
G łównym źródłem finansowa-
nia budownictwa mieszkanio-
wego w krajach Unii Europej-

skiej są kredyty hipoteczne. W większości
krajów zachodnioeuropejskich to głów-
na pozycja zadłużenia gospodarstw do-
mowych – od 60 do 70 proc. 
Z jednej strony – niskie wskaźniki zadłu-
żenia występowały we Włoszech i Hisz-
panii oraz w Belgii, gdzie dominowało
budownictwo własnościowe domów
i mieszkań. Z drugiej zaś – w Finlandii
i we Francji, gdzie udział mieszkań wła-
snościowych jest stosunkowo niski,
wysoki udział stanowiły publiczne zaso-
by czynszowe. Najwyższe zadłużenie
na jednego mieszkańca w krajach euro-
pejskich ujawniło się w Danii, Holandii
oraz w Wielkiej Brytanii.
W poszczególnych krajach Unii Europej-
skiej widoczne było duże zróżnicowanie
wielkości finansowanych inwestycji

mieszkaniowych, kwot udzielanych kre-
dytów oraz okresu ich spłaty. Z porów-
nania finansowania mieszkaniowych
kredytów hipotecznych udzielanych
w wybranych krajach zachodnioeuro-
pejskich wynika, że najkorzystniejsze
oferty, charakteryzujące się wysokimi
kwotami udzielanych kredytów oraz
długim 30-letnim okresem ich spłaty,
występowały w Niemczech, Holandii,
Szwecji oraz w Wielkiej Brytanii. Naj-
krótsze okresy finansowania oferowane
były przez banki hipoteczne w krajach
Europy Południowej: w Hiszpanii, Wło-
szech oraz we Francji.

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

chodnioeuropejskich charakteryzowa-
ła się wzrostem złożonych i ciągle po-
prawianych rozwiązań dostosowywa-
nych do zmieniających się warunków
ekonomicznych. 
Subsydia i dotacje mieszkaniowe stoso-
wane były zarówno przez władze pań-
stwowe, jak i lokalne, które określały:
● ich status prawny (w zależności uznania
lub nieuznania „prawa do mieszkania”), 
● ich poziom (przez ustalenie cen, wy-
sokości czynszów w relacji do poziomu
dochodów),
● tryb i instytucje je udzielające (proce-
dury bankowe, rola zarządzających
mieszkaniami publicznymi).
Wciągu ostatnich 50 lat zlikwidowano ilo-
ściowe niedobory mieszkaniowe – dzięki
zastosowaniu różnych skutecznych form
oddziaływania na rozwój mieszkalnictwa
przez rządy krajów Unii Europejskiej. Za-
kres i instrumenty stosowanych rozwiązań
w krajach członkowskich odzwierciedlały
lokalne wzorce kulturowe, uwarunkowa-
nia historyczne i przepisy podatkowe. 

Status własnościowy zasobów mieszka-
niowych w krajach Unii Europejskiej jest
bardzo zróżnicowany. W Szwajcarii
i Niemczech udział mieszkań zajmowa-
nych przez ich właścicieli jest najniższy
w Europie i wynosi 50 proc. – dominu-
ją prywatne mieszkania czynszowe. 
W krajach Europy Południowej – w Hisz-
panii, Portugalii i we Włoszech – zasoby
mieszkaniowe charakteryzuje wysoki po-
ziom własności zamieszkujących je gospo-
darstw domowych i bardzo niski udział
publicznego sektora czynszowego. 
W krajach Europy Północnej, tj. Danii,
Finlandii i Szwecji, występuje duży pu-
bliczny sektor czynszowy. Podobnie jak
sektor pośredni oparty na spółdzielczo-
ści mieszkaniowej. 
Największą rolę publiczne zasoby miesz-
kaniowe na wynajem odgrywają w Ho-
landii, gdzie stanowią aż 35 proc. łącz-
nej liczby mieszkań. Podobnie jest
w Wielkiej Brytanii, gdzie udział prywat-
nego sektora czynszowego w zasobach
mieszkaniowych jest bardzo mały.
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Zapowiedê realizacji bardzo ambitnego programu
mieszkaniowego – w ciàgu oÊmiu lat nawet 3 mln 
mieszkaƒ – warto skonfrontowaç z faktycznymi rozmiarami
i wydatkami na nowe budownictwo mieszkaniowe
realizowanymi w ostatnich 10 latach w 15 wysoko
rozwini´tych krajach europejskich. 

MARIUSZ SOCHACKI

Europejskie
budowanie

ZAD¸U˚ENIE GOSPODARSTW DOMOWYCH* 
Kraje Razem W relacji do dochodów Udzia∏ zad∏u˝enia z tytu∏u mieszkaniowych

w mld euro dyspozycyjnych brutto kredytów hipotecznych (w proc.)
Belgia 115 0,71 62 
Dania 170 1,92 70 
Finlandia 38 0,62 72 
Francja 55 0,54 62 
Niemcy 1 522 1,06 64 
W∏ochy 303 0,36 62 
Holandia 410 1,78 79 
Hiszpania 393 0,94 66 
Szwecja 135 1,15 72 
Wielka Brytania 1 307 1,15 73 

èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; * w wybranych krajach Unii Europejskiej

Rozwój „pod ulgami”

Gdzie i jakie mieszkania?



Sektor mieszkań czynszowych (prywat-
nych i publicznych łącznie) największą
rolę odgrywa w najzamożniejszych kra-
jach europejskich – w Niemczech,
Szwajcarii oraz w Szwecji, gdzie stano-
wi od 1/3 do 2/3 łącznych zasobów
mieszkaniowych.
Najmniejszy udział mieszkań czynszo-
wych notowany jest natomiast w kra-
jach mniej zamożnych, ale ostatnio naj-
szybciej się rozwijających: Hiszpanii,
Portugalii i Irlandii, a zrównoważony
we Francji, Austrii, Holandii i Finlandii.
Systemy zaspakajania potrzeb mieszka-
niowych działające w różnych krajach
są mniej lub bardziej wyspecjalizowane
(z przewagą dzierżawienia domów
mieszkalnych) i mniej lub bardziej wy-
biórcze, zależnie od dochodów gospo-
darstwa domowego.
W krajach Europy Południowej przewa-
żają mieszkania własnościowe, gdzie
stanowią wysoki udział w łącznych za-
sobach, przy stosunkowo niewysokim
poziomie dochodów. Z kolei w krajach
Europy Środkowej i Północnej propor-
cje te są odmienne. W Niemczech
w strukturze mieszkań własnościowych
udział najzamożniejszych gospodarstw
domowych nie przekracza 54 proc., gdy

w Holandii 76 proc., w Danii 85 proc.
i 91 proc. w Wielkiej Brytanii.
Na drugim biegunie – udział niezamoż-
nych gospodarstw domowych zamiesz-

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

Systemy działające w poszczególnych
krajach są mniej lub bardziej wyspecja-
lizowane (z przewagą dzierżawienia do-
mów mieszkalnych) i mniej lub bardziej
wybiórcze, zależnie od dochodów go-
spodarstwa domowego.
We Francji występuje średni stopień se-
lektywności w ramach względnie mie-
szanego systemu. Sytuacja w Austrii

jest wyjątkowa, jako że proporcja go-
spodarstw domowych w sektorze pu-
blicznych mieszkań czynszowych (ok.
20 proc.) nie zależy od dochodów,
przeciwnie niż obserwuje się to gdzie
indziej. W Holandii 18 proc. najbar-
dziej zamożnych gospodarstw domo-
wych korzysta z publicznych mieszkań
czynszowych.
W Wielkiej Brytanii i Holandii dochody
narzucają do pewnego stopnia status
własności. W krajach Europy Południo-
wej większość gospodarstw domowych
stanowią posiadacze własnych domów.
Jednakże różnice socjalne uwidacznia-
ją się w ich jakości. W przypadku Fran-
cji, tak jak i innych krajów o rozbudo-
wanym sektorze publicznych mieszkań
czynszowych, trudno o jednoznaczne
oceny sytuacji. Wielu właścicieli ma
skromne dochody i jest nadmiernie za-
dłużonych. Wielu wynajmujących
w sektorze prywatnym przeżywa po-
ważne trudności finansowe. Gdy pozba-
wia się ich dostępu do publicznego bu-
downictwa mieszkaniowego, zwracają
się ku zasobom budownictwa prywat-
nego o najniższym standardzie, gdzie
muszą płacić czynsze całkowicie niepro-
porcjonalne do jakości mieszkań.

Budowlany rynek mieszkaniowy w kra-
jach Europy Zachodniej stanowi ważny
sektor gospodarki narodowej – jego
udział w tworzeniu PKB w krajach EC-
-15 w ostatnich latach oscylował w gra-
nicach 4,7-5,0 proc. 

Wartość robót budow-
lanych realizowanych
w mieszkalnictwie (budo-
wa nowych mieszkań
i remonty istniejących za-
sobów) w całkowitej pro-
dukcji budowlanej zreali-
zowanej w krajach EC-15
wynosiła w ostatnich latach
46-48 proc. Dla porówna-
nia: w krajach Europy Środ-

kowej (Czechy, Polska, Słowacja i Węgry)
stanowiła tylko 34 proc.
Rozmiary tego rynku w 15 analizowa-
nych krajach Unii Europejskiej, mierzo-
ne wartością produkcji, oscylowaly w la-
tach 1999-2003 wokół wartości ok. 449-
-455 mld euro, z czego nakłady inwe-
stycyjne stanowiły ok. 50 proc.

Największym europejskim mieszkanio-
wym rynkiem budowlanym o wartości
ponad 108 mld euro są Niemcy, ich
udział w grupie krajów EC-15 wyniósł

Rynek hipoteczny
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KREDYTY HIPOTECZNE* 
Kraje WartoÊç inwestycji Kwota po˝yczki Relacja po˝yczki Przeci´tny okres

w tys. euro w tys. euro do wartoÊci inwestycji sp∏aty po˝yczki 
(w proc.) w latach

Dania 134 107 80 30
Francja 120 80 67 15
Niemcy 263 176 67 28
W∏ochy 150 75 50 10
Holandia 170 122 72 30
Hiszpania 96 67,5 70 16
Szwecja 170 119 70 30
Wielka Brytania 165 114 69 25

èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *w wybranych krajach Unii Europejskiej

STATUS W¸ASNOÂCIOWO-LOKATORSKI* 
Kraje Mieszkaniowe Na wynajem Inne

w∏asnoÊciowe prywatne publiczne
Austria 57 18 21 4
Belgia 68 23 7 2
Dania 64 5 24 7
Finlandia 59 14 17 10
Francja 56 21 17 6
Niemcy 42 44 12 2
Irlandia 77 11 7 5
W∏ochy 71 24 5 0
Holandia 54 11 35 0
Portugalia 76 17 3 4
Hiszpania 84 14 2 0
Szwecja 48 15 19 18
Szwajcaria 35 62 2 1
Wielka Brytania 69 6 21 4

èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *zasobów mieszkaniowych w Europie Zachodniej (w proc.)

We wszystkich krajach wprowadzono systemy
wspierajàce mieszkalnictwo oparte na ulgach
podatkowych. Polityka pomocy mieszkanio-
wej w krajach zachodnioeuropejskich 
charakteryzowa∏a si´ wzrostem z∏o˝onych
i ciàgle poprawianych rozwiàzaƒ.
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Ró˝ne systemy

Niemcy, Francja, W∏ochy

WielkoÊç i struktura rynku 
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Praktyka bankowa

23,8 proc. w 2003 r. – pomimo spadku
nakładów w ciągu ostatnich pięciu lat
o 22 mld euro, tj. o ponad 16,7 proc. 
Następne w tym rankingu są: Francja
(15,2 proc.), Włochy (13,8 proc.), Hisz-
pania (13 proc.) i Wielka Brytania 
(11,7 proc.), kraje, w których w ciągu
ostatnich pięciu lat nakłady na nowe
mieszkania wzrastały.
Wartość mieszkaniowego rynku budow-
lanego w pozostałych 10 krajach stano-
wiła tylko 24,3 proc., a najmniejszymi

były rynki krajów skandynawskich: Da-
nii, Norwegii, Szwecji i Finlandii – po
6-7 mld euro. 

Pomimo obserwowanej stagnacji w bu-
downictwie Irlandii w 2003 r., wysoki
poziom nakladów na budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. pozwolil te-
mu krajowi na utrzymanie pierwszeń-
stwa wśród krajów europejskich. W ran-

kingu wartości inwestycji mieszkanio-
wych w przeliczeniu na jednego miesz-
kańca było to 3198 euro. W drugim kra-
ju w tym rankingu – Szwajcarii, wydatki
na mieszkańca były dwukrotnie niższe
i wyniosły 1559 euro, a w następnych:
Norwegii – 1506 euro i Hiszpanii – 1425
euro, przy średniej dla tej grupy krajów
w wysokości – 1192 euro na jednego
mieszkanca. W Niemczech, w najwięk-
szym kraju EC-15, pomimo trwającej
od pięciu lat recesji w budownictwie,
wskaźnik ten ukształtował się o 120 euro
powyżej średniej i wyniósł 1313 euro
na jednego mieszkańca, a dla porówna-
nia w Polsce tylko 114 euro.
W Europie najwięcej mieszkań do koń-
ca lat 90. budowano w Niemczech 
– w latach 1994 – 1998 ponad 500 tys.,
a obecnie o połowę mniej. Przed 10 laty
w 1994 r. udział Niemiec w łącznych
efektach 15 krajów grupy EC-15 wyno-
sił 29 proc., a Hiszpanii 13 proc. Po 10 la-
tach na czele tego rankingu znajduje się
Hiszpania z udziałem 30-procentowym,
gdy udział Niemiec obniżył się do
12 proc. Bardzo stabilny w ciągu po-
przednich 10 lat – zmiany w granicach 
1 punktu procentowego – był udział po-
zostałych trzech dużych krajów – Fran-
cji, Włoch i Wielkiej Brytanii.

W latach 1994-2003 przeciętna inten-
sywność budownictwa mieszkaniowego
mierzona liczbą wybudowanych miesz-
kań na 1000 mieszkańców w krajach UE-
-15 i EC-15 oscylowała w granicach 5,4
na początku tej dekady do 5,0 w jej dru-
giej połowie. W rankingu tym kolejność
krajów EC-15 w ciągu 10 lat uległa istot-
nym zmianom. Na początku tego okre-
su w 1994 r. na pierwszym miejscu była
Szwajcaria – 8, następnie Niemcy – 7,1,
Hiszpania 6,8, Holandia – 6,7 i Austria
–6,1, a najgorszy wynik osiągnęła Szwe-
cja tylko 1,1; w połowie tego okresu
w 1998 r.: na pierwszym miejscu plaso-
wała się Portugalia – 8, następnie Irlan-
dia – 7,9, Hiszpania – 7,4, Austria – 6,4
i Niemcy – 6,3, ostatnie miejsce utrzyma-
ła Szwecja –1,4; w 2003 r. na pierwszym
miejscu była Irlandia z rekordowym po-
ziomem tego wskaźnika – 16,4, za nią
Hiszpania – 13,5, a następnie ze wskaź-
nikiem ponaddwukrotnie niższym Por-
tugalia – 6,3, Finlandia – 5,5 i Austria 5,2.
Kryzys w budownictwie niemieckim spo-
wodował w latach 1994-2003 ponad
2,5-krotny spadek liczby wybudowanych
mieszkań na 1000 mieszkańców w tym
kraju z 7,1 do 2,8.
Na zachodnioeuropejskim rynku budow-
nictwa mieszkaniowego wystąpiły tenden-
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èródlo: PAB – Polska Agencja 
Badawcza Budownictwa, 

EUROCONSTRUCT; *zrealizowanej 
w krajach EC-15 w 1999 i 2003 r., 

(w mld euro)

PRZEWA˚AJÑCY STATUS W¸ASNOÂCIOWO-U˚YTKOWY MIESZKA¡* 
Wyszczególnienie Poziom dochodów gospodarstw domowych

Niski Przeci´tny Wysoki
Mieszkaniowe w∏asnoÊciowe Hiszpania, W∏ochy, Portugalia Belgia, Irlandia Wielka Brytania
Prywatne czynszowe Niemcy
Publiczne czynszowe Holandia
Mieszane Austria Francja, Finlandia Dania

èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT; *wg dochodów gospodarstw domowych w wybranych krajach UE

Najwi´cej w Irlandii

Wszystko si´ zmienia



cje do ograniczania publicz-
nych programów budownic-
twa. Wynika to z chęci ogra-
niczenia w tych krajach
deficytów budżetów publicz-
nych (państwowych, samo-
rządowych, terytorialnych),
m.in. przez zmniejszenie wy-
datków budżetowych na budownictwo
mieszkaniowe.

W przeważającej liczbie krajów Europy
Zachodniej przez długi okres powojen-
ny nakłady na budownictwo mieszka-

niowe stanowiły 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 wskaźniki intensywności budownic-
twa mieszkaniowego uległy w większo-
ści krajów Europy Zachodniej obniże-
niu. Wynikało to z osiągnięcia w latach
70. zrównoważonego rynku mieszka-

niowego i wysokiego poziomu warun-
ków mieszkaniowych. Środki dotych-
czas przeznaczane na budowę miesz-
kań w coraz większej mierze kierowane
były na realizację remontów i moderni-
zację starej substancji mieszkaniowej.
Recesja z początku lat 90., a następnie
pierwszych lat XXI w., szczególnie nie-
korzystnie wpłynęła na budownictwo
mieszkaniowe.
Inwestycyjny rynek mieszkaniowy, któ-
ry w latach recesji 1992-1993 wyrażał się
wielkością wydatków na poziomie ok.
190-1955 mld euro (w cenach 2002 r.),
w 1999 r. wzrósł do 230,3 mld euro,
a w 2000 r. do 236,8 mld euro.

W ostatnim ćwierćwieczu największym
europejskim inwestycyjnym budowlanym
rynkiem mieszkaniowym były Niemcy.
W szczytowym okresie rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w 1996 r. war-
tość poniesionych nakładów w tym kra-
ju stanowiła aż 40,5 proc. nakładów
wydatkowanych w 15 krajach EC-15 ra-
zem. Regres w gospodarce i kryzys w in-
westycjach w ostatnich pięciu latach
w Niemczech spowodował znaczne
zmniejszenie inwestycji mieszkaniowych.
To przy znacznym wzroście wartości in-
westycji w innych krajach, głównie
w Hiszpanii, Wielkiej Brytanii, we Wło-
szech oraz w Irlandii, spowodowało pra-
wie dwukrotny spadek do 23 proc. udział
budownictwa mieszkaniowego w Niem-
czech w grupie krajów EC-15 w 2003 r.
Udział Hiszpanii wyniósł 18 proc., Fran-
cji 13 proc., Włoch 11 proc. i Wielkiej Bry-
tanii 9 proc., łączny udział wymienionych
pięciu krajów w produkcji budowlanej
EC-15 stanowił 74 proc., a pozostałych
10 krajów tylko 26 proc.
Irlandia, w efekcie osiągniętego wyso-
kiego tempo rozwoju gospodarczego
i związanego z tym wzrostu w ostat-
niej dekadzie XX w. poziomu budow-
nictwa mieszkaniowego, w 2003 r. za-
częła przodować w rankingu krajów
europejskich pod względem nakładów
poniesionych na budownictwo miesz-
kaniowe w przeliczeniu na jednego
mieszkańca – ponad 2 484 euro, gdy
w następnej w rankingu Szwajcarii 
– 1 175 euro, w Hiszpanii – 972 euro
i w Austrii – 912 euro. Przeciętne wy-
datki na budownictwo mieszkaniowe
w tych 15 krajach w wyniosły – 597 eu-
ro; dla porównania wskaźnik ten dla
Polski wyniósł tylko 60 euro – był pra-
wie 10-krotnie niższy.

Autor jest Prezesem Polskiej Agencji Badawczej
Budownictwa

Rynek hipoteczny

BANK  12/2005 – 01/2006   43

Wysoki poziom nakladów na budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. pozwolil temu 
krajowi na utrzymanie pierwszeƒstwa wÊród
krajów europejskich.
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èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT Madera;  *w przeliczeniu na jednego mieszkaƒca w krajach EC-15 w 2003 r. (w euro)
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REGIONALNA ALOKACJA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO* 

èród∏o: PAB – Polska Agencja Badawcza 
Budownictwa, EUROCONSTRUCT; 

*w krajach EC-15, w 1994 r.
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WYDATKI NA NOWE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE* 

èródlo: PAB – Polska Agencja Badawcza Budownictwa, EUROCONSTRUCT;  *w krajach EC-15 w 2003 r., w euro; w przeliczeniu na jednego mieszkaƒca

Znowu Niemcy i Irlandia

Nak∏ady na budownictwo
mieszkaniowe


