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Coraz trudniej jest kupi¢ obecnie mieszkanie na Islandii. Ceny nieruchomosci drastycznie rosng i aktualnie osiagnety
bezprecedensowy poziom, natomiast wzrost ptac kompletnie tym zwyzkom nie odpowiada. Tymczasem prawie catkow-
icie znikneta pomoc rzadowa na zakup pierwszego mieszkania w postaci pozyczki o obnizonej stopie procentowej. Zami-
ast tego rzad zainwestowat czes¢ swoich oszczednosci w kapitat gwarancyjny na budowe mieszkan na wynajem oraz w
dofinansowania do kredytu na pierwsze mieszkanie. Niestety jest to korzystne jedynie dla niewielkiej grupy osdb, ktére
wczesniej kwalifikowaty sie do uzyskania ulg w odsetkach. Jednoczes$nie zbudowano za mato mieszkan. Sytuacja ulegta

zatem znacznemu pogorszeniu.

Obecnie koszty utrzymania mieszkan wtasnosciowych na Islandii s3 najwyzsze w Europie. Odzwierciedla to niezwykle
wysoki koszt finansowania zakupu nieruchomosci. Zatem potrzeba korzystnego systemu z ulgami w oprocentowaniu jest

wiec niezbedna tutaj w kraju.

Ceny mieszkan drastycznie rosna

- podczas gdy ulgi w oprocentowaniu drastycznie spadaja

Ulgi w oprocentowaniu w obecnej formie zostaty wpro-
wadzone w 1988 r. przez lewicowy rzad Partii Postepowej,
Sojusz Ludowy i Partie Socjaldemokratyczna. To samo doty-
czy zasitkéw na dzieci w obecnej formie. Srodki te miaty na
celu utatwienie utrzymania mtodych rodzin i byty znacznie

bardziej hojne w latach 1988-1996. Przez dtugi czas byta to
jedyna forma wsparcia rzadowego, majaca na celu umozli-
wienia zakupu wtasnej nieruchomosci, osobom o niskich i
przecietnych dochodach. Niestety system ten zostat zniwelo-
wany, a W jego miejsce nie pojawito sie nic innego.

Ryc. 1 przedstawia zaleznos¢ miedzy wzrostem cen mieszkan a spadajacymi ulgami w oprcentowaniu w ostatnich latach.

Ceny mieszkan rosng, ulgi w oprocentowaniu spadaja

Ceny mieszkan w obszarze stotecznym 1988 do 2021 i wydatki rzagdowe na ulgi procentowe
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Ryc. 1 Stopien trudnosci w pozyskaniu wiasnego mieszkania w latach 1998-2021. Srednie ceny mieszkan za metr kwadratowy i wydatki na
doptaty do oprocentowania jako % PKB. Ulgi w oprocentowaniu w 2021 r. Zrédto: Krajowy Rejestr, Budzet 2022 i Urzad Statystyczny Islandlii.
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Kiedy w 1999 r. zniesiono system mieszkalnictwa socjalnego,
deklarowano, ze wsparcie publiczne na zakup mieszkan przez
rodziny przyjmie w przysztosci forme pozyczki o obnizonej
stopie procentowej, co oznacza dotowane ptatnosci odsetek
dla nabywcdéw mieszkan. Jak wida¢ na ryc. 1, wsparcie rzado-
we utrzymywato sie na zasadniczo niezmienionym poziomie w
latach 1998-2004, nastepnie spadto po wkroczeniu bankéw na
rynek kredytéw hipotecznych. W tym samym czasie ceny nieru-
chomosci gwattownie wzrosty, az do momentu krachu gospo-
darczego. Rozsadniejszym sposobem stosowania ulg bytaby
sytuacja, kiedy rostyby one wraz z cenami mieszkan, zwieksza-
jac tym samym zdolnos$¢ kredytowa dla mtodych rodzin.

Po upadku gospodarczym, wzrost cen mieszkan znacznie
zwolnit, ale tylko na chwile. Lewicowy rzad Samfylkingur i VG
gwattownie zwiekszyt ulgi w oprocentowaniu od 2010 do 2012
r., aby ztagodzi¢ problemy z ptatnosciami gospodarstw domo-
wych, ktére w tamtym okresie byty gigantyczne.

Po 2014 r. ceny mieszkan ponownie zaczety gwattownie
rosngé, a Islandia pobita wszelkie rekordy w tych zwyzkach
od 2014 r. do 2021 r. (zob. tutaj). Szczegdlnie gwattowny
skok cen odnotowano w latach 2017 i 2021. To niespotykane
okolicznosci.

W trakcie ogromnego wzrostu cen, rzad znacznie zreduko-
wat ulgi w oprocentowaniu, wtasnie wtedy, gdy zapotrzebo-
wanie na nie dramatycznie wzrosto. Uderzyto to dos¢ mocno
w 0soby z kredytami hipotecznymi. W rzeczywistosci obnizki
ulg i jednoczesnie rosngce ceny mieszkan zniwelowaty wszel-
kie korzysci z obnizek wprowadzonych po podpisaniu umoéw
zbiorowych w 2019 r.

Straty w budzetach rodzin poprzez spadek dochodéw

Rysunek 2 przedstawia rozwdj ulg odsetkowych wyptaca-
nych rodzinom miesiecznie w koronach islandzkich od 1991
do 2019 r. w cenach statych w 2019 r. Najnizsze dochody sa
w kolumnie |, najwyzsze w kolumnie X.

Ulgi odsetkowe par z 1-2 dzieci, wg. poziomu dochodu, w latach 1991,2000, 2010,2019
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Ryc. 2 Ulgi w oprocentowaniu wyptacone parom w wieku 25-64 lat, z mieszkaniem wtasnosciowym i 1-2 dzieci. Przedstawione przez 10 grup
dochodowych o jednakowej wielkosci. Dane zostaty skorygowane dla cen z 2019 i stanowig $rednia krajowa. Zrédto: Tekjusaga.

W latach 1991-2000 ulgi w oprocentowaniu dla rodzin z dolnej
potowy przedziatu dochodowego (grupy | do V na wykresie),
z mieszkaniem wtasnosciowym ksztattowaty sie na stabilnym
poziomie. Miesieczny dodatek do ulgi wahat sie od 23 000 ISK
do 27 000 ISK, co byto wazne dla utrzymania niskich kosztow
mieszkaniowych. W 2010 r. wzrdst on od 38 000 ISK do 44
000 ISK dla tych samych grup, a w rzeczywistosci byt jeszcze
wyzszy w 2011 2012 r., kiedy to wyptacono specjalng premie
ulgowa. Wykres przedstawia rowniez, jak ulga zmniejsza sie
przy wyzszych dochodach. Rozwigzanie to sprawdzito sie i nie
wptyneto na ceny mieszkan (co widac na ryc. 1).

Natomiast w 2019 r. ulgi w oprocentowaniu we wszystkich
grupach dochodowych przepadty (kolumna czwarta wykresu
oznaczona jako 0). Jedynie rodziny o najnizszych dochodach
zamieszkate na wsi maja mozliwos¢ skorzystania z niewiel-
kich ulg w oprocentowaniu; w stolicy, wtasnie tam, gdzie ceny
nieruchomosci sg najwyzsze niestety nie ma takiej mozliwosci.

Utrata ulg dla matzenstw z niskimi dochodami i 1-2 dzieci
wynosi zatem 38-44 tys. ISK miesiecznie od 2010 r. Samot-

ni rodzice z 1-2 dzieci réwniez utracili ulgi w oprocentowa-
niu w ostatnich latach, pomimo swoich niskich dochoddw.
Zatem zmniejszenie ulg w oprocentowaniu to powazny cios
dla rodzin o niskich dochodach, ktére walcza o utrzymanie
wiasnego lokum, podczas gdy rynek mieszkaniowy catkowicie
wymknat sie spod kontroli.

Rzad zawiddt nadzieje wszystkich, ktérym obiecano ulgi w
oprocentowaniu, ktére miaty zastgpi¢ system mieszkalnictwa
socjalnego w 1999 r. W umowach ptacowych z 2015 i 2019
r. ruch zwigzkowy potozyt bardzo duzy nacisk na reforme
mieszkaniowa dla rodzin o niskich dochodach. Wprowadzono
zmiany, niestety przeznaczone jedynie dla bardzo ograniczo-
nych grup. Co wiecej, wiekszos¢ ludzi o niskich dochodach
utracita ulge w oprocentowaniu. Nie byto to czescig nego-
cjacji. Dlatego tez, zniesienie ulg w oprocentowaniu mozna
postrzegac jako zdrade ruchu zwigzkowego i pracownikéw o
niskich dochodach.
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Niewystarczajace dziatania w kwestii ulg w oprocentowaniu
Gtéwne dziatania wdrozone w ostatnich latach:

* Wstepny wktad rzadowy w budowe mieszkan na wyna-
jem 2016 r. (dla niewielkich grup)

* Ulgi w czynszu komunalnym
(dla niewielkich okreslonych grup)

» Dofinasowanie do kredytu na pierwsze mieszkanie
2020 r. (dla niewielkich grup)

» Zezwolenia na skorzystanie z prywatnych oszczednosci
emerytalnych bez podatku na sptate kredytéw hipotecz-
nych (dla grup o wyzszych dochodach)

Gtéwnga cechg tych dziatan jest to, ze prywatna wtasnos¢
niezaleznych osdb jest wypierana przez system najmu. Pierw-
sze i drugie dziatania subwencjonujg czynsz dla osdb o niskich
dochodach, ale bardzo niewielu ma mozliwos$¢ skorzystania z
tego. Wedtug ostatnich danych czynsz mieszkaniowy na Islan-
dii jest obecnie pigtym najwyzszym na $wiecie (patrz tutaj).
Sytuacja najemcoéw na Islandii zostanie szczegdétowo omowio-
na w kolejnym numerze Biuletynu Informacyjnego.

Polityka wtasnosci prywatnej, ktéra dominowata od czaséw
powstania republiki, a jeszcze dtuzej w robotniczym systemie
mieszkaniowym, miata na celu utatwi¢ zwyktym pracownikom
zakup mieszkania. Tak samo jak system mieszkalnictwa socjal-
nego od okoto 1970 roku, az do ostatecznego zniesienia go
przez koalicje Partii Niezaleznej i Partii Postepowej w 1999 roku.

Zezwolenie na subwencjonowanie kredytéw hipotecznych z
prywatnych oszczednosci emerytalnych wraz z obnizeniem
ulgi w oprocentowaniu, oznacza, ze nabywcy nieruchomosci

ptaca ze swojej emerytury za wsparcie otrzymane wczesniej
od rzadu w postaci ulgi w oprocentowaniu. Jest to bardzo
stabe rozwigzanie korzystne jedynie dla grup o wyzszych
dochodach, z tego wzgledu, ze grupy o nizszych dochodach
bardzo rzadko posiadajg oszczednosci lub wystarczajace
emerytury. Dziatania te sq zatem oszczednoscig netto dla
grup o nizszych dochodach, co znacznie utrudnia im zakup
nieruchomosci.

Natomiast gtéwng wadg owych dziatan jest to, ze przynosza
one korzysci jedynie matym grupom w pordéwnaniu z duza
liczba podatnikéw, ktérzy wczesniej otrzymywali ulgi w opro-
centowaniu. Ryc.3 przedstawia, jak zmieniata sie liczba podat-
nikow, ktorzy otrzymali ulgi w oprocentowaniu, w okresie od
2006 do 2020 roku.

W 2010 r. prawie 70 tys. podatnikdéw skorzystato z ulgi w
oprocentowaniu, grupa ta wzrosta w 2011 i 2012 r. byto to
okoto 97-102 tys. W 2013 r. ich liczba gwattownie spadta, do
45 tys., spadajac z roku na rok zmalata w 2020 r. do 15 470,
wiekszos$¢ na terenach wiejskich (gdzie wyceny nieruchomo-
$ci sq nizsze, co zwieksza ulgi w oprocentowaniu). Ulgi ponizej
5000 ISK. nie sg kwestionowane, dlatego zostaty zniesione.
Od 2010 roku okoto 55 tysiecy podatnikéw stracito mozliwosé
skorzystania z ulgi w oprocentowaniu, a nawet nieco wiecej,
jesli uzyjemy 2011 jako punktu odniesienia.

Wyzsze ceny mieszkan podnoszg cene rynkowa, co powoduje
obnizenie ulg w odsetkach, poniewaz Ministerstwo Finansow
od dtuzszego czasu nie korygowato kwoty ani kalkulacji ciec.
Tym samym ulga w oprocentowaniu zanika przy tym samym,
a nawet razgco rosngcym kredycie wsrdd najmtodszych
nabywcéw mieszkan.

Liczba podatnikow, ktérzy otrzymali ulge w oprocentowaniu w latach 2006-2020
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Ryc. 3 Liczba podatnikéw, ktérzy otrzymali ulge w oprocentowaniu w latach 2006-2020. Ulga ponizej 5 000 ISK nie jest wyptacana.

Zrédfto: Tiund, opublikowane przez Urzad Skarbowy.

lle 0séb skorzystato z systemu mieszkalnictwa komunalnego
(mieszkania na wynajem dla 0séb o niskich zarobkach, Bjarg
i innych instytucjach), ktére nazywano substytutem systemu
mieszkan socjalnych?

W 2016 roku rozpoczeto budowe okoto 650 mieszkan rocz-
nie na wynajem ogdlnodostepnych dla oséb o niskich docho-
dach, (tacznie okoto 2600 mieszkan). Przydzielono tylko

nieco ponad jedna trzecia. Mniejszos$¢ z nich (44%) trafita do
pracownikdéw o niskich dochodach i najbiedniejszych, tj. okoto
250-300 rocznie. Wiekszos$¢ trafita natomiast do studentdw,
0so6b niepetnosprawnych oraz oséb korzystajgcych z gmin-
nej pomocy spotecznej. Niewielu wiec pracownikéw o niskich
dochodach zostato beneficjentami tego systemu. Jest to
zatem homeopatyczne lekarstwo w pordéwnaniu ze wspar-

SYTUACJA OSOB O NISKICH DOCHODACH

BIULETYN INFORMACYJNY EFLINGU 3


https://www.frettabladid.is/frettir/island-med-fimmtu-haestu-leigu-i-heimi/

ciem zapewnianym przez ulgi w oprocentowaniu, kiedy byta
to realna podstawa polityki wtasnosci prywatnej - a takze w
pordwnaniu z systemem mieszkalnictwa socjalnego.

Dofinansowanie do kredytu na pierwsze mieszkanie, dla oséb

Nawet jesli dofinasowanie do kredytu na pierwsze mieszkanie
i dotacje do najmu mieszkan dla oséb o niskich dochodach
sg dobrym uzupetnieniem systemu, to ich wykorzystanie jest
tak ograniczone, ze jest to jedynie zarys tej wieloaspektowej
problematyki. Zaoferowanie ludziom mozliwosci skorzystania

o niskich dochodach, na zakup taniego i nieduzego mieszka-
nia zostato udzielone jedynie okoto 294 osobom w pierwszym
roku, w ktérym zostato zaoferowane. Jest to zatem kropla w
morzu potrzeb.

z prywatnych emerytur zamiast z ulgi w oprocentowaniu nie
jest plusem. Takie podejscie mogtoby by¢ uzasadnione, gdyby
utrzymano ulgi w oprocentowaniu.

Ogdlnie rzecz biorac, zlikwidowano parstwowy system wspar-
cia, utatwiajacy zwyktym pracownikom zakup mieszkania, a
na jego miejsce pojawity sie poprawki pro forma. W zwiazku
z tym ruch zwigzkowy dwukrotnie zostat oszukany podczas
negocjacji mieszkaniowych w umowach zbiorowych, jasne jest
zatem, ze praca nad naprawa rynku mieszkaniowego pozosta-
je niedokonczona.

W okresie likwidacji, w systemie mieszkalnictwa socjalnego
znajdowato sie ponad 11 tys. mieszkan. Poprawki w systemie
prywatnego wynajmu mieszkan i dofinansowania do kredy-
tu na pierwsze mieszkanie, przeznaczone s3 jedynie dla
niewielkich i okreslonych grup. W przeciwienstwie do 55 000
podatnikdw, ktérzy utracili ulgi w oprocentowaniu zapewnia-
jace osobom o niskich dochodach realne wsparcie w naby-
ciu wtasnego mieszkania. Co wiecej, spoteczenstwo stracito
réwniez system mieszkalnictwa socjalnego, o ktéry od dawna
walczyt ruch robotniczy.

Potrzeba tych zmian jest ogromna, poniewaz koszty mieszka-
niowe nigdzie nie sg wyzsze niz na Islandii.

Koszty mieszkaniowe (PPP) w 2018

Osoby z mieszkaniem wtasnosciowym

Islandia |/ 773
Niemcy s e 723
SZWaj Ca a1 . 700
Dania M . 670
Norwegia M 654
Holandia s 613
Wielka Brytania /s s s s . 503
Grecja M 474
Szwecja M 468
Belgia W 428
Austria T 428
Srednia ESB (28) w412
Luksemburg mmmmmmmmmm s 412
Republika Czeska mmmssssss s 359
Finlandia s 356
Francja M 347
Irlandia = 334
Stowenia M E——— 318
Polska ™ 309
Serbia M 285
Hiszpania s 282
Cypr M 281
Butgaria memmmmmm—— 263
Stowacja I 255
Wiochy mmmmmmsmmsms 251
Czarnogdra mmmmmmmmmmmmnmmn 247
Chorwacja M 236
totwa WSS 230
Wegry mmmmmmmmm 225
Estonia ™ 214
Portugalia =y 211
Malta " 202
Litwa s 184
Macedonia Pétnocna s 180
Rumunia s 169
Turcja T 161
Albania s 101
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Ryc. 4 Najdrozsze mieszkania w Europie. Koszty zakupu i utrzymania mieszkania wiasnos$ciowego. Zrédto: Eurostat.
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Najwyzsze koszty mieszkaniowe w Europie

Ryc. 4 przedstawia najnowsze dane Eurostatu dotyczace kosz-
téw mieszkaniowych w krajach europejskich.

W 2018 r. Islandia posiadata zdecydowanie najwyzsze kosz-
ty mieszkaniowe dla oséb z mieszkaniem wtasnosciowym.
Obejmuje to zaréwno sptaty kredytu hipotecznego i odse-
tek, jak i kosztéw operacyjnych. Co ciekawe, na Islandii duza
czes$¢ kosztow utrzymania mieszkan (ogrzewanie i energia
elektryczna) nalezy do najtaiiszych w Europie. Tak wiec, ten
niezwykle niekorzystny dla Islandii wynik spowodowany jest

gtéwnie kosztami finansowymi. Po 2018 r. sytuacja na Islandii
znacznie sie pogorszyta, nie tylko w 2021 .

Oczywiste jest zatem, ze potrzeba wsparcia przy naby-
ciu mieszkania wtasnosciowego jest na Islandii wieksza niz
gdziekolwiek indziej. To zdumiewajace, ze gtdwny system
wsparcia publicznego zostat zlikwidowany w momencie, gdy
ceny nieruchomosci wystrzelity drastycznie w gore.

Nalezy to naprawi¢ i zawrze¢ w przysztych umowach
zbiorowych.

Wiecej informacji: Stefan Olafsson / stefan@efling.is / tel. 891 8656
Pomoc w przetwarzaniu danych: Stefan Andri Stefansson, economist
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