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Pojęcie rynku nieruchomości w Europie
   Rynkiem nieruchomości nazywamy zasób środków finansowych na zakup gruntów i budynków, stosunki wymiany, procesy konkurencyjne i konfrontacyjne, wpływające na ceny produktów, usług i rynku pracy. Są to środki własne inwestorów, dostępne kredyty mieszkaniowe, zachowania użytkowników, inwestorów i kreatorów rynku.  Wszelkie relacje podaży nieruchomości wyznaczają skalę i siłę oddziaływaniami rynku, gdzie ceny obiektów odgrywają regulującą rolę.
   Podaż jest pojęciem ilościowym i oznacza ilość dóbr oferowanych na rynku po określonej cenie. Jest wyrazem rozpoznanych potrzeb i poszukiwaniem nabywców. Podaż tworzą wytwórcy dóbr oraz właściciele gruntów budowlanych w ujęciu rynku pierwotnego i wtórnego. Skala podaży zależna jest od dochodowości przedsięwzięć, jest kwintesencją wcześniej przeprowadzonej analizy opłacalności inwestycji. Recesja i kryzys ekonomiczny przyczynia się do wzrostu efektu podażowego, ożywienie wywołuje nowe impulsy inwestycyjne.
   Popyt jest funkcją jego rozmiaru w określonym czasie oraz ceną dobra. Przez popyt należy rozumieć potrzeby zaspokajane środkami własnymi bądź pożyczonymi. Popyt efektywny jest częścią popytu potencjalnego zakotwiczonego w możliwościach nabywczych. W zależności od skali poziomu wzrostu gospodarczego bądź recesji wielkość ich obu zbliża się do siebie bądź oddala. Popyt tworzą podmioty podejmujące ryzyko inwestycyjne i odbiorcy dóbr. Popyt na nieruchomości jest wrażliwy na zmiany w dochodach osobistych odbiorów.
   Nieruchomości są szczególnym towarem ze względu na trwałość i zmienność w czasie. Stąd nieruchomości nie poddają się wszystkim prawom wolnego rynku ze względu na nie przemieszczalność w czasie i przestrzeni, wrażliwość na zmiany w otoczeniu nieruchomości, zachowania spekulacyjne i monopolistyczne z elementami interwencjonizmu, koniecznością dysponowania znacznymi sumami pieniężnymi, znacznymi różnicami cenowymi podobnych obiektów, rzadkość zawieranych transakcji, różnych informacji o rynku, względnie stałą podaż nieruchomości, różnorodną lokalizacją, różnorodnością nieruchomości. Długotrwały interwencjonizm prowadzi do zmniejszenia efektów podażowych, czyniąc nieopłacalnymi nowe przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlane. Nadmierna pomoc państwa w kwestię finansowania mieszkalnictwa prowadzi do zwiększania kosztów budowy i zniekształcania rynku. Podobnie sprawa dotyczy skali ulg budowlanych, które w istocie nie przekładają się na pobudzanie popytu, a ich stosowania spowalnia użycie środków finansowych w inne obszary mieszkalnictwa. 
   Rynki nieruchomości w ujęciu funkcjonalnym:

1. Mieszkaniowy – domy jednorodzinne, budynki wielorodzinne, lokale mieszkalne.

2. Handlowy – budynki biurowe, hotele, komercyjne.
3. Przemysłowy – warsztaty, magazyny, hale.

4. Rolny – grunty, sady, lasy.

5. Specjalny – szkoły, obiekty publiczne, lotniska, cmentarze, obiekty historyczne.

   Rynki nieruchomości w ujęciu przestrzennym:

1. Lokalny – o zasięgu miejskim.

2. Regionalny, ponadlokalny.

3. Krajowy.

4. Międzynarodowy.

   Rynek nieruchomości w ujęciu jego uczestników tworzą:

1. Zasoby przestrzenne.
2. Działalność deweloperska.

3. Aktywność instytucji finansowych.

4. Odbiorcy produktów – właściciele i najemcy.

5. Instytucje państwowe, samorządowe i polityczne.
   Rola rynku nieruchomości:

1. Udział w tworzeniu PKB.

2. Udział w podatkach lokalnych.

3. Liczba zatrudnionych w sektorze.

4. Udział rynku nieruchomości w całym zasobie.

5. Relacja kredytu hipotecznego do PKB.

   W Polskiej Klasyfikacji Działalności rynek nieruchomości oznaczony jest sekcją „K” Obsługa nieruchomości. Co dziesiąta nieruchomość znajduje się w użytkowaniu wieczystym. 
   Dokonywane zmiany w systemie gospodarczym znacząco wpływają na poszczególne sfery gospodarki, Zmiany sektorowe zachodzą po stronie popytu konsumpcyjnego, jak też po stronie podaży. Powstają nowe sektory usług, powstaje też „społeczeństwo informacyjne”. Maleje tradycyjna sfera handlu, powstaje handel elektroniczny i sięganie po wiedzę i informację za pośrednictwem sieci globalnej. Globalizacja rynków wiąże ich wizerunki, uzależnia i wpływa na standardy i normy postępowania.

   Politykę mieszkaniową w Europie, w okresie wychodzenia z powojennego kryzysu mieszkaniowego można podzielić na trzy koncepcje interwencji państwa na rynku mieszkaniowym:

1. Globalna, wynikająca z traktowania mieszkania jako dobra publicznego. Dostęp do mieszkań społecznych nie jest tu obwarowany żadnymi ograniczeniami (Dania, Holandia, Szwecja, Wielka Brytania).

2. Selektywna, ograniczona do wspierania ludności o niskich dochodach i to zarówno w dostępie do mieszkań czynszowych jak i własnościowych (Francja, Niemcy, Włochy).
3. Słabej, polegającej na zachęcaniu do nabywania mieszkań na własność i utrzymywaniu śladowej ilości społecznych mieszkań czynszowych (Grecja, Hiszpania, Portugalia).
Polityka taka wynikała zarówno z podziału na zamożną Europę Północną, o przemysłowych tradycjach i biedniejszą Południową, o korzeniach rolniczych, jak i wynikającego z tych tradycji stosunku do budownictwa czynszowego i prywatnej własności mieszkaniowej. Interwencjonizm państwowy po II wojnie światowej wynikał także z dość powszechnej w tym okresie popularności teorii Keynesa tzw. „regulowanego kapitalizmu”, sterowanego przez politykę ekonomiczną państwa. Widać to szczególnie w polityce mieszkaniowej Niemiec, Wielkiej Brytanii, Holandii czy państw skandynawskich. Wszystkie te państwa przeznaczały na pomoc mieszkaniową bardzo poważne środki, rozwijając przede wszystkim społeczne budownictwo czynszowe, programy budowy mieszkań ujmowano przeważnie w średnioterminowe lub rzadziej długoterminowe plany rozwoju mieszkalnictwa, których podstawowe założenia ujęte były w ustawach określających m. in. źródła i formy i adresatów pomocy publicznej. Najbardziej zdeterminowani byli znajdujący się w dramatycznej sytuacji mieszkaniowej Niemcy, zmuszeni szybko zapewnić mieszkania milionom uchodźców z terenów zajętych przez armię radziecką rząd Adenauera, przedstawił niezwykle ambitny program mieszkaniowy – budowy między 400 000 a 500 000 mieszkań rocznie. Ze zbudowanych w latach 1950–55 2,5 miliona mieszkań ponad 2/3 miliona zbudowano wykorzystując środki publiczne. W tym samym okresie jeszcze większy procent mieszkań za publiczne pieniądze powstawał w Wielkiej Brytanii, z tym, że Anglicy wyraźnie ustępowali Niemcom w ilości nowobudowanych mieszkań. Większą dynamikę, choć dopiero w latach 60 osiągnęła Szwecja (14 mieszkań na 1000 mieszkańców), gdzie szybki wzrost gospodarczy spowodował gwałtowny głód mieszkań w uprzemysłowionych regionach. W Szwecji gdzie mieszkanie uważa się za dobro publiczne, interwencjonizm państwowy ma niezwykle szeroki charakter. W 1965 roku w niespełna 8 milionowej Szwecji ogłoszono 10-letni program budowy 1miliona mieszkań.

   W całym okresie powojennym, we wszystkich krajach europejskich o gospodarce rynkowej, środki publiczne kierowane na cele mieszkaniowe stały się trwałym elementem polityki mieszkaniowej państw w zakresie wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego dla rodzin o niskich i średnich dochodach. Praktycznie wszystkie kraje europejskie w odróżnieniu od Polski prowadzą społeczno-rynkową, pro rodzinną politykę mieszkaniową. W większości krajów o gospodarce rynkowej stosowanych jest równolegle, co najmniej osiem różnych form pomocy państwa. Są to:

1. Subsydia budowlane występujące w postaci dopłat ze środków budżetu państwa do każdego mieszkania, z reguły przeznaczonego do wynajmu, a budowanego przez organizacje mieszkaniowe typu non profit, rzadziej przez gminy, czy przez prywatnych inwestorów, 

2. Subsydia procentowe polegające na pokrywaniu ze środków budżetu państwa części rynkowego oprocentowania mieszkaniowych kredytów hipotecznych bądź określonej części tych kredytów, 

3. Premie z tytułu wieloletniego oszczędzania na mieszkanie w systemie kas oszczędnościowo-pożyczkowych, 

4. Ulgi podatkowe z tytułu poniesionych wydatków na budowę, względnie kupno lub modernizację mieszkania, 

5. Dodatki mieszkaniowe pokrywające część płaconego czynszu, bądź inne opłaty z tytułu użytkowania mieszkania, 

6. Subsydia na poprawę standardu (modernizacja) oraz adaptację domów i mieszkań do potrzeb użytkowników, 

7. Subsydia ryczałtowe wypłacane okresowo w celu zachęty do zmiany czynszowego mieszkania komunalnego na mieszkanie relatywnie droższe, 

8. Dopłaty energetyczne pokrywające częściowe koszty przedsięwzięć prowadzących do zaoszczędzenia energii cieplnej w mieszkaniu. 

9. Obniżony podatek VAT. 

10. Preferencje mieszkaniowe na „pierwsze mieszkania”. 

   Odrębne ustawy zawierające kompleksowe regulacje prawno-organizacyjne i finansowe posiadały m.in. takie kraje jak: Wielka Brytania, Holandia i Szwecja. Ustawy, m.in. brytyjska z 1974 roku, określały:

1. Główne grupy adresatów publicznej pomocy finansowej na mieszkania, 

2. Źródła i formy subsydiów kierowanych na wspomaganie popytu mieszkaniowego i dostępności mieszkań, 

3. Główne zasady subsydiowania czynszowego budownictwa komunalnego i organizacji mieszkaniowych nienastawionych na zysk oraz prywatnego budownictwa w celach najmu mieszkań przeznaczonych na własny użytek inwestora i jego rodziny, 

4. Instytucje i struktury organizacyjne zajmujące się dystrybucją środków budżetowych i pozyskiwania kapitałów spoza sektora mieszkaniowego 

5. Uprawnienia i obowiązki rządu, samorządów lokalnych - gmin oraz pozarządowych organizacji mieszkaniowych. 

W odniesieniu do budownictwa mieszkaniowego programy zawierały głównie takie dane jak:

- liczba mieszkań do wybudowania przy poparciu państwa,

- standard mieszkań i szacowany poziom kosztów budowy, 

- podział budownictwa subsydiowanego na: 

- jedno i wielorodzinne, 

- według form własności lub statusu użytkowania mieszkań, 

- poszczególne jednostki administracyjne kraju, 

- przewidywana absorpcja środków budżetu po stronie: 

- środków własnych inwestorów, w tym oszczędności na mieszkanie, 

- podaży bankowych kredytów hipotecznych, 

- spłat kredytów bankowych i wydatków ponoszonych przez gospodarstwa domowe na utrzymanie mieszkań.
   W Maderze (Portugalia) 27-29 listopada 2003 r. przedstawiono oceny stanu europejskiego rynku budowlanego, Wskazują one na pogorszenie koniunktury budowlanej w Europie, głównie w wyniku dalszego osłabienia koniunktury gospodarczej, już nie tylko w Niemczech, ale również we Francji i Włoszech. Według wstępnych ocen, wartość produkcji budowlanej zrealizowanej w 2003 roku w 15 krajach Europy Zachodniej zrzeszonych w Euroconstruct obniży się o 0,2% w stosunku do 2002 roku i wyniesie 980 mld euro, tj. o 1,6 mld euro mniej niż w roku poprzednim, natomiast  w 4 stowarzyszonych krajach Europy Środkowej regres będzie jeszcze głębszy i produkcja obniży się o 0,6 % - głównie w następstwie kryzysu w budownictwie polskim. W latach 2002-2003 nastąpiło nasilenie tendencji recesyjnych w budownictwie w 9 spośród 15 krajów Europy Zachodniej zrzeszonych w Euroconstruct. W Niemczech rok 2003 był już 5-tym, natomiast w pięciu innych krajach, tj. Belgii, Francji, Holandii, Portugalii i Szwecji był drugim kolejnym, w którym zanotowano spadek produkcji. Znaczące obniżenie rocznego tempa wzrostu produkcji budowlanej w 2003 roku poniżej 2% zanotowano w Irlandii, która w drugiej połowie lat 90-tych notowała stale dwucyfrowe wzrosty produkcji. Wzrost produkcji budowlanej w 2003 roku wystąpił  tylko w 6 krajach, największy zanotowano w Wielkiej Brytanii o 4,4% oraz w Hiszpanii o 4%. W okresie ostatnich trzech lat szczególnie dotkliwe załamanie rynku budowlanego miało miejsce w RFN, jego rozmiary w ujęciu wartościowym zmniejszyły się prawie, o 15% co w skali wspólnego rynku europejskiego zrekompensował wzrost rynków brytyjskiego o 17% i hiszpańskiego o 15%. Wysokie tempo rozwoju budownictwa, jakie Irlandia osiągnęła w latach 90-tych pozwoliło temu krajowi, pomimo obserwowanej stagnacji w 2003 roku utrzymanie pierwszeństwa w rankingu krajów europejskich pod względem zrealizowanej wartości produkcji budowlanej w przeliczeniu na 1 mieszkańca - ponad 5610 Euro na 1 mieszkańca, a następnie w Norwegii – 4065 euro i Finlandii - 3705 euro, przy średniej dla tej grupy krajów w wysokości – 2560 euro na 1 mieszkańca. W Niemczech największym kraju Euroconstructu w wyniku trwającej od 5 lat recesji w budownictwie wskaźnik ten ukształtował się poniżej średniej i wyniósł tylko 2295 euro na 1 mieszkańca, a dla porównania w Polsce 4-razy mniej tylko 532 euro. 1Wielkość i zmiany europejskiego rynku budowlanego już od 28 lat bada i analizuje stowarzyszenie europejskich instytutów budownictwa na organizowanych dwa razy w roku konferencjach prezentowane są oceny stanu budownictwa europejskiego i prognozy jego rozwoju na następne trzy lata. Euroconstruct jest zrzeszeniem 19 naukowo-badawczych instytutów ekonomiki i techniki budownictwa, reprezentujących 19 krajów europejskich. 

   Stan polskich zasobów mieszkaniowych jest głęboko niewystarczający zarówno z punktu widzenia potrzeb społecznych jak i gospodarczych. Bilans obecnej sytuacji jest wręcz dramatyczny: Deficyt mieszkań szacuje się na ok. 1 600 tys. szt. Na skutek braku remontów może wypaść w ciągu 10 lat ok. 800 tys. mieszkań. 

   Prawie 340 tys. istniejących firm wykonawczych boryka się z utrzymaniem na rynku z powodu braku frontu robót. Wg ostatnich badań ASM największa spośród wszystkich sekcji gospodarczych nadwyżka zasobów technicznych jest w budownictwie i wynosi 56%, a ludzkich 42%. Powoduje to: redukcję zatrudnienia  w budownictwie: (w ciągu ostatnich 2 lat ok. 100 tys. osób) i zwiększenie bezrobocia. Bezpośrednio produkcyjni w budownictwie to osoby o najniższym wykształceniu stanowiące największą populację w strukturze bezrobotnych. Wzrost patologii gospodarczych w sektorze np. ukrywanie dochodów, zatrudnianie na czarno. Nielegalny obrót materiałami, nie przestrzeganie norm technicznych i jakości materiałowej, etc. 

   W Polsce buduje się obecnie bardzo mało mieszkań. Ilość wydawanych pozwoleń na budowę mieszkań od 3 lat intensywnie spada (2000r. – 152 tys., 2001 – 149 tys. 2002r. 86 tys.)., Choć mieszkania przekazane do użytku mają trend wzrastający to jest to efekt zakończenia procesów inwestycyjnych rozpoczętych średnio 5 lat wstecz. Na dzień dzisiejszy wskaźniki inwestycyjne plasują Polskę w Europie bardzo nisko, również w porównaniu do krajów kandydujących. W 2002r. przyrost inwestycji w budownictwie w Polsce wynosił – 6,8%, a na Węgrzech + 8,7%, w Czechach + 5,2%. W konsekwencji wszystkie wskaźniki budownictwa mieszkaniowego w Polsce były spadkowe i najniższe ze wszystkich krajów UE i kandydujących  (oprócz mieszkaniówki w Portugalii). 

   W czerwcu 2004 r. w Sztokholmie, na 57 konferencji 19 instytutów budownictwa zrzeszonych w Euroconstruct przyjęto ocenę stanu europejskiego rynku budowlanego. Nie potwierdziła ona sygnalizowanych na ubiegłorocznej konferencji tendencji spadkowych, potwierdziła natomiast utrzymywanie się stagnacji w budownictwie europejskim. W 19 krajach europejskich zrzeszonych w Euroconstruct wartość produkcji budowlanej w 2003 roku wzrosła zaledwie o 0.1 proc. (w stosunku do 2002 roku) i wyniosła 1 050 mld euro. W 15 krajach Europy Zachodniej produkcja budowlana wzrosła o 1 mld euro. Udział produkcji zrealizowanej w czterech pozostałych krajach zrzeszonych w Euroconstruct (w Polsce, Czechach, na Węgrzech i Słowacji) wyniósł zaledwie 40 mln euro, czyli 3 proc. łącznej produkcji 19 krajów. W 2003 roku w siedmiu krajach Europy Zachodniej odnotowano spadek produkcji budowlanej, przy czym największy - 10-proc. - w Portugalii, jeśli chodzi o Europę Środkową - w Polsce (według GUS w 2003 roku produkcja budowlano-montażowa w przedsiębiorstwach zatrudniających powyżej dziewięciu osób spadła o 5,9 proc.).
Według prognoz i ocen Euroconstructu w latach 2004 - 2006 możliwości poprawy sytuacji w tym sektorze gospodarki są niewielkie; wzrost produkcji wyniesie od 1 do 2 proc. rocznie.
Tempo wzrostu będzie zróżnicowane w poszczególnych segmentach. Największy nastąpi w budownictwie inżynieryjnym, gdzie produkcja w 2006 roku będzie aż o 9,6 proc. wyższa w stosunku do roku 2003. W budownictwie nie mieszkaniowym wzrost wyniesie 4,4 proc. Najwolniej będzie się rozwijało budownictwo mieszkaniowe, gdzie prognozowany wzrost ukształtuje się na poziomie 4,1 proc. Euroconstruct prognozuje, że w latach 2004-2006 największy przyrost produkcji budowlanej w Europie nastąpi w Polsce, następnie na Węgrzech, w Belgii i Czechach, a spadek - w Norwegii, Irlandii i Portugalii - krajach, w których jeszcze niedawno (koniec poprzedniej i początek tej dekady) notowano najwyższe wskaźniki rozwoju budownictwa w Europie. Szybszy wzrost wydatków na utrzymanie istniejących zasobów niż na budowę nowych spowoduje wzrost udziału robót remontowych i konserwacyjnych w strukturze budowlanej w Europie Zachodniej. Interesujące wydaje się porównanie wskaźników intensywności rozwoju budownictwa mieszkaniowego w krajach europejskich na tle "polskiego cudu statystycznego" w 2003 roku. Polska, która dotychczas zajmowała ostatnie miejsca w tym rankingu, awansowała na 9 miejsce wśród 19 krajów Euroconstructu, ale w porównaniu z czołowymi krajami - Irlandią oraz Hiszpanią - polski wskaźnik był ponad trzykrotnie niższy.

   Udział budownictwa w PKB wyniósł w 2003 5 %. W 2000 roku było to 7,9 %. Liczba zatrudnionych w branży wynosiła 4,4 %. W 2000 roku było 5,8 %. Przeciętne wynagrodzenie w budownictwie wyniosło 91 %, w 2000 roku – 95 % średniej krajowej.

   „Euroconstruct” przewiduje, że Polska będzie rozwijać branżę w wielkości 1-2 % rocznie. Udział polskiego budownictwa w produkcji europejskiej wynosi 2 %. Wartość rynku oceniany jest na 21,5 miliarda euro. Produkcja budowlana w przeliczeniu na i mieszkańca wynosi 532 euro. W Unii wartość ta jest równa 2560 euro (1/4,8).

   Znaczącym wskaźnikiem dostępu do mieszkania w Polsce jest udział średniomiesięcznego wynagrodzenia w zakupie 1 m² mieszkania. W 1992 roku za średnią płacę można było kupić 0,49 m², w 1993 – 0,56 m², w 1994 – 0,62 m², 1995 – 0,67 m², 1996 – 0,60 m², 1997 – 0,75 m², 1998 – 0,57 m², 1999 – 0,56 m², aż do 2004 roku jest podobnie. W Europie za 1 średnią płacę można kupić minimum 3 m². 

   W 1998 roku w RFN wybudowano 505 000 mieszkań, we Francji – 283 000, Hiszpanii – 290 000. W 2003 roku w RFN oddano do użytku już tylko 47 % stanu sprzed 5 lat. Kryzys branży jest aż nadto widoczny.
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[mln]
	Mieszkania na
1000 mieszkańców

	
	
	Ogółem
	stale
zamieszkałe
	ogółem
	stale
zamieszkałe

	Austria
	8,1
	3,7
	3,2
	457
	395

	Belgia 
	10,3
	4,2
	-
	408
	-

	Dania
	5,3
	2,5
	2,4
	472
	452

	Finlandia
	5,2
	2,5
	2,3
	481
	442

	Francja
	59,3
	29,5
	24,5
	497
	413

	Grecja
	11,0
	5,5
	3,7
	500
	336

	Hiszpania
	41,8
	20,8
	14,3
	498
	342

	Holandia
	16,0
	6,8
	6,6
	425
	412

	Irlandia
	3,8
	1,3
	-
	342
	-

	Luksemburg
	0,44
	0,17
	0,17
	386
	386

	Niemcy
	82,5
	39,0
	35,1
	472
	425

	Portugalia
	10,3
	5,0
	3,6
	485
	350

	Szwecja
	8,9
	4,3
	-
	483
	-

	Włochy
	57,8
	26,5
	21,3
	458
	369

	UK
	59,8
	25,6
	-
	428
	-

	Polska
	
	
	
	328
	308


