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   WPROWADZENIE
   Jak się rozpoczął i jak skończył rok 2008
   Był to rok w którym na europejskim rynku mieszkaniowym odwróciło się
   koło fortuny. Rozwój kryzysu finansowego, który miał swoje źródło w
   złej sytuacji amerykańskiego rynku kredytów hipotecznych w 2007r.
   doprowadził do powstania trudnych warunków gospodarczych i finansowych
   oraz spadku cen w większości państw europejskich. Wzrost cen ropy
   naftowej, silne euro i zwiększony koszt kredytu w połączeniu ze
   wzrostem detalicznych stóp procentowych oraz z zaostrzonymi kryteriami
   udzielania kredytów wystawiły nerwy inwestorów na ciężką próbę. W
   ciągu roku, w miarę jak nad rynkiem gromadziły się coraz cięższe
   chmury burzowe, musieli się oni przygotować na jeszcze cięższe próby.
   W prognozach na 2008 rok nie brakowało akcentów optymistycznych,
   jednak w miarę upływu czasu coraz trudniej było znaleźć jaśniejsze
   akcenty. Ogólnie rzecz biorąc, w pierwszej kolejności ucierpiały te
   kraje, w których po silnych wzrostach cen wytworzyła się bańka cenowa.
   Jednak skala kłopotów w systemie światowym i globalizacja sprawiły, że
   trudności sektora finansowego bardzo szybko rozprzestrzeniły się,
   docierając również do tych części Europy, które nie zostały
   bezpośrednio dotknięte fundamentalnymi problemami finansowymi.
   Pozostałe państwa, które przeszły przez prawie cały rok bez
   uszczerbku, pod koniec roku wpadły w wir poważnych trudności
   finansowych, które ogarnęły całą gospodarkę europejską.
   Nierównomierne wychodzenie z kryzysu w 2009r.
   Na początku 2009r., kiedy trudności te oraz spowodowane przez nie
   problemy były nadal widoczne, pojawiło się pytanie do jakiego stopnia
   zaważą one na sytuacji rynkowej w poszczególnych krajach. Państwa
   europejskie zostały dotknięte przez kryzys w różnym stopniu, a droga
   wyjścia z niego okazała się dla niektórych państw dłuższa niż dla
   innych, co sprawiło, że pod koniec 2009r. jedne rynki nadal borykały
   się z poważnymi kłopotami, a inne wracały do równowagi. W tych
   państwach, w których utrzymał się spadek cen, czasami okazywał się on
   bardzo znaczny. Działo się to pomimo niskich, a czasami rekordowo
   niskich, stóp procentowych w większości krajów.
   W 2009r. wychodzenie z trudności przebiegało bardzo nierównomiernie, w
   efekcie czego w Europie powstały obszary charakteryzujące się różną
   szybkością wychodzenia z kryzysu. Przykładem takiego obszaru są
   republiki bałtyckie, które doświadczyły podobnych trudności. Z kolei
   podobne kłopoty stały się udziałem tak bardzo różniących się od siebie
   państw jak Irlandia i Hiszpania. W innych krajach problemy były mniej
   wyraźne i pojawiły się oznaki powrotu gospodarki do zdrowia,
   aczkolwiek w różnym tempie. W niektórych krajach Europy Północnej
   nastąpił nawet znaczny wzrost cen.
   Z powodu tych różnic trudno jest mówić o europejskim rynku
   mieszkaniowym jako o spójnej całości, pomimo iż ma on wiele cech
   charakterystycznych tylko dla siebie, które stają się szczególnie
   widoczne, kiedy porównamy go z rynkiem amerykańskim. Odniesiemy się do
   niektórych z tych różnic w kontekście danych za 2009r. i spróbujemy
   określić ich źródła. Należy tu podkreślić, że istnieje wiele różnych
   sposobów rejestrowania zmian cen i że miarodajność danych
   statystycznych jest bardzo różna w zależności od kraju, z którego dane
   te pochodzą. Z tego właśnie powodu jeden z naszych wniosków wskazuje
   na potrzebę lepszych informacji o rynku.
   CZEŚĆ PIERWSZA: RYNEK MIESZKANIOWY A KRYZYS GOSPODARCZY
   Na wstępie należy zaznaczyć, że nie można omawiać sytuacji na
   europejskim rynku mieszkaniowym w 2009r.
   bez wcześniejszego zbadania znaczenia wpływu kryzysu gospodarczego.
   Temat ten był przedmiotem wielu badań i dyskusji. Eurostat opublikował
   ostatnio doroczny raport "Sytuacja społeczna w Unii Europejskiej w
   2009r" [The Social Situation in the European Union 2009] wraz z
   komentarzem na temat mieszkalnictwa i wykluczenia społecznego.
   Publikacja ta porusza wiele czynników, które pomagają zrozumieć wpływ
   kryzysu na rynek mieszkaniowy i wyjaśnić ostatnie wydarzenia na runku
   europejskim.
   Sektor mieszkaniowy znajdował się w samym sercu kryzysu gospodarczego
   (i to nie tylko w Europie). Jego znaczenie staje się widoczne, gdy
   uświadomimy sobie, jak istotną częścią majątku europejczyków stanowią
   posiadane przez nich domy. Średni odsetek obywateli państw
   europejskich będących właścicielami domów wynosi 70%, aczkolwiek
   występują tu duże różnice pomiędzy państwami, począwszy od 54% w
   Niemczech, przez nieco mniej niż 60% w Austrii i prawie 90% na
   Węgrzech, Słowacji i Litwie, przy czym w takich państwach jak
   Finlandia, Niemcy, Włochy, Szwecja i Wielka Brytania wartość domu
   stanowi ponad 60% wartości majątku gospodarstwa domowego.
   Skutek wzrostu cen… w większości krajów
   W dekadzie 1997 – 2007 w 11 z 15 państw członkowskich UE nastąpił
   ponad dwukrotny wzrost cen, a w Finlandii wyniósł on 86%. W drugiej
   połowie dekady tempo wzrostu cen było wyższe niż w pierwszej połowie w
   ośmiu z tych państw, a w Grecji i Francji odnotowano prawie trzykrotny
   wzrost cen. W tym samym czasie w Niemczech ceny nieznacznie spadły, w
   Austrii w latach 2002 - 2007 wzrosły o 4%, a w Portugalii o 9%.
   W ciągu ostatnich dziesięciu lat w większości państw członkowskich, z
   wyjątkiem Niemiec i Portugalii, ceny domów rosły znacznie szybciej niż
   płace. We Francji w latach 1997 - 2007 ceny domów wzrosły ponad dwa
   razy bardziej niż średnie wynagrodzenia, w Hiszpanii i Wielkiej
   Brytanii wzrost ten wyniósł 85-86%, we Włoszech i w Hiszpanii 70%, a w
   Belgii, Danii i Holandii 62%. W tym samym czasie w Niemczech nastąpił
   13% spadek cen w porównaniu do płac, w Portugalii wyniósł on 2%, a
   Austrii wyniósł on 7% w ciągu ostatnich pięciu lat dekady.
   W 2005r. nastąpiła stabilizacja cen i pojawiły się pierwsze spadki. W
   Irlandii odnotowano je w 2007r., a w kolejnym roku i połowie 2009r.
   spadki pojawiły się w 10 z 15 "starych" państw członkowskich i
   wyniosły 10-12% w Danii, Irlandii, Wielkiej Brytanii i na Malcie oraz
   7-8% w Hiszpanii i we Francji, podczas gdy w Holandii ceny pozostały
   na nie zmienionym poziomie.
   Także w szeregu nowych państw członkowskich przed kryzysem finansowym
   zanotowano znaczne podwyżki cen mieszkań. W Słowenii w latach
   2004-2006 ceny wzrosły o 1-14%, w Polsce w 2007r. wzrost wyniósł
   prawie 20%, a na Słowacji 24%. Jednak nieodporność niektórych tych
   rynków na niekorzystne bodźce przejawiła się w postaci dużych spadków,
   które wystąpiły w krótkim czasie. Do połowy 2009r. wyniosły one 20% w
   Bułgarii, 31% Estonii i 60% na Łotwie.
   Gwałtowny wzrost zadłużenia hipotecznego
   W latach poprzedzających kryzys finansowy wystąpił wzrost zadłużenia
   hipotecznego w stosunku do rocznego dochodu gospodarstwa domowego,
   przy czym w niektórych krajach wzrost ten był bardzo gwałtowny – w
   Danii i w Holandii przekroczył 200%. Zjawisko to było szczególnie
   wyraźnie w nowych państwach członkowskich, aczkolwiek poziom
   zadłużenia hipotecznego jest w nich dużo niższy niż w "starej"
   piętnastce UE.
   W ciągu dekady poprzedzającej początek kryzysu poziom zadłużenia
   hipotecznego zwiększył się we wszystkich krajach z wyjątkiem Niemiec.
   W latach 1998-2007 w Irlandii stosunek długu hipotecznego do rocznego
   dochodu gospodarstwa domowego zwiększył się ponad dwukrotnie, a w
   ciągu ostatnich pięciu lat dekady wzrósł z 80% dochodu gospodarstwa
   domowego do 175%. W Hiszpanii odnotowano ponad 2,5-krotny przyrost w
   ciągu 9 lat, który spowodował w drugiej połowie tego okresu wzrost
   poziomu zadłużenia do ponad 100% rocznego dochodu gospodarstwa
   domowego. Przyrost zadłużenia w Holandii i w Wielkiej Brytanii wyniósł
   80%, osiągając w Holandii poziom dwukrotnego dochodu rocznego, a w
   wielkiej Brytanii 1,4 dochodu rocznego. Na tym tle Niemcy, podobnie
   jak poprzednio, stanowią wyjątek, ponieważ stosunek zadłużenia
   hipotecznego do dochodu gospodarstwa domowego w 2007r. był nieco
   niższy niż w 1998r. i o 7% niższy niż w 2002r.
   W nowych państwach członkowskich nastąpił jeszcze większy wzrost
   zadłużenia. We wszystkich państwach w latach 2002-2007 wzrost długu
   hipotecznego był co najmniej trzy razy wyższy niż wzrost dochodu
   gospodarstwa domowego. W Estonii był on pięciokrotnie wyższy niż
   przyrost dochodu i osiągnął poziom 80% dochodu, zaś na Łotwie był
   prawie ośmiokrotnie wyższy i wyniósł ponad 60% rocznego dochodu. Mimo
   że wzrost w tych krajach rozpoczynał się przy niższym poziomie
   początkowym niż w innych częściach Europy, to końcowy poziom
   zadłużenia hipotecznego był znaczny i osiągał ponad 30% w Czechach i
   na Litwie oraz ponad 20% na Węgrzech i na Słowacji.
   W niektórych państwach członkowskich czynniki te przyczyniły się do
   gwałtownego wzrostu popytu konsumenckiego i rozwoju gospodarczego,
   jednak okazało się, że ich oddziaływanie jest możliwe tylko w
   ograniczonym horyzoncie czasowym. Pęknięcie bańki cenowej na rynku
   mieszkaniowym przyniosło natychmiastowe efekty w przemyśle budowlanym.
   Na przykład w Hiszpanii w 2008r. zatrudnienie zmniejszyło się o 21%,
   co oznacza, że ponad pół miliona ludzi straciło pracę.
   Recesja wywołana kryzysem gospodarczym i rosnącym bezrobociem
   postawiła pod znakiem zapytania zdolność gospodarstw domowych do
   terminowego spłacania zaciągniętych kredytów. Z powodu spadających cen
   domów i trudności w otrzymaniu kredytów gospodarstwa nie były w stanie
   pokryć rosnących kosztów obsługi długu. W niektórych państwach Europy
   Wschodniej wystąpił dodatkowo problem wynikający z faktu, że większość
   nowo udzielanych kredytów była denominowana w walutach obcych, głownie
   w euro i we frankach szwajcarskich. W październiku 2008r. kredyty w
   walutach obcych stanowiły w Polsce dwie trzecie ogólnej kwoty kredytów
   na cele mieszkaniowe, na Węgrzech 60% kredytów udzielonych w 2008r., a
   w Rumunii prawie 90% kredytów udzielonych do końca 2007r. Ta sytuacja
   powodowała, że kredytobiorcy ponosili ryzyko kursowe związane z
   osłabianiem się pewnych walut wraz recesją gospodarczą. Ponadto nie
   zawsze mieli oni możliwość odnoszenia korzyści ze spadających stóp
   procentowych, ponieważ część banków niechętnie przenosiła pełną
   obniżkę stopy na klientów, a także ponieważ część kredytów była
   oprocentowania według stałej stopy.
   Sektor mieszkań na wynajem
   Procentowy udział mieszkań zamieszkiwanych przez właścicieli w Unii
   Europejskiej odzwierciedla względną siłę sektora mieszkań na wynajem w
   różnych krajach. W Niemczech prawie połowa mieszkań jest przedmiotem
   najmu, a w Austrii, Francji i Holandii odsetek ten stanowi około 40%.
   W Hiszpanii i w większości nowych państw członkowskich odsetek ten
   jest bardzo niski. W ramach rynku mieszkań na wynajem występującą
   różnice związane z udziałem budownictwa socjalnego, które stanowi
   prawie 75% tego rynku w Holandii i poniżej 40% we Francji. W państwach
   skandynawskich budownictwo socjalne ma także stosunkowo duże znaczenie1.
   Różnice między rynkami europejskimi a rynkiem w Stanach Zjednoczonych
   Wiele dyskusji poświęcono związkom trudności finansowych z kryzysem
   hipotecznym w Stanach Zjednoczonych i jego wpływem na rynek
   mieszkaniowy w USA. O ile pomiędzy rynkami mieszkaniowymi w Europie i
   w Ameryce istnieją pewne podobieństwa, to można też wskazać pomiędzy
   nim wiele różnic, które do pewnego stopnia wyjaśniają różnice w ich
   funkcjonowaniu. Z powodu większej dostępności ziemi w Stanach, podaż
   jest tam ograniczona w mniejszym stopniu niż w Europie, poza tym rynek
   hipoteczny jest tam lepiej rozwinięty, dzięki czemu reaguje on
   szybciej na zmiany poziomu zadłużenia, a stopy procentowe są bardziej
   jednorodne niż w Europie, gdzie niektóre kraje, np. Hiszpania i Włochy
   stosują zmienne stopy, w odróżnieniu od najpopularniejszych w USA
   długookresowych stałych stóp procentowych.
   Cykliczna relacja pomiędzy cenami mieszkań a zadłużeniem hipotecznym w
   Stanach jest dużo wyższa niż w Europie, gdzie szczególnie niską
   wartość osiąga w Niemczech. Oczywiście wartość mieszkań i domów
   stanowi w krajach europejskich wyższy odsetek PKB niż w Stanach,
   podobnie też mieszkanie czy dom stanowią w Europie bardziej istotny
   element składowy majątku gospodarstwa domowego niż Stanach, gdzie ceny
   gruntu są z reguły niższe2. Te cechy, wraz ze zróżnicowaniem
   regionalnym, stanowią o odmiennej charakterystyce rynku europejskiego.
   CZEŚĆ DRUGA: RYNEK MIESZKANIOWY W 2009r. – CZTERY GRUPY PAŃSTW
   Patrząc na rozwój rynku mieszkaniowego w Europie w 2009r. można
   zauważyć, że składał się on z czterech różnej wielkości grup rynków
   krajowych, z których każdą – z wyjątkiem pierwszej – można podzielić
   na kolejne podgrupy. Pierwsza grupa jest najmniejsza i składa się z
   państw, w których w 2009r. ceny rosły. W krajach tych nie pojawiła się
   bańka cenowa i dzięki niezbyt dużym rozmiarom gospodarki mogły one
   szybciej wyjść z kryzysu.
   Druga, większa grupa, jest bardziej zróżnicowana i składa się z państw
   w których wystąpiły duże spadki cen. Ogólnie rzecz biorąc są to kraje,
   w których wcześniej nastąpił rozwój rynku i znaczny wzrost kredytów
   zaciąganych przez gospodarstwa domowe, co doprowadziło do powstania
   bańki cenowej, której później nie udało się utrzymać. W niektórych
   państwach, na przykład w Hiszpanii, dodatkowo miał miejsce silny
   wzrost sektora budownictwa, który sprawił, że po nadejściu kryzysu na
   rynku pojawiło się wiele niesprzedanych nieruchomości i przyczyniło
   się do powstania nadpodaży.
   Trzecia grupa, obejmująca państwa Europy Wschodniej, charakteryzuje
   się wewnętrznym zróżnicowaniem, czasami bardzo wyraźnym, na przykład
   pomiędzy rynkami w Bułgarii i w Polsce. Cechą wyróżniającą państwa z
   tej grupy jest silny wzrost gospodarczy i wysoki poziom inwestycji
   zagranicznych, które pojawiły się po ich przystąpieniu do Unii
   Europejskiej. Czynniki te w połączeniu z tendencją do udzielania
   kredytów w walucie obcej obnażyły słabości w strukturze rynku. Należy
   zaznaczyć, że pod koniec roku w państwach tej grupy odnotowano oznaki
   poprawy sytuacji gospodarczej.
   Czwarta grupa jest jeszcze bardziej zróżnicowana. Najogólniej, w jej
   skład wchodzą te państwa Europy Zachodniej, które nie znajdują się w
   pierwsze grupie, przeżywającej duże spadki. Grupa ta nie jest
   jednorodna i obejmuje te kraje, w których wystąpiły stosunkowo
   niewielkie spadki lub poziom cen pozostawał na stabilnym poziomie.
   Niektóre z rynków tej grupy stosunkowo szybko wyszły z kryzysu i nie
   doświadczyły kłopotów będących udziałem państw z grupy drugiej.
     I. 
       GRUPA PIERWSZA – WZROST CEN W 2009r.
   Finlandia, Szwecja i Norwegia
   Bardziej szczegółowe omówienie rozpoczynamy od pierwszej i
   najmniejszej grupy państw, w których ceny w 2009r. rosły. Zjawisko to
   wystąpiło szczególnie wyraźnie w państwach skandynawskich (z wyjątkiem
   Danii) – w Finlandii, Szwecji i Norwegii.
   Według informacji otrzymanych od KVKL - stowarzyszenia członkowskiego
   CEPI, rozwój rynku mieszkaniowego w Finlandii zatrzymał się a jesieni
   2008r., kiedy to kryzys gospodarczy spowodował drastyczny spadek
   liczby transakcji. Niskie ceny mieszkań na wiosnę 2009r. przyciągały
   zwłaszcza osoby kupujące swoje pierwsze mieszkanie oraz inwestorów, co
   spowodowało, że na jesieni podaż nie nadążała za popytem, zjawisko to
   zostało dodatkowo wzmocnione przez brak nowo rozpoczynanych budów i
   rekordowo niskie stopy procentowe. Podczas gdy w ostatnim kwartale
   tego roku ceny mieszkań i domów na rynku wtórnym wzrosły (w porównaniu
   z analogicznym okresem roku poprzedniego) o 7,9%, przy czym wzrost ten
   był wyższy w miastach (10%), a w Helsinkach wyniósł 11,6%, to ceny
   nowych mieszkań w skali kraju wzrosły jedynie o 3,5%, a w miastach o
   9%.
   Pod koniec 2009r. wiele biur pośrednictwa zrzeszonych w KVKL
   odnotowało najwyższe wyniki sprzedaży w historii. Jednak dyrektor
   wykonawczy i zarządzający KVKL, Jukka Malila, nie spodziewa się
   dalszych silnych wzrostów i wyjaśnia, że "w obecnej sytuacji należy
   spodziewać się wyhamowania wzrostu cen, zwłaszcza w lokalizacjach
   przeżywających rozwój. W innych częściach kraju można oczekiwać
   stabilnego rozwoju." Istotnym czynnikiem na rynku będą poprawa tempa
   budownictwa i zmiany stóp procentowych.
   Jak podaje KVKL, w stosunku rocznym odnotowano nieznaczny spadek,
   rzędu 1,5% cen domów i rzędu 0,3% cen mieszkań, prawdopodobnie
   spowodowany niewielkim spadkiem liczby transakcji na początku roku.
   Według fińskiego rocznika statystycznego roczny wzrost czynszów w
   2009r. wyniósł średnio 4,09%. Czynsze za lokale nie dotowane przez
   państwo wzrosły o 3,1%, a za lokale dotowane o 5,1%. Przeciętny czynsz
   za metr kwadratowy nie dotowanego lokalu wynosił w skali kraju 10,07
   euro, a za metr kwadratowy dotowanego lokalu 8,93 euro.
   W Szwecji, jak podaje szwedzki rocznik statystyczny w styczniu 2010r.
   wzrost cen domów z jednym lub dwoma mieszkaniami wyniósł 7% w skali
   roku. W niektórych rejonach Szwecji (poza miastami) w omawianym okr
   esie wystąpiły spadki cen, ale wypadkowa zmian w skali roku jest
   dodatnia. Przeciętna cena jedno- lub dwu-miekszaniowego domu w Szwecji
   w okresie od listopada 2009 do stycznia 2010 wynosiła 1.954.000 koron
   szwedzkich (około 200.000 euro).
   W Norwegii, według norweskiego rocznika statystycznego, ceny domów nie
   uległy zmianie pomiędzy trzecim a czwartym kwartałem 2009r., a w ciągu
   całego roku wzrosły o 11,6%. W 2009r. średnie ceny domów były o 29%
   wyższe niż w 2005r., a najsilniejsze zwyżki zanotowano w mieście
   Stavenger (53%). Wystąpił niewielki wzrost czynszów, największy w
   dużych miastach w II i III kwartale 2009, który wyniósł 1,3% w Oslo i
   1,1% w Bergen, Trondheim, Stavenger i Tromsø. W skali całego kraju
   średni miesięczny czynsz w czwartym kwartale 2009r. wyniósł 5.444
   koron norweskich (około 694,23 euro)
   NEF – organizacja członkowska CEPI informuje o niewielkim rocznym
   wzroście cen w 2009r., który wyniósł 1% w segmencie domów i 3% w
   segmencie mieszkań. Czynsze także wzrosły w niewielkim stopniu – 1% w
   domach i 1,6% w mieszkaniach.
     II. 
       DRUGA GRUPA PAŃSTW – DUŻE OBNIŻKI CEN W 2009r.
   W krajach wchodzących w skład drugiej, większej grupy sytuacja
   wyglądała zupełnie inaczej. Kryzys gospodarczy i finansowy nie tylko
   był pierwszym tego typu zjawiskiem na skalę globalną od czasów
   Wielkiego Kryzysu, ale także zaskakiwał swoim efektami ubocznymi.
   Obnażył on brak równowagi rynkowej, który w czasie boomu
   mieszkaniowego był maskowany przez niskie stopy procentowe i
   niewielkie marże banków oraz ujawnił podatność rynku mieszkaniowego na
   negatywne bodźce. Brak równowagi najwyraźniej zaznaczył się na
   Islandii, Węgrzech i w krajach bałtyckich. Nadmierne obciążenia
   gospodarstw domowych zobowiązaniami kredytowymi stanowiło istotny
   czynnik powstania kryzysu i przeniesienia jego następstw z sektora
   finansowego na rynek nieruchomości.
   W krajach, w których w latach 1997-2007 nastąpił największy wzrost
   kredytów zaciąganych przez gospodarstwa domowe, pojawiły się również
   najszybsze zmiany cen, co wskazuje na istnienie związku pomiędzy
   łatwością otrzymania kredytu hipotecznego a rosnącymi cenami mieszkań
   i domów. Ponadto w tych krajach, w których wystąpiło największe
   przyspieszenie akcji kredytowej przed kryzysem wystąpiła tendencja do
   najsilniejszych objawów recesji, co sugeruje że głębokość recesji była
   częściowo spowodowana przez tę część akcji kredytowej, która okazała
   się nie dającym utrzymać się w dłuższej perspektywie czynnikiem
   wzrostu. Oczywiście inne czynniki, w tym podejmowane w poszczególnych
   krajach działania polityczne, także mogły mieć wpływ na przebieg
   kryzysu3.
   W niektórych państwach, takich jak republiki bałtyckie, Irlandia i
   Hiszpania nastąpiły dramatyczne spadki cen.
   Gwałtowne spadki cen: państwa bałtyckie - Litwa, Estonia i Łotwa
   W państwach bałtyckich w 2009r. wystąpiły intensywne spadki cen. Na
   Litwie był to rok najmniejszej aktywności na rynku od 6 lat. Ceny
   mieszkań w większych miastach spadły o 27% (prawie dwa razy więcej niż
   2008r., kiedy to wskaźnik ten był równy 15%). Pod koniec roku pojawiły
   się oznaki ożywienia gospodarczego. Średni spadek cen domów w miastach
   i na ich przedmieściach wyniósł 30-45% i towarzyszyły mu obniżki cen
   gruntu i kosztów budowy. Czynsze również spadły o około 35-40%. Na
   rynku nadal znajduje się duża liczba niesprzedanych mieszkań4.
   W Estonii spadek sprzedaży mieszkań w Tallinie wyniósł 54%, jednak pod
   koniec roku pojawiły się oznaki ożywienia. W obwodzie Harju i w
   Tallinie w IV kwartale 2009r. spadek cen wyniósł 20%. Jeżeli chodzi o
   rynek najmu, to roczny spadek wyniósł 35%, przy czym największe
   redukcje zaobserwowano w segmencie drogich apartamentów5.
   Dla Łotwy był to katastrofalny rok, w którym jak podaje organizacja
   członkowska CEPI, Lanida, roczny spadek cen w segmencie domów wyniósł
   30%, a w segmencie mieszkań 40%. Czynsze za wynajem domów spadły o
   30-40%, a za wynajem mieszkań 50-60%. Liczba wydanych pozwoleń na
   budowę w porównaniu z rokiem 2008 zmniejszyła się o 40%, a liczba
   transakcji zawieranych przy udziale pośredników zmniejszyła się o 50%,
   w wyniku czego 20% pośredników na Łotwie zaprzestało prowadzenia
   działalności zawodowej. Gospodarka łotewska mocno ucierpiała od
   kryzysu gospodarczego i finansowego.
   Jak podaje Międzynarodowy Fundusz Walutowy, kryzys na Łotwie był
   jednym z najcięższych w skali światowej i doprowadził w 2009r. do
   około 18% spadku PKB i wzrostu bezrobocia powyżej 20%. Na początku
   roku państwo otrzymało od wspólnoty międzynarodowej 7,5 miliarda euro
   przeznaczone na uchronienie gospodarki przed załamaniem. W latach
   2000-2007 Łotwa z roczną stopą wzrostu równą 9% była jedną z
   najszybciej rozwijających się gospodarek na świecie. Duża część popytu
   wywołanego przez wzrost gospodarczy została ukierunkowana na rynek
   nieruchomości, gdzie pojawiło się wiele inwestycji zagranicznych a
   poziom zadłużenia zagranicznego pod koniec 2007r. przekroczył 125%
   PKB. Po rozpoczęciu kryzysu dopływ obcego kapitału na Łotwę został
   wstrzymany, czego rezultatem była głęboka recesja, która w połączeniu
   ze światowym kryzysem ekonomicznym zaowocowała poważną zapaścią
   gospodarczą6. W konsekwencji w gospodarce nastąpiły daleko idące
   zmiany, zaś sytuacja ekonomiczna nadal pozostaje trudna.
   Podobne problemy: Irlandia i Hiszpania
   O ile państwa te różnią się od republik bałtyckich zarówno pod
   względem sytuacji gospodarczej, jak i położenia geograficznego, to z
   powodu kryzysu ucierpiały równie silnie jak one. Od momentu wejścia do
   strefy euro kraje te przeżywały rozkwit rynku mieszkaniowego i
   korzystały z niskich stóp procentowych. Rozkwitowi temu towarzyszył
   bardzo silny wzrost liczby budowanych domów, co sprawiło, że po
   nadejściu kryzysu w obu krajach pojawiła się duża nadpodaż, której
   efekt był wzmocniony przez szereg nie sprzedanych nowo wybudowanych
   nieruchomości oraz przez wysoką stopę bezrobocia w przeżywającym w
   poprzednim okresie rozkwit przemyśle budowlanym i w sektorach
   pokrewnych.
   W Irlandii rynek w 2009r. przypominał otchłań. Według raportu7
   opracowanego przez IAVI, organizację członkowską CEPI, rok ten "był
   jednym z najbardziej smutnych i zniechęcających lat dla irlandzkiego
   rynku. W zasadzie we wszystkich sektorach działalność gospodarcza
   zamarła, a wartość aktywów zaczęła spadać. Dla tych, którzy na rynku
   nieruchomości zarabiają na życie była to walka o fizyczne
   przetrwanie". Na początku 2010r. ceny nieruchomości były o 40% niższe
   w porównaniu z okresem szczytowym, który przypadł na 2006r., przy czym
   istniało wiele różnic dotyczących różnych rodzajów nieruchomości i
   różnych lokalizacji. Z powodu bardzo niewielkiej liczby transakcji w
   2009r. pojawiła się wysoka podaż niesprzedanych zasobów. Aktywność
   rynku mieszkań na wynajem utrzymywała się na rozsądnym poziomie, a
   spadki czynszów w okresie dwuletnim wyniosły od 15% do 23% w
   zależności od lokalizacji.
   W Irlandii zmniejszyła się liczba instytucji kredytowych działających
   na rynku i w konsekwencji zmniejszyła się dostępność kredytów, czego
   nie powstrzymały niskie stopy procentowe. Dane przekazane przez IVAI
   wskazują na znaczne spadki cen mieszkań z jedną i z dwoma sypialniami,
   chociaż w przypadku zasobów rynku wtórnego były one nieco większe niż
   na rynku pierwotnym (odpowiednio 22,2% i 21,6% w Dublinie) oraz
   wolnostojących domów z czterema/pięcioma sypialniami (21,2% na rynku
   pierwotnym i 23,0% na rynku wtórnym w Dublinie). Domy w aglomeracji
   dublińskiej i w hrabstwie Leinster w 2009r. straciły na wartości
   więcej niż w hrabstwach Munster i Connaught (nowe domy wolnostojące z
   4/5 sypialniami straciły na wartości 20,0%).
   Dane w publikacji Irlandzkiego Instytut Badań Ekonomicznych i
   Społecznych pt. Indeks cen domów w Irlandii pokazują, że obecnie ceny
   znajdują na tym samym poziomie, na którym były w kwietniu 2003r., co
   oznacza że są 35% niższe niż okresie szczytowym przypadającym na luty
   2007r. Dane pokazują także ciągły spadek, wynoszący średnio w czwartym
   kwartale 8,5%. Spadki te jednak pojawiły się po okresie
   spektakularnych wzrostów, w którym w dekadzie kończącej się w 2006r.
   ceny domów rosły średnio 14,9% rocznie8.
   Wiele napisano o problemach rynku nieruchomości w Hiszpanii. Dane
   statystyczne za trzeci kwartał 2009r. opublikowane pod koniec roku
   przez Instituto Nacional de Estadistica podają roczny spadek cen dla
   całego kraju na poziomie 7%. Największe obniżki zanotowano w Madrycie
   (11,0) i w Pais Casco (10,4%). Dane opublikowane w lutym 2010r. przez
   TINSA9 podają roczny spadek cen w 2009r. równy 10%, chociaż w styczniu
   2010r. stopa spadku wyniosła 5,5%.
   O ile istnieje wiele źródeł informacji o zmianach cen w Hiszpanii, to
   często podają one wskaźniki historyczne i istnieją pomiędzy nimi
   anegdotyczne już różnice co do wysokości spadków cen w różnych
   regionach i segmentach rynku. CGCAFE, organizacja członkowska CEPI,
   podaje, że stawki czynszu w przypadków domów i mieszkań zmniejszyły
   się o 4,8%. Kredyty na cele mieszkaniowe dla gospodarstw domowych
   zmniejszyły się o 22%, liczba pozwoleń na budowę o 42% (oba wskaźniki
   w stosunku rocznym). CGCOAPI, inna organizacja członkowska CEPI,
   podaje, że ceny domów spadły o 30%, a ceny mieszkań o 20%.
   Sytuacja na hiszpańskim rynku mieszkaniowym była przedmiotem badań
   prowadzonych w 2009r. przez Międzynarodowy Fundusz Walutowy, który
   zidentyfikował pewne cechy rynku odpowiedzialne za załamanie rynku
   mieszkaniowego. Po demokratyzacji kraju pod koniec lat 70-tych i po
   przystąpieniu do Unii Europejskiej w połowie lat 80-tych, Hiszpania
   przeżywała trwający całą dekadę boom mieszkaniowy. Dzięki dostępowi do
   globalnych środków o wysokiej płynności i niskim stopom procentowym
   związanym z członkostwem w Unii nastąpił wzrost inwestycji i
   zatrudnienia, który z kolei przyczynił się do zwiększenia dostępności
   mieszkań. Nowe miejsca pracy w budownictwie i w usługach przyciągały
   imigrantów i rosła liczba gospodarstw domowych.
   O ile rosnące ceny mieszkań były porównywalne z cenami w innych
   krajach przeżywających boom mieszkaniowy, istotna różnica dotyczyła
   wzrostu produkcji budowlanej w Hiszpanii. W 2006r. w Hiszpanii
   budowano więcej mieszkań niż łącznie w Niemczech, Francji, Włoszech i
   Wielkiej Brytanii. Kiedy pojawiły się trudności z uzyskaniem
   finansowania, budowy stanęły. Nastąpiło zmniejszenie dostępności
   mieszkań, a gospodarstwa domowe zostały z kredytami ze zmiennymi
   stopami procentowymi.
   Przy 13% bezrobociu i wartości inwestycji mieszkaniowych na poziomie
   9% PKB, sektor budownictwa utracił stabilność. Wskutek tego firmy
   budowlane zaczęły zwalniać pracowników, co zwiększyło bezrobocie w tym
   oraz w innych sektorach, a także zahamowało falę migracji. Liczba
   powstających gospodarstw domowych zmniejszyła się w stosunku do
   szczytowej wartości z 2006r. Podaż została dodatkowo zwiększona z
   powodu dużej liczby domów wakacyjnych, na które przypadała jedna
   czwarta ogólnej działalności budowlanej. Budownictwo mieszkaniowe w
   latach 2006-2007 znacznie przekraczało zrównoważony poziom rozwoju,
   tworząc duży zasób niesprzedanych lokali, którego wielkość trudno jest
   oszacować ze względu na znaczny udział drugich domów i
   niezamieszkanych lokali mieszkalnych. Ocenia się, że począwszy do
   2001r. liczba mieszkań wprowadzonych na rynek była większa od liczby
   gospodarstw domowych o milion lokali. Oczekuje się, że inwestycje
   mieszkaniowe i zatrudnienie w budownictwie zatrzymają się na poziomie
   równym połowie maksymalnych wartości z 2007r.
   Ceny domów wyrażone w wartościach realnych zaczęły spadać w Hiszpanii
   od końca 2007r. i spadek ten utrzymuje się do tej pory. Inną
   charakterystyczną cechą rynku hiszpańskiego jest słabość segmentu
   mieszkań na wynajem. Polityka mieszkaniowa w tym kraju promuje
   posiadanie mieszkań na własność, dzięki czemu jest tam najwyższy w
   uprzemysłowionym świecie odsetek domów zamieszkiwanych przez ich
   właścicieli – wynosi 85% i rośnie. Z powodu słabości sektora wynajmu,
   nie był on w stanie zaabsorbować nadwyżki podaży. Wszystkie te
   czynniki przyczyniają się do opóźnienia powrotu rynku hiszpańskiego do
   stanu równowagi10.
     III. 
       TRZECIA GRUPA PAŃSTW - EUROPA WSCHODNIA
   W państwach należących do trzeciej grupy, leżących w Europie
   Wschodniej, kryzys miał inny, specyficzny przebieg. Jak już
   wspomniano, w niektórych krajach był on poprzedzony gwałtownymi
   wzrostami cen i rozwojem rynku kredytów hipotecznych. W części z nich
   w 2009r. wystąpiły duże spadki, jednak sytuacja w tej części Europy
   nie jest jednorodna. Bułgaria, Węgry i Rumunia mocno ucierpiały z
   powodu kryzysu, natomiast inne państwa, wśród których należy wymienić
   Polskę i Czechy, wyszły z niego obronną ręką.
   Duże spadki cen: Bułgaria, Węgry i Rumunia
   Duży napływ zagranicznych inwestycji do Bułgarii spowodował szybki
   wzrost cen, ale jak podaje Krajowy Instytut Statystyczny, w 28
   największych miastach roczny spadek wartości mierzony w III kwartale
   2009r. wyniósł około 28%. Pod koniec roku ceny spadły o 26,36% i
   tendencja spadkowa utrzymywała się11.
   Na Węgrzech nastąpiło załamanie rynku sprzedaży mieszkań i wiele
   lokali pozostało niesprzedanych, nawet mimo spadku liczby nowych
   budów. Kraj ten przeżywał poważne kłopoty gospodarcze. Jak podaje
   organizacja członkowska CEPI – HREA, roczny spadek cen domów wyniósł
   10%, a mieszkań od 9,5% do 13% w zależności od parametrów
   technicznych. Czynsze również spadły, 10% w przypadku domów i 10-15% w
   przypadku mieszkań. Liczba pozwoleń na budowę wydanych w 2009r. w
   porównaniu z 2008r. zmniejszyła się o 41%. Należy zaznaczyć, że
   oprocentowanie mieszkaniowych kredytów hipotecznych było wysokie –
   9,16% dla kredytów w forintach i 7,65% dla kredytów w euro.
   Rząd węgierski podjął kroki mające na celu wzmocnienie rynku. Polegały
   one na udzieleniu pomocy kredytobiorcom oraz zmianie polityki
   wspierania mieszkalnictwa poprzez przyjęcie pakietu solidarności
   społecznej, który umożliwia udzielenie kredytobiorcom będącym w
   trudnej sytuacji otrzymanie pożyczki pomostowej gwarantowanej przez
   państwo. Deweloperzy wprowadzili mechanizmy zachęcające do kupna
   mieszkań, np. możliwość wynajmowania kupowanego mieszkania przez rok
   lub dwa lata z możliwością ubiegania się o kredyt na zakup i
   sfinansowania rat przepływami z czynszu. Mimo tego typu działań, popyt
   nadal malał i spodziewano się 50% spadku obrotów na rynku
   mieszkaniowym pod koniec roku, wystąpił jednak wzrost zarówno popytu
   jak i podaży nieruchomości na wynajem12.
   W Rumunii sytuacja na rynku mieszkaniowym nie uległa poprawie w 2009r.
   – charakteryzuje się on niewielką liczbą projektów i rosnącym zasobem
   wybudowanych i niesprzedanych mieszkań. Rynek ten przeżył
   spektakularny rozwój w 2007r. i stabilizację w 2008r. W styczniu
   2010r. ceny ofertowe nieruchomości mieszkaniowych były w Budapeszcie o
   15% mniejsze niż w trzecim kwartale 2008r. Korekta cenowa w pewnym
   stopniu była rezultatem aprecjacji euro (w której to walucie podawane
   są ceny nieruchomości) w stosunku do lewa, która w październiku 2009r.
   wynosiła 18,5%13.
   Niższe spadki cen: Polska i Czechy
   Wyniki badania przeprowadzonego w Polsce przez PFRN, organizację
   członkowską CEPI, wskazują, że prawie 70% pośredników przeprowadziło w
   2009r. mniej transakcji, przy czym największy spadek zaobserwowano w
   Warszawie – niektórzy pośrednicy zanotowali spadek liczby transakcji
   na poziomie 50-90%. Kryzys najbardziej dał się we znaki w segmencie
   domów i dużych mieszkań. W niektórych miejscowościach nadmorskich i w
   mniejszych miastach liczba transakcji wzrosła. Z powodu spadku
   wartości złotego, ceny nieruchomości przyciągnęły inwestorów
   zagranicznych. PFRN wyraża obawę, że wysokie ceny gruntów i
   zmniejszona dostępność finansowania spowodują stagnację na rynku oraz
   że przepisy o ochronie lokatorów sprawią, że rynek mieszkań na wynajem
   stanie się mniej atrakcyjny dla inwestorów.
   Jak informuje PFRN pomimo dużego popytu nie obserwuje się wzrostu
   liczby transakcji. Co prawda banki znów oferują kredyty na 100%
   wartości nieruchomości, ale z oferty tej mogą skorzystać tylko osoby o
   najwyższych dochodach, ponieważ "jedynie 10% najzamożniejszych
   polskich gospodarstw domowych spełnia kryteria ustalone przez banki,
   co powstrzymuje popyt efektywny. Sprzedający zdają sobie sprawę, że
   nabywcy dosłownie zniknęli z rynku, ale poziom cen jest prawie taki
   sam jak pół roku temu. Panuje powszechne przekonanie, że rynek w końcu
   wydobrzeje i złote czasy powrócą, być może z nieco mniejszą ilością
   złota, jednak z pewnością sytuacja ulegnie poprawie. W rzeczywistości
   liczba transakcji na polskim rynku mieszkaniowym zwiększy się jedynie
   wtedy, gdy banki zaczną udzielać kredytów gospodarstwom o niższych
   dochodach".
   Oczekuje się, że rok 2010 będzie podobny do poprzedniego – wzrost
   podaży mieszkań jest mało prawdopodobny, a ożywienie rynku jest
   zależne od tempa wychodzenia polskiej gospodarki z kryzysu. Dane
   liczbowe za 2009r. podane przez PFRN pokazują spadek cen domów równy
   3,5% i spadek cen mieszkań równy 8%. Czynsze za wynajem domów wzrosły
   o 10%, a za wynajem mieszkań o 13,5%.
   Czechy to jedno z państw Europy Wschodniej, które wyszło z kryzysu
   obronną ręką. Organizacja członkowska CEPI, ARK Cr, podaje, że ceny
   domów zmalały o 2%, a ceny mieszkań o 6,1%. Czynsze za wynajem domów
   zmniejszyły się o 5%, a za wynajem mieszkań nie uległy zmianie.
     IV. 
       CZWARTA GRUPA PAŃSTW – EUROPA ZACHODNIA
   Państwa Europy Zachodniej nie tworzyły w 2009r. jednolitego obrazu.
   Podobnie jak państwa wspomniane powyżej, niektóre z nich doświadczyły
   w różnym stopniu spadków cen, ale różnice wewnątrz tej grupy były
   wyraźnie większe.
   Kontynuacja spadków: Dania i Włochy
   Dania jest wyjątkiem pośród państw skandynawskich, które nie zostały
   silnie dotknięte przez kryzys. Organizacje członkowskie CEPI – DE i ED
   informują, że ceny domów spadły o 7,5%, a ceny mieszkań o 5,7%.
   Czynsze wzrosły o 3,6% zarówno w przypadku domów jak i mieszkań. Dania
   mocno ucierpiała w czasie kryzysu i wcześniejszej bańki cenowej na
   rynku mieszkaniowym; był to jeden z pierwszych krajów, który w 2008r.
   doświadczył trudności w sektorze bankowym i mieszkaniowym.
   Włochy w 2008r. miały stosunkowo stabilną sytuację i liczba transakcji
   zmalała tylko nieznacznie. W 2009r. FIMMA, organizacja członkowska
   CEPI, poinformowała, że spadek cen domów wyniósł 8%, a spadek cen
   mieszkań 2%. Czynsze za wynajem domów pozostały na tym samym poziomie,
   a za wynajem mieszkań wzrosły o 2%.
   Niewielkie problemy: Holandia i Francja
   Rynek w Holandii także przeżywał trudności. Według NVM, organizacji
   członkowskiej CEPI, roczny spadek cen domów wyniósł 2%, a cen mieszkań
   – 0,5%. Czynsze za wynajem mieszkań i domów wzrosły o 2,75%. W
   porównaniu z rokiem 2008 liczba transakcji zmniejszyła się od 30% do
   40%. Było to między innymi efektem utrudnionego dostępu do kredytów i
   niepewnej sytuacji gospodarczej. Większy spadek odnotowano w górnym
   segmencie rynku, podczas gdy dolny segment osiągał stosunkowo dobre
   wyniki. Sytuacja ta doprowadziła do wynoszącego 50% zmniejszenia
   dochodów pośredników w obrocie nieruchomościami. Na rynku wynajmu
   odnotowano nieco większą aktywność, ale jak wspomniano wyżej wahania
   cen były bardzo nieznaczne, co wskazuje na większą skłonność
   społeczeństwa do wynajmowania mieszkania niż do jego zakupu.
   FNAIM, organizacja członkowska CEPI z Francji informuje, że w 2009r.
   spadek cen domów wyniósł 5,6%, a cen mieszkań – 4,2%. W ciągu dwóch
   lat ceny domów malały dwa razy szybciej niż ceny mieszkań i pod koniec
   2009r. były porównywalne z cenami z II kwartału 2005r. podczas gdy
   ceny mieszkań osiągnęły poziom z początku 2006r. Ceny po osiągnięciu
   minimum na jesieni 2008r. (10% redukcja w stosunku rocznym) w 2009r.
   zaczęły się stopniowo stabilizować14.
   SNPI, organizacja członkowska CEPI, zanotowała we Francji niewielki
   wzrost działalności specjalistów rynku nieruchomości. W ostatnim
   kwartale 2009r. liczba transakcji zawartych przy udziale pośredników i
   zarządców nieruchomości wzrosła o 3,5% w stosunku do analogicznego
   okresu poprzedniego roku, natomiast w poprzednich 12 miesiącach
   wystąpił spadek o 11,9%. Wzrost rozpoczął się na jesieni 2009r. i w
   ciągu ostatniego kwartału liczba transakcji sprzedaży wzrosła o 3%, a
   transakcji najmu o 1%. Pod koniec roku większość specjalistów rynku
   nieruchomości przewidywało wzrost aktywności w I kwartale 2010r.15.
   Bardziej stabilne rynki: Niemcy, Austria i Wielka Brytania
   W kilku krajach na rynku pojawiły się jedynie niewielkie zmiany.
   Wahania cen w Niemczech były nieznaczne i po raz kolejny rynek ten
   pokazał, że rządzi się swoimi prawami. Jak już wspomniano, ceny w tym
   kraju stopniowo malały już od dłuższego czasu, poziom zadłużenia
   hipotecznego zawsze nie był zbyt wysoki, a sektor mieszkań na wynajem
   jest stosunkowo duży.
   Inaczej niż w innych krajach europejskich, w Niemczech nie wystąpił
   boom na rynku nieruchomości i ceny pozostawały na względnie stabilnym
   poziomie. IVD, niemiecka organizacja członkowska CEPI, informuje o
   niewielkim spadku cen w 2009r. wynoszącym 1,3% w przypadku domów i
   1,4% w przypadku mieszkań. Czynsze nieznacznie wzrosły – 0,5% za
   wynajem domów i 0,8% za wynajem mieszkań. O rynku niemieckim nie ma
   zbyt wielu informacji, a zwłaszcza o rynku mieszkaniowym, który w
   porównaniu z rynkiem komercyjnym jest tylko w niewielkim stopniu
   przedmiotem badań i analiz.
   IVD prognozuje, że w 2010r. czynsze w Niemczech wzrosną, podobnie jak
   ceny sprzedaży nieruchomości mieszkaniowych, chociaż wzrost ten nie
   będzie taki sam we wszystkich segmentach. W większych miastach
   prawdopodobnie wzrosną ceny domów jednordzennych i nowych mieszkań. Z
   drugiej strony nie należy spodziewać się wzrostów cen na rynku
   wtórnym. Pewnym niepokojem napawa ograniczona liczba mieszkań na
   wynajem, z czym związana jest potrzeba pojawienia się nowej podaży,
   zwłaszcza na terenach zurbanizowanych.
   W Austrii był to stabilny rok z niewielkimi wahaniami cenowymi. Według
   FIV, organizacji członkowskiej CEPI, rynek domów był bardzo
   zróżnicowany w zależności od rejonu; w Wiedniu wystąpił spadek cen o
   około 2-5%. Rynek mieszkań był podobnie zróżnicowany w zależności od
   lokalizacji, ale w niektórych rejonach, w tym w Wiedniu ceny wzrosły o
   5-10%. Czynsze za wynajem mieszkań także wzrosły o około 2-3%.
   Po trudnym początku roku, w IV kwartale 2009r. w Wielkiej Brytanii
   pojawiły się wzrosty cen. W skali całego kraju w IV kwartale ceny
   wzrosły o 1,6%, prowadząc do zmiany rocznej stopy zmian z -3,0% w III
   kwartale do 3,4%. Najwyższy wzrost cen dotyczył domów w aglomeracji
   londyńskiej, zaś zmiany występujące w północnej i środkowej części
   kraju miały mniejszą skalę16.
   Rynek brytyjski charakteryzuje się brakiem podaży i historycznie
   niskimi stopami procentowymi oraz wzrostową tendencją inwestycji
   zagranicznych spowodowaną spadkiem wartości funta. Trudno jest
   prognozować sytuację rynkową w 2010r., zwłaszcza w kontekście zmian,
   które mogą pojawić się w wyniku wyborów parlamentarnych.
   WNIOSKI
   W powyższych opisach sytuacji rynkowych w poszczególnych krajach można
   wskazać pewne elementy wspólne, które pozwalają wyjaśnić niektóre
   różnice w zmianach cen w 2009r., zakres boomu mieszkaniowego w różnych
   krajach, różnice w poziomie zadłużenia hipotecznego w stosunku do
   dochodu gospodarstwa domowego, ryzyko zmian kursowych i – w
   odniesieniu do niektórych państw Europy Wschodniej – spadek inwestycji
   zagranicznych. Należy jednakże zauważyć, że pomiędzy rynkami w różnych
   państwach europejskich istnieją różnice strukturalne dotyczące odsetka
   mieszkań/domów zamieszkanych przez właścicieli i względnego znaczenia
   sektora najmu. Europa pozostaje kontynentem z wyraźnymi różnicami
   regionalnymi i państwowymi.
   Uzyskanie dokładnych i aktualnych informacji rynkowych wiąże się w
   różnych krajach z szeregiem trudności. Istnieją duże rozbieżności w
   metodach zbierania i udostępniania informacji. Szczególnie trudno
   zdobyć jest informacje na temat rynku mieszkań na wynajem. Z drugiej
   strony dane są istotne z punktu widzenia rozwoju rynków wewnętrznych i
   jako takie mają bezpośredni wpływ na mobilność europejczyków. Bez
   wątpienia w domach i mieszkaniach zgromadzona jest znaczna część
   majątku obywateli i dlatego rynek ten ma trudne do przecenienia
   znaczenie dla całej gospodarki Unii Europejskiej. Z tego powodu
   konieczne jest podniesienie jakości danych rynkowych i ich znaczenia
   dla gospodarki europejskiej.
   Tempo wychodzenia rynku mieszkaniowego z kryzysu będzie różne w
   różnych krajach. Dane liczbowe z końca 2009r. w większości państw
   zwiastują stopniową poprawę. Jednak prognozy na 2010r. są ostrożne,
   również w tych krajach, w których w 2009r. nie pojawiły się duże
   spadki cen. Poprawa sytuacji jest zależna od wielu czynników.
   Istotnym wnioskiem jest potrzeba profesjonalizmu, zwłaszcza w trudnej
   sytuacji na rynku. Rok 2009 przyniósł wiele wyzwań dla specjalistów
   rynku nieruchomości. Nie tylko musieli pracować na słabym i zmiennym
   rynku – musieli także radzić sobie z jeszcze bardziej skomplikowanymi
   zagadnieniami, takimi jak zmiany przepisów finansowych, ochrona
   konsumenta i wydajność energetyczna budynków. Wszystko to powoduje, że
   trudnych czasach potrzeba wykwalifikowanych i wykształconych
   profesjonalistów staje się jeszcze bardziej wyrazista.
   CEPI jest organizacją non-profit
   1 czerwca 2010r. Raport powstał w oparciu o dane przekazane przez
   organizacje członkowskie w lutym 2010 r.
   CEPI (Conseil européen des Professions Immobilières) jest
   funkcjonującym na poziomie Unii Europejskiej stowarzyszeniem zawodowym
   zrzeszającym pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców
   nieruchomości reprezentujących 42 organizacje członkowskie z 25
   państw. Dziękujemy wszystkim organizacjom członkowskim, które
   przyczyniły się do stworzenia niniejszego raportu. Dane szczegółowe o
   organizacjach członkowskich CEPI znajdują się na stronie www.cepi.eu.
   Jeżeli chcesz uzyskać szczegółowe informacje na temat raportu lub CEPI
   i jej działalności możesz skontaktować się z Xavier Ortegat lub Janet
   Griffiths pod adresem CEPI aisbl avenue de Tervueren 36, bte 2, B -
   1040 Bruksela, tel. +32 2 735 49 90, fax +32 2 735 99 88
   [email protected] [email protected] .
   Uwaga: Wszelkie prawa zastrzeżone, copyright 2010 CEPI. Żaden fragment
   niniejszego raportu nie może być kopiowany, przechowywany ani
   przesyłany w żadnej formie i przy pomocy żadnych środków bez podania
   źródła. Informacje zawarte w raporcie dotyczą ogólnych trendów i nie
   przeznaczone do podejmowania decyzji ani dotyczących ogólnych
   zagadnień rynkowych, ani konkretnych projektów. Celem przedstawienia
   informacji w raporcie nie jest wykorzystanie ich do prognozowania
   sytuacji rynkowej lub w do podejmowania decyzji inwestycyjnych.
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