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Wanda Urbanska

DOSTEP DO MIESZKAN NA WYNAJEM W KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ
JAKO WYNIK PRZYJETEJ POLITYKI MIESZKANIOWEJ
ACCESSIBILITY TO RENTAL FLATS IN THE EUROPEAN UNION COUNTRIES
AS A RESULT OF THE ADOPTED HOUSING POLICY

Wedtug literatury przedmiotu?® budownictwo spoteczne (na wynajem) charakteryzuja,
trzy cechy:

— liczba budowanych mieszkan wynika z programu wiadz panstwowych, a nie z wielkosci
realnego popytu,

— cena mieszkania nie wynika z relacji rynkowych, lecz jest ustalana przez witadze publicz-
ne,

— budowa i zarzadzanie mieszkaniami zapewniane jest przez organizacje dziatajgce bez
zysku, zgodnie z zasadami ustalonymi dla tego rodzaju dziatalnosci.

Sektor mieszkan spotecznych w Europie Zachodniej byt mocno wspierany przez wia-
dze publiczne w okresie silnego deficytu mieszkah. Obecna sytuacja mieszkaniowa w kra-
jach Europy Zachodniej jest wynikiem rozwigzan, przyjetych w tym okresie. Najlepszg sytu-
acje pod wzgledem liczby mieszkan przypadajgcych na 1000 mieszkahcow majg panstwa
skandynawskie: Finlandia, Szwecja i Dania. Wprawdzie wskaznik ten jest wyzszy w Grecji,
Portugalii i Hiszpanii, ale wynika to ze znacznego udziatu w tych panstwach domoéw waka-
cyjnych oraz pustostanéw, uwzglednianych w krajowych statystykach.

W kazdym z krajow, ktére majg obecnie dobrg sytuacje mieszkaniowg (wyrazong licz-
ba mieszkan na 1000 mieszkancéw), mozna w przesztosci wyodrebni¢ okresy znacznej in-
tensywnosci budownictwa mieszkaniowego, po ktérych nastepowat okres spowolnienia
(Francja, Finlandia, Szwecja, Niemcy). Z kolei w krajach, ktére majg obecnie nienajlepsza
sytuacje mieszkaniowg, tempo budowania mieszkah w ostatnim okresie znacznie wzrosto
(Hiszpania, Grecja, Portugalia, Irlandia).

Kraje ,starej” Unii rozwigzaty swe problemy mieszkaniowe dzieki roznym formom bu-
downictwa spotecznego. Do Il wojny Swiatowej w krajach Europy Zachodniej dominowato
ono w strukturze wtasnosci mieszkan. W 1950 r. w Niemczech, Wielkiej Brytanii i Holandii
ponad 70% obywateli mieszkato w mieszkaniach czynszowych. Wraz z poprawg sytuaciji
finansowej obywateli i poprawg wskaznika nasycenia mieszkaniami liczba wtascicieli zaczeta
rosnac.

8 M.in. Donner Ch.: Housing Policies in the European Union. Theory and Practice, Austrian Federal Ministry
of Economic Affair and Labour, Vienna 2000; Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Praca zesp. wyko-
nana w trybie spofecznym, Warszawa, styczen 2007; W. Dominiak: Mieszkania socjalne w wybranych krajach
europejskich i mozliwosci zastosowania wybranych rozwigzan w Polsce, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2003.
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Obecnie sytuacja pod wzgledem struktury wiasnosciowej mieszkan w poszczegol-
nych panstwach europejskich jest bardzo zréznicowana. Najwiecej mieszkan czynszowych
jest w Szwajcarii, Niemczech, Holandii, Szwecji, Danii, natomiast budownictwo wtasnosciowe

Tabela 1
Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej krajow UE
Liczba Srednia powierzchnia Udziat w ogdlinej liczbie
mieszkan w m? mieszkan
Pafistwo m'}ZSL?(Z?',_ mieszkania mieszkania wlasnoscio- v‘:’v'z Tgl};n dk:;gt]
cow na osobe wych nych

Austria 414 90,8 37,6 51 52,1
Belgia 457 76,0 34,8 68 25,1
Bulgaria 480 - - - -
Cypr 387 - - 68 -
Dania 453 113,5 51,4 49 38,8
Estonia 466 60,2 28,1 96 68,2
Finlandia 500 76,1 38,1 63 57,6
Francja 484 86,4 41,8 57 43,3
Grecja 489 82,7 40,5 74 40,5
Hiszpania 475 89,5 42,5 82 47,5
Irlandia 364 104,9 37,9 79 8,6
Litwa 381 60,1 22,9 91 61,2
Luksemburg 381 122,2 46,5 68 29,1
totwa 431 59,4 25,9 77 70,9
Malta 314 129,9 40,7 70 -
Holandia 417 98,0 40,8 56 31,1
Niemcy 478 89,2 42,6 45 53,9
Polska 337 66,7 22,5 57 63,1
Portugalia 502 83,0 41,7 75 22,6
Czechy 439 73,9 32,4 47 56,5
Rumunia 378 - - — _
Stowacja 363 64,3 23,3 85 51,5
Stowenia 398 74,3 29,5 84 28,4
Szwecja 482 91,0 43,9 38 51,9
WIk. Brytania 418 88,5 37,0 69 18,7
Wegry 414 74,3 30,8 93 33,6
Wiochy 464 87,8 40,7 73 74,7
UE (27) 445 84,7 37,8 - -

Uwagi: Dane dla 2006 r., dla niektérych krajéw dane z lat wczesniejszych:
Austria i Wtochy — 2003, Finlandia — 2005, Francja, Stowenia i Wik. Brytania — 2004.

Zrédio: L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy w Polsce, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, z. 25, Warszawa
2008.

przewaza w Hiszpanii, Grecji, Portugalii, Wtoszech i Irlandii. Generalnie w tych krajach Euro-
py, gdzie znaczne byty rozmiary budownictwa czynszowego, udziat mieszkan wiasnoscio-
wych jest relatywnie najnizszy. Forma wtasnosci w mieszkalnictwie zalezata raczej od trady-
cji niz od zamoznosci spoteczenstwa: w Hiszpanii i Irlandii, nie nalezacych do najbogatszych,
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jest okoto 80% mieszkan witasnosciowych, a w Niemczech i Szwecji, uwazanych za kraje

zamozne, jedynie okoto 40%.

Tabela 2
Nasilenie budownictwa mieszkaniowego w krajach UE
Panstwo Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow

1980 1985 1990 1995 2000 2004 2005 2006
Austria 6,8 5,4 4,7 6,6 6,6 5,2 - -
Belgia 4,9 3,1 4,3 4,1 3,8 4.4 - -
Butgaria - - - - - - — —
Cypr 17,6 13,9 14,0 10,6 7,3 8,6 - -
Dania 5,9 4.4 53 2,6 2,9 49 5,0 4,8
Estonia 9,8 - 4,8 0,8 0,5 1,8 2,9 3,8
Finlandia 10,4 10,3 13,1 49 6,3 5,8 6,5 6,4
Francja 7,0 53 5,9 7,0 6,4 6,0 - -
Grecja 14,1 8,9 11,9 6,8 8,5 - - -
Hiszpania 71 5,0 7,2 7,2 11,4 12,6 11,9 13,3
Irlandia 8,2 6,7 5,6 8,5 13,2 19,0 19,0 21,9
Litwa - - 59 1,5 1,3 1,3 1,7 2,1
Luksemburg 55 3,6 6,7 6,6 3,8 49 - -
totwa - - 5,0 0,7 0,6 2,8 1,7 2,6
Malta - - - - - - - -
Holandia 8,1 7,0 6,8 6,4 4,7 4,0 4,1 4.4
Niemcy 6,4 55 4,0 7.4 5,1 3,4 2,9 3,0
Polska 6,1 5,1 3,5 1,7 2,3 2,8 3,0 3,0
Portugalia 4,2 3,8 6,6 7,2 10,8 4,3 5,6 55
Czechy 7,9 - 4.4 1,3 2,5 3,2 3,2 29
Rumunia - - - - - - 1,5 1,8
Stowacja - - 3,9 1,1 2,4 2,3 2,8 2,7
Stowenia - - 4,0 3.1 3,4 3,5 3.1 -
Szwecja 6,2 3,9 6,8 1,6 1,8 3,3 2,6 3,3
WIk. Brytania 45 4,0 3,6 3,4 3.1 3,2 3,5 -
Wegry 8,3 6,8 4,2 2,4 2,2 4,3 4,1 3.4
Wiochy 5,1 3,5 3,1 3,5 3,6 2,0 - -
UE (27) 7,7 5,9 6,1 4,5 4,8 4,9 4,6 5,1

Zrédio: L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy w Polsce, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, z. 25, Warszawa

2008.

Pod wzgledem wielkosci spotecznych zasobdw czynszowych panstwa europejskie
mozna podzieli¢ na dwie grupy: pierwszg tworzy 7 panstw, w ktérych wskaznik spotecznych

mieszkah czynszowych na 1000 mieszkancoéw wynosi powyzej 60, a drugg — 8 panstw

0 wskazniku nie przekraczajgcym 30.
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Ryc. 1. Spoteczne mieszkania czynszowe na 1000 mieszkancéw w wybranych panstwach UE

za: J. Zycinski, Budownictwo mieszkaniowe w Europie Zachodniej. Historia mieszkaniowej solidarnosci,
State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa, Fundacja Bezdomnych, Warszawa

Pierwsza grupa to w wiekszosci panstwa Europy Pétnocnej, w ktérych skupione jest
ok. 92% unijnych mieszkah czynszowych, a drugq grupe stanowig panstwa z potudnia Euro-
py, w tym Niemcy, gdzie wiele mieszkan czynszowych ma charakter spoteczny czasowo,
tj. sq one po pewnym czasie przeksztatcane w prywatne mieszkania czynszowe lub sg wy-
kupywane.

Inwestycje mieszkaniowe w krajach UE

Osiagniety przez "stare” kraje UE wysoki standard mieszkaniowy to wynik kapitalizacji
trwajacego wiele dziesiecioleci wysitku inwestycyjnego w dziedzinie mieszkalnictwa. W kra-
jach Europy Zachodniej u podstaw dziatann podejmowanych celem roztadowania niedoboru
ilosciowego mieszkan i poprawy warunkéw mieszkaniowych wszystkich grup ludnosci lezato
przekonanie, iz zrealizowanie celu bedzie niemozliwe w perspektywie Kilku lub kilkunastu lat
bez aktywnej roli panstwa i wtgczenia w ten proces odpowiednich srodkéw publicznych.
W krajach realizujgcych przez wiele lat strategie ,przyspieszenia mieszkaniowego” funkcjo-
nowaly przygotowywane przez rzady i zatwierdzane przez parlamenty programy zawierajgce
rozbudowane systemy wspierania mieszkalnictwa, zarbwno czynszowego jak i wtasnoscio-
wego, z udziatem srodkow publicznych.

W krajach intensywnie rozwigzujacych swoje problemy mieszkaniowe przez wiele
lat budowano ok. 10, a nawet wiecej mieszkan rocznie na 1000 mieszkancéw, a byty to te
same panstwa, ktére przeznaczaty na budownictwo mieszkaniowe 10% i wiecej PKB (m.in.
Finlandia, Grecja, Hiszpania, Niemcy, Portugalia, Szwecja). Obecnie pomimo osiggniecia
w niektorych krajach UE stanu nasycenia, w dalszym ciagu utrzymywane jest w nich stosun-
kowo wysokie bezposrednie wsparcie sektora mieszkaniowego z budzetu panstwa (Francja,
Austria, Finlandia, Dania).
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Ryc. 2. Wspieranie mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych w krajach UE*
wedtug kolejnosci udzialu wydatkéw mieszkaniowych w PKB

* Wykres obejmuje tylko kraje, dla ktérych dostepne byty dane poréwnawcze
za: L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy w Polsce, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2008

Wsparcie rozwoju mieszkalnictwa ze srodkéw publicznych (z budzetu panstwa i bu-
dzetow samorzadow) jest w dalszym ciggu trwatym elementem polityki spotecznej krajéw
,starej” UE, stuzgcym m.in. poprawie mobilno$ci sity roboczej. Wsrod gtéwnych finansowych
instrumentow polityki mieszkaniowej znajdujg sie:

— bezposrednie doptaty do kredytow,

— ulgi w podatku dochodowym dla gospodarstw domowych,

— zmniejszenie podatku VAT na materiaty budowlane oraz nowe mieszkania,

— doptaty i ulgi podatkowe przy realizacji przedsiewzie¢ stuzacych np. ograniczaniu zuzycia
energii cieplnej,

— przekazywanie nieodptatnie gruntow dla samorzadow,

— uzbrajanie terenéw budowlanych,

— doptaty do budownictwa czynszowego realizowanego przez organizacje non-profit,

— budowa mieszkan socjalnych dla najstabszych grup ludnosci.

W réznych krajach rézna jest skala wspierania poszczegdlnych instrumentéw, dlatego
nie jest mozliwe obiektywne poréwnanie efektywnosci poszczegdlnych krajowych systemow
wspierania sektora spotecznych mieszkan czynszowych.

Analizujgc systemy rozwigzan prawnych, ekonomicznych i organizacyjnych przyje-
tych przez poszczegodlne kraje w tworzeniu sektora spotecznych mieszkan czynszowych, nie
sposob nie zauwazy¢ ich ewolucji w zaleznos$ci od skali potrzeb oraz politycznej woli decy-
dentéw. Poszczegdlne kraje przyjmowaty rézne rozwigzania, ale wspdoinym mianownikiem
byto zdecydowane wsparcie sektora spotecznych mieszkan czynszowych srodkami publicz-
nymi. Efektem przyjetych rozwigzan byta duza skutecznos¢, przejawiajgca sie w znacznym
przyroscie zasobow mieszkaniowych w do$c¢ krétkim czasie.

Sposrdd wielu celdw polityki mieszkaniowej krajow europejskich jako pierwszoplano-
we wymienia sie:

— likwidacje ilosciowego niedoboru mieszkan i przywrdcenie globalnej réwnowagi na rynku
mieszkaniowym,

— obnizenie cen mieszkan poprzez wzrost ich podazy, zaréwno w podsektorze wolnorynko-
wym jak i w podsektorze subsydiowanym,
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— zapewnienie dostepu do mieszkan o umiarkowanym standardzie i kosztach grupom lud-
nosci o niskich i $rednich dochodach w drodze wspierania publicznego budownictwa
mieszkaniowego, organizacji mieszkaniowych nienastawionych na zysk i indywidualnych
inwestorow budujgcych mieszkania na uzytek wiasny,

— ochrone lokatoréw przed nadmiernym wzrostem czynszdéw za mieszkania najmowane,

— zwiekszenie poziomej i pionowej ruchliwosci ludnosci, niezbednej do prawidtowe] alokacji
$rodkow i wzrostu produktywnoséci pracy?.

Gtéwnymi podmiotami odpowiedzialnymi za sektor spoftecznych mieszkan czynszo-
wych sg najczeséciej rozne organizacje mieszkaniowe, a takze wiasciciele — zarzadcy czyn-
szowi zasobami mieszkaniowymi. Wspdtuczestniczenie samorzadow lokalnych w ksztatto-
waniu polityki czynszowej i przyznawaniu publicznej pomocy finansowej na mieszkanie pole-
ga z reguty na:
¢ ustalaniu poziomu i tempa wzrostu czynszéw za wynajem mieszkah w zasobach komu-

nalnych zarzgdzanych przez publiczne przedsigbiorstwa mieszkaniowe,

e posrednim oddziatywaniu na poziom czynszow za mieszkania udostepniane przez organi-
zacje mieszkaniowe nienastawione na zysk,

e przyznawaniu dodatkéw mieszkaniowych i czesciowej partycypacji budzetéw gmin w wy-
datkach ponoszonych na ten cel,

o dostarczeniu mieszkan gospodarstwom domowym o najnizszych dochodach®.

Wraz z obnizeniem poziomu i udziatu czynszowego budownictwa komunalnego wzro-
sta w krajach Europy Zachodniej rola samorzadéw lokalnych w poszukiwaniu i dostarczaniu
tanszych mieszkanh gospodarstwom domowym o najnizszych dochodach. Gminy sporzadzajg
listy oséb uprawnionych do wynajmu mieszkah o stosunkowo niskich czynszach, a przy bra-
ku witasnych mieszkan zawierajg umowy z odpowiednimi organizacjami mieszkaniowymi
nienastawionymi na zysk. Organizacje zobowigzujg sie do budowy i najmu mieszkan wska-
zanym przez gmine rodzinom w zamian za okreslong pomoc gminy w fazie budowy miesz-
kan. Pomoc taka polega z reguly na udostepnianiu po nizszych cenach terenéw budowla-
nych, wniesieniu przez gmine odpowiednich udziatéw lub na kwotowych subsydiach budow-
lanych.

Dlaczego sektor mieszkan na wynajem w Polsce?

Intensywny rozwdéj budownictwa wtasno$ciowego stoi w sprzecznos$ci z sitg nabywczg
spofeczenstwa: w Polsce za $rednig ptace miesieczng mozna kupié 0,7 m? p.u., natomiast
w Stanach Zjednoczonych 3,7, w Austrii, Finlandii i Holandii 2,2, w Hiszpanii 2,0, Szwecji 1,5
i w Niemczech 1,5°".

2 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Praca zesp. wykonana w trybie spotecznym, Warszawa, sty-
czen 2007.

0 Tamze.

31 Zrodto: M. Gorczyca: Koszty mieszkaniowe w wybranych krajach europejskich, ,Gospodarka Planowa" 1984
nr 12; Ksztattowanie sie kosztow budownictwa mieszkaniowego w wybranych krajach europejskich w latach
1972-1982, ,Informacja Adresowana" nr 31/84. CINTE OIC, Warszawa 1984; M. Gorczyca: Ksztattowanie sie
kosztéw budownictwa mieszkaniowego w wybranych krajach, ,Wybrane Informacje Tematyczne" nr 8/88. CINTE
OIC, Warszawa 1988.
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Promowanie budownictwa na wiasno$¢ i w zwigzku z tym stosowane liberalne podej-
Scie do okreslania zdolnosci kredytowej i fatwosé uzyskania kredytu mogg doprowadzi¢ za
kilka lat do kryzysu na rynku nieruchomos$ci. Rosngce na skutek zjawisk inflacyjnych raty
kredytowe i nieuniknione obnizenie tempa wzrostu PKB i dochodéw moze prowadzi¢ do nie-
sptacalnoséci czeéci kredytéw hipotecznych.

Rosnagce koszty utrzymania mieszkan moggq spowodowac trudnosci w utrzymaniu
nieruchomosci w odpowiednim stanie technicznym.

Sektor mieszkan na wynajem moze odegra¢ kluczowg role w ozywieniu gospodarki
dzieki wigkszej mobilnosci na rynku pracy.

Dr Wanda Urbanska
Instytut Rozwoju Miast, Krakow
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