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Streszczenie: Dzialalno$¢ zwiazana z obstuga §wiatowego zasobu nieruchomosci stanowi
znaczacy dziat gospodarki narodowej kazdego kraju. Jest ona rejestrowana jako oddzielny wiersz
i kolumna w narodowych tablicach przeptywow migdzygaleziowych. Dzigki Eurostatowi mamy
wglad w anglojezyczne tablice 26 panstw nalezacych do Unii Europejskiej z lat 1995-2007.
Analiza tablic przeptywow miedzygateziowych 26 krajow UE pozwolita poglebi¢ i ugruntowac
nasza wiedzg o pozycji ekonomicznej dziatu real estate w gospodarce badanych panstw. Po-
mimo pewnych usterek i luk badanego materialu otrzymano obraz w miarg wiarygodny, pogle-
biony i aktualny. Dzial real estate jawi si¢ w badanym materiale statystycznym jako znaczacy,
reprezentujacy 5,7% udzialu w tacznej warto$ci produkcji globalnej krajow UE, ustabilizowany
w czasie. Kooperuje on ze wszystkimi pozostalymi dziatami tablicy narodowe;.

Obstuga nieruchomosci systematycznie towarzyszy dziatowi ,,budownictwo”, z ktorym razem
stanowi 1/8 produkcji globalnej kazdego kraju. Gtéwnym odbiorca ustug nieruchomosciowych
jest mieszkalnictwo, czg§ciowo takze obiekty niemieszkalne. Wskaznik (umowny) na jedno sta-
tystyczne mieszkanie w skali miesi¢gcznej odpowiada aktualnej rzeczywistosci 1 wynosit w 2007
roku (ostatni rok badan) od 105 do 318 euro na osobg. Gospodarka Polski — przy gorszych para-
metrach kwestii mieszkaniowej — wydatkowata na obstugg catego swojego zasobu nieruchomo-
Sci kwotg okoto 260 zt (65 euro) miesigeznie na obywatela, przy podobnej do pozostatych krajow
dynamice naktadow.

1. Uwagi wstepne

Obstuga poteznego, $wiatowego zasobu nieruchomos$ci wymaga odpowiednio
duzych $rodkow materialnych i zasobow ludzkich. Dziatalno$¢ ta stanowi znaczacy
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14 65 65 536, e-mail: katnierubez@mwse.edu.pl; artykul ukazat si¢ w nieco zmienionej formie w cza-
sopismie _Swiat Nieruchomosci” 2011, nr 4 (78).
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dziatl gospodarki narodowej kazdego kraju. Jest ona rejestrowana jako oddzielny
wiersz 1 kolumna w narodowych tablicach przeplywow migdzygateziowych. Dzigki
Eurostatowi mamy wglad w anglojezyczne tablice 26 panstw nalezacych do Unii
Europejskiej z lat 1995-2007. Rozmiar kazdej tablicy jest znaczny, wynosi 55 x 55
dzialow i galezi, prezentujac wchodzace w jej sktad struktury produkcji globalnej,
zuzycia produktow, spozycie, akumulacje i eksport.

Historycznie w Unii Europejskiej mozna wyodrebnic 15 ,,starych” krajow, posia-
dajacych dtuzsza tradycje, oraz 11 krajow, ktore przystapity do UE po 2005 roku'. Te
ostatnie — kraje mniejsze i nie w pelni jeszcze rozwinigte — wykazuja roznice w struk-
turach i relacjach w stosunku do krajow ,,starych”.

2. Analiza danych empirycznych

Syntetycznie obraz Unii Europejskiej prezentuja dane z tablicy 1. ,,Nowe” kraje
stanowia ciagle niewielki, okoto 10-procentowy udzial, ale o rosnacej dynamice.
Do najmniejszych gospodarek trzeba zaliczy¢ Lotwe 1 Malte, do najwigkszych za$
Niemcy i Francjg.

W tablicy 2 przedstawiono ogolny wolumen produkcji globalnej real estate ac-
tivities dla catej Unii, wyrazajacy si¢ taczna kwota 1,6 mld euro. Wzrést on 0 92%
w okresie od 1995 do 2007 roku. Oczywiscie najmniejsze kwoty wydatkowano na
obstuge nieruchomosci na totwie i Malcie, natomiast najwigksze w Niemczech
i Francji, gdzie od lat buduje si¢ 1 zawiera najwigcej transakcji nieruchomos$ciowych.

Najwazniejszy dla naszych wywodow jest udziat wydatkéw na obstuge nierucho-
mosci w stosunku do warto$ci produkcji globalnej kraju. Z danych zawartych w ta-
blicy 2 wynika, Ze ostatnio wynosit on 5,7%, a 12 lat wezesniej 5,6%. ,,Nowe” kraje
Wspolnoty wydaja na obstuge nieruchomosci relatywnie mniej: 3,9-4,1%, podczas
gdy w ,,starych” krajach wydatki te wynosza 5,5-5,7%.

Najwyzszy wskaznik wydatkow na obstuge nieruchomosci w produkcji globalnej
kraju obserwujemy we Francji (7,2%) oraz w Szwecji (6,9%), najnizszy za$ na Mal-
cie 1 na Stowacji (3,0%). Polska w 1995 roku wydatkowata na ten cel 4,3% produk-
cji globalnej kraju, natomiast po 12 latach, w 2007 roku, 4,2%. Zréznicowanie wy-
mienionych udzialow §wiadczy o odmiennym podejsciu do obstugi nieruchomosci.
W czgscei krajow jest to zréznicowanie zasobdw nieruchomosci, réznice klimatyczne,
tradycje organizacyjne, by¢ moze takze sposobow kalkulacji tychze naktadow (okre-
slanie spozycia, zaliczanie wysokiej akumulacji czy eksport?). Omawiane réznice
prezentuja dane z tablicy 3 i rysunku 1.

! Cypr nie udostepnit informacji.
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Tablica 1
Produkcja globalna krajow Unii Europejskiej
1995 2007
Wyszczeg6lnienie Wartos¢ produkcji Wartos¢ produkcji
. % . %
globalnej (mln euro) globalnej (mln euro)
A. ,,Stare” kraje EU (16) 14 221 097 93,8 26 057 189 89,9
B. ,,Nowe” kraje EU (10) 928 201 6,2 2919 400 10,1
C. Ogotem EU (26) 15 149 298 100,0 28976 589 100,0
Dynamika ,,A” - 100 - 183
Dynamika ,,B” - 100 - 314
Dynamika ,,C” - 100 192
Wartos¢ produkeji - najnizsza | Luksemburg Lo Luksemburg ...
globalnej w krajach ,,A”  najwyzsza Niemcy; Francja Niemcy; Francja
Wartos¢ produkeji — majnizsza | Lotwa; Malta ... HotwaMala
globalnej w krajach ,,B”  najwyzsza Czechy; Polska® Rumunia; Polska
* Rok 2000.
Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostatu.
Tablica 2
Udziat ustug zwiazanych z nieruchomo$ciami w produkeji globalnej krajow Unii Europejskiej
1995 2007
Produkcja globalna Udziat Produkcja globalna Udziat
Wyszczegolnienie — Dzial nierucho- | w produkcji | — Dzial nierucho- | w produkeji
mosci globalnej mosci globalnej
mln euro % kraju (%) mln euro % kraju (%)
A. ,Stare” kraje EU (16) 814257 | 95,7 5,7 1519580 | 92,7 5,8
B. ,,Nowe” kraje EU (10) 36678 | 43 3,9 119825 | 7,3 4,1
C. Ogodtem EU (26) 850935 | 100,0 5,6 1639 405 | 100,0 5,7
Dynamika ,,A” 100 100 — 187 102
Dynamika ,,B” — 100 100 — 326 105
Dynamika ,,C” — 100 100 — 192 101
Wartoéé produkcji najnizsza Luksemburg LL;I;::;);rg Luksemburg Ll;l;s\izz?:rg
lobalnej w krajach ,,A” i ; i ’ i ; j >
globaln¢j w Krajach ,, najwyzsza | Niemcy; Francja Francja Niemcy; Francja Francja
- . Lotwa; . Malta;
Wartos¢ produkci najnizsza Malta; Lotwa Malta Malta; Lotwa Slowacja
lobalnej w krajach ,,.B ia; ia;
globaine) w krajach,, najwyzsza | Polska; Rumunia Rumunia; Polska; Rumunia Esmm“‘.’
Polska Rumunia

Z 16 dto: opracowanie whasne na podstawie danych z Eurostatu.
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Tablica 3
Struktura produkcji globalnej krajow Unii Europejskiej
Produkcja globalna kraju = 100, w tym (w %):
Wyszczegolnienie Lata Zuzvei
ycie . .
posrednie Spozycie Akumulacja Eksport
. 1995 41,9 36,6 9,6 11,9
A Stare” kraje EU(16) 175507 418 32.8 8.9 16,5
2000 44,4 31,6 9,5 14,5
B. ” kraje EU (1 . > . >
~NoweTkraje EU(10) 7507 432 283 9.9 18.6
, 1995 42,1 36,3 9,6 12,0
€. Ogolem EU (26) 2007 42,0 32.2 92 16,6
Produkcja globalna ustug dotyczacych nieruchomosci = 100,
- w tym (w %):
Wyszczegolnienie Lata
Zuzycie . .
posrednic Spozycie Akumulacja Eksport
. 1995 30,6 ~65,0 ~3,7 ~0,7
A. ,Stare” kraje EU (16) 2007 258 64.8 6.0 34
. 1995 20,4 ~7,0 — -
B. ,,Nowe” kraje EU (10) 2007 28.0 29.0 2.0 -
) 1995 30,1 69,0 0,9 -
€. Ogolem EU (26) 2007 25.9 62.2 5.0 -

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostatu.

Z por6éwnania opisywanych relacji w okresie 12 lat i pomigdzy 26 krajami wy-
nika potwierdzenie znanej obserwacji Wassily’ego Leontiefa, tworcy metody input—
—output, ze kraje o podobnym poziomie gospodarczym charakteryzuja si¢ podob-
nymi wspotczynnikami macierzy, ktore takze ksztattuja si¢ podobnie w dtugim okre-
sie.

Na rysunku 2 zaprezentowano dynamike produkcji globalnej poszczegdlnych
grup krajow, dynamike naktadow na obstuge nieruchomosci i — dla poréwnania —
dynamike produkcji budowlanej tychze krajow. Wszystko na tle dynamiki Produktu
Krajowego Brutto, ktéry w analizowanym dwunastoleciu zwigkszatl si¢ przecigtnie
0 2,3% rocznie w ,,nowych” krajach Unii, o 3,5% rocznie w ,,starych” krajach, $red-
nio za§ w catej Unii o 3,2% rocznie. Znacznie wigksza dynamika charakteryzowatly
si¢ natomiast produkcja globalna, ustugi nieruchomosciowe oraz dynamika produk-
cji budowlanej. Rosnacym z roku na rok zasobom budowlanym do$¢ doktadnie od-
powiadaty swoja dynamika ustugi nieruchomosciowe.
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Rys. 1. Struktura produkcji globalnej dotyczaca nieruchomosci wybranych krajow Unii Europejskiej

w 2007 roku

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostatu.
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Rys. 2. Dynamika produkcji globalnej ogotem w zakresie budownictwa,

dotyczaca nieruchomosci oraz PKB

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostatu.



68 Leszek Katkowski

Udostepnione przez Eurostat dane statystyczne umozliwiaja wyprowadzenie
wielu wskaznikéw pomocnych w analizie obstugi nieruchomosci. Ta dziatalno$¢ ob-
stugowa dokonuje si¢ na tle rozmiaréw PKB, najbardziej syntetycznego miernika
rozwoju gospodarczego (rys. 3).

11550
58,4%
,stare” kraje
8244
41,6% 27263
15320 14 300
»,nowe” kraje . g
L Srednia Polska”
Produkt Krajowy Brutto w krajach ,stare” kraje »nowe” kraje
Unii Europejskiej
Ogotem w 2007 r. — 19 794 mld euro PKB na jednego mieszkanca w 2007 r. (w euro)

* Dane z 2009 r.
Rys. 3. Produkt Krajowy Brutto w krajach Unii Europejskiej

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Eurostatu (2009 r.).

W Unii Europejskiej dominuje 16 krajow ,,starych” wytwarzajacych 58,4% euro-
pejskiego PKB. Nowi cztonkowie mieli w 2007 roku 41,6% udzialu w catosci unij-
nego PKB. Na jednego mieszkanca w krajach ,,starych” — przyktadowo w 2007 roku
— przypada prawie dwa razy wigcej wytworzonego PKB niz w ,,nowych”, stabszych
gospodarczo krajach.

Odniesienie warto$ci produkcji globalnej real estate do funkcjonujacego zasobu
nieruchomosci przedstawiono w tablicy 4.

Obstuga catosci nieruchomosci statystycznie przypadajacych na 1 km? po-
wierzchni kraju w 2007 roku wymagala w ,,starych” krajach Unii okoto 454 tysigcy
euro na rok, dla krajow ,,nowych” wskaznik ten wynosit 116 tysigcy euro, $rednio
w calej Unii — 374 tysiace euro na rok.

Na obszarze Unii Europejskiej znajduje si¢ prawie 200 mln mieszkan, to jest
okoto 44 mieszkan na 1 km? ($rednio 33 mieszkania w krajach ,,nowych” i 47 miesz-
kan w krajach ,,starych”).
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Tablica 4
Obstuga nieruchomosci na jednostke zasobu nieruchomosci w 2007 roku
Warto$¢ produkcji Powierzchnia Mieszkania
O lobalnej -
Wyszczegodlnienie & (.)ba. 1) dotycz’a[. , | tys.euro | ogodlem na | euro/rok/
cej nieruchomosci | tys. km ) o .
na 1 km (tys.) 1 km? | mieszkanie
(mln euro)
A. ,,Stare” kraje EU (16) 1519,5 3347 454,0 157 993 47 9618
B. ,,Nowe” kraje EU (10) 120,7 1032 117,0 34 004 33 3550
w tym Polska 29,6 312,7 94,7 13 337 43 2219
C. Ogotem EU (26) 1640,2 4380 374,5 191 997 44 8543

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Eurostatu.

Na rysunku 4 uszczegdétowiono szacunki kosztow ustug nieruchomosciowych
przypadajacych na mieszkania? porownywalnych grup.

9618/ rok

8543/ rok

2,5 osoby na 2,6 osoby na
mieszkanie mieszkanie

2,8 osoby na

mieszkanie
3812/ rok

3550/ rok 33231 rok 2,8. osoby na

mieszkanie

2219/ rok
1264/ rok 776/ rok
= 296/ m-c H
802/ m-c | | 318/m-c 105/ m-c | | 712/m-c| | 277/m-c 65/ m-c
weurona | weurona | weurona | weurona | weurona | weurona | weurona | weurona
mieszkanie osobe mieszkanie osobe mieszkanie osobe mieszkanie osobe
wstare” kraje Unii wnowe” kraje Unii Unia ogolem w tym: Polska

Rys. 4. Produkcja globalna dotyczaca nieruchomosci w przeliczeniu na mieszkanie i mieszkanca
w 2007 roku

Zr 6 dto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Eurostatu.

? Za reprezentanta zasobu nieruchomosci przyjgto upraszczajaco znana liczbg mieszkan w poszcze-
gblnych krajach Unii. Poza nimi w spozyciu ustug nieruchomosciowych biora udzial rowniez instytucje
niekomercyjne oraz rzadowe i samorzadowe. Nie wszystkie badane kraje specyfikuja swoje pozamiesz-
kaniowe nieruchomosci, jest ich jednak znaczaco mniej i stanowia 5—10% spozycia real estate. Zatem
prezentowane w tablicy 4 i na rysunku 4 wskazniki jednostkowe ,,na mieszkanie” nalezy traktowac jako

zZawyzone.
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Wartos¢ ustug real estate na jedno statystyczne mieszkanie unijne wyniosta
w 2007 roku (ostatni prezentowany przez Eurostat rok) 8543 euro na rok i wyda-
tek ten wahat si¢ od 9618 euro w ,,starych” krajach Unii do 3550 euro w ,,nowych”
krajach. W Polsce wskaznik ten wyrazat si¢ w tym czasie kwotg 2219 euro na rok.
Tradycyjnie zwykto si¢ rozlicza¢ koszty eksploatacji mieszkan w skali miesigca.
W takim przypadku miesigczny koszt ustug nieruchomosciowych dla jednego miesz-
kania to kwota rzgdu 712 euro w skali Unii Europejskiej i w zaleznosci od grupy kra-
jow $rednio 802 lub 296 euro.

Przecigtna liczba 0s6b przypadajacych na jedno mieszkanie wynosita 2,6 w skali
Unii Europejskiej w 2007 roku i podlegata wahaniom od 2,5 osoby w ,,starych” kra-
jach Unii do 2,8 osoby w ,,nowych”. To zroznicowanie zaludnienia sprawia, ze osta-
teczna kwota ustug nieruchomosciowych w 2007 roku wynosita w Unii §rednio 3323
euro na rok lub 277 euro na miesiac na jednego mieszkanca. W ,,starych” krajach
unijnych wskaznik ten wynosit 3812 euro na rok (318 euro na miesiac), zas w ,,no-
wych” 1264 euro na rok (105 euro na miesiac) na jedna osobg.

W Polsce w tym czasie, gdy zaludnienie mieszkan wynosito przecigtnie 2,8 osoby,
warto$¢ ustug nieruchomosciowych ksztattowata si¢ na poziomie 2219 euro na rok,
to jest 185 euro na miesiac na jednostkowe mieszkanie, a w przeliczeniu na jednego
mieszkanca okoto 65 euro miesigcznie. Przyjmujac umowny kurs euro na poziomie
4 7, oznacza to, ze koszty obstugi nieruchomosciowej jednego Polaka osiagnely
w skali miesigca w 2007 roku kwote 260 z.

Tablica 5
Dziaty: ,,Budownictwo” i ,,0Obstuga nieruchomosci” w 2007 roku
Budownictwo Obsluga nieruchomosci Razem
Wyszezegblnienie udziat ) udziat ) udziat )
mln euro | w produkcji | mln euro | w produkcji | mln euro | w produkcji
globalnej globalnej globalnej
A. ,Stare” kraje EU (16) | 1703,6 6,5% 1519,5 5,8% 3223,1 12,3%
B. ,,Nowe” kraje EU (10) | 212,5 7,3% 120,7 4,1% 3332 11,4%
C. Ogotem EU (26) 1916,1 6,6% 1640,2 5,7% 3556,3 12,3%
Na jednostke budownictwa przypa- $rednio 0,86 euro
dato ustug nieruchomos$ciowych 0,36 euro = 1’5.1 euro
Stowenia — Niemcy

Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie danych z Eurostatu.

Okreslajac pozycje real estate na rynku europejskim, trzeba wyrdzni¢ bliskie
zwiazki tego dzialu z budownictwem (construction). Wszak w wyniku dziatalno$ci
budowlano-montazowej powstaja nowe nieruchomosci, ktore po wejsciu do uzytku
wymagaja ponoszenia naktadow na ich eksploatacje.

3 W badaniach autora w 2000 roku wskaznik ten wynosit 168 zt (z artykutu w ,,Swiecie Nierucho-
mosci” 2006, nr 57/58, s. 26).
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Z analizy tablic przeptywow migdzygateziowych 26 krajow Unii Europejskiej wy-
fania si¢ nastepujacy obraz wzajemnych relacji obu porownywanych dziatow w roku
2007 (tabl. 5). Petne podobienstwo dynamiki produkcji obu poréwnywanych dziatow
w okresie minionych 12 lat wida¢ takze na przedstawionym wczesniej rysunku 2.

3. Zakonczenie

Analiza tablic przeptywow migdzygaleziowych 26 krajow Unii Europejskiej,
dzigki znacznej dezagregacji danych macierzy, oraz dwunastoletni okres obserwacji
pozwolity poglebi¢ i ugruntowac nasza wiedz¢ o pozycji ekonomicznej dziatu real
estate w gospodarce badanych krajow. Pomimo pewnych usterek i luk badanego ma-
teriatu otrzymano obraz w miarg wiarygodny, poglebiony i aktualny.

Dziat real estate jawi si¢ w badanym materiale statystycznym jako znaczacy, re-
prezentujacy 5,7% udziatu w tacznej wartosci produkeji globalnej krajow Unii, usta-
bilizowany w czasie. Kooperuje on ze wszystkimi pozostatymi dziatami tablicy na-
rodowej.

Obstuga nieruchomosci systematycznie towarzyszy dzialowi ,,budownictwo”,
z ktorym razem stanowi 1/8 produkcji globalnej kazdego kraju.

Analiza ukazata roznice w skali i strukturach produkcji globalnej pomigdzy ,,sta-
rymi” i ,,nowymi” krajami Unii Europejskiej. 15 panstw ,,nowych”, o stosunkowo
krotkim stazu w Unii, odstaje znacznie od parametréw krajow ,,starych”. Stato sig¢
widoczne, ze w krajach mtodszych stazem, nie w pelni jeszcze rozwinigtych, obstuga
nieruchomosci przebiega na nizszym poziomie.

Gléwnym odbiorca ustug nieruchomosciowych jest mieszkalnictwo, czgsciowo
takze obiekty niemieszkalne. Wskaznik (umowny) na jedno statystyczne mieszkanie
w skali miesigcznej odpowiada aktualnej rzeczywistosci i w 2007 roku (ostatni rok
badan) wynosit od 105 do 318 euro na osobg.

Gospodarka Polski — przy gorszych parametrach kwestii mieszkaniowej — wy-
datkowata na obstuge calego swojego zasobu nieruchomosci kwotg okoto 260 zt
(65 euro) miesigcznie na obywatela, przy podobnej do pozostatych krajow dynamice
naktadow.
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Property services in the economies of EU Member States

Summary: Services related to the world pool of properties constitute a significant sector of
the national economy of each country. It is recorded in a separate row and column of national
input-output tables. Thanks to Eurostat, we have access to tables of 26 EU Member States in the
English language, presenting figures from years 1995-2007. The analysis of input-output tables
of the 26 EU states made us deepen and reinforce our knowledge about the position of the real
property sector in the economies of the analysed countries. Despite certain deficiencies and gaps
of the studied material, the obtained picture is quite reliable, detailed and up to date. Based on the
studied statistical materials, the real property sector seems significant, representing 5.7% share of
the total value of the EU states’ total output, and stable in time. It cooperates with all other sec-
tors included in national tables.

Property services are usually accompanied by the construction sector. Together they constitute
1/8 of each state’s total output. The main ‘users’ of property services is the housing industry and,
to some extent, non-residential buildings. The symbolic indicator per 1 statistical flat per month
represents the actual situation, and in 2007 (the last year of the studies) it was equal to 105-318
euro per person. The Polish economy—with worse parameters related to housing—expended
around 260 zlotys (65 euro) on services related to its pool of properties, with similar level of
capital investment as compared to other states.

Key words: apool of properties, input-output analysis, construction industry, property ser-
vices, housing industry




