-
Portugalia 76 17 3 1 wej wiqkszos’sf gospodarstw domow;lfch
Hiszpania 84 14 5 0 stanomq pcfslafiacze Yv}asnych dornqw.
Szwecia 8 15 19 i Jednakze réznice socjalne uwidacznia-
== ja sie wich jakosci. W przypadku Fran-
Szwajcaria 35 62 2 1 . L. .y
: - ¢ji, tak jak i innych krajéw o rozbudo-
Wielka Brytania 6 6 21 4 wanym sektorze publicznych mieszkan
Zrédto: PAB — Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *zasobéw mieszkaniowych w Europie Zachodniej (w proc.) czynszowych, trudno o jednoznaczne
oceny sytuacji. Wielu wlascicieli ma
KREDYTY HIPOTECZNE* skromne dochody i jest nadmiernie za-
Kraje Wartosé inwestycji ~ Kwota pozyczki Relacjapotyczki  Przecietnyokres | Gfuzonych. Wielu wynajmuy acych
w tys. euro wiys.euro  do wartosci inwestycji spiaty pozyczki w sektorze prywatnym przezywa po-
(w proc.) w latach wazne trudnosci finansowe. Gdy pozba-
Dania 134 107 80 30 | wiasie ich dostepu do publicznego bu-
Francja 120 80 67 15 downictwa mieszkaniowego, zwracaja
Niemcy 263 176 67 28 sie ku zasobom budownictwa prywat-
Wiochy 150 75 50 10 nego o najnizszym standardzie, gdzie
Holandia 170 122 79 30 musza placic czynsze catkowicie niepro-
Hiszpania 9% 67,5 70 16 porcjonalne do jakosci mieszkan.
Szwecja 170 119 70 30
Wielka Brytania 165 114 69 25 Wielkos¢ i struktura rynku
Zrdto: PAB — Polska Agencia Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *w wybranych krajach Unii Europejskiej Bu dowlany rynek mieszkaniowy wkra-
jach Europy Zachodniej stanowi wazny
Sektor mieszkan czynszowych (prywat- | w Holandii 76 proc., w Danii 85 proc. | sektor gospodarki narodowej — jego
nych i publicznych tacznie) najwieksza | i91 proc. w Wielkiej Brytanii. udziat w tworzeniu PKB w krajach EC-
role odgrywa w najzamozniejszych kra- | Na drugim biegunie — udzial niezamoz- | -15w ostatnich latach oscylowat w gra-
jach europejskich — w Niemczech, | nych gospodarstw domowych zamiesz- | nicach 4,7-5,0 proc.

Szwajcarii oraz w Szwegji, gdzie stano-
wi od 1/3 do 2/3 tacznych zasobdéw
mieszkaniowych.

Najmniejszy udzial mieszkan czynszo-
wych notowany jest natomiast w kra-
jach mniej zamoznych, ale ostatnio naj-
szybciej sie rozwijajacych: Hiszpanii,
Portugalii i Irlandii, a zréwnowazony
we Francji, Austrii, Holandii i Finlandji.
Systemy zaspakajania potrzeb mieszka-
niowych dziatajace w réznych krajach
sa mniej lub bardziej wyspecjalizowane
(z przewaga dzierzawienia domow
mieszkalnych) i mniej lub bardziej wy-
bidrcze, zaleznie od dochodéw gospo-
darstwa domowego.

W krajach Europy Potudniowej przewa-
zaja mieszkania wlasnosciowe, gdzie
stanowiag wysoki udziat w tacznych za-
sobach, przy stosunkowo niewysokim
poziomie dochoddéw. Z kolei w krajach
Europy Srodkowej i Pénocnej propor-
cje te sa odmienne. W Niemczech
w strukturze mieszkan wiasnosciowych
udzial najzamozniejszych gospodarstw
domowych nie przekracza 54 proc., gdy
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We wszystkich krajach wprowadzono systemy
wspierajgce mieszkalnictwo oparte na ulgach
podatkowych. Polityka pomocy mieszkanio-
wej w krajach zachodnioeuropejskich
charakteryzowata sie wzrostem ztozonych

i ciggle poprawianych rozwigzan.

kujacych publiczne mieszkania czynszo-
we stanowi 43 proc. w Dani, 50 proc.
w Wielkiej Brytanii i 53 proc. w Holandii.

Rdzne systemy

Systemy dzialajace w poszczegolnych
krajach sa mniej lub bardziej wyspecja-
lizowane (z przewaga dzierzawienia do-
méw mieszkalnych) i mniej lub bardziej
wybidrcze, zaleznie od dochodéw go-
spodarstwa domowego.

We Francji wystepuje sredni stopien se-
lektywnosci w ramach wzglednie mie-

szanego systemu. Sytuacja w Austrii

Wartos¢ robdt budow-
lanych  realizowanych
w mieszkalnictwie (budo-
wa nowych mieszkan
iremonty istniejacych za-
sobéw) w calkowitej pro-
dukcji budowlanej zreali-
zowanej w krajach EC-15
wynosita w ostatnich latach
46-48 proc. Dla poréwna-
nia: w krajach Europy Srod-
kowej (Czechy, Polska, Stowacja i Wegry)
stanowita tylko 34 proc.

Rozmiary tego rynku w 15 analizowa-
nych krajach Unii Europejskiej, mierzo-
ne wartoscig produkgeji, oscylowaly w la-
tach 1999-2003 wokét wartosci ok. 449-
-455 mld euro, z czego naktady inwe-
stycyjne stanowity ok. 50 proc.

o

Niemcy, Francja, Wiochy

Najwiekszym europejskim mieszkanio-
wym rynkiem budowlanym o wartosci
ponad 108 mld euro sg Niemcy, ich
udziat w grupie krajéw EC-15 wynidst
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PRZEWAZAJACY STATUS WEASNOSCIOWO-UZYTKOWY MIESZKAN*

Wyszczegolnienie Poziom dochodéw gospodarstw domowych

Niski Przecigtny Wysoki
Mieszkaniowe wiasnosciowe Hiszpania, Wiochy, Portugalia  Belgia, Irlandia Wielka Brytania
Prywatne czynszowe Niemcy
Publiczne czynszowe Holandia
Mieszane Austria Francja, Finlandia Dania

Zrodto: PAB — Polska Agencia Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT: *wg dochodéw gospodarstw domowych w wybranych krajach UE

UDZIAL SPRZEDAZY UStUG BUDOWLANYCH*
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ROZMIARY | STRUKTURA BUDOWLANEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO*
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WARTOSC MIESZKANIOWEJ PRODUKCJI BUDOWLANEJ*

WIk. Brytania
Szwajcaria
Szwecja
Hiszpania
Portugalia
Norwegia
Holandia
Wiochy
Irlandia
Niemcy
Francja
Finlandia
Dania
Belgia
Austria

Zrodlo: PAB — Polska Agencja
Badawcza Budownictwa,
EUROCONSTRUCT; *zrealizowanej
w krajach EC-15w 1999 2003 r.,
(w mid euro)

23,8 proc. w 2003 r. — pomimo spadku
naktadéw w ciggu ostatnich pieciu lat
0 22 mld euro, tj. o ponad 16,7 proc.
Nastepne w tym rankingu sa: Francja
(15,2 proc.), Wiochy (13,8 proc.), Hisz-
pania (13 proc.) i Wielka Brytania
(11,7 proc.), kraje, w ktérych w ciggu
ostatnich pieciu lat nakltady na nowe
mieszkania wzrastaly.

Wartos¢ mieszkaniowego rynku budow-
lanego w pozostatych 10 krajach stano-
wila tylko 24,3 proc., a najmniejszymi
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120 150

byly rynki krajéw skandynawskich: Da-
nii, Norwegii, Szwecji i Finlandii — po
6-7 mld euro.

Najwigcej w Irlandii

Pomimo obserwowanej stagnacji w bu-
downictwie Irlandii w 2003 r., wysoki
poziom nakladéw na budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. pozwolil te-
mu krajowi na utrzymanie pierwszen-
stwa wsrdd krajéw europejskich. W ran-

kingu wartosci inwestycji mieszkanio-
wych w przeliczeniu na jednego miesz-
karica byto to 3198 euro. W drugim kra-
juw tym rankingu — Szwajcarii, wydatki
na mieszkanca byly dwukrotnie nizsze
i wyniosty 1559 euro, a w nastepnych:
Norwegii — 1506 euro i Hiszpanii — 1425
euro, przy Sredniej dla tej grupy krajow
w wysokosci — 1192 euro na jednego
mieszkanca. W Niemczech, w najwiek-
szym kraju EC-15, pomimo trwajacej
od pieciu lat recesji w budownictwie,
wskaznik ten uksztattowat sie 0 120 euro
powyzej sredniej i wynidst 1313 euro
na jednego mieszkarica, a dla poréwna-
nia w Polsce tylko 114 euro.

W Europie najwiecej mieszkan do kon-
ca lat 90. budowano w Niemczech
—w latach 1994 - 1998 ponad 500 tys.,
a obecnie o potowe mniej. Przed 10 laty
w 1994 r. udzial Niemiec w tacznych
efektach 15 krajéw grupy EC-15 wyno-
sit 29 proc., a Hiszpanii 13 proc. Po 10 la-
tach na czele tego rankingu znajduje sie
Hiszpania z udziatlem 30-procentowym,
gdy udzial Niemiec obnizyl sie do
12 proc. Bardzo stabilny w ciagu po-
przednich 10 lat — zmiany w granicach
1 punktu procentowego — byt udziat po-
zostatych trzech duzych krajéw — Fran-
cji, Wioch i Wielkiej Brytanii.

Wszystko si¢ zmienia

W latach 1994-2003 przecietna inten-
sywnos¢ budownictwa mieszkaniowego
mierzona liczbg wybudowanych miesz-
kan na 1000 mieszkaricéw w krajach UE-
-151 EC-15 oscylowata w granicach 5,4
na poczatku tej dekady do 5,0 w jej dru-
giej potowie. W rankingu tym kolejnos¢
krajéw EC-15 w ciggu 10 lat ulegta istot-
nym zmianom. Na poczatku tego okre-
suw 1994 r. na pierwszym miejscu byta
Szwajcaria — 8, nastepnie Niemcy — 7,1,
Hiszpania 6,8, Holandia — 6,7 i Austria
—6,1, a najgorszy wynik osiagneta Szwe-
cja tylko 1,1; w polowie tego okresu
w 1998 r.: na pierwszym miejscu plaso-
watla sie Portugalia — 8, nastepnie Irlan-
dia- 7,9, Hiszpania - 7,4, Austria — 6,4
i Niemcy - 6,3, ostatnie miejsce utrzyma-
ta Szwecja —1,4; w 2003 r. na pierwszym
miejscu byta Irlandia z rekordowym po-
ziomem tego wskaznika — 16,4, za nig
Hiszpania — 13,5, a nastepnie ze wskaz-
nikiem ponaddwukrotnie nizszym Por-
tugalia — 6,3, Finlandia— 5,5 i Austria 5,2.
Kryzys w budownictwie niemieckim spo-
wodowat w latach 1994-2003 ponad
2,5-krotny spadek liczby wybudowanych
mieszkan na 1000 mieszkancéw w tym
krajuz 7,1 do 2,8.

Na zachodnioeuropejskim rynku budow-
nictwa mieszkaniowego wystapily tenden-
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WARTOSC MIESZKANIOWEGO RYNKU BUDOWLANEGO*
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Zréto: PAB — Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT Madera; *w przeliczeniu na jednego mieszkarica w krajach EC-15 w 2003 1. (w euro)

REGIONALNA ALOKACJA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO*
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WYDATKI NA NOWE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE*
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Zrodlo: PAB — Polska Agencia Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *w krajach EC-15 w 2003 r., w euro; w przeliczeniu na jednego mieszkarica

cje do ograniczania publicz-
nych programéw budownic-
twa. Wynika to z checi ogra-
niczenia w tych krajach
deficytéw budzetéw publicz-
nych (panstwowych, samo-
rzadowych, terytorialnych),
m.in. przez zmniejszenie wy-
datkéw budzetowych na budownictwo
mieszkaniowe.
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Naktady na budownictwo
mieszkaniowe

W przewazajacej liczbie krajéw Europy
Zachodniej przez dtugi okres powojen-
ny naktady na budownictwo mieszka-

Wysoki poziom nakladow na budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. pozwolil temu
krajowi na utrzymanie pierwszenstwa wsrod
krajow europejskich.

A

niowe stanowily 6-8 proc. produktu kra-
jowego brutto (w Polsce 3,5-5 proc. do-
chodu narodowego podzielonego brut-
to). W dekadzie lat 90. poziom
i wskazniki intensywnos$ci budownic-
twa mieszkaniowego ulegly w wiekszo-
$ci krajéw Europy Zachodniej obnize-
niu. Wynikalo to z osiagniecia w latach
70. zréwnowazonego rynku mieszka-

niowego i wysokiego poziomu warun-
kéw mieszkaniowych. Srodki dotych-
czas przeznaczane na budowe miesz-
kanl w coraz wiekszej mierze kierowane
byly na realizacje remontéw i moderni-
zacje starej substancji mieszkaniowe;j.
Recesja z poczatku lat 90., a nastepnie
pierwszych lat XXI w., szczegodlnie nie-
korzystnie wplyneta na budownictwo
mieszkaniowe.

Inwestycyjny rynek mieszkaniowy, kto-
ry w latach recesji 1992-1993 wyrazat sie
wielkoscig wydatkéw na poziomie ok.
190-1955 mld euro (w cenach 2002 t.),
w 1999 r. wzrést do 230,3 mld euro,
aw 2000 r. do 236,8 mld euro.

Znowu Niemcy i Irlandia

W ostatnim ¢wier¢wieczu najwiekszym
europejskim inwestycyjnym budowlanym
rynkiem mieszkaniowym byly Niemcy.
W szczytowym okresie rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w 1996 r. war-
tos¢ poniesionych nakladéw w tym kra-
ju stanowita az 40,5 proc. nakladow
wydatkowanych w 15 krajach EC-15 ra-
zem. Regres w gospodarce i kryzys w in-
westycjach w ostatnich pieciu latach
w Niemczech spowodowal znaczne
zmniejszenie inwestycji mieszkaniowych.
To przy znacznym wzroscie wartosci in-
westycji w innych krajach, gtéwnie
w Hiszpanii, Wielkiej Brytanii, we Wto-
szech oraz w Irlandii, spowodowato pra-
wie dwukrotny spadek do 23 proc. udziat
budownictwa mieszkaniowego w Niem-
czech w grupie krajéw EC-15 w 2003 .
Udziat Hiszpanii wynidst 18 proc., Fran-
¢ji 13 proc., Wioch 11 proc. i Wielkiej Bry-
tanii 9 proc., faczny udziat wymienionych
pieciu krajéw w produkcji budowlanej
EC-15 stanowil 74 proc., a pozostalych
10 krajéw tylko 26 proc.

Irlandia, w efekcie osiagnietego wyso-
kiego tempo rozwoju gospodarczego
izwiazanego z tym wzrostu w ostat-
niej dekadzie XX w. poziomu budow-
nictwa mieszkaniowego, w 2003 r. za-
czeta przodowacd w rankingu krajéow
europejskich pod wzgledem nakltadéw
poniesionych na budownictwo miesz-
kaniowe w przeliczeniu na jednego
mieszkarica — ponad 2 484 euro, gdy
w nastepnej w rankingu Szwajcarii
—1 175 euro, w Hiszpanii — 972 euro
iw Austrii — 912 euro. Przecietne wy-
datki na budownictwo mieszkaniowe
w tych 15 krajach w wyniosty — 597 eu-
ro; dla poréwnania wskaznik ten dla
Polski wynidst tylko 60 euro — byt pra-
wie 10-krotnie nizszy.

Autor jest Prezesem Polskiej Agencji Badawczej
Budownictwa
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