PODSTAWOWE WSHKA NIKI
DETERMINUJACE RYNEK
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POLSCE NA TLE INNYCH KRAJOW
EUROPEJSKICH

CZESC 1

Autorka przedstawia analize poroéwnawcza podstawowych wskaznikow

ksztaltujacych rynek nieruchomosci w Polsce i wybranych krajach europejskich.

Omowiono miedzy innymi dane makroekonomiczne, poziom dostepnosci

mieszkan, ilo§ciowgijakosciowa wielko§¢ zasobow mieszkaniowych.

W drugiej czesci artykulu zostang przedstawione zagadnienia finansowania
aspekcie dostepnosci kredytow mieszkaniowych, skali kredytowania oraz ich struktury.
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Poruszone zostang réwniez kwestie wplywu interwencjonizmu panistwowego na rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
ktory ujawnia si¢ zasadniczo w polityce podatkowej, planowania przestrzennego oraz subwencjonowania rynku.

ynek nieruchomos$ci mieszka-

niowych jest w stanie perma-

nentnej nieréwnowagi, ktorg
charakteryzuje okresowa nadwyzka
popytu lub nadwyzka podazy. Na sitg
i kierunek tych tendencji wptyw w per-
spektywie krotkoterminowej majg m.in.:
e uwarunkowania makroekonomiczne,
e poziom dostepnosci mieszkan,

e poziom zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych,

¢ rynek finansowania mieszkan,

e interwencjonizm panstwowy.

Interwencjonizm panstwowy ujaw-
nia si¢ zasadniczo w polityce podatko-
wej, planowania przestrzennego oraz
subwencjonowania rynku nieruchomo-
sci. Kazdy z tych czynnikéw w réznym
stopniu decyduje o przysztym ksztalcie
rynku mieszkaniowego.

Najwazniejsza gospo-
darka

ostatnich kilkunastu latach
obserwowalismy okresy lep-
szej 1 gorszej koniunktury

w gospodarce, jednak niezaleznie od
powyzszego do 2008 roku ceny na rynku
nieruchomosci rosty, a zainteresowanie
nieruchomos$ciami utrzymywalo si¢ na
wysokim poziomie. Wynikato to przede
wszystkim z niezaspokojonego, przez
wiele lat popytu na mieszkania, wysokiej
rentownosci rynku i zwigzanej z tym

atrakcyjnosci polskiego rynku dla
potencjalnych inwestorow zagrani-
cznych, zwlaszcza od momentu przysta-
pienia Polskido U.E.

Obecnie rynek nieruchomos$ci jest
silnie skorelowany z tempem wzrostu
gospodarczego kraju. Od 2008 roku
obserwuje si¢ spadek popytu i cen, ktory
towarzyszy spowolnieniu gospodar-
czemu.

Dynamika PKB Polski w okresie
najwyzszych, skokowych wzrostow cen
na rynku nieruchomo$ci w roku 2006
12007 wynosita odpowiednio 6,2 16,8 %
w ujeciu rocznym. Aktualna, optymi-
styczna prognoza Ministerstwa Gospo-
darki na rok 2011 ksztaltuje PKB na
poziomie 3,8% . Przewidywania Mini-
sterstwa Finanséw na lata 2010-2015
oscyluja w granicach 3,4 proc z tendencja
malejaca w kolejnych latach. Prognozy
te nie daja perspektyw znaczacego
ozywienia polskiego rynku nierucho-
mosci, ktory potrzebowaltby wzrostu na
poziomie 5-6 % przez przynajmniej trzy
lata.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze
wysokos¢ PKB Polski stanowi ok. 61%
$redniej krajéow UE. (Polska - 0ok.14500
euro/osobg, majaca problemy Grecja —
22100 euro/osobg). Polska jest wigc
w porownaniu cho¢by z Grecja (i nie
tylko) weigz biednym krajem i dtugo nim
pozostanie.

Nie bez znaczenia na rynek nierucho-
mosci wptywa réwniez rynek pracy. Im
wigcej os6b ma zatrudnienie, tym
wigkszy obserwuje si¢ popyt na miesz-
kania. Pomimo faktu, iz obecnie mniej
0s6b wchodzi na rynek pracy niz jeszcze
kilka lat temu (niz demograficzny lat 90
tych) oraz powojenny wyz przechodzi na
emerytur¢ stopa bezrobocia nie spada
znaczaco 1 jest obecnie na poziomie
0k.12% ($rednia UE 12,3% w kwietniu
2011r.). Bardzo wysoka jest stopa
bezrobocia wsrod oséb mlodych (24,9%
w kwietniu 2011r.) ok. dwukrotnie wyz-
sza od stopy bezrobocia ogotem.

Powodem do obaw moze by¢ réw-
niez zmniejszajacy si¢ poziom wartosci
inwestycji, w tym inwestycji zagra-
nicznych. Poczawszy od roku 2007
warto$¢ ich systematycznie maleje
(rok 2007 — 17242 min EUR, 2010 -
7319 min EUR - dane NBP). Zmniej-
szenie zainteresowania branza nieru-
chomosci ze strony inwestorow zagra-
nicznych, zasadniczo dotyka nieru-
chomos$ci komercyjnych, jednak nie
nalezy zapominaé, ze wielu prywat-
nych zagranicznych inwestoréw
zakupilo w poprzednich latach setki
mieszkan rynku pierwotnego i wtor-
nego.
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Wykres 1
Stopa inwestycjiw Polsce w % PKB
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W szerszej perspektywie koniunktu-
ra gospodarcza odbija si¢ na nastrojach
spoteczenstwa, ktore bedac zadowolone
z sytuacji gospodarczej chetniej inwe-
stuje we wilasne lokum. Z ostatnich
badan CBOS (kwiecien 2011 roku)
wynika, ze tylko co piaty ankietowany
(21%) ocenia ogodlng sytuacje¢ w kraju

jako dobra, natomiast dwie trzecie jako
7ta (63%).

Na polska gospodarke wplyw
wywiera kondycja krajow UE. Obecne
zagrozenie niewyplacalnos$cia Grecji,
Irlandii, Hiszpanii, Portugalii, Wtoch
oraz problemy USA dodatkowo nie beda
czynnikiem wspierajacym polski rynek.

Tabela 1
Wybrane dane ekonomiczne

o emo AL R s e
Polska 3,8% 3,8% (2,9% -2012) 3,1% 4,2% 11,7%
Grecja -39% - 4,1% 5,2% 3,9% 13,5%
Hiszpania -0,2% 0,9% 3,0% 3,5% 20,6%
Niemcy 3,6% 3,1% 1,1% 2,5% 6,5%

Zrédlo: The Economist 2011, MF
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Ceny mieszkan za
wysokie

oziom dostepnosci mieszkan
wyznacza si¢ wskaznikiem do-
stepnosci obliczanym jako P/I
(ang. house price to income ratio) czyli
iloraz ceny (typowo mediana ceny) za
przecigtnej wielkosci mieszkania na
danym rynku do rocznego przecigtnego
dochodu rozporzadzalnego gospodar-
stwa domowego. Przecigtna wielkos¢
mieszkania charakterystyczna dla da-
nego rynku — w USA jest to dom,
w Europie mieszkanie zazwyczaj 3 poko-
jowe. Dochdd gospodarstwa domowego
to przecigtny podwojny dochod rozpo-
rzadzalny gospodarstwa domowego
w danym kraju, regionie, czy miescie.
Wysokos¢ tego dochodu jest zroznico-
wana np. w 2009 roku w wojewddztwie
mazowieckim byta najwyzsza i wynosita
1439 zt, w podkarpackim — 835 zt, nato-
miast przecigtny miesieczny dochdd
rozporzadzalny na osobe w gospo-
darstwach ogoélem ksztattowal si¢ na
poziomie okoto 1193 zt.
Poszczegdlne poziomy dostgpnosci
ksztattujg si¢ nast¢pujgco:
Wysoka niedostepnos¢
- wskaznik P/I powyzej 5,1
Umiarkowana niedostepnos$é¢
- wskaznik P/I od 4,1 do 5,0
Umiarkowana dostepnosé
- wskaznik P/I od 3,1 do 4,0

Wysoka dostepnosé
— wskaznik P/I nie wyzszy niz 3,0

Wskaznik ten wykazuje duze zr6zni-
cowanie na calym S$wiecie, jak 1 w
obrebie poszczegdlnych krajow, zatem
jest on miarodajny tylko z uwzglednie-
niem lokalnej specyfiki - np. w USA
$redni wskaznik wynosi 3,3 pkt., lecz
rozpietos¢ lokalna wskaznika waha si¢
miedzy 9,1 (Honolulu) i 1,8 pkt.
(Youngstown, Ohio). Analogicznie dla
Irlandii wskaznik ogélnokrajowy wynosi
4,8 pkt., co oznacza umiarkowang do-
stepno$¢, dla W.Brytanii— 4,31 podobnie
natomiast Australia z 5,3 pkt. i Chiny
z 11,4 pkt. znajdujg si¢ wérdd krajow
o wysokiej niedostgpnosci. Powyzszy
wskaznik pozwala obiektywnie oceni¢
poziom cen nieruchomosci w odniesie-
niu do przecigtnych dochodéw osigga-
nych w danym kraju, regionie czy
miescie 1 jest niewrazliwy na wahania
kursu poszczeg6lnych walut.
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Z danych na przestrzeni ostatnich
kilkunastu lat wynika, Zze przeci¢tna
dostepno$¢ dochodowa w krajach
Europy Zachodniej waha si¢ migdzy
3 a 5. Okresy boomu na rynku nierucho-
mos$ci w ostatnich kilku latach spowo-
dowaty zmniejszenie dostgpnosci
mieszkan (zwigkszenie wskaznika).
W USA wskaznik ten ksztattowal sig
$rednio na poziomie 5,5, w 2006 roku
nawet na poziomie 7,5, podczas gdy
obecnie spadt do 4,5, co oznacza wyzsza
dostepnos¢.

Gléwnymi czynnikami ogranicza-
jacymi dostepno$¢ dochodowa mieszkan
w Polsce jest niskie realne tempo
wzrostu dochodéw do dyspozycji
gospodarstw domowych (w 2011r.
prognoza 1,4% wobec 0,8% w roku
ubieglym 2010), ich niska dynamika
wzrostu przy do$¢ sporym popycie
(w Polsce brakuje ok. 1,4-1,8 mln miesz-
kan). Jednoczesnie ceny mieszkan,
pomimo statego niewielkiego spadku,
dalej odzwierciedlaja wysoki poziom
cenowy.

Poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkanio-

wych

becnie w naszym kraju na 1000
O mieszkancow przypada okoto

345 mieszkan i jest to znacznie
mniej niz §rednia UE ksztaltujaca si¢ na
poziomie 445 mieszkan. Do $redniej UE
zblizaja si¢ tylko najwigksze miasta -
Warszawa, Poznan, Krakow, Wroctaw
i Lodz, dla ktorych $rednia wynosi
powyzej 400. Dodatkowo nalezy wziac
pod uwage, ze mieszkania w Polsce maja
statystycznie mniejszg powierzchnie
iduzo nizszy standard niz pozostale kraje
UE. Poréwnanie to obrazuje dystans
dzielacy Polske od innych krajow
Wspolnoty, ktory jest wynikiem wyso-
kich dysproporcji w zamoznosci spo-
leczenstw.

Wskaznik ten wykazuje zréznicowa-
nie w aspekcie regionalnym. Woje-
wodztwo wielkopolskie okazuje sie, ze
posiada najmniejsza po wojewddztwie
podkarpackim ilo$¢ mieszkan przypada-
jacana 1000 mieszkancdéw. Wskaznik ten
jednakze nalezy oceniaé w powigzaniu
ze strukturg mieszkan i1 gospodarstw
domowych wystepujacych w danym
regionie. Niski wskaznik w Wielko-

Wykres 2
Dostepnos¢ dochodowaw poszczegolnych krajach w 2010 roku
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*Wskaznik dla Polski zostal obliczony na podstawie danych NBP
z 6 najwiekszych miast.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie 7th Annual Demographia International Housing
Affordability Survey oraz raportu NBP

Wykres 3
Dostepnosé mieszkan w poszczegolnych miastach w 2010 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Numbeo.com

Wykres 4
llos¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Statistisches Bundesamt Deutschland, UN
Ecnonomic Commision of Europe, Dane Ministerstwa Finansow, Dane Eurostat.

polsce wskazuje na znaczny zaséb
starych i duzych mieszkan.

Polski rynek nieruchomos$ci pomimo
znacznej podazy w ostatnich kilku latach
jest w dalszym ciggu krajem o wysokim
niedoborze mieszkan w aspekcie
zardwno iloSciowym, jak i jako$ciowym.
Przy zatozeniu, ze kazde polskie
gospodarstwo domowe powinno posia-

da¢ wlasny dom/mieszkanie deficyt
lokali ksztaltuje si¢ na poziomie 1 880, 2
tys. mieszkan (popyt statystyczny).
Uwzgledniajac tzw. szarg strefe, doty-
czaca najmu oraz budynki faktycznie
zasiedlone, lecz formalnie niezgloszone
do uzytkowania, Ministerstwo Finansow
szacuje rzeczywisty deficyt na poziomie
ok.1,4—1,5 mIn mieszkan.
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Poprawa sytuacji mieszkaniowej jest
spotecznie bardzo waznym procesem,
ktorego nie da si¢ rozwigza¢ w krotkim
czasie, dlatego konieczne opracowanie
jednolitej strategii rozwoju budownic-
twa. W tej kwestii rzad przyjat 30
listopada 2010 roku dokument pt.
"Glowne problemy, cele i kierunki
programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do roku 2010". Nie byt
on jednak przedmiotem konsultacji
spotecznych i jest on krytycznie oce-
niany gdyz: nie zawiera informacji
o $rodkach 1 harmonogramach realizacji
celow, a sami autorzy dokument
definiujg jako ,,probe okreslenia zasad
polityki wsparcia budownictwa miesz-
kaniowego...”

Wobec ogodlnych przecietnych wy-
nikow budownictwa mieszkaniowego
w Polsce nie dziwi fakt, ze na jednego
mieszkanca w Polsce przypada obecnie
tylko ok. 24.6 m2. i jest to jedna z najniz-
szych wartosci w UE. Jak wskazuja dane
GUS zmiany tego wskaznika w ostatnich
o$miu latach zachodza na obszarze
poszczegolnych wojewodztw z rdzng
dynamika. Najwyzsza odznacza si¢
wojewodztwo mazowieckie, gdzie
wzrost wynidst ponad 21%, najmniejsza
wojewddztwo kujawsko — pomorskie ze
wzrostem ponad 11 %. Wielkopolska
z dynamika wzrostu ponad 14%
osiggneta poziom 24,9 m2 przypadaja-
cych na jednego mieszkanca, co plasuje
ja na trzecim miejscu w kraju po woje-
wodztwach mazowieckimi §laskim.

Na rozmiar zmiany powierzchni
w poszczegolnych wojewddztwach
zasadniczo wplywa ilo$¢ i skala nowych
inwestycji przede wszystkim indy-
widualnych, a w nastgpnej kolejnosci
deweloperskich.

W Europie na pierwszym miegjscu
pod wzgledem powierzchni przypa-
dajacej na mieszkanca znajduje si¢
Dania z powierzchnig 51,4 m2, kolejno:
Luksemburg 46,5 m2, Niemcy 42,6 m2
i Hiszpania 42,5 m2 na 1 mieszkanca.
Dordéwnanie Polski do $rednich wskaz-
nikow europejskich bedzie w ciggu
najblizszych kilkunastu lat mato praw-
dopodobne.

W Europie kwesti¢ deficytow budo-
wnictwa mieszkaniowego rozwigzano
poprzez panstwowa, skoordynowang
i dlugofalowa polityke mieszkaniowa,
w wyniku ktorej budowano powyzej 10
mieszkan na 1000 mieszkancéw przez
ostatnie kilka lat.

Wykres 5
llos¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow

Zrédlo: GUS, Dane rok 2009

Wykres 6

1los¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010,
Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009
oraz Deutsche Bank AG, DB Research ISSN Print: 1612-314X

W Polsce przecigtna ilo§¢ mieszkan
oddawanych do uzytkowania na 1000
mieszkancoOw wyniosla w ostatnich
szeSciu latach $rednio poziom 3,2
mieszkania wybudowanego rocznie na
1000 mieszkancow, podczas, gdy jeszcze
w latach 80 tych oddawano do uzytku
powyzej 8 mieszkan na 1000 miesz-
kancow.

Bioragc pod uwage najwicksze miasta
liderem jest Warszawa, gdzie powsta-
wato rocznie $rednio powyzej 10 miesz-
kan na 1000 mieszkancow, natomiast
Krakoéw, Wroctaw, Poznan 1 Trojmiasto
osiggaty w zaleznosci od roku poziom
od 4-8 nowo wybudowanych mieszkan
na 1000 mieszkancow.

Wykres 7

Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancow w Poznaniu
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 8
Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancow w krajach UE w 2008
roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010
i Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009

' Zrédto: Housing Statistics in the European Union

PRAWO

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
OD URZADZEN REKLAMOWYCH
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W wielu krajach europejskich w latach
2000 — 2008 w zwiazku z dobrg koniun-
ktura gospodarczg oraz polityka proin-
westycyjna znaczaco wzroslta ilo§¢ nowo
oddawanych mieszkan, skutkiem czego
Srednio rocznie oddawano do uzytku na
1000 mieszkafcow w 2008 roku' np.
w Danii 4.7 mieszkan, w Hiszpanii - 13.5,
Irlandii - 20, Portugalii - 7.8, Francji - 7.4.
Doréownanie do $rednich wskaznikow
europejskich ilosci mieszkan na 1000
mieszkancow przy zatozeniu, ze tempo
budowy nowych na obecnym poziomie
zajetoby nam ponad 20 lat.

Potowa zasobdéw mieszkaniowych
powstala w Polsce przed 1970 rokiem
i wymagaja one remontu lub moderni-
zacji, natomiast nowe budownictwo jest
czgsto z powodow finansowych niedo-
stepne dla przecig¢tnego obywatela.

Ministerstwo Finansow w odpowiedzi na interpelacje poselska wyjasnito zasady
opodatkowania tablic reklamowych (billboardow). Wedtug resortu przepisy prawa budowlanego
zawierajg otwarty katalog obiektow budowlanych uznawanych za budowle, do ktorych zalicza
si¢ wolno stojace, trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe. Ministerstwo Finansow
przyznalo, ze w zwigzku z tym, ze ani ustawa o podatkach 1 optatach lokalnych, ani Prawo
budowlane nie definiuje pojecia trwalego zwigzania, sg watpliwosci, czy przedmiotem
opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci sg urzadzenia reklamowe, ktérych sposob
zwigzania z podfozem pozwala na przeniesienie w inne miejsce. Resort poinformowat, ze
podziela stanowisko sadow administracyjnych, z ktérego wynika, ze nie jest zasadne
przyjmowanie jako wyznacznika trwatego zwigzania z gruntem, mozliwos$ci przeniesienia

urzadzenia reklamowego.

Jezeli do posadowienia urzqdzenia reklamowego w innym miejscu wymagane jest
dostosowanie tego miejsca, uzycie specjalistycznego sprzetu, a dziatanie to ma na celu
umozliwienie uzytkowania urzadzenia zgodnie z przeznaczeniem i wymagajq tego zasady
bezpieczenstwa, to tego typu urzadzenie ma cechy pozwalajace na uznanie go za trwale zwigzane
z gruntem. Podlegatoby wiec opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.

Jezeli natomiast urzadzenie reklamowe mogtoby zosta¢ przeniesione w inne miejsce jedynie
przy uzyciu sily fizycznej, a posadowione bez koniecznosci instalacji badZz dostosowania
podioza w dowolnym miejscu nie tracitoby waloréw uzytkowych, to brak byloby przestanek dla
uznania urzadzenia za trwale zwigzane z gruntem. Tym samym nie podlegatoby opodatkowaniu

podatkiem od nieruchomosci.

Opr. W.G.
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