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Dobrostan cztowieka wymaga zaspokojenia jego
podstawowych potrzeb, a mieszkanie — schronie-
nie — jest u podstawy piramidy Maslowa, odpowia-
da bowiem za fundamentalne zaspokojenie potrzeb
fizjologicznych i poczucie bezpieczenstwa. W kon-
tekscie mozliwosci korzystania, powinno by¢ do-
brem powszechnym, jako dobro pierwszej potrzeby.
Mieszkanie umozliwia réwniez realizacje potrzeb
wyzszego rzedu, mozna wiec powiedzie¢, ze jest
niezbednym elementem zaréwno dobrostanu czto-
wieka, jak i jego rozwoju, aktywnego udziatu w zyciu
spotecznym'. Pandemia udowodnita takze, ze
mieszkanie moze sta¢ sie petnoprawnym miejscem
pracy, nie tylko w panstwach rozwijajacych sie, ale
takze w rozwinigtych. Odnowiona funkcja miejsca
pracy podkresla wage warunkéw mieszkaniowych,
zarbwno w ujeciu indywidualnych gospodarstw
domowych, jak i mechanizméw i proceséw gospo-
darczych. Mieszkanie stato sie takze w ostatnich
latach popularnym dobrem inwestycyjnym, wyge-
nerowany dodatkowy popyt odpowiada za wzrosty
cen w atrakcyjnych lokalizacjach, przede wszystkim
w duzych i rozwijajgcych sie miastach.

Prawo do mieszkania wymieniane jest jako jedno
z podstawowych praw cztowieka w najwazniejszych
dokumentach miedzynarodowych?. Nie mozna go
jednak utozsamia¢ z prawem witasnosci, zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych moze takze wynikac
z prawa do uzytkowania mieszkania. Ocena stopnia
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na danym ob-
szarze musi zawsze uwzglednia¢ dwa komplemen-
tarne segmenty: wtasnosciowy i najmu. Ten ostatni
z kolei jest wyraznie podzielony na czes¢ rynkowa
i spoteczna.

Niezbednos¢, wielofunkcyjnosé mieszkania przy wy-
sokiej cenie wtasnosci tworzy przestrzen konfliktu
0 wymiarze spotecznym, ekonomicznym i politycz-
nym. Zapotrzebowanie i mozliwos¢ uzyskania wita-
snosci mieszkania zalezy od polityki mieszkaniowej
danego panstwa, modyfikowanej lokalnymi uwa-

1  Cesarski M., (2017), Spoteczna polityka mieszkaniowa w poszukiwaniu
i urzeczywistnianiu trwatego rozwoju, Kwartalnik Kolegium
Ekonomiczno-Spotecznego SGH, s. 17.

2 Mozna tu wymieni¢ najwazniejsze dokumenty, takie jak: The Universal
Declaration of Human Rights (1948), United Nations General Assembly
resolution 217 A (lll), 10.12.1948; International Covenant on Economic,
Social and Cultural Rights (1966), United Nations General Assembly
Resolution 2200 A (XXI), 16.12.1966; the European Social Charter
(ETS No. 35), 1961, the Revised European Social Charter (ETS No.163),
1996.

runkowaniami. Dtugotrwate utrzymywanie sie matej
dostepnosci ustugi mieszkaniowej moze stanowic
nie tylko hamulec dla rozwoju gospodarczego kra-
ju, ale takze wywotaé protesty spoteczno-polityczne
jako wyraz sprzeciwu wobec istniejgcych rozwigzan
w sferze efektdw prowadzonej polityki mieszkanio-
wej. Bez watpienia bardzo istotna jest wiec rola pan-
stwa jako gwaranta umow spotecznych dotyczacych
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W rozwoju
wielu panstw wystepowaty okresy, w ktorych ograni-
czano dziatanie mechanizmu rynkowego, oddziaty-
wanie interwencji panstwa tagodzito naroste proble-
my spoteczne i ekonomiczne (np. okresy powojenne).
W kolejnych latach czesto rezygnowano z silnego
wsparcia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lub
istotnie modyfikowano stosowane kierunki i instru-
menty interwencji. Prowadzito to czesto do narastania
niezaspokojonych potrzeb oraz réznic pokoleniowych
w dostepie do mieszkania.

Zréznicowane podejscia poszczegdlnych panstw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i wspar-
cia w tym zakresie przyczynity sie do powstania
réznych klasyfikacji systeméw mieszkaniowych?®.
Jedng z typologii stosowanych w ostatnich latach
jest podejscie oparte na sposobie akumulacji ma-
jatku mieszkaniowego. Gtéwne kryteria, na ktérych
jest ono oparte, to poziom wtasnosci oraz sposob fi-
nansowania. Autorzy wskazali siedem grup panstw
o odrebnych modelach mieszkaniowych* model re-
gulowany czynszowy (regulated rental) stosowany
w Austrii i Niemczech; sprywatyzowany czynszowy
(privatised rental) w Estonii, Polsce i Czechach; re-
gulowanego wzrostu (regulated expansion) w Bel-
gii i Francji; liberalnego wzrostu (liberal expansion)
w Danii, Holandii i Szwecji; wtasnosci rodzinnej
(family ownership) we Wtoszech i Portugalii; spry-
watyzowany wtasnosciowy (privatised ownership)
na Wegrzech i w Stowenii oraz liberalny wtasno-
$ciowy (liberal ownership) w Hiszpanii. Modele te
ewoluujg ze wzgledu na zmieniajgce sie uwarun-
kowania spoteczno-gospodarcze i zaplecze poli-

3 Cesarski M., (2010), Modele i warunki mieszkaniowe w powojennej
Zachodniej oraz Srodkowej Europie, Problemy Rozwoju Mieszkalnictwa,
4,s.23-33; Kemeny J., Lowe S., (1998), Schools of Comparative
Housing Research: From Convergence to Divergence, Housing Studies,
13(2), s. 161; Dewilde C., De Decker P, (2016), Changing Inequalities
in Housing Outcomes across Western Europe, Housing, Theory and
Society, 33(2),s. 121-161.

4 Wind B., Lersch P, Dewilde C., (2017), The Distribution of Housing
Wealth in 16 European Countries: Accounting for Institutional
Differences, Journal of Housing and the Built Environment,32(4), s.
625-647.
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tyczne sprawujgcych wtadze. Klasyfikacja ta nie
obejmuje wszystkich panstw UE, ale wskazuje na
daleko idace réznice wynikajgce z uwarunkowan hi-
storycznych, prowadzonej polityki spotecznej, path
dependence rynkéw mieszkaniowych.

Mozliwos$¢ zaspokojenia potrzeb zyciowych, reali-
zowanych dzieki miejscu zamieszkania na godnym
poziomie, uzalezniona jest od wielu czynnikéw
0 bardzo zréznicowanym charakterze. Po stronie
decydujacej o wielkosci zgtaszanych potrzeb nale-
zy wspomnie¢ m.in. o strukturze demograficznej,
polityce spotecznej, jakosci istniejgcego zasobu
mieszkaniowego, uwarunkowaniach kulturowych.
Mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych, czy-
li popyt efektywny, wynika m.in. z dochodéw i za-
sobow gospodarstw domowych oraz dostepnosci
kredytéw hipotecznych i polityki mieszkaniowej
w odniesieniu do instrumentéw wsparcia mieszka-
niowego. Druga strong relacji rynkowej jest podaz
mieszkan, warunkowana m.in. stanem rynku miesz-
kaniowego, jego strukturg, poziomem cen, aktyw-
noscig budowlang. Wobec tak wielu czynnikéw nie
sposéb stworzy¢ jednego modelu, ktéry opisuje
dostepnosc¢ ustugi mieszkaniowej w kazdym pan-
stwie europejskim.

Problematyka mieszkaniowa powrécita do tematow
obecnie dyskutowanych na forum Europy ze wzgledu
na pogtebiajgce sie roznice spoteczne i ekonomiczne
miedzy gospodarstwami domowymi. Trudnosci w za-
spokojeniu potrzeb mieszkaniowych wsréd mniej
zamoznych gospodarstw domowych, starzejgce sie
spoteczenstwo, zmniejszanie sie wielkosci przeciet-
nego gospodarstwa domowego i rosngcy udziat go-
spodarstw jednoosobowych, zwtaszcza w duzych
miastach, problemy spoteczne zwigzane z segrega-
cjg w zasobach socjalnych znalazty wyraz w uchwale
Parlamentu Europejskiego z dnia 11 czerwca 2013 r.
w sprawie mieszkalnictwa socjalnego w Unii Europej-
skiej (2012/2293 (INI)) (2016/C 065/04) oraz doku-
mentach dotyczacych strategii ,Europa 2020". Fran-
cuska prezydencja Rady Europy takze odniosta sie do
probleméw mieszkaniowych.

W deklaracji nicejskiej, przyjetej jednogtosnie przez
panstwa cztonkowskie w trakcie spotkania 7—8 mar-
ca 2022 r., podkreslona zostata kluczowa rola budow-
nictwa, w tym sektora mieszkaniowego w realizaciji
celow przeciwdziatania zmianom klimatu. Ponadto
stwierdzono, ze w zakresie omawianego sektora
mieszkaniowego niezbedna jest lepsza koordynacja.

—iif

W deklaracji powtorzone zostaty gtéwne ustalenia do-
tyczgce mieszkalnictwa i budownictwa w Unii Euro-
pejskiej oraz wezwano do uzyskania zaangazowania
ze strony panstw cztonkowskich, Komisji Europejskiej
i niektérych instytucji europejskich.

Polityka mieszkaniowa, jako element polityki spo-
tecznej, powinna odzwierciedla¢ role danego pan-
stwa w systemie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych obywateli. Prowadzona jest na poziomie
krajowym i lokalnym, a te dwie czesci powinny sie
uzupetniaé, poniewaz zasoby mieszkaniowe znaj-
dujg sie w konkretnej przestrzeni, o okreslonych
uwarunkowaniach spotecznych, politycznych, kul-
turowych i ekonomicznych. Szczegdlnego zna-
czenia nabiera aktywnos$¢ samorzadow lokalnych,
ktore czesto obcigzone sg koniecznoscig przeciw-
dziatania negatywnym procesom spoteczno-go-
spodarczym; fundamentalne znaczenie ma tu do-
step do godziwych warunkéw mieszkaniowych.

W styczniu 2014 r. prezydenci 30. duzych miast eu-
ropejskich wydali uchwate, ktérej tres¢ miata zwrdcic
uwage na potrzebe rozwoju spotecznego i zréwno-
wazonego budownictwa w Europie, a z Polski pod-
pisali ja prezydenci Warszawy, Krakowa i Wroctawia.
Wspotpraca ta jest kontynuowana, m.in. w postaci
kampanii ,Inclusive housing for all"®.

Interwencja podmiotéw publicznych na rynku miesz-
kaniowym moze przybiera¢ rézne formy, dotyczy¢ za-
réwno segmentu wtasnosciowego, jak i najmu®. Obej-
muje zagadnienia planistyczne, podatkowe i socjalne
oraz interwencje bezposrednig w postaci wydatkow
budzetowych na tworzenie i/lub utrzymanie zasobu
socjalnego i wspieranie dochodzenia do wtasnosci.
Bez watpienia te dziatania wptywajg na stan i rozwdj
rynkow mieszkaniowych, kooperujgc z warunkami
rynkowymi. tgcznie ksztattujg unikalne uwarunkowa-
nia decydujgce o mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

Celem opracowania jest przedstawienie zmian i dtu-
gookresowych trendéw dostepnosci finansowej
mieszkan dla 23. gospodarek (Austria, Butgaria, Bel-
gia, Czechy, Dania, Estonia, Finlandia, Francja, Grecja,
Hiszpania, Holandia, Irlandia, Litwa, totwa, Niemcy,

[6,]

https://inclusivecities4all.eu/

6  Szerzej: Zatecznaiin., Optymalne programy wsparcia, Fundacja WIB,
2020.
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Polska, Portugalia, Stowacja, Stowenia, Szwecja,
Wegry, Wielka Brytania oraz Wtochy) na tle uwarun-
kowan spoteczno-demograficznych, gospodarczych,
w nawigzaniu do zmian kulturowych. Kwestie te in-
teresujg szerokie grono odbiorcéw. Realizacja zato-
zonego celu nie jest jednak prosta, wielowgtkowos¢
badanych mechanizméw i proceséw powoduje mno-
gos¢ mozliwych podejs¢ i interpretacji. W rozdzia-
tach pierwszym i drugim starano sie opisac zjawiska
dotyczace uczestnikow rynkach mieszkaniowych,

w tym m.in. oparto sie na wybranych czynnikach de-
mograficznych, gospodarczych i kulturowych. W roz-
dziale trzecim, bedacym statystycznym opracowa-
niem badanej problematyki, oparto sie na wybranych
wskaznikach finansowej dostepnos$ci mieszkan oraz
dokonano analizy przyczyn zidentyfikowanych zmian.
Zweryfikowano takze hipoteze o konwergencji wskaz-
nikéw dostepnosci finansowej mieszkan w uwzgled-
nionych gospodarkach, a takze przeprowadzono ana-
lize jej gtownych determinant.
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Rozdziat 1 Uwarunkowania potrzeb
mieszkaniowych i ich realizacji
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1.1 Uwarunkowania
spoteczno-demograficzne

Potrzeby mieszkaniowe zalezg od wielu czynnikow
o charakterze spoteczno-demograficznym. Jednym
z nich jest struktura wiekowa ludnosci, poniewaz
wplywa na rozmiar i rodzaj zgtaszanych potrzeb
mieszkaniowych, silnie uzaleznionych od wieku
uzytkownikow i wielkosci gospodarstwa domowe-
go. Nalezy tez wspomnie¢ o znaczeniu trendow mi-
gracyjnych, naptywach i odptywach mieszkancow
z okreslonego obszaru, poniewaz generujg one zmia-
ny, ktére powinny by¢ uwzglednione w dziataniach
uczestnikéw rynku mieszkaniowego, projektowanych
i stosowanych instrumentach polityki mieszkaniowe;j.
Przeglad sytuacji demograficznej w panstwach UE
wskazuje duze zréznicowanie pomiedzy poszczegol-
nymi panstwami, ale tez pewne ogdlne trendy.

Wykres 1 przedstawia strukture ludnosci w 27. pan-
stwach nalezagcych do UE w 2005 i 2020 r. W okre-
sie wczesniejszym, udziat oséb do 44. roku zycia
byt zdecydowanie wyzszy niz oséb, ktore ukonczyty
45 lat. Z kolei w 2020 r. relacja ta odwrdcita sie, po-
twierdzajgc wyraznie starzenie sie spoteczenstwa eu-

Wykres 1. Struktura ludnosci w UE w 2005 2020 r.
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ropejskiego. Tendencja ta moze w nastepnych latach
negatywnie oddziatywac na perspektywy rozwoju lo-
kalnych rynkéw mieszkaniowych.

W 2005 r. do ,najmtodszych” panstw w Europie nale-
zaty: Irlandia (67,1% ludnosci to byly osoby, ktére nie
ukonczyty 44. lat), a takze Stowacja (63,4% ponizej
44. roku zycia) i Polska (61,2%). Wysoki udziat gene-
racji najmtodszej, do 14. roku zycia, cechowat Francje,
Holandie, Danie i Wielkg Brytanie. Jednak udziat ko-
lejnej grupy wiekowej (15-24 lata) w tych panstwach
byt stosunkowo niewielki (patrz Wykres 2).

W 2020 r. (patrz Wykres 3) najwiegksza liczba oséb
w wieku 25-44 lata cechowata Stowacje, Pol-
ske (36,9% — wskaznik wyzszy niz w 2005 roku
o 0,8 pkt. proc.) i Czechy. Tendencja ta wydaje sie
optymistyczna z punktu widzenia rozwoju rynku
mieszkaniowego. Najgorzej sytuacja ludnosciowa
przedstawiata sie zas w Niemczech, Wtoszech i Fin-
landii. Ludnos$¢ w tym przedziale wiekowym stanowi-
ta w tych panstwach zaledwie nieco ponad 31% ogo-
tu. Troche inaczej ksztattuje sie udziat ludnosci
w wieku 15-24 lata, ona w nastepnych latach bedzie
stanowi¢ potencjalnych nabywcéw mieszkan. Grupa

(o)) <t [N <t (o)) N o < ()]
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat
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Wykres. 2 Struktura ludnosci w wybranych panstwach europejskich w 2005 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

Wykres 3. Struktura ludnosci w wybranych panstwach europejskich w 2020 r.
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ta stanowi 9-12,7% spoteczenstw panstw europej-
skich. Najnizszy udziat tej grupy wiekowej w 2020 r.
odnotowano w Butgarii oraz Czechach, zas najwyzszy
w Irlandii, Holandii oraz Danii. W Polsce udziat oséb
w wieku 15-24 lata jest stosunkowo niewielki i sta-
nowi jedynie 10% ogétu ludnosci.

Roéwniez dane dotyczace s$redniej wieku w Europie
potwierdzajg, ze najstarszymi spoteczenstwami
w 2020 r. byty Niemcy, Wtochy, a takze Portugalia —
$rednia wieku przekraczata w nich 45 lat, podczas gdy
w 2005 r. byto to mniej niz 42 lata (patrz Wykres 4).
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze najmtodszym spo-
teczenstwem w Europie byta Irlandia, zaréwno w 2005
i 2020 r. (odpowiednio 33 i 38 lat). W Polsce srednia
wieku w 2005 r. wynosita 36,5 roku, zas w 2020 r. po-
nad 41 lat. Wskazuje to na dos¢ duze tempo starzenia
sie polskiego spoteczenstwa.

Ponadto, cho¢ w Polsce odsetek ludnosci powyzej
64. lat w stosunku do ludnosci w wieku 15-64 lata
(patrz Wykres 5) jest stosunkowo niski w poréwnaniu
z innymi panstwami europejskimi, to tempo wzrostu
tego wskaznika jest znaczne. W 2005 r. w zadnym

z badanych panstw wskaznik ten nie przekraczat 30%,
w 2020 r. zas we Wtoszech i w Finlandii odsetek os6b
w wieku 65. lat i wiecej przekroczyt 35%. O ile wzrost
w wiekszosci panstw europejskich wynosit 5-7%, to
- tak w przypadku Polski, jak réwniez Czech i Finlan-
dii - byto to powyzej 8%.

Mimo iz w UE wskaznik dzietnos$ci’ rosnie (w 2005r.
wynosit 1,47, zas w 2020 r. — 1,50), to w wielu pan-
stwach europejskich wykazuje on wyraznie ten-
dencje spadkowga, co w kolejnych dekadach moze
znalez¢ negatywne odzwierciedlenie w rozwoju ryn-
kow mieszkaniowych (patrz Wykres 6). Coraz mniej
dzieci rodzi sie m.in. w Belgii, Danii, Hiszpanii, Fin-
landii czy Szwecji. Najwyzszy wskaznik dzietnosci
w 2005 r. odnotowano we Francji i Irlandii. W obu
tych panstwach w ostatnich latach obserwowana
jest jednak tendencja spadkowa. W Polsce wskaz-

7  Wg definicja Eurostatu oblicza sie go, dodajac specyficzne dla wieku
wspétczynniki dzietnosci kobiet w danym roku. Mozna jg interpretowac
jako $rednig liczbe dzieci, ktére urodzityby sie zywej kobiecie w ciggu
jej zycia, gdyby miata ona przezy¢ swoje lata rozrodcze zgodnie ze
wspoétczynnikami dzietnosci wedtug wieku w danym roku i przezy¢.

Wykres 4. Srednia wieku w wybranych paristwach europejskich w 2005 i 2020 r.
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Wykres 5. Wskaznik oséb w wieku 65. lat i wiecej w stosunku do ludnosci w wieku 15-64 lata w wybranych panstwach
europejskich (%) w 20052020 .
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nik dzietnosci wzrést w ciggu tych 15 lat, jednak
wcigz pozostaje na niskim poziomie (1,39), niz-
szym niz $rednia unijna.

Skala i rodzaj zgtaszanych potrzeb mieszkaniowych
uzaleznione sg od wieku os6b w gospodarstwie
domowym, ale takze od wielkosci i kompozycji go-
spodarstw domowych. Na przestrzeni lat wyraznie
rysuje sie tendencja tworzenia coraz mniejszych go-
spodarstw, z bardzo duzym udziatem gospodarstw
jednoosobowych. Wsréd badanych panstw w 2005r.
najmniej gospodarstw jednoosobowych byto w Por-
tugalii i Butgarii, odpowiednio 16,7% i 18,6% w struk-
turze, natomiast stosunkowo duzo byto rodzin
z dzie¢mi. Na drugim koncu skali plasowaty sie
Dania i Szwecja, gdzie gospodarstw najmniejszych
byto odpowiednio 43,7% oraz 41,3% w strukturze,
natomiast w tych panstwach niewiele byto rodzin
z dzie¢mi. W 2020 r. mozna zaobserwowac wyraz-
ne zmniejszenie sie réznic — gospodarstwa jedno-
osobowe majg powszechnie wysoki udziat, poza
Stowacjg i Portugalig, tam stanowig jedynie odpo-
wiednio 16,4% i 21,2%. W Finlandii i Szwecji jest ich
najwiecej, odpowiednio 45,3% i 44,7%. Niewielki jest
natomiast udziat w tych ostatnich panstwach rodzin
z dzieémi - por. Tabela 1.

Tradycyjnie potrzeby mieszkaniowe tgczy sie ze
zmiang stanu cywilnego, wczesniej wskazywano
tu przede wszystkim zawieranie zwigzkéw matzen-
skich, obecnie ze wzgledu na zmiany kulturowe,
istotny wptyw na potrzeby mieszkaniowe wywiera
takze rosnagcy wspétczynnik rozwoddéw. Wiek za-
wierania zwigzkdw matzenskich w panstwach eu-
ropejskich jest zréznicowany, w badanych krajach
najszybciej w 2005 r. wychodzity za maz Litwinki
(25 lat) i Polki (25,3 lata), najpozniej Szwedki (31,7
lat) i Dunki (30,9 lata). W 2020 r. najmtodszymi zo-
nami byty Polki (27,9 lata) i Butgarki (28,1 lat), a naj-
pdzniej zawieraty matzenistwa Hiszpanki (34,9 lata)
i Szwedki (34,8 lat). Wyraznie widoczne jest wiec
zwiekszenie wieku kobiet wchodzgcych w zwigzki
matzenskie. Mezczyzni, co do zasady pézniej decy-
duja sie na zmiane stanu cywilnego, ws$rdéd przed-
stawicieli badanych panstw najszybciej w 2005 r.
zenili sie Litwini (27,3 lata) i Polacy (27,7 lat), naj-
pozniej Szwedzi (34,6 lat) i Dunczycy (33,4 lata).
Podobnie jak w przypadku kobiet, nastepuje przesu-
niecie w wieku zawierania zwigzkéw matzenskich,
w 2020 r. najszybciej zawierali matzenstwa Polacy
(30,2 lata) i Litwini (30,8 lat), a najpdzniej Szwedzi
(37,5 lata) i Wtosi (36,4 lata).

Statystyka zawieranych matzenstw daje obraz réznic
demograficznych, wskazujgc potencjat rozwojowy
nowych rodzin. Na uwage zastuguje fakt, ze poza We-
grami i Estonig mamy do czynienia ze spadkami licz-
by matzenstw na 1000 osdb, w niektérych panstwach
réznica jest duza, mozna tu wymienic¢ Irlandig, Hisz-
panig, Portugalie, Grecje, Wiochy czy Danie, czyli kra-
je o zroznicowanym zapleczu kulturowym i sytuacji
demograficznej.

Praktycy rynku mieszkaniowego wskazujg, ze gene-
ratorem potrzeb mieszkaniowych sg takze rozwody.
Pozytywnym zjawiskiem jest zmniejszenie sie ich
liczby w wielu pafnstwach w 2020 r., natomiast w wie-
lu przypadkach mozna domniemywac, ze w dalszym
ciggu sa i bedg znaczacym sktadnikiem popytu na
rynku mieszkaniowym. Najwiecej rozwoddéw na 1000
mieszkancow w 2005 r. byto w Niemczech, a ich
liczba doréwnywata liczbie zawieranych matzenstw.
Mniejsze wartosci, ale takze znaczace mozemy zna-
leZ¢ na Litwie, Estonii, Czechach czy Belgii. W 2020 r.
najczesciej rozwodzili sie Niemcy, Duriczycy, totysze
i Litwini — patrz Wykres 7.

W ostatnich latach coraz powszechniejszym zjawi-
skiem jest rosngcy odsetek tzw. gniazdownikow, czyli
0s0b, ktére pozostajg w domu rodzinnym pomimo za-
konczenia okresu edukaciji i rozpoczecia pracy zawo-
dowej. Wskazuje sie, ze przyczyng tego stanu rzeczy
sg zbyt drogie mieszkania, zaréwno na rynku najmu,
jak i wtasnosciowym, przy niedostatecznej pomocy
ze strony panstwa. Motyw oszczedzania na miesz-
kanie i nie wydawania pieniedzy na czynsz wydaje
sie tu istotny. Zmiany miedzy rokiem 2005 i 2020
nie sg duze, ale mozna zaobserwowac silne zréznico-
wanie pomiedzy poszczegdlnymi panstwami. Staty-
styki odrebnie ujmujg mezczyzn i kobiety ze wzgledu
na ich odmienne sciezki rozwojowo-kulturowe, co jest
widoczne choéby w wieku zawierania matzenstwa.

Najstarsi gniazdownicy w 2005 r. to Francuzi, Butga-
rzy, Stowency i Stowacy, poniewaz opuszczali dom
rodzinny przecietnie w wieku odpowiednio 32,3; 31,1;
31,11 31 lat. W 2020 r. kolejnos$¢ sie nieco zmienita
- byli to Stowacy, Butgarzy, Wtosi i Portugalczycy, od-
powiednio mieli 32,2; 32; 31,2 i 31 lat. WSrod kobiet
wiek opuszczania rodzinnego domu byt zasadniczo
nizszy, w 2005 r. najstarszymi gniazdowniczkami byty
Stowaczki, Wtoszki, Stowenki i totyszki, odpowiednio
miaty 28,7; 28,4; 27,7 1 27,5 lat. W 2020 r. kolejnos¢ sie
nieco zmienita, to Stowaczki, Wtoszki, Portugalki i Hisz-
panki, odpowiednio miaty 29,4; 29,2; 29,1 i 28,8 |at.
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Tabela 1. Udziat wybranych typéw gospodarstw domowych w strukturze gospodarstw domowych, 2005 2020 r.

Struktura gospodarstw domowych w 2005 r. Struktura gospodarstw domowych w 2020 r.
Paristwo

i dorostyeh et singiel G arieem
Austria 34,5 26,1 30,5 37,7 28,9 25,9
Belgia 339 28,8 31,4 34,8 29,0 31,4
Butgaria 18,6 26,2 39,0 35,2 24,6 30,2
Czechy 22,8 29,5 35,2 29,5 29,4 334
Dania 43,7 278 26,8 443 29,4 23,5
Estonia 31,1 23,5 37,5 42,7 258 27,1
Finlandia 38,5 31,4 27,2 45,3 30,5 22,5
Francja 31,2 31,2 338 34,3 30,4 31,1
Grecja 19,8 271 35,7 25,7 28,6 30,6
Hiszpania 19,8 26,3 35,9 26,1 284 32,9
Holandia 35,0 30,3 30,7 38,7 30,8 271
Irlandia 21,7 24,0 44,4 27,6 25,5 39,0
Litwa 28,1 21,9 40,9 38,0 254 29,0
totwa 253 251 38,6 34,7 26,7 30,7
Niemcy 38,1 30,5 28,0 40,6 31,6 231
Polska 251 21,6 42,3 25,2 26,1 34,9
Portugalia 16,7 271 42,5 21,2 30,5 34,8
Stowacja 24,2 20,1 43,0 16,4 28,8 37,1
Stowenia 20,4 22,7 43,0 28,7 271 34,0
Szwecja 41,3 27,4 29,2 44,7 27,3 259
Wegry 24,7 26,4 34,3 31,8 30,3 29,4
Wielka Brytania 31,2 31,6 29,7 30,5(2018) 31,4(2018) 31,1 (2018)
Wiochy 27,9 26,4 32,8 324 30,3 29,0

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat <:><:>
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Wykres 7. Wskaznik zawieranych matzenstw i rozwodéw (na 1000 oséb), w wybranych panstwach europejskich w 2005r.i2020 .
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Wykres 8. Przecietna wieku opuszczania domu rodzinnego przez ludzi mtodych, w wybranych panstwach europejskich
w 2005r.i12020.
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1.2. Uwarunkowania
finansowo-gospodarcze

Wspodtczesne problemy gospodarcze wigzg sie
z narastajgcymi napieciami spotecznymi. Pomimo
zmniejszania réznic rozwojowych miedzy poszcze-
golnymi painstwami europejskimi, pogtebiajg sie roz-
nice wewnetrzne, co rodzi frustracje, poczucie nie-
sprawiedliwosci i podsyca ekstremizmy polityczne.
Wysoki poziom nieréwnosci zaburza rozwoj spotecz-
ny w wielu aspektach zycia, przyczynia sie do zwiek-
szania udziatu gospodarstw domowych narazonych
lub doswiadczajgcych wykluczenia spotecznego, od-
powiada za niewykorzystane mozliwosci®. Literatura
ekonomiczna badajgca nieréwnosci spoteczno-eko-
nomiczne i ich konsekwencje jest bardzo bogata®.

Poréwnanie poziomu PKB per capita™ w poszcze-
golnych panstwach UE w latach 2005-2020 daje
dowody na proces doganiania (catching-up effect),
ktory jest szczegdlnie zauwazalny w przypadku kra-
jéw post-socjalistycznych. W dalszym ciggu jednak
réznice w poziomie rozwoju miedzy krajami Europy
Zachodniej i post-socjalistycznymi byty znaczace
i zapewne nie zostang catkowicie zniwelowane jesz-
cze przez dziesieciolecia'® — patrz Wykres 9. Poza
Irlandig, badane panstwa wykazywaty niskie i umiar-
kowane tempo wzrostu PKB per capita (w Grecji,
Hiszpanii i Wtoszech PKB per capita pomiedzy ba-
danymi latami spadto).

Inng miarg, ktérg mozemy wykorzysta¢ do scharak-
teryzowania materialnego dobrobytu gospodarstw
domowych jest rzeczywista konsumpcja indywi-
dualna (AIC - Actual Individual Consumption). Ba-
zujac na tym wskazniku mozna bada¢ poziom cen
w panstwach (analiza jest dokonywana w stosunku
do $redniej UE27=100) — patrz Wykres 10. Wyraznie

8  Szczepaniak, M. (2018). Nieréwnosci dochodowe w wybranych krajach
na tle systemoéw spoteczno-gospodarczych. Nieréwnosci spoteczne
a wzrost gospodarczy, (55), s. 173-186.

9  Mozna tu wymieni¢ m.in. Atkinson, A. B. (2015). Inequality.
In Inequality. Harvard University Press; Boushey, H., DeLong, J. B., &
Steinbaum, M. (Eds.). (2017). After Piketty: The agenda for economics
and inequality. Harvard University Press; Piketty, T. (2000). Theories
of persistent inequality and intergenerational mobility. Handbook of
income distribution, 1, s. 429-476;

10 Wskaznik liczony jest jako stosunek realnego PKB do $redniej liczby
ludnos$ci w danym roku.

11 Poziom rozwoju gospodarczego, z jakiego jednak rozpoczynano
wspdlng droge byt bardzo niski i mozna méwié¢ o sukcesie
,nadganiania”, z ktérym mamy do czynienia po wstgpieniu do UE,
szerzej: Kucharska-Stasiak, E., Zateczna, M., & Zelazowski, K. (2012).
Wptyw procesu integracji Polski z Unig Europejskag na rozwdj rynkéw
nieruchomosci. Wydawnictwo Uniwersytetu tddzkiego.

—iif

widoczne jest silne zréznicowanie — najwyzsze ceny
wsrdd badanych panstw wystepujg w Danii, Irlandii,
Finlandii czy Szwecji, natomiast najnizsze w bytych
panstwach post-socjalistycznych — Butgarii, na Li-
twie, w Stowacji. Zmiany, ktére nastgpity w ciggu lat
2005-2020 dotyczyty przede wszystkim wzrostow
cen, silniej byty widoczne w niektorych panstwach
,nadganiajacych”.

W literaturze opisujgcej nierdwnosci dochodowe wy-
korzystuje sie rozmaite wskazniki, ktére pozwalajg na
ocene skali problemu. Z ich pomocg mozna okresli¢
skutecznos$¢ prowadzonej polityki stuzgcej ochronie
najubozszej warstwy spoteczenstwa, réznice miedzy
poszczegolnymi panstwami oraz $ledzi¢ zmiany nie-
rownosci w czasie. Wsrod popularnych miar nieréw-
nosci rozktadu dochodéw wymienia sie: wskaznik
zroznicowania kwintylowego S80/S20, czy wspot-
czynnik Giniego.

Obraz badanych panstw nie jest jednolity — patrz Wy-
kres 11. Natle krajéw europejskich szczegdlnie wyrdz-
nia sie Butgaria ze znaczacym wzrostem wskaznika
S80/S20 w 2020 r., co oznacza wyrazne pogtebienie
nierownosci dochodowych. W wielu krajach nastepu-
je proces odwrotny, czyli zmniejszenie nierownosci,
tu liderami sa totwa, Portugalia i Polska.

Kolejny wskaznik — wspotczynnik Giniego wyraza nie-
rownosci rozktadu dochodéw w ujeciu procentowym
(w przedziale od 0% do 100%). Zmiany przedmio-
towego wspotczynnika w poszczegdlnych krajach
potwierdzajg dotychczasowe wnioski. Najsilniejsza
zmiana w kierunku wzrostu nierownosci nastgpita
w badanych latach w Butgarii, natomiast ich zmniej-
szenie miato miejsce gtéwnie w Portugalii, Polsce
i na Stowacji (patrz Wykres 12).

W ocenie sytuacji finansowej gospodarstw nalezy
wzig¢ pod uwage nieréwnosci dochodowe nie tylko
na poziomie krajowym, ale i regionalnym. W tym celu
mozna wykorzysta¢ poziom dochodu do dyspozy-
cji gospodarstw domowych wg regionéw NUTS 2 -
patrz Rysunek 1.

Kazde panstwo UE ma regiony silnie rozwiniete gospo-
darczo, Sciggajace nowych mieszkancow i inwesty-
cje, a jednoczesnie obszary biedy, z ktérych uciekaja
mtodsi i bardziej aktywni, czesto sg to tereny poprze-
mystowe, zdegradowane srodowiskowo i spotecznie
lub wiejskie z licznymi barierami rozwojowymi. Poli-
tyka spojnosci UE ma pomagac niwelowac te réznice
i zmniejszac¢ dysproporcje miedzy regionami jednakze
jej rezultaty nie zawsze sg zadowalajgce. Efekty nie-
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Wykres 9. PKB per capita (EUR), w wybranych paristwach europejskich w 2005 r. i 2020 .

70000

60 000

50 000

40 000

30000

20000

10000

AYoOp
ejuefig exeIm
K1BBM
eloamzs
BIUBMOIS
efoemoys
ellebnuod
eys|od
KowisIN
EM}0}
emI
elpue|
BIpUE|OH
eluedzsiH
efoal9
efouely
elpuejulq
BIU0}ST
elueq
Ayoaz)
elebing
elbjog

elsny

0

W 2020

H 2005

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

=100.

Wykres 10. Ceny w ramach AIC, w wybranych panstwach europejskich w 2005 r. i 2020 r., EU27
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Wykres 11. Nierownosci rozktadu dochodéw S80/S20'?, w wybranych panstwach europejskich w 2009 r. i 2020 r.
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Wykres 12. Wspdtczynnik Giniego w wybranych panstwach europejskich w 2009 r. i 2020 r.
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réwnosci gospodarczych i spotecznych sg takze wy-  pejskiej, lokalne i regionalne rynki mieszkaniowe nie
raznie widoczne na rynku mieszkaniowym. Pomimo  wykazujg jednoznacznej tendencji do ujednolicenia
proceséw konwergencji w obrebie wspdlnoty euro-  (zacierania réznic w poziomie ich rozwoju)'s.
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12 Stosunek catkowitych dochodéw uzyskiwanych przez 20% populacji

o najwyzszych dochodach (gérny kwintyl) do dochoddéw uzyskiwanych 13 Kucharska-Stasiak, E., Kusidet, E., Zaleczna, M., & Zelazowski,

przez 20% populacji o najnizszych dochodach (najnizszy kwintyl). K. (2020). Procesy konwergencji na europejskich rynkach
Dochéd nalezy rozumiec jako ekwiwalentny dochéd do dyspozycji, mieszkaniowych. Ujgcie migdzynarodowe i regionalne. Wydawnictwo
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Rysunek 1. Dochod do dyspozycji prywatnych gospodarstw domowych wedtug regionéw NUTS 2, 2019 r.
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1.3. Zarys polityki mieszkaniowej i jej
instrumentéw w badanych panstwach

W istocie mieszkania tkwi konflikt: mieszkanie nie
jest takim dobrem, jak kazde inne: zaspokaja potrze-
by zaliczane do podstawowych, a jednoczesnie jest
dobrem bardzo drogim, zaréwno na etapie kupna, jak
i najmu na warunkach rynkowych, czyli nie jest do-
stepne dla wszystkich. Dylemat, czy mieszkanie ma
by¢ traktowane jako dobro spoteczne, czy jako towar,
stanowi wyzwanie dla polityki mieszkaniowej. Trakto-
wanie go wytgcznie jako dobro spoteczne uzaleznia
rozwdj mieszkalnictwa od budzetu panstwa, co wpty-
wa negatywnie nie tylko na przyrost nowego zasobu,
ale takze jakos¢ zasobu istniejgcego, przyspieszajac
procesy jego dekapitalizacji. Traktowanie mieszkania
wytgcznie jako dobro rynkowe ogranicza natomiast
popyt efektywny, stanowigc bariere dla rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego. Utowarowienie (zwa-
ne komodyfikacjg) mieszkania musi prowadzi¢ do
zaostrzenia w  sposéb naturalny wystepujgcych
konfliktéw. Swiadomos$¢ ta stanowita przestanke
do zainicjowania proceséw dekomodyfikacji (,od-
towarowienia”). Wyznaczaty one zakres, w jakim
jednostki czy rodziny mogg utrzymywac spotecznie
akceptowalny standard zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych, niezaleznie od ich sytuacji na rynku pracy.
Nalezy podkresli¢, ze komodyfikacja nie oznacza wy-
cofania sie pafstwa z funkcji opiekuriczych. Oznacza
jedynie, ze rola panstwa jest minimalizowana, poja-
wia sie ono wtedy, gdy rynek zawodzi, ma ono swoimi
interwencjami obejmowac ludzi najstabszych, znaj-
dujacych sie w sytuacjach kryzysowych.

Stan zasobdw mieszkaniowych, poziom wtasnosci
prywatnej, wielkos¢ zasobdw spotecznych sg bardzo
zréznicowane w poszczegolnych panstwach. Proble-
mem jest takze fragmentaryczno$¢ danych, czasem
ich nieporéwnywalnosé. Zebrane podstawowe infor-
macje pozwalajg uzyska¢ doktadniejszy obraz sytu-
acji mieszkaniowej w poszczegdlnych panstwach
- patrz Tabela 2.

Jak wskazywano wczesniej, wsréd wielu typolo-
gii systemoéw mieszkaniowych w ostatnim czasie
na znaczeniu zyskuje klasyfikacja oparta na po-
ziomie wlasnosci i sposobie finansowania rynku
mieszkaniowego™. Autorzy wyrdznili model regu-

14 Wind B., Lersch P, Dewilde C., (2017), The Distribution of Housing
Wealth in 16 European Countries: Accounting for Institutional
Differences, Journal of Housing and the Built Environment, 32(4), s.
625-647.
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lowany czynszowy (regulated rental);, sprywatyzo-
wany czynszowy (privatised rental); regulowanego
wzrostu (regulated expansion); liberalnego wzro-
stu (liberal expansion); wtasnosci rodzinnej (family
ownership); sprywatyzowany wtasnosciowy (priva-
tised ownership) i liberalny wtasnosciowy (liberal
ownership). W okresie powojennym silny interwen-
cjonizm panstwowy, przejecie w ramach obowigz-
kéw publicznych zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych znaczacej czesci spoteczenstwa byty
dominujace, jednak z biegiem czasu nowe procesy
i mechanizmy ekonomiczne wywotaty daleko idace
zmiany. tatwiejszy dostep do kredytéw hipotecz-
nych oraz wsparcie w uzyskaniu prawa wtasno-
$ci (m.in. prywatyzacja) zaowocowaty zmianami
w proporcjach miedzy wtascicielami i najemcami.
Jednak nie we wszystkich panistwach w jednakowy
sposob.

Niemcy i Austria stosowatly instrumenty polity-
ki mieszkaniowej, ktérych celem byto wspieranie
dostosowanego do potrzeb struktury iloSciowej
i jakosciowej segmentu najmu, system finansowa-
nia nabycia wtasnosci byt raczej konserwatywny
w poréwnaniu z innymi panstwami'. Dane z 2020
r. wskazujg, ze zarowno w Austrii, jak i Niemczech
udziat wtasnosci jest na najnizszym poziomie,
a kierunek zmian jest negatywny dla wtasnosci. Na
drugim koncu skali sg panstwa post-socjalistycz-
ne z najwyzszymi wskaznikami wtasnosci, co jed-
nak nie oznacza wysokiego poziomu zamoznosci,
a jest jedynie wynikiem proceséw prywatyzacji za-
sobow publicznych, niejednokrotnie o charakterze
rozdawniczym. Nalezy zauwazy¢ nieréwnosci mie-
dzypokoleniowe — ci, ktérzy wzieli udziat w prywa-
tyzacji, sg na znacznie lepszej pozycji niz mtode
pokolenia, ktére muszg polegaé na systemie ryn-
kowym. Co ciekawe, w badanych panstwach po-
st-socjalistycznych, poza Polska i Stowacjg, mamy
do czynienia ze zmniejszeniem udziatu wtasnosci.
Moze to oznaczac realne postrzeganie mieszkania
nie tylko jako aktywa, ale takze obcigzenia dla go-
spodarstwa domowego.

Dwa modele wzrostu wtasnosci — regulowanego
(Belgia, Francja) i liberalnego (Dania, Szwecja, Ho-
landia) charakteryzujg sie rozwojem nie tylko rynku
wiasnosciowego, ale i czynszowego, w tym publicz-
nego. W krajach skandynawskich starano sie wspie-
ra¢ dostep do wtasnosci, takze gospodarstw domo-

15 Ibidem.
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Tabela 2. Zas6b mieszkaniowy w wybranych panstwach UE, (w min) 2019/2020 .

S Catkowita wielkos¢ Wielkosé zasobu Wi'e)'r';‘f;::;gb" zamikz‘f;::::'::ez
zasobu spotecznego czynszowego v
Austria 8195 0,93 1,16 1,47
Belgia 5,51 0,30 Bd Bd
Butgaria* 3,95 0,01 Bd Bd
Czechy 410 Bd Bd Bd
Dania 2,72 0,58 0,71 1.32
Estonia 0,73 Bd Bd Bd
Finlandia 2,73 0,30 0,61 1,71
Francja 33,72 532 532 17,32
Grecja 3,94 0 0,78 Bd
Hiszpania 25,79 0,29 Bd Bd
Holandia 7,89 2,29 1,04 4,51
Irlandia 2,05 0,17 0,32 Bd
Litwa Bd Bd Bd Bd
totwa Bd Bd Bd Bd
Niemcy 41,40 1,12 18,61 17,70
Polska Bd Bd Bd Bd
Portugalia 5,96 0,13 Bd Bd
Stowacja* 1,99 0,02 Bd Bd
Stowenia 0,68 0,04 0,01 0,55
Szwecja 4,97 0,83 0,68 2,04
Wegry Bd Bd Bd Bd
Wielka Brytania* 28,74 Bd Bd Bd
Wrtochy 24,61 0,95 3,47 17,70
Wybrano konkretne zrédto danych, nie uzupetniano brakujacych informacii z innych zrédet. Spétdzielnie mieszkaniowe nie sa uwzglednione jako zasoby spoteczne.
<:> *Dane pochodzg z wczesniejszej edycii i dotyczg 2017 . Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Europe https://www.stateofhousing.eu/#p=56
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Tabela 3. Poziom wtasnosci mieszkan oraz relacja zadtuzenia hipotecznego do PKB w wybranych panstwach, lata
2005/06, 2012 i 2020.

Panstwo

Austria
Belgia
Butgaria
Czechy
Dania
Estonia
Finlandia
Francja
Grecja
Hiszpania
Holandia
Irlandia
Litwa
totwa
Niemcy
Polska
Portugalia
Stowacja
Stowenia
Szwecja
Wegry
Wielka Brytania

Wtochy

2005/06
59,2 (2007)
72,2
85,4
73,5
66,6
87,8
71,8
61,8
75,3 (2003)
80,6 (2007)
63,9
78,2
88,3
86,0 (2007)
53,3
62,5 (2007)
74,4
82,1
83,2
68,1
88,1
70,0

73,2

Poziom wiasnosci

57,5
724
87.4
80,4
66,0
82,2
739
63,7
759
789
67,5
69,6
91,9
81,5
53,3
82,4
74,5
90,4
76,2
70,1
89,8
66,7

74,2

55,3
71,1
84,3
78,6
59,3
81,4
70,7
64,1
74,5
76,2
69,1
68,7
90,3
80,2
51,1
84,2
739
90,9
74,6
64,5
91,3
64,6

724

Relacja zadtuzenia hipotecznego do PKB

21,9
8Si
4,6
6,0
94,0
23,7
42,0
29,3
251
52,5

95,7

53,3
8,1
50

55,3

10,4

78,4

17,1

271
47,5
8,5
17,3
90,6
32,4
43,0
41,7
39,0
57,6
1054
55,7
17,4
241
43,2
20,4
65,7
18,6
14,5
779
20,2
711

35,5

33,3

43,9
49,4
27,8
43,0
93,6
217
487
14,2
48,4
20,0
47,5
36,9
14,8
98,8
9,8
67,7

237

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

Zrédto: Eurostat, Hypostat Statistics 2021 <:><:>
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Tabela 4. Aktualne kierunki wsparcia polityki mieszkaniowej w wybranych panstwach.

Panstwo

Austria
Belgia
Butgaria
Czechy
Dania
Estonia
Finlandia
Francja
Grecja
Hiszpania
Holandia
Irlandia
Litwa
totwa
Niemcy
Polska
Portugalia
Stowacja
Stowenia
Szwecja
Wegry
Wielka Brytania

Witochy

Wsparcie dla nabywcow
nieruchomosci miesz-
kaniowych w postaci
subsydiow hipotecz-

Wsparcie dla zadtu-
zonych nadmiernie
kredytobiorcéw hipo-
tecznych (zadtuzenie
mieszkaniowe)

Wsparcie dla nabywcow
nieruchomosci miesz-

kaniowych w formie
jednorazowej ptatnosci
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Wsparcie dla nabywcow
nieruchomosci miesz-
kaniowych w zwigzku
z pandemia COVID-19

Zrédto: OECD Statistics 2022
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wych o mniejszym poziomie zamoznosci, a w Danii,
Holandii i Francji rozwoj sektora finansowego, w tym
bankowego i rynku papieréw warto$ciowych powo-
dowaty zwiekszong dostepnos¢ dtugoterminowych
kredytéw i pozyczek hipotecznych. Nalezy zauwazy¢,
ze w odniesieniu do Danii i Holandii, jest to wyraznie
widoczne w poziomie zadtuzenia kredytowego w sto-
sunku do PKB.

Modele tradycyjnie oparte na wtasnosci to model
wsparcia rodzinnego, ktéry dotyczy wybranych
panstw Europy Potudniowej, ale obecnie takze
Wegier i Stowenii. Polityka mieszkaniowa panstw
pierwszej grupy nie odgrywata znaczacej roli w re-
alizacji potrzeb mieszkaniowych obywateli, pan-
stwo ograniczato sie do pomocy najbardziej po-
trzebujgcym, zaséb czynszowy ze wsparciem byt
niewielki, a prywatyzacja zasobu zostata w zasa-
dzie przeprowadzona po Il wojnie $wiatowej. Brak
rozwinietego systemu finansowania i tolerowa-
nie samowoli budowlanych byty zwigzane z wagg
wsparcia rodzinnego, to ono byto niejako ,odpo-
wiedzialne” za zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych'®. Wspdélne tendencje zwigzane z rozwojem
systemu finansowego, préobami ograniczenia sa-
mowoli budowlanych, przy niewielkim rozmiarze
sektora czynszowego spotecznego nie uwolnity
rodziny od odpowiedzialnosci, w szczegolnosci za
zaspokajanie potrzeb najmtodszych pokolen.

Wegry i Stowenia sklasyfikowane zostaty jako model
sprywatyzowany wtasnosciowy ze wzgledu na wyso-
ki poziom wtasnosci w przesztosci, oparcie na wie-
zach rodzinnych jest tam takze silne. Hiszpania jest
jedynym krajem reprezentujgcym model wtasnoscio-
wy liberalny, zostata tak sklasyfikowana ze wzgledu
na odrebng $ciezke przemian, ktérych doswiadczy-
ta. W latach 90. wprowadzono tam bowiem liberal-
ne zasady finansowania rynku mieszkaniowego, co
przyczynito sie do wzrostu popytu na mieszkania
i boomu budowlanego™. Wczesniejszy model wspar-
cia rodzinnego przeksztatcit sie w model oparty na
systemie finansowym.

16 Allen J., (2006), Welfare Regimes, Welfare Systems and Housing in
Southern Europe, International Journal of Housing Policy, 6(3), s. 251—
277.

17 Cano Fuentes G., Etxezarreta Etxarri A., Dol K., Hoekstra J., (2013),
From Housing Bubble to Repossessions: Spain Compared to Other
West European Countries, Housing Studies, 28(8), s. 1197-1217.

—iif

Polityka mieszkaniowa oparta jest na zestawie
instrumentow, ktére majg umozliwic realizacje za-
ktadanych celéw. Narzedzia te podlegajg zmianom,
sg dostosowywane do uwarunkowan politycznych,
spotecznych i gospodarczych. Nie zawsze przy-
noszg oczekiwane skutki. Dane OECD pozwalaja
przesledzi¢ obecne kierunki wsparcia. Znaczaca
czes¢ stosowanych rozwigzan wspiera nabywa-
nie mieszkan na wtasnos¢, poza tym wspierany
jest sektor czynszowy spoteczny, w niektorych pan-
stwach takze czynszowy prywatny. Koncentrujac
sie na instrumentach stuzacych nabywaniu wta-
snosci, mozna wskazaé¢ wsparcie dla nabywcéw
nieruchomosci w formie jednorazowej ptatnosci,
czyli réznego typu bonusoéw lub doptat. Ta forma
wystepuje w Austrii, Estonii, Hiszpanii, Holandii, Ir-
landii, Niemczech, na Wegrzech i w Wielkiej Bry-
tanii. Bardziej popularne sg subsydia hipoteczne,
czyli zapewnia sie wsparcie kredytobiorcom hipo-
tecznym - tak pomagajg w Austrii, Belgii, Butga-
rii, Czechach, Estonii, Finlandii, Francji, Holandii,
Litwie, totwie, Niemczech, Stowacji, na Wegrzech,
w Wielkiej Brytanii i we Wtoszech.

Z kolei pomoc dla zadtuzonych nadmiernie kredy-
tobiorcéw hipotecznych funkcjonuje w Belgii, Gre-
cji, Holandii, Irlandii, Polsce, Portugalii, Stowacji, na
Wegrzech, Litwie, w Wielkiej Brytanii i we Wtoszech.
Formy wsparcia nabywcéw nieruchomosci miesz-
kaniowych w zwigzku z pandemig COVID-19 wysta-
pity w Belgii, Estonii, Francji, Grecji, Holandii, Irlandii
i Wielkiej Brytanii. Juz ten krotki przeglad stosowa-
nych rozwigzan wskazuje na réznice w priorytetach
krajowych polityk mieszkaniowych.

Pomimo stosowanych rozwigzan, w dalszym ciggu
wiele probleméw mieszkaniowych pozostaje nieroz-
wigzanych. Sukcesywny wzrost liczby mieszkan nie
oznacza, ze zasoby sg w zasiegu rodzin z niezaspoko-
jonymi potrzebami mieszkaniowymi, wazny jest takze
standard warunkéw mieszkaniowych. Kompleksowo
mozna to zobrazowa¢ danymi dotyczacymi poziomu
przeludnienia oraz deprywacji mieszkaniowe;j.

Juz na pierwszy rzut oka widaé ogromne zréznico-
wanie miedzy panstwami. Na przestrzeni lat mozna
zaobserwowaé bardzo dynamiczne zmiany w gru-
pie panstw post-socjalistycznych, w szczegolnosci
wsrod zamozniejszych gospodarstw, dla ktérych
wskaznik przeludnienia spadt np. na Stowenii z 40,7%
do 9,9%, Estonii z 43,9% do 11,6%. Wsréd nieza-
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Wykres 13. Udziat gospodarstw domowych w przeludnionych mieszkaniach' wg poziomu ubdstwa'®, w wybranych

panstwach europejskich w 2005 r.i 2020 .
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moznych nie wida¢ tak duzych réznic, na Stowacji
przeludnienie wystepuje w 47,8% gospodarstw do-
mowych, w Butgarii w 45,3%, na totwie i w Polsce
powyzej 42%. W panstwach tradycyjnej gospodarki
rynkowej mozna zaobserwowac, ze zarbwno w gru-
pie zamozniejszych, jak i biedniejszych gospodarstw
nastgpito zwigkszenie przeludnienia, czyli generalnie
dostepnos¢ mieszkaniowa pogorszyta sie — tak byto
w Belgii, Danii, Finlandii, Francji, Holandii, Niemczech,
Szwecji — patrz Wykres 13.

Warunki mieszkaniowe analizowane pod katem
powaznej deprywacji, czyli brakéw w standardzie
mieszkania dobitnie wskazujg na réznice jakosciowe
w zasobie mieszkaniowym wiekszosci panstw post-
-socjalistycznych i pozostatych. Wystgpit tu podobny
proces do wczesniej opisywanego - dynamiczna
poprawa w tej pierwszej grupie krajow, np. w Butga-
rii z 45,2% do 20,9% wsréd mniej zamoznych, w Pol-
sce z 47% do 13%, na Wegrzech z 40,4% do 13%.
W grupie zamozniejszych gospodarstw domowych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

zmiany nie byly az tak znaczgce, poniewaz poziom
powaznej deprywaciji byt nizszy, w Butgarii z 17,7% do
4,7%, w Polsce z 25,3% do 7%, na Wegrzech z 19,8%
do 6,9%. W pozostatych badanych panstwach UE nie
w kazdym wypadku kierunek zmian byt pozytywny,
wsrod mniej zamoznych gospodarstw domowych po-
gorszyty sie warunki mieszkaniowe wyrazane wskaz-
nikiem deprywacji w Belgii, Danii, Grecji, Hiszpanii
i Finlandii?®.

18 W(g definicji Eurostatu za osobe mieszkajaca w przeludnionym gospo-
darstwie domowym uwaza sie osobe, ktéra nie dysponuje co najmniej
liczba pokoi: — jedno pomieszczenie na gospodarstwo domowe; —
jeden pokéj dla pary w gospodarstwie domowym; - jeden pokdj dla
kazdej osoby samotnej w wieku 18 lat i wigcej; — jeden pokdj na pare
oso6b tej samej ptci w wieku od 12 do 17 lat; —- jeden pokdj na kazda
osobg samotng w wieku od 12 do 17 lat i nieuwzgledniony w poprzed-
niej kategorii; — jeden pokdj przy parze dzieci ponizej 12. roku zycia.

19 Poziom ubéstwa wg Eurostatu to ekwiwalentny dochéd do dyspozycji
ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu.

20 Eurostat, Housing Situation.
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2.1. Mieszkanie dostepne a dostepnosé
mieszkania

Mieszkanie dostepne i dostepno$é mieszkania to
nie sg pojecia tozsame, nalezy wiec wyjasni¢ zakre-
sy ich znaczen. Problematyka mieszkan o przystep-
nej (dostepnej) cenie (affordable housing) staje sie
coraz bardziej popularna w konteks$cie kierunkow
i instrumentéw krajowych polityk mieszkaniowych.
Uzytkowanie takich mieszkan (na zasadach najmu
lub wtasnosci) nie powoduje nadmiernego obcigze-
nia budzetow gospodarstw domowych. Okresleniem,
ktére jest wykorzystywane do opisu wielu procesow
na rynku mieszkaniowym, a traktowane jest czesto
jako zamiennik mieszkania dostepnego, jest miesz-
kanie spoteczne. Art. 34 Karty Praw Podstawowych
Unii Europejskiej?’, art. 30 i 31 Europejskiej Karty Spo-
tecznej Rady Europy?, art. 25 Powszechnej Deklaracji
Praw Cztowieka® wskazujg, ze dostep do mieszka-
nia stanowi prawo podstawowe, ale takze niezbedny
warunek wykonywania innych praw podstawowych
i prowadzenia godnego zycia. To uprawnienie jest
takze zapisane w wielu konstytucjach panstw czton-
kowskich UE. Jak stanowi Rezolucja Parlamentu
Europejskiego pt. ,Mieszkalnictwo spoteczne w EU”",
zapewnienie lokali mieszkaniowych po przystepnej
cenie jest witasciwym narzedziem na rzecz osiagnie-
cia sprawiedliwosci i spojnosci spotecznej, a inwesty-
cje w przystepne cenowo mieszkania sg niezbednym
warunkiem wiekszej mobilnosci zawodowej i wiek-
szych mozliwosci zatrudnienia?.

Nawigzujgc do kwestii spotecznych, warto jednak
skorzysta¢ z wypracowanych rozwigzan odnosza-
cych sie do kwestii wielkosci kosztéw, jakie generuje
nabycie i korzystanie z mieszkania w kontekscie ob-
cigzenia budzetu gospodarstwa domowego. Analiza
dokumentéw miedzynarodowych wskazuje, ze obo-
wigzkiem panstwa jest podjecie krokéw w celu za-
pewnienia, aby koszty mieszkania byty proporcjonal-
ne do ogdlnego poziomu dochodéw?. Co to jednak
oznacza? Na przetomie XIX i XX w. w Stanach Zjed-
noczonych uzywano miary jednotygodniowej pensji

21 Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej, Dziennik Urzedowy Unii
Europejskiej, (2016/C 202/02).

22 Europejska Karta Spoteczna Rady Europy, Dz.U. 1999 nr 8 poz. 67.

23 Rezolucja Zgromadzenia Ogdinego ONZ 217 A (Ill) przyjeta
i proklamowana w dniu 10 grudnia 1948 r.

24 Mieszkalnictwo socjalne w Unii Europejskiej Rezolucja Parlamentu
Europejskiego z dnia 11 czerwca 2013 r. w sprawie budownictwa
socjalnego w Unii Europejskiej (2012/2293(INI)) (2016/C 065/04)

25 United Nations Economic Commission for Europe (2015), Geneva UN
Charter on Sustainable Housin, 16 April 2015.

jako dopuszczalnego kosztu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych?. Stanowisko, ze mieszkanie nie
powinno kosztowa¢ wiecej niz 25-30% dochodow
gospodarstwa domowego byto powszechne przez
dziesieciolecia. Jednak takie podejscie spotkato sie
z krytyka. Motywowano jg tym, ze brak jest odniesie-
nia do ogolnej sytuacji majgtkowej danego gospodar-
stwa domowego, do jakosci warunkéw mieszkanio-
wych, a wybor przedziatu 20-30% jest arbitralny oraz
nie uwzglednia typu gospodarstwa domowego i jego
indywidualnych potrzeb. Mozna wiec powiedzieé, ze
pomiar dostepnosci mieszkan na poczatku opierat
sie na badaniach kosztéw zycia i poziomie ubdstwa
(czesto na podstawie budzetéow gospodarstw do-
mowych), a wyniki byty istotne dla krajowej polityki
spotecznej. Wraz z rozwojem koncepcji i narzedzi
badawczych dodano element jakosciowy. Definicja
Maclennan and Williams?’, wskazywata, ze dostep-
nos$¢ cenowa powinna zawieraé odniesienie do pew-
nych okreslonych standardéw mieszkania (lub in-
nego standardu np. poziomu zycia) w stosunku do
ceny lub czynszu. Mieszkanie dostepne nie powinno
stanowi¢ nieuzasadnionego obcigzenia gospodarstw
domowych w ocenie trzeciej strony, zwykle podmiotu
obarczonego obowigzkami w zakresie mieszkalnic-
twa, czyli przede wszystkim wtadzy wykonawczej.

Hancock stwierdzita, ze istotg przystepnosci cenowej
jest koszt alternatywny wydatkéw mieszkaniowych,
czyli to, z czego zrezygnowano w celu uzyskania
mieszkania oraz to, czy ta decyzja o rezygnacji jest
rozsadna czy nie?®. Nalezy przy tym pamietac o réz-
nicy miedzy indywidualnymi preferencjami (czasem
sg to skrajne podej$cia) a oceng na poziomie spo-
tecznym, generalnym. Odmiennosci sg widoczne
w podejsciu gospodarstw domowych do débr, akcep-
tacji ich standardu, co wynika z gradacji priorytetéw
oraz uwarunkowan historycznych. Typowym przykta-
dem moze by¢ poréwnanie skali nabywania i jakosci
mieszkan i samochodow.

Coraz wieksza dostepnos¢ danych pozwala na od-
réznienie w grupie kosztdw mieszkaniowych wielu
sktadnikéw, np. czynszu, kosztu kredytu hipotecz-
nego, podatku od nieruchomosci, ubezpieczenia,
kosztow mediéw. Pojawiajg sie nowe czynniki, ktére

26 Hulchanski, J. D., The concept of housing affordability: Six
contemporary uses of the housing expenditure-to-income ratio.
Housing studies, 10(4)/1995, s. 471-491.

27 Maclennan, D., & Williams, R. (1990). Affordable housing in Britain and
the United States. York: Joseph Rowntree Foundation.

28 Hancock, K. E. (1993). Can pay? Won't pay?’or Economic Principles
of'Affordability. Urban studies, 30(1), s. 127-145.
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nalezy bra¢ pod uwage np. koszty ogrzewania. Ubo-
stwo energetyczne (fuel poverty) oznacza, ze gospo-
darstwo domowe nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb w zakresie ogrzewania, czyli w mieszkaniu

jest zimno lub narastajg dtugi energetyczne?’.

Coraz czesciej obecnie wykorzystywane podej-
Scie rezydualne do okreslania szerokiego kontek-
stu wagi kosztdw mieszkaniowych opiera sie na
relacji elementéw konsumpcji niemieszkaniowej
(zywnos$é¢, odziez, kulturaiitp.) dla kazdego rozmiaru/
wydatkow
mieszkaniowych. Aby jednak mozna je byto stoso-
wac, muszg istnie¢ zbiory danych, ktére pozwalajg
na szczegotowa analize®. Kolejnym instrumentem
badawczym jest wskaznik ubdstwa schronienia
(shelter poverty) opisujgcy poziom srodkéw prze-
znaczonych na wydatki mieszkaniowe, odnoszacy

typu gospodarstwa domowego i

sie do okreslonej przestrzeni i czasu®'.

Globalny Kryzys Finansowy (GFC) spowodowat
ozywienie dyskusji na temat dostepnosci miesz-
kan. Debata o mieszkalnictwie i ubdstwie zostata
znaczaco poszerzona, nie tylko o nowe watki, ale
takze zaangazowata podmioty wczesniej niezain-
teresowane problemem niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych. Na szczegdlng uwage zastugu-
je fakt, ze zaczeto dostrzega¢ rézne wymiary nie-
réwnosci w kontekscie majgtku mieszkaniowego;
przede wszystkim nieréwnosci miedzypokoleniowe
i przestrzenne. Te ostatnie sg domeng polityki miej-
skiej, a nie polityki spotecznej. To w tym kontekscie
analizuje sie role wielkich miast, centrow wzrostu
gospodarczego. Wspotczesna globalna urbanizacja
powinna sta¢ sie czynnikiem stymulujgcym zrow-
nowazony rozwoj i integracje, wzrost gospodarczy
oraz zapewni¢ rozwoj spoteczno-kulturalny i srodo-
wiskowy??, natomiast w praktyce realne sg nowe za-
grozenia i wyzwania, takze w sferze potrzeb miesz-

kaniowych i mozliwosci ich zaspokojenia.

29 Boardman, B. (2013). Fixing fuel poverty: challenges and solutions.

Routledge.

30 Stone, M. E. (2006). What is housing affordability? The case for
the residual income approach. Housing policy debate, 17(1),
s. 151-18; Meen, G. (2018). How should housing affordability be

measured. UK Collaborative Centre for Housing Evidence; Padley, M.,
Marshall, L., & Valadez-Martinez, L. (2019). Defining and measuring
housing affordability using the Minimum Income Standard. Housing

Studies, 34(8), s. 1307-1329.

31 Stone, M. E. (2006). A housing affordability standard for the UK.
Housing Studies, 21(4), s. 453-476.

32 United Nations’ New Urban Agenda Habitat Ill.
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2.2. Czynniki wplywajace na finansowa
i pozafinansowg dostepnosé
mieszkan

Globalne przeptywy kapitatu sg powigzane z rynkami
mieszkaniowymi w sposoéb, ktéry ma konsekwencje
dla lokalnych rynkéw mieszkaniowych i gospodarstw
domowych. Finansjalizacja mieszkalnictwa stata sie
powszechna, aczkolwiek nie przebiega jednakowo
w poszczegolnych panstwach i regionach®. Zauwa-
zono, ze szerszy dostep do kredytu i wyzsze kredy-
ty hipoteczne nie prowadzg do lepszego dostepu do
wtasnego mieszkania, ale wyzszych cen i wiekszego
ryzyka. Wptyw dodatkowego popytu na ceny wynika
z nieelastycznej podazy mieszkan. W wyniku GFC
zaostrzono warunki kredytowania, co przyczynito sie
do ograniczenia dostepnosci mieszkan dla pewnych
grup (np. mtodych ludzi, nizej uposazonych), ale ko-
lejne lata przyniosty ztagodzenie norm ostroznoscio-
wych i obnizenie stop procentowych, a co za tym
idzie, nowg fale zakupdw.

Poszczegdlne panstwa europejskie majg bardzo
zroznicowany poziom obcigzen hipotecznych, co jest
zwigzane z przyjetym modelem polityki mieszkanio-
wej i poziomem rozwoju finansowania hipoteczne-
go. Tam, gdzie tradycyjnie korzystano z finansowa-
nia za pomoca instytucji bankowych, widoczne jest
znaczne obcigzenie, co pokazujg m.in. wskazniki
stosunku obcigzen kredytami hipotecznymi do PKB
(patrz Tabela 3 w punkcie 1.3.) oraz wielkosci dtu-
gu hipotecznego na gtowe dorostego mieszkanca -
patrz wykres 14. Do takich panstw nalezg: Dania, Ho-
landia, Szwecja i w nieco mniejszym stopniu Wielka
Brytania. Panstwa post-socjalistyczne charakteryzuje
niewielki poziom obcigzen hipotecznych, ale w nie-
ktérych wzrost jest bardzo dynamiczny, np. w Polsce,
na Stowacji i Czechach.

Finansjalizacja wptyneta takze na rynek najmu, inwe-
storzy instytucjonalni zainteresowali sie zadtuzonymi
domami jednorodzinnymi w USA, zaczeli budowac
portfele inwestycyjne bazujgce na dochodach z naj-
mu. Korzystajg takze z mechanizmu sekurytyza-
cji®4. Innym istotnym kierunkiem byto wprowadzanie
podmiotéw komercyjnych do segmentu mieszkan

33 Szeroko rozumiana finansjalizacja oznacza rosngcg dominacje
podmiotéw finansowych, rynkéw, praktyk, pomiaréw i narracji
w réznych skalach w odniesieniu do rynku mieszkaniowego, za:
Aalbers, M. (2016). Financialization of Housing. Taylor & Francis.

34 Fields, D. (2018). Constructing a new asset class: Property-led
financial accumulation after the crisis. Economic Geography, 94(2),
s. 118-140.
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Wykres 14. Wysokos$¢ obcigzen kredytem mieszkaniowym na gtowe mieszkanca petnoletniego (EURO), w wybranych

panstwach europejskich w 2005 r.i2020 .
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spotecznych, stymulowanie przejmowania takich
zasobdw przez prywatnych przedsiebiorcow w celu
Luwolnienia” niewykorzystanej wartosci nieruchomo-
$ci, opisywano przyktady w Nowym Jorku i Berlinie®.
Spowodowato to znaczne podwyzszanie czynszow
i relokacje najemcéw. Sektor mieszkalnictwa non-pro-
fit coraz czesciej korzystat z finansowania prywatne-
go wraz ze zwigzanymi z tym typami ryzyka i presja
na wzrost czynszu.

Wskutek zalewu ,taniego pienigdza”, ktéry dotart do
rynkéow mieszkaniowych w metropoliach w okresie
po GFC, w krajach zachodnich szybko wzrosty ceny
gruntéw i mieszkan. Wyzszym kwotom kredytow
mieszkaniowych nie towarzyszyty proporcjonalne
wzrosty dochoddéw gospodarstw domowych?¢. Pro-
blemy z dostepnoscig mieszkan zaczety dotyka¢ go-
spodarstwa domowe o srednich dochodach. Pojawit
sie termin Globalnego kryzysu dostepnosci mieszkan
w miastach (z ang. Global Urban Housing Affordability

35 Fields, D., & Uffer, S. (2016). The financialisation of rental housing:
A comparative analysis of New York City and Berlin. Urban studies,
53(7), s. 1486-1502.

loannov, S., & Wajcik, D. (2019). On financialization and its
future. Environment and Planning A: economy and Space, 51(1), s. 263—
271.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat

Crisis)®’. Sg w nim zwyciezcy — witasciciele, inwesto-
rzy, spekulanci i przegrani — gospodarstwa domowe
w przeludnionych mieszkaniach, najemcy, podmioty,
ktore po optacenia kosztéw mieszkania nie majg wy-
starczajacych srodkéw na inne wydatki. Nowy kryzys
ma skale globalng i dotyczy stolic, metropolii, miast
dynamicznego rozwoju gospodarczego, centréw za-
trudnienia i konsumpcji.

Wskazniki sytuacji finansowej na mieszkaniowym
rynku hipotecznym obrazujg zréznicowane tempo
zmian. Dynamika wzrostu catkowitych obcigzen
hipotecznych jest w niektorych panstwach bardzo
znaczgca. Nalezg do nich przede wszystkim kraje
,nadganiajgce” — Polska, Czechy, Estonia, Litwa, Sto-
wacja i Stowenia — patrz Tabela 5. Inng kwestig jest
to, ze kwota srodkéw zaangazowanych w obcigzenia
hipoteczne w panstwach takich jak Wielka Brytania,
Niemcy, Francja czy Holandia wydaje sie by¢ bardzo
wysoka, zupetnie nieporéwnywalna z panstwami po-
st-socjalistycznymi.

37 Wetzstein, S. (2017). The global urban housing affordability crisis. Urban Stu-
dies, 54(14), s. 3159-3177.
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Tabela 5. Wielkos¢ catkowitych obcigzen mieszkaniowymi kredytami hipotecznymi, mid EUR, 2005 i 2020 .

Paristwo
Austria
Belgia
Butgaria
Czechy
Dania
Estonia
Finlandia
Francja
Grecja
Hiszpania
Holandia
Irlandia
Litwa
totwa
Niemcy
Polska
Portugalia
Stowacja
Stowenia
Szwecja
Wegry
Wielka Brytania

Witochy

2005

53,8

101

6,1

1759

2,6

48,5

503,6

45,4

475,5

480,2

99,4

23

25

1162,6

14,6

79,4

1,3

176,5

10,5

1411

2171

2020

125,5

2754

7

511

266,2

8,6

103,6

1136,9

46,1

481,9

748,6

80,9

9,1

4,2

1629,4

104,6

96,2

33,8

6,8

469

133

1667,5

391,5

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat <:><:>
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Stosunek kredytow mieszkaniowych do dochodow
do dyspozycji takze mozna wykorzysta¢ do oceny
sytuacji finansowej gospodarstw domowych - patrz
wykres 15. Ponownie nasuwa sie wniosek o silnym
zroznicowaniu pomiedzy panstwami, co wynika
m.in. z odmiennosci wagi kredytéw mieszkaniowych
w poszczegdlnych panstwach. Dynamika zmian i ich
kierunek nie sg jednakowe. Najwiekszy wzrost udzia-
tu wartosci mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
w stosunku do dochodéw do dyspozycji miat miejsce
w Szwecji, a takze w Belgii i na Stowac;ji.

Na poziomie indywidualnego gospodarstwa domo-
wego wskaznikiem zmian na rynku mieszkaniowym
moze by¢ przecigtna wysokos$¢ mieszkaniowego kre-
dytu hipotecznego. Niestety, te dane sg bardzo frag-
mentaryczne, ale wskazujg na wzrost kwoty jednost-
kowego zobowigzania — poza totwg, Polska jest tu
zdecydowanym rekordzistg z dynamikg wzrostu 2,4
— patrz Tabela 6. Mozna domniemywac, ze przyczyng
sg m.in. wzrosty cen na krajowych rynkach mieszka-
niowych.

Poza czynnikami finansowymi obserwuje sie, ze
w ostatnich latach na dostepnos¢ mieszkan w okre-
slonych lokalizacjach silnie oddziatujg procesy zwia-
zane z przemieszczaniem sie ludzi. Przenoszenie
sie gospodarstw domowych do obszaréw metropo-
litalnych, w szczegdlnosci dobrze potozonych ob-
szaréw wewnetrznych (chociazby poprzez realizacje
koncepcji compact city), dotyczy ludzi o wyzszych
dochodach, czesto zwigzane jest z gentryfikacjg®.
Jednakze, zauwazono w ostatnim czasie nowe zjawi-
sko przeksztatcania juz zgentryfikowanych, zamoz-

38 Gentryfikacja to proces obserwowanym na centralnych obszarach
miast, dotyka terenéw zamieszkiwanych przez mniej zamozne
gospodarstwa domowe, czesto dotyczy to podupadajacych dzielnic
$rédmiejskich. Nowi mieszkaricy, wywodzacy sie z grupy o co najmniej
$rednich dochodach, dokonuja inwestycji odnawiajacych istniejace
zasoby mieszkaniowe i przyczyniajg sie¢ do podnoszenia ich jakosci
i cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Gentryfikacja wigze sig
czesto z przemieszczeniem mieszkaicéw w dwie strony, réwnolegle
obserwowany jest odptyw mieszkancéw o niskiej stopie zyciowej do
innych (tariszych) obszaréw; szerzej: Smith, N., & Williams, P. (red.)
(1986). Gentrification of the City, Unwin and Hyman.

Wykres 15. Stosunek kredytow mieszkaniowych do dochodéw do dyspozycji (%) w wybranych panstwach europejskich

w 2005r.i12020 .

200
150
100
| | | | ‘ ‘ |
@ R @ 2 8 @ R @ © © Ry
= o = c c o° o) o c ko]
? 3 & § & S ¢ ¢ ¢ & <
>S5 m = N [m)] 17} © o (O} E— @©
< a © w c - O [¢)
[ = T
T

W 2005

Irlandia  E—  ———
Niemcy  m——
—
—
-
—

Sz ] |

Portugalia  me———
Wielka Brytania  m s —

© © @ © © > >
< 2 = o c &) 5
s 3 3 e ¢ ¢ 8
wn (%)
W 2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat



<:> Finansowa i pozafinansowa dostepnos¢ mieszkan

—iif

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

Tabela 6. Wysokos¢ przecietnego mieszkaniowego kredytu hipotecznego w wybranych latach i pafistwach, EUR.

Paristwo rok kwota rok kwota

Belgia 2009 125102 2020 176622
Czechy 2013 41833 2018 71745
Dania 2008 119073 2020 163825
Finlandia 2005 73326 2019 102240
Francja 2009 110098 2019 179050
Hiszpania 2005 124797 2020 135093
Holandia 2009 246276 2020 291919
Irlandia 2009 176258 2020 234860
totwa 2010 39041 2018 37407
Niemcy 2009 175000 2019 277000
Polska 2005 27231 2020 66523
Stowacja 2005 35869 2015 59015
WB 2005 160715 2020 239456
Wegry 2011 16358 2017 21670

nych dzielnic w znacznie bardziej ekskluzywne i dro-
gie enklawy, co nazwano supergentryfikacja®. Skoro
problemy z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych
lub nabyciem majg nawet zamozne gospodarstwa
domowe, to wycofujg sie one na obszary o dogod-
nych lokalizacjach, ale czesto juz zamieszkanych.
Mozna wiec méwi¢ o efekcie fali — wypierania mniej
zamoznych przez tych, ktérzy sami relokowali sie
z najdrozszych dzielnic i ulic. W wyniku tych proce-
séw w miastach, ktére przyciggajg globalny kapitat

39 Lees, L. (2003). Super-gentrification: The case of Brooklyn Heights,
New York city. Urban Studies, 40(12), 2487-2509; Burrows, R., &
Knowles, C. (2019). The ‘HAVES' and the ‘HAVE YACHTS'": Socio-spatial
struggles in London between the ‘Merely Wealthy’ and the ‘Super- Rich’.
Cultural Politics, 15(1), s. 72-87.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat

i gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach,
ceny gruntéw, wzrost cen mieszkan i czynszéw oraz
lokalizacja majg wieksze znaczenie niz poprzednio“.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze gospodarstwa domowe
przenoszace sie na obrzeza miast lub sasiednie
obszary wiejskie ponosza dodatkowe koszty, w tym
czasu dojazdow, ktdére zwiekszajg koszty utrzy-
mania. Wyrazem tego jest pojawienie sie nowego
wskaznika - ubdstwa dojazdu do pracy (commu-
ting poverty). Koszty mieszkaniowe gospodarstw

40 Haffner, M. E., & Hulse, K. (2021). A fresh look at contemporary
perspectives on urban housing affordability. International Journal of
Urban Sciences, 25(sup1), s. 59-79.
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Rozdziat 2

domowych, ktére znalazty dostepne cenowo miesz-
kania, ale zlokalizowane poza dogodng bliskoscig
do ustug miejskich, powinny zostaé powiekszone
o koszty paliwa i dojazdéw. Te gospodarstwa do-
mowe zaptacity cene, na ktérg mogty sobie pozwo-
lié, ale zostaty obcigzone dodatkowymi koszta-
mi4’. Nowe miary w zakresie dostepnosci cenowej
mieszkan w miastach powinny by¢ wielowymiaro-
we. Przyktadem jest tzw. wskaznik dostepnosci ce-
nowej lokalizacji (Location Affordability Index LAI)
Departamentu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
(HUD) w Stanach Zjednoczonych.

2.3. Aktywnos¢ segmentu budownictwa
mieszkaniowego

Z punktu widzenia dostepnosci mieszkan dla gospo-
darstw domowych w Europie istotna jest wielkos$¢
produkcji budowlanej, zwtaszcza w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego. Niska podaz, przy wysokim
popycie, powoduje bowiem wzrost cen, a tym samym
przyczynia sie do spadku dostepnosci mieszkan.
Analiza danych statystycznych dotyczacych budow-
nictwa mieszkaniowego w ujeciu miedzynarodowym
i komparatywnym jest dos¢ trudna. Podstawowg
przyczyna tego stanu rzeczy jest ograniczony dostep
do poréwnywalnych danych. W niektérych panstwach
dostepne sg informacje o liczbie mieszkan rozpocze-
tych w danym roku, w innych zas o liczbie mieszkan
ukonczonych/oddanych do uzytku. Wydawac by sie
mogto, ze najbardziej poréwnywalng zmienng bedzie
liczba pozwolen na budowe, ktéra zbierana jest przez
prawie kazdy krajowy urzad statystyczny. Jednak po
blizszym przyjrzeniu sie bazom danych okazuje sie,
ze czes¢ z nich zawiera informacje dotyczace liczby
pozwolen, czes¢ liczby mieszkan, na budowe ktérych
wydano pozwolenie, a czesé jeszcze liczby budynkow,
na budowe ktdérych wydano pozwolenie. Taka sytuacja
znacznie utrudnia przeprowadzenie analizy. Niemniej
jednak pewne ciekawe, z punktu widzenia niniejszego
raportu, informacje sg gromadzone przez rézne insty-
tucje i organizacje, w tym Eurostat, HYPOSTAT oraz
European Construction Industry Federation (FIEC).

Z punktu widzenia dostepnosci mieszkan dla gospo-
darstw domowych w Europie istotna wydaje sie infor-
macja o wielkosci produkcji budowlanej, zwtaszcza
w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

41 Kuttler, T,, & Moraglio, M. (2021). Re-thinking Mobility Poverty:
Understanding Users’ Geographies, Backgrounds and Aptitudes
(p. 317). Taylor & Francis.

—iif

Wielko$¢ produkciji budowlanej (w zakresie budyn-
kéw) w krajach europejskich jest bardzo zréznicowa-
na i cechuje sie zmienng dynamika. Rokiem bazowym
dla danych zaprezentowanych w Tabeli 7 byt rok 2015.
Cofajac sie do 2005 r. mozna zauwazy¢, ze wskaznik
ten byt wyzszy niz w kolejnych latach (np. szescio-
krotnie wyzszy w Grecji, ponad czterokrotnie wyzszy
w Irlandii, prawie trzykrotnie wyzszy w Portugalii, po-
nad dwukrotnie wyzszy na Stowenii), inne dane réw-
niez potwierdzg spadki w budownictwie mieszkanio-
wym tych panstw w kolejnych latach. Z drugiej strony
widoczne sg panstwa, w ktérych w 2005 r. wskaznik
produkcji budowlanej byt nizszy niz w 2015 r. i kolej-
nych latach. Nalezy do nich m.in. Polska. W 2016 r.
w wielu panstwach europejskich nastgpit spadek
produkcji w stosunku do roku poprzedniego, ale ko-
lejne lata przejawialy raczej tendencje wzrostowa.
W 2020 r., na skutek zaktdcen w tancuchach dostaw
i problemow z sitg roboczg spowodowanych pande-
mig COVID-19, wielkos¢ produkcji budowlanej w za-
kresie budynkéw nieznacznie spadta. Taka sytuacja
miata miejsce m.in. w Belgii, Butgarii, Czechach, Es-
tonii, Francji, na Litwie, Wegrzech, w Polsce, Portuga-
lii, Stowenii czy Stowacji. Natomiast stata tendencja
wzrostowa w omawianym zakresie utrzymywata sie
np. w Danii i Niemczech. Nalezy tez zauwazy¢, ze
w niektorych panstwach wzrost produkcji budowla-
nej jest znacznie wiekszy niz w innych. Przyktadem
takiego panstwa sg Wegry.

Dane dotyczace produkcji budowlanej uwzgledniajg
budynki spetniajgce réznorodne funkcje. Z punktu
widzenia niniejszego raportu istotne sg jednak in-
formacje dotyczgce budownictwa mieszkaniowego.
Wedtug danych European Construction Industry Fe-
deration od 2012 r. w wielu panstwach europejskich
rosta wartos¢ inwestycji w budownictwo mieszkanio-
we, zaréwno nowe, jak i modernizacje juz istniejgcych
zasobow*2.

Nalezy zauwazy¢, ze udziat wartosci inwestycji
w nowe budownictwo mieszkaniowe jest zréznico-
wany, najsilniej ujawnia sie w Butgarii, Austrii, Polsce,
Irlandii. Z kolei paristwami, w ktérych udziat inwesty-
cji w budownictwo istniejgce jest znaczgco wiekszy
sg Wtochy, Niemcy oraz Dania.

Wartos¢ produkcji budowlanej w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego zalezy m.in. od wielkosci

42 Statistical Report 2021, European Construction Industry Federation
- raporty dla poszczegdlnych panstw, https://fiec-statistical-report.
eu/2021/, (dostep: 10.02.2022).
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Tabela 7. Wielko$¢ produkcji budowlanej (budynki) w panistwach europejskich w latach 2005 oraz 2012-2021 (2015=100).

Belgia

Butgaria

Czechy

Dania

Niemcy

Estonia

Irlandia

Grecja

Hiszpania

Francja

totwa

Litwa

Wegry

Austria

Polska

Portugalia

Stowenia

Stowacja

Finlandia

Szwecja

Wielka
Brytania

2005

103,1

99,3

110,9

100,8

86,0

854

422,5

658,4

176,0

114,9

120,8

1041

145,6

96,1

65,0

2829

239,2

103,0

73,6

66,0

97,4

2012

104,6

93,0

99,9

92,6

100,3

100,5

68,4

107,9

79,3

104,3

82,6

66,7

83,6

1051

103,8

1341

118,9

109,7

98,0

93,3

86,7

2013

102,6

91,5

94,2

921

99,9

99,5

79,0

89,2

82,3

104,6

85,0

76,9

91,5

105,7

100,7

112,4

94,4

100,3

94,8

90,0

88,1

2014

1021

92,0

974

95,8

102,1

102,2

87,7

88,9

99,2

101,7

109,0

954

954

101,4

98,9

1031

98,0

953

95,0

92,0

98,1

100,0

99,9

100,0

100,1

99,6

100,0

100,0

100,0

100,1

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,4

99,8

100,0

100,0

2016

100,2

83,5

99,0

104,5

106,3

107,8

111,3

92,6

103,3

98,4

88,9

978

96,2

1034

87,0

96,3

90,3

96,7

1053

103,1

104,8

2017

99,9

93,0

105,5

109,5

109,1

128,5

128,0

75,6

101,9

101,6

108,8

102,8

121,5

110,9

953

98,1

110,5

99,0

112,0

114,6

110,3

2018

100,7

954

115,1

1131

108,4

1459

140,9

70,4

104,9

101,2

136,7

113,7

140,2

118,6

110,7

101,6

134,4

101,7

115,8

121,0

109,8

2019

100,1

103,4

117,6

1151

111,8

157,5

151,8

66,0

103,5

100,8

147,4

1241

167,9

1254

112,0

104,0

134,6

102,2

1157

120,3

111,6

—iif

2020

91,1

94,8

107,0

1201

114,7

147,0

139,2

62,2

89,8

85,8

148,8

116,6

157,3

119,1

108,8

101,0

124,0

88,0

113,8

119,3
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2021

953

95,5

110,8

1281

112,5

131,4

72,4

85,7

953

1331

131,2

183,6

129,4

112,1

102,4

95,5

85,6

118,2

1221

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Eurostat
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Wykres 16. Struktura wartosci inwestycji w budownictwo mieszkaniowe w wybranych panstwach europejskich w 2020 r.
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tej produkciji, tj. liczby realizowanych obiektéw. Dla-

tego tez badajgc dostepnos¢ mieszkan dla gospo-
darstw domowych w panstwach europejskich, za-
sadne wydaje sie przeanalizowanie aktywnosci rynku
mieszkaniowego.

Austria. |

Dan

Butgaria s

Finlandi
Franc

W analizowanych panstwach wielko$¢ nowo odda-
wanego do uzytku zasobu mieszkaniowego jest bar-
dzo rézna, co wynika z odmiennosci w zakresie popu-
lacji, rozmiaru i jakosci istniejgcego zasobu. W latach
2012-2020 liczba mieszkan nowo wprowadzanych
na rynek rosta w 14. panstwach, rok 2020 jako szcze-
golny troche zakitoca ten obraz rozwoju strony po-
dazowej — patrz Tabela 8. Sg jednak panstwa, gdzie
liczba mieszkan ukonczonych spadata — to Grecja,
Portugalia, Hiszpania i Stowenia. Ten wskaznik mowi
o wielkosci sektora budownictwa mieszkaniowego,
natomiast poréwnywalno$¢ miedzy poszczegdlnymi
krajami mozna uzyskac¢ sprowadzajgc liczbe miesz-
kan ukonczonych do poziomu 1000 mieszkancéw —
patrz Wykres 17.

W 2012 r. najwyzszy wskaznik cechowat Finlandie,
Austrie oraz Polske, gdzie takze widoczny jest wyraz-
nie wzrost liczby mieszkan ukonczonych w 2020 r.

Hiszpani

© @© @© >

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie FIEC

>

B modernizowane zasoby

©

Holandi
Irlandi
Niemc

Polsk
Portugali
Stoweni
Szwec;j
Wtoch

Najmniej mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkan-
cow w 2012 r. zostato ukoriczonych na Litwie, Lotwie,
Wegrzech, w Irlandii i Butgarii. W 2020 r. w Irlandii i na
Wegrzech wskaznik ten znaczgco wzrdst, natomiast
w Butgarii pogtebita sie tendencja spadkowa.

W wiekszosci panstw europejskich w ciggu ostat-
nich lat rosta takze liczba rozpoczetych mieszkan
(patrz Tabela 9). Byto to w duzej mierze spowodo-
wane wysokim popytem generowanym przez osoby
z boomu demograficznego lat 80., przy jednocze-
snym niskim poziomie stop procentowych, ktére za-
checaty do zaciggania kredytow na kupno mieszka-
nia. 0Od 2013 do 2019 r. ten trend wzrostowy mozna
byto zaobserwowac w Czechach, Irlandii, Polsce czy
Hiszpanii. Wybuch pandemii i zwigzana z nig nie-
pewnos¢ spowodowaty w tych panstwach spadek
liczby mieszkan rozpoczetych. W niektérych pan-
stwach juz w 2019 r. liczba mieszkan rozpoczetych
zaczeta spadac¢ (Dania, Finlandia, Francja, Stowacja,
Wielka Brytania). Rosta natomiast liczba mieszkan
rozpoczetych w Grecji.

W przeliczeniu na 1000 mieszkancéw (patrz Wy-
kres 18), najwiecej mieszkan rozpoczeto w Finlandii,
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Tabela 8. Liczba mieszkan ukonczonych w wybranych panstwach europejskich w latach 2012-2020.

Austria

Butgaria

Czechy

Dania

Estonia

Finlandia

Francja

Niemcy

Grecja

Wegry

Irlandia

Holandia

totwa

Litwa

Polska

Portugalia

Stowacja

Stowenia

Hiszpania

Szwecja

Wiochy

Wielka
Brytania

2012

40700

9970

29467

17632

1990

32597

399056

200466

32999

10560

4911

48668

2087

3198

152904

19302

15255

4307

114991

25993

133900

115590

2013

40400

9250

25238

16644

2079

29071

404355

214817

19773

7293

4575

49311

2201

3467

145388

12430

15100

3484

64817

29225

118600

109450

2014

41900

9993

23954

15704

2756

28907

404355

245325

11680

8382

5518

44041

2630

4456

143235

7794

14985

3163

46822

29164

103600

117820

2015

47500

7806

25095

15007

3969

27448

413627

247722

7739

7612

7219

48381

2240

5707

147821

6611

15471

2776

45152

34603

86200

142480

2016

47600

9342

27322

21138

4732

29593

399564

277691

6425

10032

9876

54849

2197

7051

163394

7256

15672

3163

40119

42441

81600

141880

2017

49800

2205

28575

24459

5890

34934

bd

284816

6342

14389

14348

62982

2271

6420

178342

8636

16949

3044

54610

48227

bd

162470

2018

56500

2324

33868

28507

6472

42010

bd

287352

7016

17681

17914

66585

2966

6434

185170

12308

19071

3037

64354

54876

bd

165420

2019

64600

3052

36406

32924

7014

42892

bd

293002

8707

21127

21076

71548

3315

6511

207224

14366

20171

2975

78789

55659

bd

178300

BADAWCZY

2020

59400

3376

34412

35488

7579

38536

bd

306376

10684

28158

20584

69985

3101

6822

221401

17260

21490

3540

85945

46682

bd

148620

Zrédto: Opracowanie na podstawie A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets, Hypostat 2021, s. 162 <:><:>
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Wykres 17. Liczba mieszkan ukonczonych na 1000 mieszkancow w wybranych panstwach europejskich w 2012 i 2020 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat i Eurostat

Wykres 18. Liczba mieszkan rozpoczetych w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w wybranych panstwach europejskich
w 2012i2020r.
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<:> <:> Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Hypostat i Eurostat
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Tabela 9. Liczba mieszkan rozpoczetych w wybranych panstwach europejskich w latach 2012-2020.

BADAWCZY

Belgia 44818 44696 52826 43520
Bulgaria 6789 7669 8355 12308
Czechy 23853 22108 24351 26378
Dania 15134 11491 17227 20622
Estonia 1577 2343 3841 3882
Finlandia 30040 27841 25109 31893
Francja 382800 357600 336800 342600
Grecja 18817 11748 9619 9264
Irlandia 4042 4708 7717 8747
Polska 141798 127392 148122 168403
Stowacja 13090 14758 15836 19640
Stowenia 3066 3142 2762 2749
Hiszpania 51735 35721 38018 50565
Szwecja 21315 30475 36727 48196
Wielka 101020 124790 140760 148150
Brytania

bd bd bd bd bd
12495 3681 3824 4223 4116
27224 31521 33121 38677 35254
29186 25793 29688 27099 25666
2706 3611 bd bd 6833
36490 44251 45676 39110 40662
372300 437200 399500 387400 357200
9286 10336 13337 17432 19731
13234 17572 22467 26237 21686
173932 205990 221907 237281 223842
21441 19930 22055 21516 19744
2975 3231 3765 3438 3819
66906 68905 103380 108716 86896
61166 63880 52632 48581 51500
155150 164160 168600 151750 127580

Zrédto: Opracowanie na podstawie A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets, Hypostat 2021, s. 161

Francji oraz w Polsce — zaréwno w 2012, jak i 2020 r.
Bardzo duzy wzrost w ciggu tych o$miu lat zanotowa-
no w Estonii i Irlandii. Najmniej mieszkan rozpoczyna-
nych na 1000 mieszkancow odnotowano w Butgarii,
co wskazuje na niskg podaz w kolejnych latach.

Zaréwno w 2012, jak i 2020 r. najwiecej pozwolen na
budowe obiektéw mieszkaniowych zostato wydanych
we Francji oraz Niemczech - patrz Tabela 10. Byto to

bez watpienia wynikiem wielkosci rynkéw miesz-
kaniowych w tych panstwach. W 2020 r. na trzecim
miejscu znalazta sie Polska, ktéra wyprzedzita Wto-
chy, trzecie w 2012 r. Dlugookresowa tendencja wzro-
stowa w liczbie wydawanych pozwolen cechuje Sto-
wenie, Portugalie, Irlandie, a takze Polske.

Najwiekszg liczbe pozwolen na budowe w przeli-
czeniu na 1000 mieszkancéw w 2012 r. wydano we
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Tabela 10. Liczba pozwolen na budowe obiektéw mieszkalnych w wybranych panstwach europejskich w latach 2012-

2020.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Austria 41100 47000 49800 51900 60000 67500 56200 63300 60100
Belgia 46811 49141 54903 46181 50977 50388 62656 55812 54269
Butgaria 10616 12278 15848 17264 18157 5562 5956 5980 5860
Czechy 34006 29475 28127 28886 31002 32069 30702 31606 31747
Dania 13720 12338 17422 24301 32023 28289 35809 29936 24265
Estonia 3035 3049 3941 5588 6021 7877 6990 8025 8833
Finlandia 31825 26680 29370 32014 40208 48353 41137 37754 39986
Francja 480800 423600 381200 405600 463900 493100 461200 449600 388600
Litwa 5768 7118 6868 7028 8397 7682 8082 7684 9072
totwa 2262 2369 2295 2193 1998 2766 2750 2973 2670
Niemcy 241090 272433 285079 313296 375388 347882 346810 360493 368589
Grecja 9066 5675 4620 4618 4305 4930 5685 6044 6915
Wegry 10600 7536 9633 125115 311559 37997 36719 35123 22556
Irlandia 6741 7199 7411 13044 15950 20776 29102 39242 44538
Wiochy 82058 53408 46796 42920 44583 51859 54664 55104 49100
Holandia 39354 27233 41320 55599 53567 69741 70034 57135 67149
Polska 75923 67175 65449 72293 80796 89888 95463 101595 107590
Portugalia 11430 7416 6858 8169 8219 14044 20046 23835 24791
Stowacja 11614 13180 14310 17642 20224 18472 20574 20385 19050
Stowenia 2700 2675 2197 2179 2521 2649 2777 3114 3667

Hiszpania 44162 34288 34873 49695 64038 80786 100733 106266 85535

Szwecja 26006 34476 43140 57147 66435 73044 63251 54502 56266

<:> <:> Zrédto: Opracowanie na podstawie A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets, Hypostat 2021, s. 160
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Wykres 19. Liczba pozwolen na budowe w wybranych panstwach europejskich w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw

w 2012i2020r.
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NyEy—————————————
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Butgaria __

Czechy m—

Dania  p———

Estonia  pe——
Fintandia
Francja m———

W 2012

Francji i Finlandii — patrz Wykres 19. Jednak w ciggu
osmiu lat sytuacja na rynkach mieszkaniowych Euro-
py znacznie si¢ zmienita. W 2020 r. na prowadzenie
wyszta Irlandia, w ktérej wydawanych byto wéwczas
9 pozwolen na 1000 mieszkancow. Wysokie wskazni-
ki cechowaty takze Austrie, Estonig, Finlandig, Francje
oraz Szwecje. Bardzo mato pozwolen w przeliczeniu
na 1000 mieszkancéw wydawanych byto w Butgarii,
a takze w Grecji i Wioszech.

Ponizej (Wykresy 20 i 21) zaprezentowano takze ro-
dzaj zasoboéw mieszkaniowych, na budowe ktérych
wydawane byty pozwolenia w latach 2017 i 2019
wg European Construction Industry Federation.
W niektérych z analizowanych panstw widoczne sa
znaczgce zmiany w tym zakresie.

W 2019 r. w wielu panstwach europejskich wzrést
udziat mieszkan w budownictwie wielorodzinnym, za-
obserwowano to w Irlandii, gdzie wczesniej przewa-
zato budownictwo jednorodzinne. W Polsce rowniez
wzrést udziat mieszkan w budownictwie wielorodzin-
nym, w Stowenii z kolei zanotowano dos¢ znaczacy
wzrost liczby pozwolen wydanych na budowe doméw
jednorodzinnych.

Niemcy  p——————

Portugalia  p—

Wegry  me—
rlan dlia
Polska  p———

Hiszpania  m—

Grecja =

Holandia  p—
Stowacja  m————

Wiochy mmmmm

Stowenia
Szwecja

W 2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat i Eurostat

Dostepnos¢ mieszkan zalezy od cen, ktére w duzej
mierze sg skorelowane z kosztami budowy. W ostat-
nich kwartatach obserwuje sie wzrost kosztéw budo-
wy w krajach Unii Europejskiej — patrz Wykresy 22,
23ai 23b. Do | kw. 2020 r. wzrost ten byt stosunko-
wo powolny. Ponadto, wstrzymanie prac budow-
lanych na skutek wybuchu pandemii w niektérych
panstwach w Il kw. 2020 r. spowodowato nieznaczny
spadek omawianych kosztéw. Jednak koniecznos¢
zachowania dystansu spotecznego, duza liczba za-
chorowan, oséb przebywajgcych na kwarantannach
— spowodowaty zaktécenia w tancuchach dostaw
w kolejnych kwartatach. Tym samym ograniczona po-
daz, zaréwno materiatéw budowlanych, jak i pracow-
nikdw na placu budowy, przyczynity sie do znaczne-
go wzrostu kosztéw budowy, takze w budownictwie
mieszkaniowym. W Polsce obserwowana jest stata
tendencja wzrostowa, a ponadto wartos$¢ indeksu
przekracza srednig unijna.

Dla lepszego zobrazowania réznic we wskaznikach
kosztéw budownictwa mieszkaniowego pomiedzy
panstwami dane te podzielono na dwie grupy:

a) panstwa bedace cztonkami UE do 2004 r.,
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Wykres 20. Rodzaj zasobow mieszkaniowych, na budowe ktérych wydano pozwolenie w wybranych panstwach

europejskich w 2017 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie FIEC

Wykres 21. Rodzaj zasobdw mieszkaniowych, na budowe ktérych wydano pozwolenie w wybranych panstwach
europejskich w 2019 r.
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<:> <:> Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie FIEC
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Wykres 22. Koszty nowego budownictwa mieszkaniowego w Polsce i UE (indeks: 2015=100) 4 kw. 2018-3 kw. 2021 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

Wykres 23a. Koszty nowego budownictwa mieszkaniowego w wybranych parstwach europejskich (indeks: 2015=100),
1 kw. 2019-4 kw. 2021 .
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Wykres 23b. Koszty nowego budownictwa mieszkaniowego w wybranych paristwach europejskich (indeks: 2015=100),

T kw. 2019-4 kw. 2021 r.

165

155

145

100

135

125

INDEX, 2015

115 /

105

95
2019-Q1 2019-Q3 2020-Q1

2020-Q3 2021-Q1 2021-Q3

Butgaria e CzeChy e EStONiQ totwa e— | itWa

Wegry e P0|ska

b) panstwa, ktére przystgpity do struktur unijnych
w 2004 r. lub pdznie;j.

Wzrost kosztéw budownictwa mieszkaniowego jest
obserwowany w ostatnich kwartatach niemalze w ca-
tej Europie. Nalezy jednak zwrécié uwage na roznice

Stowenia e Stowacja

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

w tempie wzrostow omawianych kosztéw miedzy
panstwami, bowiem kraje, ktére przystgpity do UE
po 2004 r. charakteryzujg sie wiekszg dynamika ich
wzrostu. Najwieksze zmiany kosztéw budownictwa
mieszkaniowego w stosunku do 2015 r. odnotowano
na Wegrzech, totwie i w Butgarii.



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

—ii

Rozdziat 3. Finansowa dostepnos¢
mieszkan w wybrangch krajach UE
w latach 2005-202
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3.1. Cel i zakres badan

Wybory mieszkaniowe gospodarstw domowych w za-
sadniczym stopniu dyktowane sg ich mozliwosciami
finansowymi. Majg one wplyw na zakres i jakosé
ustugi mieszkaniowej dostepnej dla gospodarstw,
a takze na forme jej realizacji. Badania empiryczne
potwierdzajg ponadto dtugoterminowy silny zwigzek
miedzy cenami nieruchomosci oraz potencjatem
finansowym ich nabywcdéw, zas$ krétkoterminowe
odchylenia wskaznikéw dostepnosci mieszkan
uznawane sg za przejaw nierdbwnowagi rynkowej
(np. wystepowania bariki cenowej)*®.

Celem badania byta identyfikacja zmian oraz zréz-
nicowania sity nabywczej gospodarstw na rynku
mieszkaniowym w wybranych krajach europejskich
w latach 2005-2020. Ponadto zweryfikowana zo-
stata hipoteza o konwergencji wskaznikéw do-
stepnosci finansowej mieszkan w uwzglednionych
gospodarkach, a takze przeprowadzono analize
jej gtownych determinant. Badaniem objeto 22 kra-
je UE: Austrie, Belgie, Butgarie, Czechy, Danie, Esto-
nie, Finlandie, Francje, Grecje, Hiszpanie, Holandieg,
Irlandie, Litwe, totwe, Niemcy, Polske, Portugalie,
Stowacje, Stowenie, Szwecje, Wegry, Wiochy oraz
Wielka Brytanie.

Ze wzgledu na brak konsensusu w zakresie metodyki
pomiaru finansowej dostepnosci mieszkan, w niniej-
szym badaniu uwzgledniono kilka uzupetniajgcych
sie wskaznikéw**. Pierwszy z nich, wyznaczony zgod-
nie ze wzorem (3.1), odzwierciedla liczbe m? miesz-
kania dostepnych za roczny dochdd do dyspozycji
gospodarstwa domowego:

I
P

gdzie:

HA, - liczba m? mieszkania mozliwych do nabycia za
przecietny roczny doch6d gospodarstwa domowego;

43 Kucharska-Stasiak E. (2016), Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w procesie powstawania nieréwnowag makroekonomicznych, Swiat
Nieruchomosci, 2(96), s. 5-10.

44 Meen G. (2018), How should housing affordability be measured?, UK
Collaborative Centre for Housing Evidence, R2018_02_01; Whitehead
C.,Monk S., Clarke A., Holmans A., Markkanen S. (2008), Measuring
Housing Affordability: A Review of Data Sources, Cambridge Centre for
Housing & Planning Research.

| — przecietny ekwiwalizowany dochéd do dyspozycji
gospodarstwa domowego?5,

P - przecietna cena 1 m? nieruchomosci mieszkanio-
wej (na rynku wtérnym).

Majac jednakowoz na uwadze szereg czynnikow
wptywajacych na sytuacje dochodowg gospodarstw,
przedmiotowy wskaznik oszacowano w kilku warian-
tach na podstawie:

» mediany rocznego dochodu do dyspozycji ogétu
gospodarstw domowych;

» pierwszego oraz trzeciego kwartyla rocznego do-
chodu do dyspozycji gospodarstw domowych;

» mediany rocznego dochodu do dyspozycji dla
podstawowych typéw gospodarstw domowych
(jedna osoba dorosta, dwie osoby doroste, dwie
osoby doroste z jednym dzieckiem, dwie osoby
doroste z dwdjka dzieci);

» mediany rocznego dochodu do dyspozyciji dla go-
spodarstw o okreslonym statusie na rynku miesz-
kaniowym (wtasciciele oraz najemcy).

Ocena sity nabywczej gospodarstw na rynku miesz-
kaniowym wytgcznie w oparciu o osiggane przez
nie dochody nie jest rozwigzaniem wystarczajgcym.
Takie podejscie pomija istotny aspekt wydatkéw
konsumpcyjnych, ktérych poziom oraz struktura zna-
€zgco roznig sie w poszczegolnych krajach. Wysokie
koszty zycia moga stanowi¢ jedng z kluczowych ba-
rier w realizacji potrzeb mieszkaniowych na satys-
fakcjonujgcym poziomie. W zwigzku z powyzszym
drugi przyjety w analizie wskaznik okresla liczbe m?
mieszkania mozliwych do nabycia za nadwyzke do-
chodéw do dyspozycji nad wydatkami konsumpcyj-
nymi gospodarstw domowych. W kalkulacji nadwyzki
budzetowej gospodarstw uwzgledniono wytgcznie
te kategorie wydatkow, ktdre uznano za niezbedne
dla ich prawidtowego funkcjonowania (obejmowaty
one wydatki na: zywnos¢ i napoje bezalkoholowe,
odziez i obuwie, uzytkowanie mieszkania lub domu
i nosniki energii, wyposazenie mieszkania i prowa-
dzenie gospodarstwa domowego, zdrowie, transport,

45 Ekwiwalizowany dochéd do dyspozycji gospodarstwa domowego
obejmuje dochody z pracy, dochody z inwestycji finansowych
i rzeczowych gospodarstw, transfery socjalne. Dochdd ten jest
korygowany ze wzgledu na wielko$¢ i strukture gospodarstwa.
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tacznos¢, rekreacije i kulture oraz edukacje)*. Wyzna-
czony na podstawie formuty (3.2) wskaznik precyzyj-
niej odzwierciedla finansowg dostepnosé mieszkan
w poszczegolnych krajach:

HAII — % (3.2)

gdzie:

HA, — liczba m? mieszkania mozliwych do nabycia za
nadwyzke budzetowa gospodarstwa domowego;

S - réznica miedzy przecietnym rocznym dochodem
do dyspozycji per capita oraz przecietnymi rocznymi
wydatkami konsumpcyjnymi gospodarstw per capita;

P — przecietna cena 1 m? nieruchomosci mieszkanio-
wej (na rynku wtérnym).

Dostepnos¢ finansowg mieszkan mozna rozpatrywac
takze w kategoriach czasu. Na podstawie wartosci
wskaznikéw oraz oszacowane zostaty komplemen-
tarne wzgledem nich miary prezentujace liczbe Iat,
po uptywie ktérych przecietne dochody do dyspozycji
oraz przecietne nadwyzki budzetowe gospodarstw
umozliwityby zakup przyktadowego lokalu mieszkal-
nego o powierzchni 60 m2.

Ostatnim rozwigzaniem uwzglednionym w bada-
niu byta uproszczona posta¢ wskaznika DT/ (debt
to income). Wyznaczony na podstawie formuty (3.3)
wskaznik poza ceng nieruchomosci mieszkaniowych
oraz dochodami do dyspozycji gospodarstw domo-
wych pozwala uwzgledni¢ takze koszty kredytu hipo-
tecznego umozliwiajagcego zakup mieszkania.

DTI = g
gdzie:

(3.3)

DTI - relacja rocznego kosztu kredytu mieszkanio-
wego do przecietnego dochodu do dyspozycji gospo-
darstw domowych;

KM - roczny koszt kredytu hipotecznego przezna-
czonego na zakup lokalu mieszkalnego o powierzch-
ni 60 m? (koszt kredytu wyznaczono przy zatozeniu:
braku wktadu wtasnego, ptatnosci annuitetowych
oraz 30-letniego okresu sptaty);

46 W zestawieniu pominieto wydatki na napoje alkoholowe i wyroby
tytoniowe, restauracje i hotele oraz inne towary i ustugi.
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| — przecietny ekwiwalizowany dochéd do dyspozycji
gospodarstwa domowego.

Wskazniki finansowej dostepnosci mieszkan okre-
$lono na podstawie oszacowan cen jednostkowych
nieruchomosci mieszkaniowych (w euro za 1 m?
powierzchni uzytkowej)47 oraz ekwiwalizowane-
go dochodu do dyspozycji (w euro) z bazy staty-
stycznej Eurostat®®. W kalkulacji kosztéw obstugi
kredytu hipotecznego wykorzystano dane z bazy
Hypostat®.

3.2. Dynamika i zréznicowanie
wskaznikéw dostepnosci mieszkan
w wybranych krajach UE

Analiza porownawcza sity nabywczej gospodarstw
domowych na rynku mieszkaniowym (z wykorzysta-
niem wskaznika ) potwierdza istotne jej zréznicowa-
nie zaréwno w wymiarze czasowym, jak i przekrojo-
wym (patrz Rysunek 2). W wiekszosci rozpatrywanych
gospodarek zauwazy¢ mozna znaczacy spadek do-
stepnosci mieszkan w okresie ponadprzecietnych
wzrostow cen nieruchomosci (w latach 2005-2007)
oraz sukcesywng poprawe mozliwosci nabywczych
gospodarstw w kolejnych latach. Wyjatek stanowia
natomiast gospodarki Niemiec, Austrii, Szwecji oraz
Wielkiej Brytanii, ktére w catym horyzoncie badaw-
czym odnotowaty spadkowy trend wskaznika dostep-
nosci mieszkan.

WyraZnie widoczy jest takze efekt doganiania zachod-
nioeuropejskich wskaznikéw dostepnosci przede
wszystkim przez kraje Europy Srodkowo-Wschodnie;j.
W ciggu 16 lat liczba m? mieszkania mozliwych do
nabycia za mediane rocznego dochodu do dyspo-
zycji wzrosta znaczgco w Butgarii (z poziomu 6 m?
do 12 m?) Litwie, totwie, Estonii (z poziomu 4-5 m?
do 10 m?) oraz Polsce (z 6 m? do 9 m?).

Wystepujgce pomiedzy poszczegdlnymi krajami UE
réznice w potencjale nabywczym gospodarstw do-
skonale obrazuje kolejny wskaznik okreslajacy liczbe
lat, po uptywie ktérych zakumulowane roczne do-

47  Bricongne J., Turrini A., Pontuch P., (2019), Assessing House Prices: Insights
from ‘Houselev’a Dataset of Price Level Estimates, European Comission Dis-
cussion Paper 101.

48  Ekwiwalizowany dochod do dyspozycji gospodarstwa domowego obejmuje
dochody z pracy, dochody z inwestycji finansowych i rzeczowych gospo-
darstw, transfery socjalne. Dochod ten jest korygowany ze wzglgdu na wiel-
kos¢ i strukture gospodarstwa.

49  Hypostat 2015-2021, A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets.
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Rysunek 2. Liczba m? mieszkania dostepna za mediane rocznego dochodu do dyspozyciji.
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Rysunek 3.A. Dostepnos$¢ mieszkan w relacji do rocznego dochodu w latach 2005 oraz 2010.
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Rysunek 3.B. Dostepnos$¢ mieszkan w relacji do rocznego dochodu w latach 2015 oraz 2020.
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chody do dyspozycji umozliwityby zakup mieszkania
o powierzchni 60 m? (patrz Rysunki 3A oraz 3B).

W 2005 r. krajami o najwiekszej sile nabywczej gospo-
darstw domowych byty przede wszystkim kraje skandy-
nawskie (Szwecja, Finlandia, Dania), dla ktérych ekwi-
walentem wartosci rynkowej mieszkania o powierzchni
60 m? byty czteroletnie dochody do dyspozycji. W przy-
padku Litwy, Irlandii oraz totwy koszt zakupu 60-me-
trowego mieszkania przekraczat 12-krotnos¢ rocznych
dochodéw do dyspozycji. W kolejnych latach odnoto-
wano poprawe wskaznikéw dostepnosci mieszkan.
Zmniejszyt sie takze dystans pomiedzy gospodarkami
o najwyzszej (Finlandia, Dania) i najnizszej (Irlandia,
Portugalia, Grecja) dostepnosci mieszkan.

Oceniajgc mozliwosci realizacji potrzeb mieszkanio-
wych gospodarstw domowych na zasadach wolnoryn-
kowych, nalezy wzig¢ pod uwage nie tylko przecietny
poziom dochodéw, ale takze ich rozktad. Rozwar-
stwienie dochodowe jest jednym z kluczowych po-
wodow w nierownym dostepie do ustug mieszkanio-
wych, a takze okresla skale potrzeb w odniesieniu do
szeroko rozumianego mieszkalnictwa spotecznego.
Przeprowadzono zatem poréwnanie wskaznikéw do-
stepnosci mieszkan wyznaczonych dla 1i 3 kwartyla
dochodéw do dyspozycji gospodarstw domowych
(patrz Rysunek 4.). Krajami o najwiekszych réznicach
w dostepnosci finansowej mieszkan w badanym
okresie byty Finlandia, Butgaria, Dania, Litwa oraz Es-
tonia. Roznice w powierzchni mieszkan mozliwych

Rysunek 4. Wskazniki dostepnosci mieszkan dla 1 i 3 kwartyla rocznych dochodéw do dyspozycji gospodarstw domo-

wych.
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do nabycia za 3 i 1 kwartyl rocznego dochodu siega-
ty w ich przypadku 7,5-8,5 m2. Na przestrzeni kolej-
nych lat zré6znicowanie przedmiotowych wskaznikow
wzrosto znaczgco w krajach nadbattyckich (Litwa,
totwa, Estonia) oraz Butgarii i Hiszpanii, natomiast
wyrazng tendencje malejgcg odnotowano w Austrii
oraz Szwecji.

Kolejnym czynnikiem majgcym istotny wptyw na
dostepnos¢ mieszkan jest struktura gospodarstwa
domowego uwzgledniajaca liczbe i samodzielnosé¢ fi-
nansowa jego cztonkéw. W badaniu wzieto pod uwa-
ge najpopularniejsze typy gospodarstw ztozonych z:
jednej osoby dorostej (1), dwdch oséb dorostych (2),
dwoéch oséb dorostych i dziecka (2+1), dwoéch oséb
dorostych i dwojki dzieci (2+2). Site nabywczg wy-
szczegolnionych typéw gospodarstw na rynku miesz-
kaniowym prezentuje Rysunek 5.

W wiekszosci rozpatrywanych krajow gospodarstwa-
mi o zauwazalnie nizszych wskaznikach dostepno-
$sci mieszkan byly gospodarstwa jednoosobowe.
Tendencje te majg racjonalne uzasadnienie, gdyz
wskazane gospodarstwa tworzg czesto osoby mto-
de bedace na poczatku kariery zawodowej, ktére nie
podjety jeszcze decyzji o zatozeniu rodziny, ale takze
osoby w wieku emerytalnym, w przypadku ktérych
samodzielne zamieszkiwanie jest konsekwencja wia-
snego wyboru lub zdarzenia losowego (np. $mieré
wspdtmatzonka). Obie  grupy  gospodarstw
charakteryzujg sie zazwyczaj niekorzystng sytuacja
finansowg (poziom osigganych dochodéw ponizej
przecietnej) rzutujgca naich mozliwosci zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych.

— 3 kwartyl

Zrédto: opracowanie wiasne

Dystans dzielgcy gospodarstwa jednoosobowe
wzgledem pozostatych ich typow jest jednak zréz-
nicowany w poszczegolnych krajach. Najwieksze
réznice w dostepnosci mieszkan, siegajgce 5-6 m?,
zaobserwowano w Finlandii, Danii, Szwecji, Estonii,
Butgarii, Lotwie i Litwie. Sg to kraje z relatywnie wyso-
kim udziatem gospodarstw jednoosobowych (prze-
kraczajacym 44% w pierwszych trzech przypadkach
oraz 35% w pozostatych, por. rozdziat 1). Dostepnos¢
finansowa mieszkan dla gospodarstw jednooso-
bowych w Grecji, Witoszech, Hiszpanii, Francji oraz
z Wegier wykazywata wigksze podobienstwo do po-
zostatych rodzajéw gospodarstw (réznice we wskaz-
nikach dostepnosci nie przekraczaty 2 m?). Kraje te
charakteryzuja sie réwniez nizszym udziatem matych
gospodarstw, zazwyczaj nieprzekraczajgcym 35%.

Dostepnos$¢ finansowa mieszkan dla pozostatych
typoéw gospodarstw domowych ksztattowata sie na
zblizonym poziomie, cho¢ specyficzne dla kazdego
z krajow europejskich uwarunkowania spoteczno-
-gospodarcze, wyznaczaly ich wzajemne relacje i dy-
namike. Podkresli¢ nalezy takze, iz kierunek zmian
oszacowanych wskaznikow w czasie byt zgodny
dla wyodrebnionych typéw gospodarstw.

Na dostepnosé finansowg mieszkan warto takze
spojrze¢ przez pryzmat statusu mieszkaniowego go-
spodarstw domowych. Oszacowano w zwigzku z tym
liczbe m? mieszkania mozliwych do nabycia przez
gospodarstwa posiadajgce status wiasciciela oraz
gospodarstwa realizujgce potrzeby mieszkaniowe na
rynku najmu (patrz Rysunek 6). Analiza poréwnaw-
cza sity nabywczej wtascicieli i najemcoéw pozwala

O
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Rysunek 5. Finansowa dostepnos$¢ mieszkan z uwzglednieniem wybranych typédw gospodarstw domowych.
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Rysunek 6. Finansowa dostepnos¢ mieszkan z uwzglednieniem statusu gospodarstwa domowego na rynku

mieszkaniowym.
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czesciowo odpowiedzie¢ na pytanie, w jakim stopniu
wybér okreslonej formy realizacji potrzeb mieszka-
niowych determinowany jest preferencjami gospo-
darstw, w jakim zas jest ekonomiczng koniecznoscia.

Mimo, iz wskazniki dostepnosci oszacowane dla
wiascicieli i najemcow w kazdym z rozpatrywanych
krajow wykazujg odmienng dynamike oraz wzajemne
relacje mozna znalez¢ pewne analogie. Potencjat na-
bywczy wtascicieli i najemcow wykazywat najmniej-
sze zréznicowanie gtéwnie w krajach Europy Srod-
kowo-Wschodniej (Butgaria, Estonia, Wegry, Polska
i Stowacja) oraz w Grecji i Portugali. Belgia, Dania,
Finlandia czy Szwecja to z kolei gospodarki, ktore
w catym okresie badawczym cechowaly sie wyrazny-
mi réznicami we wskaznikach dostepnosci mieszkan
dla gospodarstw o statusie witascicieli i najemcow
(wynoszagcymi $rednio 3,9-4,6 m?).

Uzyskane wyniki sugeruja wystepowanie statystycz-
nie istotnej zaleznosci pomiedzy réznicg w sile na-
bywczej wtascicieli i najemcéw oraz strukturg wia-
snosciowg rynku mieszkaniowego. Co do zasady,
w krajach z modelem rynku mieszkaniowego prefe-
rujgcym wtasnosé, dostepnos¢ mieszkaniowa w obu
grupach gospodarstw ksztattowata sie na zblizonym
poziomie. Natomiast w krajach z rozwinietym seg-
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mentem najmu, réznice w dostepnosci finansowej
mieszkan sg bardziej zauwazalne (patrz Rysunek 7).

Miary dostepnosci mieszkan bazujgce na nadwyz-
kach budzetowych gospodarstw domowych cha-
rakteryzowaly sie mniejszg zmiennoscig zaréwno
w ujeciu przekrojowym, jak i czasowym (patrz Ry-
sunek 8). Ich szeregi czasowe wskazujg réwniez
na umiarkowany zakres podobienstwa pomiedzy
poszczegolnymi rynkami. Gospodarkami, ktére
w catym horyzoncie badawczym wyrézniaty sie wyz-
szg dostepnoscia finansowa mieszkan byty Niem-
cy, Czechy, Belgia oraz Finlandia. Liczba m? lokalu
mieszkalnego dostepna za roczng nadwyzke budze-
towg szacowana byta w ich przypadku na poziomie
3,75-4 metrow. Najmniejsza site nabywcza, wahaja-
cg sie w przedziale 1,1-2,3 m?, wykazywaty gospo-
darstwa w Butgarii, Grecji, Polsce i Danii. Zauwazal-
ng poprawe wskaznikow dostepnosci odnotowaty
gtéwnie rynki Europy Srodkowo-Wschodniej, w tym
w szczegolnosci Butgaria, Estonia, totwa, Litwa
oraz Stowenia. Trend spadkowy wystgpit na rynku
belgijskim, niemieckim, austriackim, portugalskim
i brytyjskim.

Ze wzgledu na wysokie koszty utrzymania w relacji
do osigganych dochodéw zakup lokalu mieszkalnego

Rysunek 7. Struktura wtasnosciowa rynku mieszkaniowego a sita nabywcza gospodarstw domowych.
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Rysunek 8. Liczba m? mieszkania dostepna za nadwyzke budzetowg gospodarstwa domowego.
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o powierzchni 60 m? byt w 2005 r. wyjgtkowo duzym
wyzwaniem dla gospodarstw z Butgarii oraz Estonii.
W ich przypadku cena catkowita mieszkania o wspo-
mnianym metrazu stanowita 140- i 65-krotnos¢ rocz-
nych nadwyzek budzetowych. Oznacza to de facto
brak jakichkolwiek mozliwosci realizacji potrzeb
mieszkaniowych na zasadach wolnorynkowych dla
znacznej czesci spotecznenstwa. Dla poréwnania,
w Belgii oraz Czechach koszt zakupu takiego lokalu
nie przekraczat 15-letnich rocznych oszczednosci
budzetowych gospodarstw. Kolejne lata przyniosty
poprawe dostepnosci mieszkan w wiekszosci ba-
danych krajow (patrz Rysunek 9a oraz 9b). Przyktad
ten potwierdza, jak wazne w ocenie mozliwosci na-
bywczych gospodarstw jest uwzglednienie nie tylko
ich dochoddw, ale takze rzeczywistych kosztow zy-
cia. Rozwigzanie takie daje bardziej realny oglad sy-
tuacji nabywcow na rynku mieszkaniowym.

Mozliwosci nabywcze gospodarstw domowych na
rynku mieszkaniowym, poza cenami nieruchomosci
i potencjatem dochodowym kupujacych, determino-
wane sg takze przez dostepnosc¢ i koszt zewnetrz-
nego finansowania inwestycji. Standardowym roz-
wigzaniem umozliwajagcym sfinansowanie zakupu
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witasnego M jest kredyt hipoteczny. Umozliwia on
wielu gospodarstwom pokonanie bariery wysokich
poczatkowych naktadéw inwestycyjnych oraz rozto-
zenie ich ciezaru na wiele lat.

W literaturze przedmiotu podkresla sie niezmiernie
istotng role rozwinietego rynku kredytowania hipo-
tecznego w ksztatowaniu efektywnego popytu miesz-
kaniowego oraz przyspieszeniu decyzji, zwtaszcza
mtodych osob, o usamodzielnieniu mieszkaniowym®.
Szersze spojrzenie na kwestie dostepnosci mieszkan
wymaga w zwigzku z tym uzupetnienia prezentowa-
nych wskaznikbw o opcje kredytowania hipotecz-
nego. Rozwigzaniem, ktére w syntetycznej formie
pozwala przedstawi¢ mozliwosci nabywcze gospo-
darstw korzystajgcych z kredytu hipotecznego, jest
relacja jego rocznego kosztu (obejmujgcego raty ka-
pitatowe oraz odsetki) do mediany dochodéw do dys-

50 Erbas N., Nothaft F, (2002), The Role of Affordable Mortgages in
Improving Living Standards and Stimulating Growth: A Survey of
Selected MENA Countries, IMF Working Paper WP/02/17.

Rysunek 9a. Dostepnosé mieszkan w relacji do nadwyzek budzetowych gospodarstw w latach 2005 oraz 2010.
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Rysunek 9b. Dostepnos$¢ mieszkan w relacji do nadwyzek budzetowych gospodarstw w latach 2015 oraz 2020.
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Rysunek 10. Relacja rocznych kosztéw obstugi kredytu hipotecznego umozliwiajgcego zakup 60 m? mieszkania do media-
ny dochodéw do dyspozycji gospodarstw domowych.
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pozycji gospodarstw domowych®. Tendencje zmian
niniejszej miary dostepnosci w poszczegodlnych go-
spodarkach europejskich przedstawia Rysunek10.

W latach 2005-2020 w wiekszos$ci badanych gospo-
darek (za wyjatkiem Austrii i Szwecji) obserwowany
byt spadkowy trend relacji kosztéw kredytu miesz-
kaniowego do dochodéw do dyspozycji, przy czym
zmiany te nie przebiegaly liniowo. W pierwszych la-
tach analizy (2005-2007) rynki wykazywaty czesto

51 Symulacja rocznych kosztéw kredytu hipotecznego przeprowadzona
zostata dla zakupu lokalu mieszkalnego o powierzchni 60 m?, przy
zatozeniu braku wktadu wtasnego kupujacego oraz braku innych niz
odsetkowe kosztéw kredytu.

Zrédto: opracowanie wiasne

wzrost wskaznika DTI, ktérego zrodtem byty rosngce
ceny nieruchomosci mieszkaniowych. W warunkach
boomu cenowego, przybierajagcego w wielu przypad-
kach charakter baniek spekulacyjnych, to wysoka
wartos$¢ kredytu niezbednego do zakupu drozejgcych
w szybkim tempie nieruchomosci determinowata nie-
korzystne zmiany przedmiotowego wskaznika. Spo-
wolnienie na rynkach mieszkaniowych wywotane glo-
balnym kryzysem gospodarczym oraz towarzyszaca
jej korekta cen nieruchomosci, a takze sukcesywna
obnizka stép procentowych w pozniejszych latach
(patrz Rysunek 11) zainicjowaty dtugoterminowy pro-
ces poprawny kredytowej dostenosci mieszkan.

Trzeba jednak zaznaczyé réznice w zachodzgcych
zmianach pomiedzy poszczegdlnymi rynkami.
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Rysunek 11. Srednie oprocentowania howoudzielonych kredytéw mieszkaniowych.
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W przypadku gospodarek zachodnich wyodrebni¢
nalezy trzy ich zasadnicze grupy: kraje o niskim i re-
latywnie stabilnym poziomie wskaznika DT/, nieprze-
kraczajgcym poziomu 40% w catym okresie analizy
(Belgia, Dania, Niemcy, Austria, Finlandia, Szwecja),
kraje o wskazniku DT/ z przedziatu 30%-60% (Fran-
cja, Witochy, Holandia, Portugalia, UK) oraz kraje,
w ktérych lata kryzysu gospodarczego wigzaly sie
z silnym pogorszeniem kredytowej dostepnosci
mieszkan, ze wskaznikami DT/ siegajacymi ponad
70%-80% oraz z sukcesywng ich obnizkg do pozio-
mu 40% w kolejnych okresach (Irlandia, Grecja, Hisz-
pania).

Kierunek i tempo zmian obcigzen kredytowych w rela-
cji do przecietnego dochodu gospodarstw w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej wykazywaty wieksze
podobienstwo. W latach 2007-2008 rynki te borykaty
sie z wysokimi i bardzo wysokimi wskaznikami DTI,
siegajgcymi 80%, a w niektérych przypadkach nawet
100% (Butgaria, totwa, Wegry, Polska). Dos¢ szybko
jednak, wraz z poprawg sytuacji gospodarczej oraz
spadkiem oprocentowania kredytow mieszkanio-
wych do historycznych minimow, niniejsze wskazniki
siegnety akceptowalnego poziomu 40%. Zewnetrz-
nym przejawem tego procesu byt czesto dynamiczny
rozwdj rynku kredytowania hipotecznego w wymie-
nionych krajach.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Zrédto: opracowanie wiasne

3.3. Konwergencja finansowej dostepnosci
mieszkan w wybranych krajach UE

Wyniki analizy poréwnawczej potwierdzity wyste-
powanie znaczacych dysproporcji w potencjale na-
bywczym gospodarstw domowych na poszczegdl-
nych rynkach mieszkaniowych. Zasadne jest jednak
pytanie czy majg one trwaty charakter? Czy wraz
z postepujacym procesem integracji gospodarczej
krajow europejskich nalezy spodziewac sie konwer-
gencji wskaznikow dostepnosci mieszkan? A moze
ze wzgledu na unikalny charakter rynkow mieszka-
niowych oraz odmienne uwarunkowania ich rozwoju
w poszczegolnych krajach wystepujace pomiedzy
nimi réznice wykazujg tendencje do pogtebiania sie
wraz z uptywem czasu? W odpowiedzi na postawione
pytania zweryfikowano hipoteze o konwergencji wy-
branych wskaznikdw dostepnosci mieszkan.

W ogdlnym znaczeniu konwergencja oznacza skta-
nianie sie ku czemus, zblizanie sig2. W naukach przy-
rodniczych postrzegana jest jako podobny rozwoj
populacji ze wzgledu na zblizone warunki ich funkcjo-

52 Wedrowska E., Wojciechowska K. (2015), Konwergencja gospodarcza
w wojewddztwach Polski w latach 2000-2012, Kolegium Analiz
Ekonomicznych, 36, s. 404.
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nowania®. W wymiarze gospodarczym konwergencja
rozumiana jest jako mechanizm ,upodabniania sie go-
spodarek krajowych badZ regionalnych pod wzgledem
poziomu rozwoju mierzonego na przyktad PKB per ca-
pita lub przecietng wydajnoscig pracy™* Pojecie to
moze réwniez dotyczy¢ procesu ujednolicania struk-
turalnego gospodarek oraz synchronizacji wybranych
zjawisk ekonomicznych®s.

Zidentyfikowane w poprzednim punkcie dtugookreso-
we zmiany sity nabywczej gospodarstw domowych
na rynkach mieszkaniowych stanowity podstawe
oceny zachodzenia dwdch rodzajow konwergenciji:
sigma konwergencji oraz konwergencji relatywne;j.

Sigma konwergencja ma miejsce, gdy wraz z upty-
wem czasu maleje zroznicowanie badanej zmiennej
w wybranych krajach (regionach, rynkach)®. Hipote-
za o zachodzeniu sigma konwergencji weryfikowana
jest z wykorzystaniem statystycznych miar dyspersji
m.in. odchylenia standardowego, wariancji czy wspot-
czynnika zmiennosci. Procedura testowa wymaga
oceny dtugookresowego kierunku zmian przyjetej
miary zroznicowania. Jednym z popularnych rozwia-
zan jest oszacowanie liniowej funkcji trendu (3.4)%".
Potwierdzeniem sigma konwergencji jest ujemny
i statystycznie istotny wspodtczynnik kierunkowy .

Sf=ﬁ0+ﬂllt+£t (3.4)
gdzie:

S, — miara zréznicowania badanej zmiennej migedzy
gospodarkami (regionami);

B,.8, — parametry strukturalne;
t — zmienna czasowa;

€, — sktadnik losowy.

53 Dzik-Walczak A. (2014), Tempo konwergencji cenowej w krajach Unii
Europejskiej, Ekonomia, 36, s. 93.

54 Beck K., Grodzicki M., (2014), Konwergencja realna i synchronizacja
cykli koniunkturalnych w Unii Europejskiej. Wymiar strukturalny, Wyd.
Scholar, Warszawa.

55 Stefanski R., (2008), Synchronizacja cyklu koniunkturalnego a realna
konwergencja Polski ze strefg Euro, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny
i Socjologiczny, 4, s. 129-149.

56 Wronowska G. (2018), Konwergencja czy dywergencja w obszarze
kapitatu ludzkiego?, Marketing i Zarzadzanie,1(51), s. 399.

57 Kusidet E., (2013), Konwergencja gospodarcza w Polsce i jej znaczenie
w osigganiu celéw polityki spéjnosci, Wyd. Uniwersytetu tédzkiego,
todz, s. 62

Literatura przedmiotu podkresla, iz opisane powyzej
podejscie do oceny sigma konwergencji moze pro-
wadzi¢ do btednych wnioskéw wéwczas, gdy w ba-
danych zjawiskach wystepuja wspodlne trendy stocha-
styczne lub deterministyczne®. W takich przypadkach
rozwigzaniem efektywniejszym jest zaproponowa-
na przez Phillipsa i Sula konwergencja relatywna®.
Gtownymi zaletami tego podejscia w testowaniu kon-
wergencji sg: brak zatozen dotyczacych stacjonarno-
$ci szeregdw czasowych zmiennych, dopuszczenie
ich okresowych odchylen od dtugookresowej réwno-
wagi, mozliwos¢ identyfikacji klubéw konwergencji
w przypadku odrzucenia hipotezy zaktadajgcej kon-
wergencje wszystkich rynkow (gospodarek)®°.

W procedurze testowej hipoteza zerowa zaktada
zachodzenie konwergenciji relatywnej pomiedzy ba-
danymi obiektami, natomiast hipoteza alternatywna
wskazuje na brak konwergencji. Hipotezy weryfiko-
wane sg na podstawie oszacowan tzw. regresji log(t)
w postaci®':

log (J:—i) —2logL(t)=c+b-log (t) +& (3.5)
dla t =[rT],[rT]+1,..,T

gdzie:

L(t) = log(t) — wspotczynnik kierunkowy regres;ji log(t);
T - liczba obserwac;ji;

r — odsetek poczatkowych obserwacji pominietych
w estymaciji regresji log(t);

_1gnN 2
Hy = I i=1(hit - 1) — przekrojowa wariancja
zmiennej diagnostycznejw okresie t;

N - liczba obiektow w panely;

h, — sciezka zmian obiektu i na tle $redniej arytme-
tycznej dla wszystkich obiektéw panelu:

58 Kucharska-Stasiak E., Kusidet E., Zateczna M., Zelazowski K., (2020),
Procesy konwergencji na europejskich rynkach mieszkaniowych. Ujecie
miedzynarodowe i regionalne, Wyd. Uniwersytetu todzkiego, £6dz,

s. 126.

59 Phillips P, Sul D., (2007), Transition modeling and econometric
convergence tests, Econometrica, 75(6), s. 1771-1855.

60 Matysiak G., Olszewski K., (2019), A panel analysis of Polish regional
cities: residential price convergence in the primary market, NBP
Working Paper,316, s. 14.

61 Holmes M., Otero J., Panagiotidis T., (2019), Property heterogeneity
and convergence club formation among local house prices, Journal of
Housing Economics, 43, s. 1-13.
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Rysunek 12. Wspétczynnik zmiennosci wskaznika dostepnosci finansowej mieszkan .
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Zrédto: opracowanie wiasne

Rysunek 13. Wspoétczynnik zmiennosci wskaznika dostepnosci finansowej mieszkan .
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Tabela 12. Wyniki estymaciji regresji log(t) dla wszystkich badanych krajow europejskich.

Zmienna Parametr b regres;ji log(t)
Wskaznik -0,7712
Wskaznik DTI -0,4760

Btad standardowy t-stat*
0,0994 -7,7566
0,0480 -9,9113

*warto$¢ krytyczna (-1,65)

Zrédfo: opracowanie wtasne

Tabela 13. Kluby konwergencji zidentyfikowane na podstawie regresji log(t).

Kluby konwergencji

Wskaznik

Klub 1 (19 krajéw): Austria, Belgia, Butgaria, Czechy, Dania,

Estonia, Finlandia, Francja, Grecja, Hiszpania, Holandia, Litwa,

totwa, Niemcy, Polska, Stowacja, Stowenia, Szwecja, Wtochy

Klub 2 (4 kraje): Irlandia, Wegry, Portugalia, Wielka Brytania

Wskaznik DTI

Klub 1 (16 krajéw): Belgia, Butgaria, Czechy, Dania, Estonia,
Finlandia, Francja, Hiszpania, Holandia, Litwa, totwa, Niemcy,

Polska, Stowacja, Stowenia, Wtochy

Klub 2 (7 krajéw): Austria, Grecja, Irlandia, Wegry, Portugalia,

Szwecja, Wielka Brytania

Log(t) t-stat*
-0,146 -1,499
0,960 3,594
gl 1370
0,269 2,508

*wartos$¢ krytyczna (-1,65)

Xit .
- N

hix =

X, — zmienna diagnostyczna stanowigca podstawe
weryfikacji konwergenciji relatywne;j.

Zgodnie z zatozeniem konwergencji relatywnej w dtu-
gim okresie poszczegdlne rynki (gospodarki) powinny
wykazywac zbieznos¢ do wspdlnego dla wszystkich
obiektow trendu. W zwigzku z tym w warunkach kon-
wergencji , natomiast . Model dopuszcza jednak krot-
kookresowe odchylenia badanego zjawiska od dtugo-
okresowej tendencji rozwojowej.

Podstawg wnioskowania o wystepowaniu konwer-
gencji relatywnej jest wartos¢ wspotczynnika kierun-
kowego regres;ji log(t). Hipoteza zerowa zaktada, iz:

Zrédto: opracowanie wiasne

(wystepowanie konwergencji relatywnej), alternatyw-
na zas: (brak konwergencji relatywnej). Do weryfi-
kacji hipotezy zerowej stosuje sie jednostronny test
T-studenta wyznaczany na podstawie oszacowanego
parametru oraz jego odpornego btedu standardo-
wego (HAC). Wartos¢ krytyczna testu dla poziomu
istotnosci 5% wynosi -1,65. Hipoteza zerowa zostaje
odrzucona na rzecz hipotezy alternatywnej gdy staty-
styka . W przypadku braku konwergencji wszystkich
obiektow istnieje mozliwosé testowania konwergen-
cji klubowej®2.

W analizie konwergencji dostepnosci finansowej
mieszkan w 23. gospodarkach europejskich uwzgled-

62 Glushenkova M., Kourtellos A., Zachariadis M., (2018), Barriers to price
convergence, Journal of Applied Econometrics, 33(7), s. 1081-1097.

PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY



<:> Finansowa dostepnos¢ mieszkan w wybranych krajach UE w latach 2005-2020

Rysunek 14. Konwergencja klubowa dla wskaznika HA,.
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Rysunek 15. Konwergencja klubowa dla wskaznika DTI.
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niono dwie jej miary: wskaznik oraz W pierwszym
etapie zweryfikowano wystepowanie sigma konwe-
rgencji. Zréznicowanie kazdego z rozpatrywanych
wskaznikéw dostepnosci w horyzoncie 16-letnim zna-
czaco spadto (patrz Rysunki 12, 13). W odniesieniu do
wskaznika tendencja ta wystgpita gtéwnie w latach
2008-2017. Przekrojowy wspotczynnik zmiennosci
dla tej miary zmalat w tym okresie o 15 pkt. proc.
W przypadku wskaznika DT/ spadek zréznicowa-
nia (o 13 pkt. proc.) miat miejsce przede wszystkim
w latach 2010-2017. Ujemny i statystycznie istotny
wspotczynnik kierunkowy funkcji trendu pozwolit dla
obu zmiennych diagnostycznych potwierdzié¢ zacho-
dzenie sigma konwergencji.

W kolejnym etapie poddano ocenie wystepowanie
relatywnej konwergencji przedmiotowych wskazni-
kéw dostepnosci. Konwergencje relatywng testo-
wano z wykorzystaniem regresji log(t) szacowa-
nej z pominieciem 25% poczatkowych obserwacji.
Uprzednio dla szeregéw czasowych miar dostep-
nosci mieszkan wyodrebniona zostata dtugookre-
sowa tendencja rozwojowa (trend) za pomoca filtra
Hodricka-Prescotta®.

Empiryczne wartosci statystyki T-studenta dla para-
metréw b regres;ji log(t) byty nizsze od wartosci kry-

63 Hodrick R., Prescott E., (1997), Postwar U.S. Business Cycles: An
Empirical Investigation, Journal of Money, Credit and Banking, 29(1),
s.1-16.
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tycznej (-1,65). Stanowito to podstawe do odrzucenia
hipotezy zerowej zaktadajgcej zachodzenie konwe-
rgencji relatywnej dla wszystkich 23 krajéw europej-
skich (patrz Tabela 12).

Brak konwergencji wszystkich obiektéw nie wyklu-
czat jednak wystepowania konwergencji klubowe;j.
Korzystajac z algorytmu grupowania Phillipsa i Sula
zidentyfikowano kluby konwergentne. Strukture po-
szczegolnych klubow wraz z gtéwnymi statystykami
regresji log(t) prezentuje Tabela 13. Sciezki zmian
wskaznikéw dostepnosci na tle Sredniej przekrojowej
w poszczegolnych klubach przedstawiono na Rysun-
kach 14i 15 (zgodnie z zatozeniami w dtugim okresie
wspotczynniki konwergencji relatywnej powinny byé
zbiezne do 1).

3.4. Gtowne determinanty finansowej
dostepnosci mieszkan w ujeciu
miedzynarodowym

Finansowa dostepnos¢ mieszkan oraz jej zmiany
maja znaczenie nie tylko w wymiarze mikroekono-
micznym, decydujgc m.in. o skali realizacji potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw, osigganej satysfakcji
mieszkaniowej, poczuciu bezpieczenstwa mieszka-
niowego, ale takze w wymiarze makroekonomicznym,
wyznaczajgc poziom efektywnosci i stabilnosci ryn-
kéw mieszkaniowych czy weryfikujgc skutecznos¢
polityki mieszkaniowej. W celu doktadniejszego po-
znania mechanizmu i zrédet potwierdzonej konwer-

InAfford;; = By + B1InGDP _pcir + B,InMdebt;; + [zlninterest; + fylnURate;; + fsinHStock;, +
BeInHORate;; + +fInHDepriv;, + fglnPopDensity;. + fqlnCityPopul;; +

PiolnYoungRate;;: + 1; + €+

gdzie:

Afford, — wskaznik finansowej dostepnosci mieszkan;
GDP_pc,— PKB per capita wg parytetu sity nabywczej;
Mdebt — zadtuzenie hipoteczne jako % PKB;

Interest, — Srednie oprocentowanie nowych kredytow
hipotecznych;

URate,— stopa bezrobocia rejestrowanego;

HStock — zasob mieszkaniowy na 1000 mieszkancow,

HORate — wskaznik wtasnosci mieszkan,

(3.6)

HDepriv, — wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej;
PopDensity, — gesto$¢ zaludnienia (liczba ludnosci na
1 km?);

CityPopul, — odsetek ludnosci zamieszkujgcej w mia-
stach;

YoungRate, — liczba oséb w wieku 25-39 lat na 1000
mieszkancoéw;

n, — efekty specyficzne;

€, — sktadnik losowy.
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gencji sity nabywczej gospodarstw na europejskich oraz demograficzne czynniki uznane w literaturze
rynkach mieszkaniowych oszacowano modele pane- przedmiotu za istotne determinanty cen nieruchomo-
lowe dla wyodrebnionych klubow. Katalog zmiennych  Sci mieszkaniowych, a takze czynniki warunkujgce
objasniajgcych obejmowat spoteczno-ekonomiczne sytuacje finansowg gospodarstw domowych:

Tabela 13. Determinanty konwergencji wskaznikow dostepnosci mieszkan.

Zmienna

Const.
(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

(p-value)

LSDV R?
Within R?

SEE

Wskaznik

Klub (1)

3,786
(0,047)

0,920
(0,000)

0316
(0,000)

0,446
(0,089)

0,685
(0,000)

-0,041
(0,013)

-2,188
(0,000)

-0,068
(0,085)

-0,4971
(0,000)

0,916
0,760

0,081

Modele z efektami statymi (FEM)

Wskaznik DTI
Klub (2) Klub (1) Klub (1)
25,446
(0,000) 15,193
(0,000)
-1,299
(0,000) -0,922
9322 (0,000)
(0,000) -0,064
! (0,028)
0,222
(0,019)
-0,185 )
(0,000) 0,301
(0,000) -0,258
0,134 1841 (0.000)
(v, (0,000) 1,054
0,338 (0,000)
(0,008)
2,072
(0.008) 0,165
-0,885 (0,000)
(0,004) 1,073
(0,023)
1,104
(0,000)
0,884 0,936 0,929
0,854 0,874 0,593
0,055 0,105 0,106

Zrédto: opracowanie wiasne
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Modele panelowe oszacowane zostaty z wykorzy-
staniem danych Eurostat oraz Hypostat. Ich finalng
postaé¢ z pominieciem nieistotnych zmiennych obja-
$niajacych prezentuje Tabela 13.

Zgodnie z uzyskanymi wynikami, stymulantami do-
stepnosci finansowej mieszkan mierzonej wskazni-
kiem (liczba m? mieszkania dostepnych za mediane
rocznego dochodu do dyspozycji) w obu zidentyfiko-
wanych klubach byty: PKB per capita, stopa bezro-
bocia rejestrowanego oraz zaséb mieszkan na 1000
mieszkancéw. Wptyw pierwszego i trzeciego czynni-
ka jest dos¢ intuicyjny. Wyzsze PKB per capita, sta-
nowigce syntetyczng miare rozwoju gospodarczego
i dobrobytu, wigze sie najczesciej takze z korzystniej-
szg sytuacjg dochodowg gospodarstw domowych
i ich potencjatem nabywczym na rynku mieszkanio-
wym. Zasob mieszkan na 1000 mieszkancow wy-
raza z kolei poziom zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych, co w konsekwenciji rzutuje na skale popytu
mieszkaniowego na danym rynku. W przypadku stopy
bezrobocia jej oddziatywanie nie zawsze ma charak-
ter jednokierunkowy. Wptywa ona bowiem zarow-
no na poziom i stabilnos¢ dochodéw gospodarstw
domowych, jak i ich decyzje w zakresie zakupu nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Ograniczajagc liczbe
transakcji i presje wzrostu cen na rynku mieszkanio-
wym, wyzsza stopa bezrobocia moze w okreslonych
uwarunkowaniach wywotywacé krétkookresowy efekt
poprawy dostepnosci mieszkan.

Znaczenie wskaznika wtasnosci mieszkan (odwzo-
rowujgcego w syntetycznej formie strukture rynku
mieszkaniowego) dla ksztattowania potencjatu na-
bywczego gospodarstw nie jest jednoznaczne, na co
wskazujg odmienne znaki parametréow w modelach
panelowych oszacowanych dla kazdego z klubéw.
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W klubie 1 statystycznie istotne okazaty sie ponad-
to: wskaznik deprywacji mieszkaniowej** (bedacy
uproszczong miarg jakosci zasobu mieszkaniowego),
gestos¢ zaludnienia, odsetek ludnosci mieszkajacej
w miastach (zmienna okreslajgca stopien urbanizacji
kraju oraz rozwoju spotecznego) oraz odsetek osob
w wieku 25-39 lat (osoby w wyszczegdlnionej grupie
wiekowej dominujg w strukturze nabywcow nierucho-
mosci mieszkaniowych). Wszystkie wskazane zmien-
ne petnity role destymulanty rozpatrywanego wskaz-
nika dostepnosci mieszkan.

W grupie gospodarek tworzacych klub 2 witasciwosci
eksplanacyjne wykazywat takze poziom zadtuzenia hipo-
tecznego w relacji do PKB (bedacy miarg rozwoju rynku
kredytowania hipotecznego w danym kraju) oraz poziom
Sredniego oprocentowania nowych kredytow hipotecz-
nych (wskazujacy na koszt finansowania zewnetrznego).

Z kolei na kredytowa dostepnos¢ mieszkan mierzo-
ng wskaznikiem DTI, korzystny wptyw miaty: PKB
per capita, stopa bezrobocia rejestrowanego oraz
zasob mieszkan na 1000 mieszkancéw. W przypadku
klubu 1 istotne znaczenie eksplanacyjne potwierdzo-
no takze w odniesieniu do zadtuzenia hipotecznego
w relacji do PKB oraz liczby osob w wieku 25-39 lat
na 1000 mieszkancéw. Natomiast na przebieg kon-
wergencji w klubie 2 oddziatywaty takze wskaznik
deprywacji mieszkaniowej oraz gestos¢ zaludnienia.

64 ,Deprywacja mieszkaniowa jest definiowana jako akumulacja
niedostatkéw w podstawowych warunkach mieszkaniowych. Zazwyczaj
rozpatrywana jest w trzech wymiarach: nieodpowiedniej do zycia
konstrukcji budynku/mieszkania, nieodpowiednim wyposazeniu
w infrastrukture techniczng oraz niewystarczajgcej przestrzeni
w stosunku do uzytkownikéw” za: Sikora-Fernandez D. (2018),
Deprywacja mieszkaniowa w Polsce na podstawie wybranych
czynnikéw, SPACE-SOCIETY-ECONOMY, Nr 26, s. 103-116.
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W opracowaniu starano sie zrealizowac¢ cel w posta-
ci przedstawienia zmian i dtugookresowych trendow
dostepnosci finansowej mieszkan dla 23. wybranych
gospodarek na tle uwarunkowan spoteczno-demo-
graficznych, gospodarczych, w nawigzaniu do zmian
kulturowych. Autorzy sg Swiadomi wielowagtkowosci
badanej problematyki, istnienia licznych mozliwych
podejs¢ i interpretacji. W rozdziatach pierwszym
i drugim przedstawiono w sposob opisowy wybra-
ne czynniki i zmiany, ktore miaty miejsce miedzy
2005 a 2020 rokiem. Dostepnos$¢ mieszkania ana-
lizowano na tle niepokojgcych zmian demograficz-
nych - starzejgcych sie spoteczenstw, rosngcego
udziatu gospodarstw domowych ztozonych z jednej
osoby, gniazdownictwa. W wielu panstwach prowa-
dzi sie kampanie starajgce sie zacheci¢ obywateli do
zwiekszenia liczby dzieci, ale wysokie ceny miesz-
kan, rosngce dysproporcjonalnie szybko w stosunku
do dochodéw, nie sktaniajg realnie do zwiekszenia
rodziny. Prezentowane z duma przez rzadzacych sta-
tystyki rosngcej liczby mieszkan na 1000 mieszkan-
céw nie oznaczajg poprawy dostepnosci mieszkania
dla kazdego gospodarstwa domowego. Ogranicze-
nie wsparcia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
przez limitowanie wydatkéw publicznych, procesy
finansjalizacji mieszkalnictwa, powszechne wykorzy-
stywanie prawa do mieszkania jako aktywa kapitato-
wego, przyczynity sie do narastania nierownosci w do-
stepie do ustug mieszkaniowych. Rosngce w szybkim
tempie obcigzenia kredytowe nie oznaczajg stabilnej
poprawy poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, sg przede wszystkim wynikiem wzrostu cen
na rynkach mieszkaniowych. Problemy z dostepno-
$cig mieszkan sg takze obecnie ,podbijane” rézni-
cami przestrzennymi, w szczegdlnosci w kontekscie
dynamicznego rozwoju wielkich miast i réznicami
pokoleniowymi. Z przytaczanych danych wytania sie
obraz rosngcych nieréwnosci, ktére mozna zaobser-
wowacé analizujgc poziom przeludnienia mieszkan,
czy ich powaznej deprywacji. Mozna zauwazy¢ pro-
ces ,nadganiania” przez panstwa post-socjalistyczne
w odniesieniu do wielkosci i jakosci zasobu miesz-
kaniowego, te wskazniki poprawiajg sie w szybkim
tempie. Jednak w grupie gospodarstw domowych
niezamoznych problemy z dostepnos$cig mieszkan
majg charakter trwaly, co obserwuje sie m.in.. po-
przez wysokie wskazniki przeludnienia. Nalezy takze
zauwazy¢, ze w badanym okresie wskazniki te niejed-
nokrotnie pogorszyly sie w pozostatych krajach UE,
takze w grupie gospodarstw bardziej zamoznych.

Jak wskazata analiza aktywnosci budowlanej miesz-
kaniowej, nie wystepuje jednolity wzrost liczby od-
dawanych nowych jednostek mieszkalnych. W nie-

ktérych panstwach wyraznie widoczna jest niska
aktywnos¢ strony podazowej, ktéra utrzyma sie w ko-
lejnych latach (analiza liczby pozwoler na budowe).
Wzrastajg koszty budowy, co bez watpienia wptywa
na ceny i dostepnos¢ mieszkan.

W czesci statystycznej opracowania dokonano anali-
zy finansowej dostepnosci mieszkan opierajac sie na
wybranych wskaznikach oraz dokonano analizy przy-
czyn zidentyfikowanych zmian. Zweryfikowano takze
hipoteze o konwergencji wskaznikow dostepnosci
finansowej mieszkan w uwzglednionych gospodar-
kach, a takze przeprowadzono analize jej gtdéwnych
determinant.

Wyniki analizy poréwnawczej potwierdzity wystepo-
wanie znaczacych dysproporcji w potencjale nabyw-
czym gospodarstw domowych na poszczegdlnych
rynkach mieszkaniowych. Analiza poréwnawcza sity
nabywczej gospodarstw domowych na rynku miesz-
kaniowym wskazata, ze w wiekszosci badanych go-
spodarek wystgpit znaczacy spadek dostepnosci
mieszkan w okresie ponadprzecietnych wzrostow
cen nieruchomosci (w latach 2005-2007) oraz suk-
cesywna poprawa mozliwosci nabywczych gospo-
darstw w kolejnych latach — z wyjatkiem Niemiec,
Austrii, Szwecji oraz Wielkiej Brytanii, ktére w catym
horyzoncie badawczym odnotowaty spadkowy trend
wskaznika dostepnosci mieszkan. WyraZnie nato-
miast widoczny byt efekt doganiania zachodnioeuro-
pejskich wskaznikow dostepnosci, przede wszystkim
przez kraje Europy Srodkowo-Wschodniej.

Wystepujgce pomiedzy poszczegdlnymi krajami UE
réznice w potencjale nabywczym gospodarstw do-
mowych zobrazowano poprzez wskaznik okreslajgcy
liczbe lat, po uptywie ktérych zakumulowane roczne
dochody do dyspozycji umozliwityby zakup miesz-
kania o powierzchni 60 m? W 2005 r. krajami o naj-
wiekszej sile nabywczej gospodarstw domowych
byty przede wszystkim kraje skandynawskie (Szwe-
cja, Finlandia, Dania). Z uptywem lat zmniejszyt sie
dystans pomiedzy gospodarkami o najwyzszej (Fin-
landia, Dania) i najnizszej (Irlandia, Portugalia, Grecja)
dostepnosci mieszkan.

Poréwnanie wskaznikdw dostgpnosci mieszkan wy-
znaczonych dla 1 i 3 kwartyla dochodéw do dyspo-
zycji gospodarstw domowych pozwolito na uwzgled-
nienie réznic dochodowych. W badanym okresie
zréznicowanie wskaznikdw wzrosto znaczaco w kra-
jach nadbattyckich (Litwa, Lotwa, Estonia) oraz Butga-
rii i Hiszpanii, natomiast wyrazng tendencje malejgca
odnotowano w Austrii oraz Szwecji.
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W wiekszosci rozpatrywanych krajow gospodarstwa-
mi 0 zauwazalnie nizszych wskaznikach dostepnosci
mieszkan byty gospodarstwa jednoosobowe. Dy-
stans dzielgcy gospodarstwa jednoosobowe wzgle-
dem pozostatych ich typéw byt jednak zréznicowany
w poszczegolnych krajach.

Analiza porownawcza sity nabywczej witascicieli
i najemcdéw pozwolita czesciowo odpowiedzie¢ na
pytanie w jakim stopniu wybor okreslonej formy re-
alizacji potrzeb mieszkaniowych determinowany jest
preferencjami gospodarstw, w jakim zas jest ekono-
miczng koniecznoscig. Uzyskane wyniki sugerujg wy-
stepowanie statystycznie istotnej zaleznosci pomie-
dzy réznica w sile nabywczej wtascicieli i najemcow
oraz strukturg wtasnosciowa rynku mieszkaniowego.
Co do zasady, w krajach z modelem rynku mieszka-
niowego preferujgcym witasnosé, dostepnosé miesz-
kaniowa w obu grupach gospodarstw ksztattowata
sie na zblizonym poziomie. Natomiast w krajach
z rozwinietym segmentem najmu réznice w dostep-
nosci finansowej mieszkan byty bardziej zauwazalne

Miary dostepnosci mieszkan bazujgce na nadwyz-
kach budzetowych gospodarstw domowych charak-
teryzowalty sie mniejszg zmiennoscig zarbwno w uje-
ciu przekrojowym, jak i czasowym. Gospodarkami,
ktére w catym horyzoncie badawczym wyrdzniaty
sie wyzszg dostepnoscig finansowg mieszkan byty
Niemcy, Czechy, Belgia oraz Finlandia. Najmniejsza
site nabywczag wykazywaty gospodarstwa w Butgarii,
Grecji, Polsce i Danii. Zauwazalng poprawe wskaz-
nikéw dostepnosci odnotowaty gtéwnie rynki Euro-
py Srodkowo-Wschodniej, w tym w szczegdlnosci
Butgaria, Estonia, totwa, Litwa oraz Stowenia. Trend
spadkowy wystagpit na rynku belgijskim, niemieckim,
austriackim, portugalskim i brytyjskim.

W latach 2005-2020 w wiekszosci badanych gospo-
darek (za wyjatkiem Austrii i Szwecji) obserwowany
byt spadkowy trend relacji kosztéw kredytu miesz-
kaniowego do dochoddéw do dyspozyciji. Trzeba jed-
nak zaznaczy¢ réznice w zachodzacych zmianach
pomiedzy poszczegdélnymi rynkami. W przypadku
gospodarek zachodnich wyodrebni¢ nalezy ich trzy
zasadnicze grupy: kraje o niskim i relatywnie stabil-
nym poziomie wskaznika DTI, nieprzekraczajagcym
poziomu 40% w catym okresie analizy (Belgia, Dania,
Niemcy, Austria, Finlandia, Szwecja), kraje o wskazni-
ku DTI z przedziatu 30%-60% (Francja, Wtochy, Holan-
dia, Portugalia, UK) oraz kraje, w ktérych lata kryzysu
gospodarczego wigzaty sie z silnym pogorszeniem
kredytowej dostepnosci mieszkan, ze wskaznikami
DTI siegajgcymi ponad 70%—80% oraz z sukcesywna

ich obnizka do poziomu 40% w kolejnych okresach (Ir-
landia, Grecja, Hiszpania).

Kierunek i tempo zmian obcigzen kredytowych w rela-
cji do przecietnego dochodu gospodarstw w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej wykazywaty wieksze
podobienstwo. W latach 2007-2008 rynki te borykaty
sie z wysokimi i bardzo wysokimi wskaznikami DTI,
siegajgcymi 80%, a w niektérych przypadkach na-
wet 100% (Butgaria, totwa, Wegry, Polska). Do$é
szybko jednak, wraz z poprawa sytuacji gospodar-
czej oraz spadkiem oprocentowania kredytéw miesz-
kaniowych do historycznych minimoéw, niniejsze
wskazniki siegnety akceptowalnego poziomu 40%.
Zewnetrznym przejawem tego procesu byt czesto dy-
namiczny rozwoj rynku kredytowania hipotecznego
w wymienionych krajach.

Niezbednos¢, a przy tym ujawniona w ostatnich, trud-
nych latach wielofunkcyjno$¢ mieszkania, przy wysokiej
cenie wtasnosci przyczynity sie do powrotu dyskus;ji
o duzej skali braku zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych w panstwach europejskich. Jak wskazano w ni-
niejszym Raporcie, na poziomie poszczegodlnych krajow
widoczne sg znaczace réznice w dostepnosci miesz-
kan, wynikajgce z szeregu uwarunkowan. Powstaje
oczywiste pytanie o pozycje Polski wsrod innych krajow,
o skale nieadekwatnosci warunkéw mieszkaniowych
do potrzeb gospodarstw domowych.

Bez watpienia mamy prawo obcigza¢ odpowiedzial-
noscig za trudng sytuacje mieszkaniowg polskich
gospodarstw domowych uwarunkowania historycz-
ne. Siegajac do momentu odzyskania niepodlegtosci,
nalezy podkresli¢, ze poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych byt bardzo niski, strona podazowa
rynku mieszkaniowego nie odpowiadata na zgtasza-
ne zapotrzebowanie. Wynikato to z niskiego poziomu
zdolnosci nabywczych ludnosci o najwiekszych nie-
zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i bardzo
silnych ruchow migracyjnych. W 1921 r. przeprowa-
dzono Spis Powszechny, ktérego wyniki obrazowaty
bardzo trudna sytuacje mieszkaniowa i istniejaca luke
cywilizacyjng miedzy odtworzong Polska, a innymi
panstwami europejskimi w kontekscie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Wynikata ona z opdznienia
rozwoju wczesnego kapitalizmu w Polsce, ogromnej
przewagi terendw rolnych i znacznego odptywu ludno-
$ci ze wsi do miast oraz niskiego stopnia interwencji
panstwa w celu poprawy warunkow mieszkaniowych.
Co ciekawe, na podobnym, bardzo niskim poziomie
co do jakosci i ilosci mieszkan byty wéwczas Helsinki,
obecnie Finlandia jest w czotéwce panstw pod wzgle-
dem dostepnosci mieszkan.
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Pierwszy powojenny Spis Powszechny w Polsce, kt6-
ry zawierat informacje o warunkach mieszkaniowych
odbyt sie w 1950 r., ludno$¢ miejska liczyta wedtug
niego 9,2 min, a wiejska 14,7 min. W miastach ogo-
tem byto 2,4 min mieszkan, na wsiach 2,7 min, czesé
zasobu byta catkowicie zniszczona lub wymagata ka-
pitalnych remontow. W okresie socjalistycznym nie
udato sie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych Pola-
kéw. Zmienita sie natomiast struktura zamieszkania
ludnosci, od lat 70. Polacy czesciej byli mieszkaricami
miast niz wsi. Pomimo wybudowania w okresie socja-
listycznym ponad 6,6 min mieszkan w dalszym ciggu
istniat ogromny niedobdér mieszkaniowy. Przyczynit sie
do tego zaréwno powojenny boom urodzen, jak i ko-
niecznos¢ zmian jakosciowych istniejgcego zasobu.
Strona podazowa byta uposledzona w bardzo duzym
stopniu decyzjami politycznymi. Owcze$ni decydenci
nie widzieli zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wy-
soko w hierarchii potrzeb kraju. Zmiany prawne umoz-
liwity co prawda obywatelom nabywanie quasi praw
wiasnosci, ale jednostki mieszkalne nie podlegaty
swobodnemu obrotowi i dostepno$é mieszkania byta
uzalezniona gtéwnie od czynnikow pozafinansowych.

Okresy transformacji i kolejny — integracji w ramach
UE choc¢ przyniosty znaczacy wzrost liczby miesz-
kan w dalszym ciggu nie skutkowaty zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych i podniesieniem poziomu
dostepnosci jednostek mieszkalnych dla najbardziej
potrzebujacych, aczkolwiek to czynniki finansowe za-
czety odgrywac¢ dominujaca role.

Wedtug danych Spisu Powszechnego z 2021 r. w Pol-
sce istniato 6360,8 tys. budynkéw jednorodzinnych,
w ktoérych znajdowato sie 6681,6 tys. mieszkan oraz
558,4 tys. budynkéw wielomieszkaniowych, gdzie
zlokalizowano 8609,9 tys. mieszkan. Informacja,
ktéra wywotata wiele spekulacji i dyskusji byt wyso-
ki poziom lokali niezamieszkanych, siegnat on 12,1%
wszystkich mieszkan. Statystycznie rzecz biorac,
przyrost zasobu mieszkaniowego, ktdry jest wyrazny
(ostatni Spis Powszechny z 2011 r. odnotowat niecate
13,5 min mieszkan, obecny 15,3 min) przy zmniejsze-
niu ludnosci kraju o0 475,7 tys. oséb, tj. 0 1,2%, mégtby
oznaczac¢ poprawe w dostepie do mieszkania. Jednak
brak na razie danych o liczbie gospodarstw domo-
wych, przy widocznej w ostatnich latach tendencji
do tworzenia najmniejszych gospodarstw domowych
wraz z informacjg o poziomie pustostanéw nie po-
zwalajg na taki prosty wniosek. Kwestia finansowej
mozliwosci zakupu ma tu znaczenie decydujace.

Poréwnanie sytuacji Polski z badanymi panstwa-
mi europejskimi nasuwa kilka refleksji. Podobnie

jak w innych krajach UE polskie spoteczenstwo sie
starzeje, odsetek oséb w wieku przedprodukcyjnym
w 2020 r. byt jednym z nizszych w Europie. Nizszy
od Polski odsetek charakteryzowat jedynie Stowenieg,
totwe, Witochy, Estonieg, Butgarie i Czechy. Natomiast
znaczgco wzrést w Polsce odsetek osob w  wie-
ku 65+, w 2005 r. byliSmy w tej kategorii wraz z Irlan-
dig i Stowacja w gronie panstw o niewielkim udziale
0s6b w tym przedziale wiekowym, tgcznie wynosit on
13,1% (10,6% osoby 65+ i 2,5% 0s6b powyzej 80. lat).
W 2020 r. osoby 65+ stanowity w Polsce 18,2% (13,8%
0s6b 65+ i 4,4% osob powyzej 80. lat). Podobna ten-
dencja wzrostowa byta widoczna w pozostatych pan-
stwach, jednak nalezy pamieta¢ o konsekwencjach
tej zmiany dla polskiego rynku mieszkaniowego.
Wskazywano niejednokrotnie, ze zaséb nie jest do-
stosowany do potrzeb oséb starszych65, nie zawsze
mozliwa jest w miare prosta adaptacja. Potrzebne
sg nowe mieszkania wyposazone w windy i inne
niezbedne osobom starszym urzadzenia; powsta-
je pytanie — co z mieszkaniami zlokalizowanymi na
ostatnich pietrach, bez wind, czy bedg to w znacza-
cym stopniu pustostany? Proste przetozenie liczby
0s0b na wielkos¢ zasobu mieszkaniowego nie uwi-
dacznia tej perspektywy. Jest to tym istotniejsze, ze
w nastepnych latach problemy w tym zakresie tylko

sie pogtebia.

Osobnym problemem jest gniazdownictwo, ktére
silnie ujawnia sie w najwigekszych miastach panstw
UE, mtodzi dorosli nie sg w stanie pokrywac¢ kosztéw
samodzielnego mieszkania, pomimo aktywnosci na
rynku pracy, czasem sg zmuszeni sytuacjg ekono-
miczng do powrotu na tono rodziny po okresie sa-
modzielnosci66. To zjawisko widoczne jest takze
w Polsce67. Uwarunkowania gospodarcze bez wat-
pienia majg zasadnicze znaczenie dla zrozumienia
tego zjawiska. Wzrost PKB byt w Polsce widoczny
w badanym okresie, natomiast wraz z kilkoma pan-
stwami post-socjalistycznymi jestesmy wcigz wsrod

65 Niezabitowski, M. (2018). Kilka uwag o problemach srodowiska
zamieszkania na tle potrzeb oséb starszych dotyczacych tej sfery.
EXLIBRIS SOCIAL GERONTOLOGY JOURNAL, 15(1-2), s. 26-34.

66 Albertini, M., Gahler, M., & Harkonen, J. (2018). Moving back to
“mamma”? Divorce, intergenerational coresidence, and latent family
solidarity in Sweden. Population, Space and Place, 24(6), e2142;
Sompolska-Rzechuta, A., & Kurdy$-Kujawska, A. (2022). Generation
of Young Adults Living with Their Parents in European Union
Countries. Sustainability, 14(7), 4272; Garha, N. S., & Azevedo, A. B.
(2021). Population and housing (Mis) match in Lisbon, 1981-2018.
a challenge for an aging society. Social Sciences, 10(3), s. 102.

67 Barszcz, P. (2019). Zjawisko gniazdownictwa w krajach Unii
Europejskiej — skala, przyczyny, skutki. Casus Polski. Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Sociologica, (69), s. 35-51.



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

<:> Whioski /1/‘%

Wykres 24. Liczba m? mieszkania dostepna za nadwyzke budzetowg gospodarstwa domowego w wybranych panstwach

O
0
@0

europejskich w 2020 r.

Butgaria
Grecja
Wielka Brytania
Szwecja
Dania
Portugalia
Wegry
Polska
Irlandia
Francja
Hiszpania
Holandia
Austria
Stowacja
totwa
Stowenia
Estonia
Niemcy
Wiochy
Belgia
Czechy
Litwa

Finlandia

o
o
&)1
-
-
&)
N

najbiedniejszych. Jak wskazano w roz. 1, pt 1.2
zmniejszyty sie nierdwnosci dochodowe w naszym
panstwie, co mozna uzna¢ za pozytywng tendencje,
natomiast nie mozna zapominaé, ze rynek miesz-
kaniowy rzadzi sie wtasnymi prawami i jest bardzo
zréznicowany przestrzennie.

Istotna dla mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest polityka mieszkaniowa, za-
réwno na poziomie krajowym, jak i lokalnym. Przez
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Zrédto: opracowanie wiasne

wiele lat stymulowano w Polsce nabywanie i budo-
wanie na wtasno$¢, mozna wymieni¢ takie progra-
my jak: ,Duza ulga budowlana”, ktéra umozliwiata
odliczenie, od podstawy opodatkowania, wydatkéw
jakie inwestor poniost na zaspokojenie swoich
potrzeb mieszkaniowych; ulga w podatku docho-
dowym od os6b fizycznych z tytutu wydatkéw na
zakup gruntéw pod budowe budynku mieszkalne-
go; ulga odsetkowa, ktéra umozliwiata odliczenie
od dochodu odsetek od kredytu, ktory zostat zacig-
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Wykres 25. Relacja rocznych kosztéw obstugi kredytu hipotecznego umozliwiajgcego zakup mieszkania 60-metrowego do

mediany dochodéw do dyspozycji gospodarstw domowych w wybranych parnstwach europejskich w 2020 r.
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gniety na okreslone inwestycje mieszkaniowe; ulga
odsetkowa od srodkéw gromadzonych na rachunku
bankowym na cele mieszkaniowe umozliwiata
zwolnienie od podatku odsetek srodkow na rachun-
kach bankowych, ktore w okresie pieciu lat prze-
znaczane zostaty na cele mieszkaniowe; Program
»,Rodzina na Swoim” polegajacy na doptatach do
oprocentowania kredytu mieszkaniowego w wyso-
kosci 50% naleznych odsetek, w okresie o$miu lat
od otrzymania kredytu; Program ,Mieszkanie dla

30 40 50 60

Zrédto: opracowanie wiasne

Mtodych”, ktéry pierwotnie dotyczyt doptat do za-
kupu mieszkania na rynku pierwotnym, od 2015 r.
rozszerzony na rynek wtérny. Wprowadzenie nowej
polityki mieszkaniowej w 2016 r. spowodowato
przeniesienie oficjalnego zainteresowania panstwa
do segmentu mieszkan dla os6b nizej uposazo-
nych, czesto bez zdolnosci kredytowej. W wiek-
szosci panstw UE stosowane jest subsydiowanie
kredytéw hipotecznych — w Polsce taki instrument
funkcjonowat do 2018 r.
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W Polsce w ostatnich latach oddawano do uzytku re-
kordowg liczbe mieszkan. Jednak wiele z nich byto
nabywanych nie dla zaspokajania wtasnych potrzeb,
a w celach inwestycyjnych, jako swoiste zabezpiecze-
nie antyinflacyjne. Podobne tendencje sg widoczne
takze w innych panstwach68. Wptyw na to miaty ro-
sngce ceny mieszkan przy nie wprost proporcjonal-
nie rosngcych wynagrodzeniach. Na tle badanych
panstw dochody do dyspozycji w Polsce sg jednymi
z nizszych, poréwnywalne do pozostatych panstw
Europy Srodkowo-Wschodniej, jednak daleko w tyle
w stosunku do np. Niemiec, Francji, Belgii, czy Danii.

Obcigzenia hipoteczne w Polsce nie sg wysokie, wiec
wydawa¢ by sie mogto, ze tu tkwi pewien potencjat
do zwiekszenia dostepnosci mieszkan, jednak koszt
obstugi kredytu w relacji do dochoddéw do dyspozy-
cji wcigz jest jednym z wyzszych w UE, co przy ro-
sngcych cenach mieszkan do 2020 r. zniechecato
do zaciggania zobowigzan. Warto zwrécié uwage
na dostepnos$¢ mieszkan w Polsce na tle pozostatych
omawianych panstw. Biorgc pod uwage liczbe m?
mieszkania dostepnych za nadwyzke budzetowg go-
spodarstwa domowego — patrz Wykres 23 — mozna
zaobserwowaé znaczacg réznice miedzy najlepsza
w rankingu Finlandig (4,4 m?) a Polska (2,73 m?), wy-
nosi ona 1,67 m? Ponadto, pietnascie panstw miato
ten wskaznik na lepszym poziomie niz Polska. Naj-
trudniejszg sytuacje majg gospodarstwa domowe
w Butgarii, ktére za nadwyzke budzetowg moga na-

68 22. Fields, D. (2018). Constructing a new asset class: Property-led
financial accumulation after the crisis. Economic Geography, 94(2),
s. 118-140.

by¢ jedynie 1 m2. Jednak sytuacja tego kraju jest wy-
jatkowa zta, od kolejnych panstw dzieli jg znaczaca
wielkos¢ (Grecja 1,88 m?, Wielka Brytania 2,25 m?).

Kolejny wykres obrazuje relacje rocznych kosztéw
obstugi kredytu hipotecznego umozliwiajgcego za-
kup mieszkania 60-metrowego do mediany docho-
doéw do dyspozycji gospodarstw domowych. Tu tak-
ze w najlepszej sytuacji sg gospodarstwa domowe
w Finlandii, ktére ponoszg najnizsze koszty (15%),
w Polsce wskaznik jest znacznie wyzszy, a réznica
wynosi prawie 20 pkt. proc. 17 panstw osiggneto
w tym zakresie lepsze wskazniki niz nasze panstwo.
W najtrudniejszej sytuacji sg gospodarstwa domowe
na Wegrzech (56%), w Grecji (47%) i Irlandii (43%).

To krétkie podsumowanie pozycji Polski wsrdd ba-
danych panstw, obrazuje polskie paradoksy zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych. W ostatnich latach
dynamicznie wzrastata liczba budowanych miesz-
kan, co przy stosunkowo niewielkim na tle bada-
nych panstw zasobie jest pozytywnym czynnikiem.
W szczegdlnosci wobec niskiego stanu technicznego
istniejgcego zasobu, jego lokalizacji, czesto niedosto-
sowanej do zgtaszanych potrzeb i obecnych tenden-
cji demograficznych. Natomiast dostepnos¢ miesz-
kania byta na niskim poziomie i znaczaco odbiega od
prezentowanej przez liderow w tym zakresie. Nalezy
podkresli¢, ze przeprowadzone analizy majg charak-
ter historyczny i obecna sytuacja, w szczegdlnosci
wobec skokowego wzrostu cen kredytéw i znacza-
cego zmniejszenia liczby gospodarstw domowych
posiadajgcych odpowiednig zdolnos¢ kredytowg jest
znacznie trudniejsza dla gospodarstw domowych po-
szukujacych dostepnego mieszkania.
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Rysunek 3a. Dostepnos¢ mieszkan w relacji do rocz-
nego dochodu w latach 2005 oraz 2010.

Rysunek 3b. Dostepnos¢ mieszkan w relacji do rocz-
nego dochodu w latach 2015 oraz 2020.
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Rysunek 9b. Dostepnos¢ mieszkan w relacji do nad-
wyzek budzetowych gospodarstw w latach 2015 oraz
2020.

Rysunek 10. Relacja rocznych kosztéw obstugi kredy-
tu hipotecznego umozliwiajgcego zakup 60-metrowe-
go mieszkania do mediany dochodéw do dyspozycji
gospodarstw domowych.

Rysunek 11. Srednie oprocentowania nowoudzielo-
nych kredytéw mieszkaniowych.

Rysunek 12. Wspotczynnik zmiennos$ci wskaznika do-
stepnosci finansowej mieszkan [HA)_I.

Rysunek 13. Wspotczynnik zmiennosci wskaznika do-
stepnosci finansowej mieszkan DTI.

Rysunek 14. Konwergencja klubowa dla wskaznika
[HAJ_L.

Rysunek 15. Konwergencja klubowa dla wskaznika
DTI.

Rysunek 16. Konwergencja klubowa dla wskaznika
DTI.
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