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Autorka przedstawia analizê porównawcz¹ podstawowych wskaŸników 
kszta³tuj¹cych rynek nieruchomoœci w Polsce i wybranych krajach europejskich. 
Omówiono miêdzy innymi dane makroekonomiczne, poziom dostêpnoœci 
mieszkañ,  iloœciow¹ i jakoœciow¹ wielkoœæ zasobów mieszkaniowych. 

W  drugiej czêœci  artyku³u zostan¹ przedstawione  zagadnienia finansowania 
rynku mieszkaniowego w  aspekcie dostêpnoœci kredytów mieszkaniowych, skali kredytowania oraz ich struktury. 
Poruszone  zostan¹ równie¿ kwestie wp³ywu interwencjonizmu pañstwowego na rynek nieruchomoœci mieszkaniowych, 
który  ujawnia siê zasadniczo w polityce podatkowej, planowania przestrzennego oraz subwencjonowania  rynku. 
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ynek nieruchomoœci mieszka-
niowych jest w stanie perma-
nentnej nierównowagi, któr¹ 

charakteryzuje okresowa nadwy¿ka 
popytu lub nadwy¿ka poda¿y. Na si³ê 
i kierunek tych tendencji wp³yw w per-
spektywie krótkoterminowej maj¹ m.in.:
! uwarunkowania makroekonomiczne, 
! poziom dostêpnoœci mieszkañ, 
! poziom zaspokojenia potrzeb miesz-

kaniowych, 
! rynek finansowania mieszkañ, 
! interwencjonizm pañstwowy.

Interwencjonizm pañstwowy ujaw-
nia siê zasadniczo w polityce podatko-
wej, planowania przestrzennego oraz 
subwencjonowania rynku nieruchomo-
œci. Ka¿dy z tych czynników w ró¿nym 
stopniu decyduje o przysz³ym kszta³cie 
rynku mieszkaniowego.

 ostatnich kilkunastu latach 
obserwowaliœmy okresy lep-
szej i gorszej koniunktury 

w gospodarce, jednak niezale¿nie od 
powy¿szego do 2008 roku ceny na rynku 
nieruchomoœci ros³y, a zainteresowanie 
nieruchomoœciami utrzymywa³o siê na 
wysokim poziomie. Wynika³o to przede 
wszystkim z niezaspokojonego, przez 
wiele lat popytu na mieszkania, wysokiej 
rentownoœci rynku i zwi¹zanej z tym 

Najwa¿niejsza gospo-

darka

atrakcyjnoœci polskiego rynku dla 
potencjalnych inwestorów zagrani-
cznych, zw³aszcza od momentu przyst¹-
pienia Polski do U.E.

Obecnie rynek nieruchomoœci jest 
silnie skorelowany z tempem wzrostu 
gospodarczego kraju. Od 2008 roku 
obserwuje siê spadek popytu i cen, który 
towarzyszy spowolnieniu gospodar-
czemu.

Dynamika PKB Polski w okresie 
najwy¿szych, skokowych wzrostów cen 
na rynku nieruchomoœci w roku 2006 
i 2007 wynosi³a odpowiednio 6,2 i 6,8 % 
w ujêciu rocznym. Aktualna, optymi-
styczna prognoza Ministerstwa Gospo-
darki na rok 2011 kszta³tuje PKB na 
poziomie 3,8% . Przewidywania Mini-
sterstwa Finansów na lata 2010-2015 
oscyluj¹ w granicach 3,4 proc z tendencj¹ 
malej¹c¹ w kolejnych latach. Prognozy 
te nie daj¹ perspektyw znacz¹cego 
o¿ywienia polskiego rynku nierucho-
moœci, który potrzebowa³by wzrostu na 
poziomie 5-6 % przez przynajmniej trzy 
lata.

Dodatkowo nale¿y zauwa¿yæ, ¿e 
wysokoœæ PKB Polski stanowi ok. 61% 
œredniej krajów UE. (Polska - ok.14500 
euro/osobê, maj¹ca problemy Grecja – 
22100 euro/osobê). Polska jest wiêc 
w porównaniu choæby z Grecj¹ (i nie 
tylko) wci¹¿ biednym krajem i d³ugo nim 
pozostanie. 

Nie bez znaczenia na rynek nierucho-
moœci wp³ywa równie¿ rynek pracy. Im 
wiêcej osób ma zatrudnienie, tym 
wiêkszy obserwuje siê popyt na miesz-
kania. Pomimo faktu, i¿ obecnie mniej 
osób wchodzi na rynek pracy ni¿ jeszcze 
kilka lat temu (ni¿ demograficzny lat 90 
tych) oraz powojenny wy¿ przechodzi na 
emeryturê stopa bezrobocia nie spada 
znacz¹co i jest obecnie na poziomie 
ok.12% (œrednia UE 12,3% w kwietniu 
2011r.). Bardzo wysoka jest stopa 
bezrobocia wœród osób m³odych (24,9% 
w kwietniu 2011r.) ok. dwukrotnie wy¿-
sza od stopy bezrobocia ogó³em. 

Powodem do obaw mo¿e byæ rów-
nie¿ zmniejszaj¹cy siê poziom wartoœci 
inwestycji, w tym inwestycji zagra-
nicznych. Pocz¹wszy od roku 2007 
wartoœæ ich systematycznie maleje 
(rok 2007 – 17242 mln EUR, 2010 – 
7319 mln EUR – dane NBP). Zmniej-
szenie zainteresowania bran¿¹ nieru-
chomoœci ze strony inwestorów zagra-
nicznych, zasadniczo dotyka nieru-
chomoœci komercyjnych, jednak nie 
nale¿y zapominaæ, ¿e wielu prywat-
nych zagranicznych inwestorów 
zakupi³o w poprzednich latach setki 
mieszkañ rynku pierwotnego i wtór-
nego. 
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Tabela 1
Wybrane dane ekonomiczne

W szerszej perspektywie koniunktu-
ra gospodarcza odbija siê na nastrojach 
spo³eczeñstwa, które bêd¹c zadowolone 
z sytuacji gospodarczej chêtniej inwe-
stuje we w³asne lokum. Z ostatnich 
badañ CBOS (kwiecieñ 2011 roku) 
wynika, ¿e tylko co pi¹ty ankietowany 
(21%) ocenia ogóln¹ sytuacjê w kraju 

jako dobr¹, natomiast dwie trzecie jako 
z³¹ (63%). 

Na polsk¹ gospodarkê wp³yw 
wywiera kondycja krajów UE. Obecne 
zagro¿enie niewyp³acalnoœci¹ Grecji, 
Irlandii, Hiszpanii, Portugalii, W³och 
oraz problemy USA dodatkowo nie bêd¹ 
czynnikiem wspieraj¹cym polski rynek. 

Wykres 1
Stopa inwestycji w Polsce w % PKB

�ród³o: The Economist 2011, MF

Ceny mieszkañ za 
wysokie

P oziom dostêpnoœci mieszkañ 
wyznacza siê wskaŸnikiem  do-
stêpnoœci obliczanym jako P/I 

(ang. house price to income ratio) czyli 
iloraz ceny (typowo mediana ceny) za 
przeciêtnej wielkoœci mieszkania na 
danym rynku do rocznego przeciêtnego 
dochodu rozporz¹dzalnego gospodar-
stwa domowego. Przeciêtna wielkoœæ 
mieszkania charakterystyczna dla da-
nego rynku – w USA jest to dom, 
w Europie mieszkanie zazwyczaj 3 poko-
jowe. Dochód gospodarstwa domowego 
to przeciêtny podwójny dochód rozpo-
rz¹dzalny gospodarstwa domowego 
w danym kraju, regionie, czy mieœcie. 
Wysokoœæ tego dochodu jest zró¿nico-
wana np. w 2009 roku w województwie 
mazowieckim by³a najwy¿sza i wynosi³a  
1439 z³, w podkarpackim – 835 z³, nato-
miast przeciêtny miesiêczny dochód 
rozporz¹dzalny na osobê w gospo-
darstwach ogó³em kszta³towa³ siê na 
poziomie oko³o 1193 z³.

Poszczególne poziomy dostêpnoœci 
kszta³tuj¹ siê nastêpuj¹co:

Wysoka niedostêpnoœæ 
- wskaŸnik  P/I powy¿ej 5,1 

Umiarkowana niedostêpnoœæ  
- wskaŸnik P/I od 4,1 do 5,0 

Umiarkowana dostêpnoœæ 
- wskaŸnik P/I od 3,1 do 4,0 

Wysoka dostêpnoœæ 
– wskaŸnik P/I nie wy¿szy ni¿ 3,0 

WskaŸnik ten wykazuje du¿e zró¿ni-
cowanie na ca³ym œwiecie, jak i w 
obrêbie poszczególnych krajów, zatem 
jest on miarodajny tylko z uwzglêdnie-
niem lokalnej specyfiki - np. w USA 
œredni wskaŸnik wynosi 3,3 pkt., lecz 
rozpiêtoœæ lokalna wskaŸnika waha siê 
miêdzy 9,1 (Honolulu) i 1,8 pkt. 
(Youngstown, Ohio). Analogicznie dla 
Irlandii wskaŸnik ogólnokrajowy wynosi 
4,8 pkt., co oznacza umiarkowan¹ do-
stêpnoœæ, dla W.Brytanii – 4,31 podobnie 
natomiast Australia z 5,3 pkt. i Chiny 
z 11,4 pkt. znajduj¹ siê wœród krajów 
o wysokiej niedostêpnoœci. Powy¿szy 
wskaŸnik pozwala obiektywnie oceniæ 
poziom cen nieruchomoœci w odniesie-
niu do przeciêtnych dochodów osi¹ga-
nych w danym kraju, regionie czy 
mieœcie i jest niewra¿liwy na wahania 
kursu poszczególnych walut. 
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�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie  7th Annual Demographia International Housing 
Affordability Survey oraz raportu NBP

Wykres 2
Dostêpnoœæ dochodowa w poszczególnych krajach w 2010 roku

*WskaŸnik dla Polski zosta³ obliczony na podstawie danych NBP 
   z 6 najwiêkszych miast. 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Numbeo.com

Wykres 3
Dostêpnoœæ mieszkañ w poszczególnych miastach w 2010 roku

Z danych na przestrzeni ostatnich 
kilkunastu lat wynika, ¿e przeciêtna 
dostêpnoœæ dochodowa w krajach 
Europy Zachodniej waha siê miêdzy 
3 a 5. Okresy boomu na rynku nierucho-
moœci w ostatnich kilku latach spowo-
dowa³y zmniejszenie dostêpnoœci 
mieszkañ (zwiêkszenie wskaŸnika). 
W USA wskaŸnik ten kszta³towa³ siê 
œrednio na poziomie 5,5, w 2006 roku 
nawet na poziomie 7,5, podczas gdy 
obecnie spad³ do 4,5, co oznacza wy¿sz¹ 
dostêpnoœæ.

G³ównymi czynnikami ogranicza-
j¹cymi dostêpnoœæ dochodow¹ mieszkañ 
w Polsce jest niskie realne tempo 
wzrostu dochodów do dyspozycji 
gospodarstw domowych (w 2011r. 
prognoza 1,4% wobec 0,8% w roku 
ubieg³ym 2010), ich niska dynamika 
wzrostu przy doœæ sporym popycie 
(w Polsce brakuje ok. 1,4-1,8 mln miesz-
kañ). Jednoczeœnie ceny mieszkañ, 
pomimo sta³ego niewielkiego spadku, 
dalej odzwierciedlaj¹ wysoki poziom 
cenowy.

becnie w naszym kraju na 1000 
mieszkañców przypada oko³o 
345 mieszkañ i jest to znacznie 

mniej ni¿ œrednia UE kszta³tuj¹ca siê na 
poziomie 445 mieszkañ. Do œredniej UE 
zbli¿aj¹ siê tylko najwiêksze miasta - 
Warszawa, Poznañ, Kraków, Wroc³aw 
i £ódŸ, dla których œrednia wynosi 
powy¿ej 400. Dodatkowo nale¿y wzi¹æ 
pod uwagê, ¿e mieszkania w Polsce maj¹ 
statystycznie mniejsz¹ powierzchniê 
i du¿o ni¿szy standard ni¿ pozosta³e kraje 
UE. Porównanie to obrazuje dystans 
dziel¹cy Polskê od innych krajów 
Wspólnoty, który jest wynikiem wyso-
kich dysproporcji w zamo¿noœci spo-
³eczeñstw. 

WskaŸnik ten wykazuje  zró¿nicowa-
nie w aspekcie regionalnym. Woje-
wództwo wielkopolskie okazuje siê, ¿e 
posiada najmniejsz¹ po województwie 
podkarpackim iloœæ mieszkañ przypada-
j¹c¹ na 1000 mieszkañców. WskaŸnik ten 
jednak¿e nale¿y oceniaæ w powi¹zaniu 
ze struktur¹ mieszkañ i gospodarstw 
domowych wystêpuj¹cych w danym 
regionie. Niski wskaŸnik w Wielko-

Poziom zaspokojenia 
potrzeb mieszkanio-
wych 

O

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie: Statistisches Bundesamt Deutschland, UN 
Ecnonomic Commision of Europe, Dane Ministerstwa Finansów, Dane Eurostat.

Wykres 4
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

polsce wskazuje na znaczny zasób 
starych i du¿ych mieszkañ. 

Polski rynek nieruchomoœci pomimo 
znacznej poda¿y w ostatnich kilku latach 
jest w dalszym ci¹gu krajem o wysokim 
niedoborze mieszkañ w aspekcie 
zarówno iloœciowym, jak i jakoœciowym. 
Przy za³o¿eniu, ¿e ka¿de polskie 
gospodarstwo domowe powinno posia-

daæ w³asny dom/mieszkanie deficyt 
lokali kszta³tuje siê na poziomie 1 880, 2 
tys. mieszkañ (popyt statystyczny). 
Uwzglêdniaj¹c tzw. szar¹ strefê, doty-
cz¹c¹ najmu oraz budynki faktycznie 
zasiedlone, lecz formalnie niezg³oszone 
do u¿ytkowania, Ministerstwo Finansów 
szacuje rzeczywisty deficyt na poziomie 
ok. 1, 4 – 1, 5 mln mieszkañ. 
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�ród³o: GUS, Dane rok 2009 

Wykres 5
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010,  
Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009 
oraz Deutsche Bank AG, DB Research ISSN Print: 1612-314X

Wykres 6
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

Poprawa sytuacji mieszkaniowej jest 
spo³ecznie bardzo wa¿nym procesem, 
którego nie da siê rozwi¹zaæ w krótkim 
czasie, dlatego konieczne opracowanie 
jednolitej strategii rozwoju budownic-
twa. W tej kwestii rz¹d przyj¹³ 30 
listopada 2010 roku dokument pt. 
"G³ówne problemy, cele i kierunki 
programu wspierania budownictwa 
mieszkaniowego do roku 2010". Nie by³ 
on jednak przedmiotem konsultacji 
spo³ecznych i jest on krytycznie oce-
niany gdy¿: nie zawiera informacji 
o œrodkach i harmonogramach realizacji 
celów, a sami autorzy dokument 
definiuj¹ jako „próbê okreœlenia zasad 
polityki wsparcia budownictwa miesz-
kaniowego…”

Wobec ogólnych przeciêtnych wy-
ników budownictwa mieszkaniowego 
w Polsce nie dziwi fakt, ¿e na jednego 
mieszkañca w Polsce przypada obecnie 

2tylko ok. 24.6 m . i jest to jedna z najni¿-
szych wartoœci w UE. Jak wskazuj¹ dane 
GUS zmiany tego wskaŸnika w ostatnich 
oœmiu latach zachodz¹ na obszarze 
poszczególnych województw z ró¿n¹ 
dynamik¹. Najwy¿sz¹ odznacza siê 
województwo mazowieckie, gdzie 
wzrost wyniós³ ponad 21%, najmniejsz¹ 
województwo kujawsko – pomorskie ze 
wzrostem ponad 11 %. Wielkopolska 
z dynamik¹ wzrostu ponad 14% 

2osi¹gnê³a poziom 24,9 m  przypadaj¹-
cych na jednego mieszkañca, co plasuje 
j¹ na trzecim miejscu w kraju po woje-
wództwach mazowieckim i œl¹skim. 

Na rozmiar zmiany powierzchni 
w poszczególnych województwach 
zasadniczo wp³ywa iloœæ i skala nowych 
inwestycji przede wszystkim indy-
widualnych, a w nastêpnej kolejnoœci 
deweloperskich.

W Europie na pierwszym miejscu  
pod wzglêdem powierzchni przypa-
daj¹cej na mieszkañca znajduje siê  

2Dania z powierzchni¹ 51,4 m , kolejno: 
2 2Luksemburg 46,5 m , Niemcy 42,6 m  

2i Hiszpania 42,5 m  na 1 mieszkañca. 
Dorównanie Polski do œrednich wskaŸ-
ników europejskich bêdzie w ci¹gu 
najbli¿szych kilkunastu lat ma³o praw-
dopodobne.

W Europie kwestiê deficytów budo-
wnictwa mieszkaniowego rozwi¹zano 
poprzez pañstwow¹, skoordynowan¹ 
i d³ugofalow¹ politykê mieszkaniow¹, 
w wyniku której budowano powy¿ej 10 
mieszkañ na 1000 mieszkañców przez 
ostatnie kilka lat. 

 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

Wykres 7
Mieszkania oddane do u¿ytkowania na 1000 mieszkañców w Poznaniu
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W Polsce przeciêtna iloœæ mieszkañ 
oddawanych do u¿ytkowania na 1000 
mieszkañców wynios³a w ostatnich 
szeœciu latach œrednio poziom 3,2 
mieszkania wybudowanego rocznie na 
1000 mieszkañców, podczas, gdy jeszcze 
w latach 80 tych oddawano do u¿ytku 
powy¿ej 8 mieszkañ na 1000 miesz-
kañców.

Bior¹c pod uwagê najwiêksze miasta 
liderem jest Warszawa, gdzie powsta-
wa³o rocznie œrednio powy¿ej 10 miesz-
kañ na 1000 mieszkañców, natomiast  
Kraków, Wroc³aw, Poznañ i Trójmiasto 
osi¹ga³y w zale¿noœci od roku poziom  
od 4-8 nowo wybudowanych mieszkañ 
na 1000 mieszkañców.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Wykres 8
Mieszkania oddane do u¿ytkowania na 1000 mieszkañców w krajach UE w 2008 
roku

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010 
i Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009

W wielu krajach europejskich w latach 
2000 – 2008 w zwi¹zku z dobr¹ koniun-
ktur¹ gospodarcz¹ oraz polityk¹ proin-
westycyjn¹ znacz¹co wzros³a iloœæ nowo 
oddawanych mieszkañ, skutkiem czego 
œrednio rocznie oddawano do u¿ytku na 

11000 mieszkañców w 2008 roku  np. 
w Danii 4.7 mieszkañ, w Hiszpanii - 13.5, 
Irlandii - 20, Portugalii - 7.8, Francji - 7.4. 
Dorównanie do œrednich wskaŸników 
europejskich iloœci mieszkañ na 1000 
mieszkañców przy za³o¿eniu, ¿e tempo 
budowy nowych na obecnym poziomie 
zajê³oby nam ponad 20 lat.

Po³owa zasobów mieszkaniowych 
powsta³a w Polsce przed 1970 rokiem 
i wymagaj¹ one remontu lub moderni-
zacji, natomiast nowe budownictwo jest 
czêsto z powodów finansowych niedo-
stêpne dla przeciêtnego obywatela.1 �ród³o Housing ァ Statisticsァ inァ theァEuropeanァUnionァコケゲケ
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PODATEK OD NIERUCHOMOŒCI 
OD URZ¥DZEÑ REKLAMOWYCH

Ministerstwo Finansów w odpowiedzi na interpelacjê poselsk¹ wyjaœni³o zasady 
opodatkowania tablic reklamowych (billboardów). Wed³ug resortu przepisy prawa budowlanego 
zawieraj¹ otwarty katalog obiektów budowlanych uznawanych za budowle, do których zalicza 
siê wolno stoj¹ce, trwale zwi¹zane z gruntem urz¹dzenia reklamowe. Ministerstwo Finansów 
przyzna³o, ¿e w zwi¹zku z tym, ¿e ani ustawa o podatkach i op³atach lokalnych, ani Prawo 
budowlane nie definiuje pojêcia trwa³ego zwi¹zania, s¹ w¹tpliwoœci, czy przedmiotem 
opodatkowania podatkiem od nieruchomoœci s¹ urz¹dzenia reklamowe, których sposób 
zwi¹zania z pod³o¿em pozwala na przeniesienie w inne miejsce. Resort poinformowa³, ¿e 
podziela stanowisko s¹dów administracyjnych, z którego wynika, ¿e nie jest zasadne 
przyjmowanie jako wyznacznika trwa³ego zwi¹zania z gruntem, mo¿liwoœci przeniesienia 
urz¹dzenia reklamowego. 

Je¿eli do posadowienia urz¹dzenia reklamowego w innym miejscu wymagane jest 
dostosowanie tego miejsca, u¿ycie specjalistycznego sprzêtu, a dzia³anie to ma na celu 
umo¿liwienie u¿ytkowania urz¹dzenia zgodnie z przeznaczeniem i wymagaj¹ tego zasady 
bezpieczeñstwa, to tego typu urz¹dzenie ma cechy pozwalaj¹ce na uznanie go za trwale zwi¹zane 
z gruntem. Podlega³oby wiêc opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoœci. 

Je¿eli natomiast urz¹dzenie reklamowe mog³oby zostaæ przeniesione w inne miejsce jedynie 
przy u¿yciu si³y fizycznej, a posadowione bez koniecznoœci instalacji b¹dŸ dostosowania 
pod³o¿a w dowolnym miejscu nie traci³oby walorów u¿ytkowych, to brak by³oby przes³anek dla 
uznania urz¹dzenia za trwale zwi¹zane z gruntem. Tym samym nie podlega³oby opodatkowaniu 
podatkiem od nieruchomoœci.
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