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Abstrakt. W artykule przedstawiono prognoze popytu na mieszkania w najblizszych
latach. We wskazniku uwzglednione zostaly czynniki wynikajgace z sytuacji mieszkaniowej
(niedobdr statystyczny i wielko$¢ istniejgcych zasobdéw), demograficznej (zmiany liczby
mieszkancéw w ostatnich latach i prognozy, struktura wiekowa), ekonomicznej (dochody
ludno$ci, bezrobocie, przedsiebiorczos€) oraz inwestycyjnej (pokrycie obowigzujgcymi pla-
nami miejscowymi i potencjat ludnosciowy). Prezentowana metoda nawigzuje do wczesniegj-
szego opracowania autora (Sleszynski 2005). Poréwnanie prognozy sprzed 3 lat z ruchem
budowlanym w nastepnych latach potwierdza poprawnos¢ konstrukcji wskaznika popytu.

Stowa kluczowe: popyt mieszkaniowy, prognozowanie rynku mieszkaniowego,
Polska

1. Wprowadzenie

W klasycznych badaniach popytu podstawowym kryterium jest cena produktu, warun-
kujgca zmniejszong lub zwiekszong sprzedaz. Ponadto wymieniane sg takie czynniki, jak
skala rynku (liczba zainteresowanych danym towarem lub ustugg), mozliwosci substytucyjne
(zastgpienia danego produktu innym) czy tez zmiany gustéw i trendéw, zwigzane ze sferg
psychologiczng i obyczajowa. Przyjmuje sie zatem, ze popyt jest odwrotnie proporcjonalny
w stosunku do ceny: jedli ona ro$nie, popyt maleje, i odwrotnie (kiedy cena spada, popyt ro-
$nie). Od tej reguly istniejg wyjatki, w ekonomii okreslane jako paradoksy, ttumaczace wzrost
popytu przy wzroscie ceny. Jest to m.in. paradoks R. Giffena (1837-1919), polegajacy na
zwiekszaniu sie popytu wraz ze wzrostem cen tych débr podstawowych, na ktére nie ma
dobrego substytutu. Innymi stowy, konsument jest zmuszony do zakupu danego dobra nie-
zaleznie od jego ceny (oczywiscie w granicach pewnego rozsadku), gdyz nie ma innej moz-
liwosci zaspokojenia danej potrzeby. Dotyczy to m.in. produktéw zywnosciowych (R. Giffen
swojg koncepcje opart na badaniach cen chleba w Anglii), ale takze i ustug.

Dla dalszych rozwazan przydatne bedzie tez przypomnienie zasady konstrukgcji hierar-
chii potrzeb A. H. Maslowa (1908-1990). Sekwencja tych determinant jest utozona w postaci
piramidy, w ktérej potrzeby najnizszego rzedu sg na jej dole, a najwyzszego — na goérze.
Podstawowy mechanizm jest taki, ze zaspokojenie potrzeb wyzszego rzedu nastepuje dopie-
ro wtedy, gdy sg zaspokojone potrzeby znajdujgce sie na nizszych szczeblach hierarchii.

Po trzecie, przytoczenia wymaga pojecie oceny warunkdéw mieszkaniowych. Jest ona
zazwyczaj definiowana i przeprowadzana w zalezno$ci od stopnia rozwoju cywilizacyjnego

19



i ekonomicznego spoteczenstw. Kryteria z oczywistych wzgledéw bedg wyzsze w krajach
rozwinietych, a nizsze — w krajach biednych.

Powyzsze koncepcje i uwagi zostaly przywotane celowo ze wzgledu na konieczno$¢
umiejscowienia w nich potrzeb mieszkaniowych cztowieka. Znajdujg sie one niewatpliwie
w dolnej czesci piramidy Maslowa (potrzeby bezpieczenstwa, wygody, spokoju itd.) i sg do-
brem bez wyraznego substytutu (jakkolwiek sam lokal mieszkalny moze by¢ bardzo zr6zni-
cowany pod wzgledem wielkosci, wyposazenia, potozenia itd.). Wraz ze wzrostem dochodéw
ludnosci i ich $wiadomosci zwiekszajg sie wymagania dotyczace warunkéw zycia, w tym
standardéw mieszkaniowych: powierzchni lokalu mieszkalnego, jego wyposazenia itd.

Z powyzszych rozwazan wynika wniosek, ze popyt na mieszkania w przypadku ztej
sytuacji mieszkaniowej (a takg mamy niewatpliwie w Polsce) bedzie zawsze wysoki
i w mniejszym stopniu zalezny od ceny, niz zwykio sie to przyjmowac (por. np. Goodman
1988, Glennon 1999, Rideel 2004, Polko 2005, Ltaszek 2006). Zatem to konsumenci muszg
zaaprobowaé poziom cen, ktére dopiero w drugiej kolejnosci dostosowujg sie do mozliwosci
nabywcéw wskutek segmentacji rynku (deweloperzy przygotowujg oferte dla konkretnych
kategorii klientéw). Warto zwréci¢ uwage, ze w roku 2006, kiedy obserwowany byt bardzo
wysoki wzrost cen nieruchomos$ci, zwtaszcza mieszkan (nawet, jesli po czesci zwyzka cen
wynikata z zainteresowania zagranicznych inwestoréw lub miata wrecz podtoze spekulacyj-
ne), popyt na nie wcale nie zmalat. Np. wedtug danych Zwigzku Bankéw Polskich (informacja
ze strony internetowej), warto$¢ udzielonych kredytéw tylko w 2006 r. wzrosta w stosunku
do roku poprzedniego o ponad 60%, a przecietna wartos¢ jednego kredytu w stosunku do
2002 r. wzrosta ponad dwukrotnie, przy odpowiednio wielokrotnie nizszym przyroscie docho-
déw ludnosci, w tym przecietnego wynagrodzenia.

W sumie z przedstawionych uwag wynikajg wazne implikacje dla badan rynku miesz-
kaniowego w Polsce, na kitérym to dotychczas wtasnie cena jest podstawowym przedmio-
tem statystyk, analiz i badan. Tymczasem wiecej uwagi, podobnie jak w innych krajach
(por. np. Ball i Kirwan 1977, Bourne 1981, Foolain i Jimenez 1985, Gregory i Weil 1989,
Kapplin i Schwartz 1990, Pitkin i Dowell 1994, Fordnam i in. 1998, Chiu i Ho 2006), nalezy
zwraca¢ na uwarunkowania demograficzne, spoteczne i ekonomiczne, o ktérych mowi
sie w ninigjszym artykule. Pozwalajg one dosy¢ dobrze okreslac nie tylko przyszie zapotrze-
bowanie na poszczegdlne kategorie mieszkan (jest to zresztg jednym z gtéwnych celéw po-
lityki mieszkaniowej panstwa i samorzaddéw), ale tez réznicowaé spodziewany popyt
pod wzgledem geograficznym (regionalnym). Ma to olbrzymie znaczenie praktyczne, zaréw-
no dla samorzaddéw jak i inwestoréw. W Polsce takie analizy sg niezbyt czeste i zwykle
w szczeg6towym zakresie przestrzennym nie schodza ponizej jednostek wojew6dziw (ostat-
nio np. Rydzik 2004). Poniewaz budownictwo stanowi 0 niematej czesci PKB, a posrednio
wplywa na wiekszo$¢ innych dziedzin spoteczno-gospodarczych, zrozumiate jest, ze duzo
wiecej jest prac na ten temat w skali catego kraju (np. Sobczak 1974, Sochacki 1992, Kule-
sza 1996, Zawadzki 2001, Fortuna 2004). Rdwnoczes$nie analizy te sg standardem w rézno-
rodnych strategiach rozwoju jednostek samorzadowych (miast, gmin itd.), jednak ze wzgledu
na watte podstawy metodologiczne zwykle prognozy te w duzym stopniu rozmijajg sie z rze-
czywistoscia.
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2. Cele, metody badan, dane zrodtowe

W badaniach popytu mieszkaniowego wielokrotnie podkreslana jest jego niejasnos¢
(ostatnio np. Zabel 2004). Tym trudniejsze jest opracowanie prognoz w tym zakresie (Mayo
1981, Hansel iin. 1998). Niniejszy artykut nie ma jednak na celu porzgdkowania stanu wie-
dzy na ten temat. Gtéwnym celem jest przedstawienie autorskiej metody szacowania popytu,
ktérg mozna zastosowacé w polityce mieszkaniowej i decyzjach inwestoréw.

W artykule nawigzano do wczes$niejszego opracowania autora (SleszyAski 2005),
w ktérym przeprowadzono szacunek Sredniookresowego popytu na mieszkania w podziale
na gminy wedlug danych z 2002 r. Przyjeto, ze wskaznik ten powinien jednak uwzgledniac
nie tylko typowe uwarunkowania popytowe (mieszkaniowe, demograficzne, ekonomiczne),
ale tez utatwiajgce podaz (wielkos$¢ rynku, mozliwosci inwestowania). Zaktada sie tez milczg-
co, ze w warunkach wolnorynkowych popyt jest wprost proporcjonalny do liczby mieszkan
oddanych do uzytku (cho¢ oczywiste jest, ze istnieje rynek wtérny), czyli na rynku istnieje
robwnowaga podazowo-popytowa.

Jak wykazano empirycznie, wymienione kategorie uwarunkowan w najwiekszym stop-
niu (oprécz ceny) wptywajg na popyt mieszkan i dajg sie skwantyfikowac¢ w ujeciu regional-
nym. Jest natomiast szereg czynnikdw, ktdre rzutujg na popyt w skali kraju, ale sg niezalez-
ne od istniejgcych zréznicowan lokalnych (innymi stowy, sg state). Sg to r6znorodne uwarun-
kowania administracyjne, prawne i ekonomiczno-finansowe, jak np. polityka mieszkaniowa
panstwa, dostepnos¢ i oprocentowanie kredytéw, stopa inflacji, ulgi itd. Po stronie podazowej
natomiast nalezg do nich warunki dziatania podmiotow gospodarczych, przede wszystkim
deweloperéw. Zaktada sie milczagco, ze wymienione czynniki wptywajg jednakowo (réwno-
miernie) w skali kraju, co powoduje brak koniecznosci ich uwzglednienia w przedstawianej
analizie (poza wzietymi pod uwage potencjatem rynku i pokryciem planami miejscowymi,
0 czym mowa w dalszej czesci opracowania).

Najpierw jednak przeprowadzono ocene trafnosci poprzedniej symulacji. W tym celu
poréwnano wielkos¢ obliczonego wskaznika popytu z rzeczywista sytuacjg w zakresie bu-
downictwa mieszkaniowego, ktéra wystgpita w latach 2002-2005, a wiec obejmujaca
1/3 prognozowanego okresu (2003-2010). Wyniki przedstawiono na ryc. 1.

Ryc. 1. Poréwnanie prognozowanego popytu na mieszkania (2003-2010, na podstawie danych z 2002)
w stosunku do rzeczywistej liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow (2003-2005)
Dane dla lepszej przejrzystosci zagregowano w grupach semidecylowych (pétdecylowych).

Funkcja potegowa, y=axAb, wartosci wspétczynnikow: a = 7,0448389e-007, b = 4,3224535.
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Okazuje sie, ze popyt przewidziano z bardzo duza doktadnoscia. Dodatkowe obliczenia dajg
wspoiczynnik korelacji liniowej dla zbioru wszystkich gmin w wysokosci +0,52, dla 42 miast
o liczbie ludnosci powyzej 100 tys. jest to warto$¢ +0,73, a dla 92 miast powyzej 50 tys.
mieszkancéw +0,69. Ponadto przebieg krzywej wskazuje, ze wieksze przyrosty wskaznika
popytu sg zwigzane z proporcjonalnie wieksza liczbg mieszkan oddanych do uzytku, co
oznacza, ze pozytywne efekty zwigzane z wiekszym naptywem ludnosci, wynagrodzeniami
itd. kumulujg sie szybciej od pewnego putapu (punkt ekstremum lokalnego mozna wyliczyé
za pomocg réwnania rézniczkowego).

3. Konstrukcja koszyka popytu

Prezentowany koszyk popytu mieszkaniowego wykorzystuje wczeéniejsze cytowane
do$wiadczenia i zawiera pewne modyfikacje. Przede wszystkim, jak wspomniano, uwzgled-
niono czynniki zwigzane z mozliwosciami inwestycyjnymi. Przypisano zatem arbitralnie na-
stepujace wagi (w nawiasach podano wagi z opracowania z 2005 r.):
1) czynnik mieszkaniowy: 20% (25%),
2) czynnik demograficzny: 30% (35%),
3) czynnik ekonomiczny: 30% (40%),
4) czynnik inwestycyjny: 20% (0%) (ryc. 2).

statystyczny

pokrycie niedobdr
plenami mieszkaniowy
miejscowymi

przecietna
powierzchnia
mieszkania na 1

wielkosé
(potenciel)
lokalnego rynku

podmioty przyrost
gospodarcze eczywisty
przecietne Ino$¢ w wieku
wynhagrodzenie 20-39 lat

bezrobocie prognoza liczby
ludnosci

Ryc. 2. Koszyk sredniookresowego popytu ha mieszkania
z wagami poszczegolnych wskaznikow

We wskazniku tym znalazto sie w sumie 10 cech, przedstawionych tez na ryc. 3:
1) odsetek brakujacych mieszkan, bedacy réznicg pomiedzy liczbg gospodarstw domowych
a liczbg mieszkan, wedtug spisu powszechnego w gminach (V 2002);
przecietna powierzchnia mieszkania na 1 osobe w gminach (2005);
przyrost rzeczywisty w gminach (XI1 2002 — Xl 2005);
odsetek ludnosci w wieku 20-39 lat w gminach (XII 2005);
prognoza liczby ludno$ci w powiatach (2002-2015);
przecietne wynagrodzenie w powiatach (2005);
liczba bezrobotnych na 1000 oséb w wieku produkcyjnym w gminach (X1l 2005);
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8) podmioty gospodarcze na 1000 mieszkancéw w gminach (2005);

9) wielko$¢ (potencjat) lokalnego rynku, liczony liczbg ludnosci w promieniu 30 km od Srod-
ka danej gminy (XIl 2005);

10) pokrycie planami miejscowymi powierzchni gminy (Xl 2005).

Konstrukcja wskaznika byta w przypadku niektérych zagadnien ograniczona z powodu
dostepnosci i dezagregacji danych zrédtowych. Biorac jednak pod uwage, ze zwigzki funk-
cjonalne, zwtaszcza dla rynku pracy i przemieszczen ludnosci, zazwyczaj sg wieksze niz
dla obszaru jednej gminy, nie jest to niepoprawne z metodologicznego punktu widzenia.
Dla wszystkich cech ustalono arbitralnie takie same wagi w wysokos$ci 10%. Pozytywne zna-
czenie dla wzrostu wskaznika popytu miaty cechy 1, 3-6, 8-10 (im wyzsza wartos¢, tym wyz-
szy spodziewany popyt), negatywne — cechy 2 i 7 (wyzszym wartoSciom odpowiada mniejszy
popyt).

W dalszej kolejnosci zmienne byty poddawane normalizacji w ten sposéb, ze poszcze-
g6Ine wartosci cech przeliczano proporcjonalnie do przedziatéw 0-10. Ostateczny wynik byt
suma wszystkich 10 czastkowych wskaznikéw i teoretycznie mégt zawieraé sie w granicach
0-100, przy czym $rednia wazona dla Polski wyniosta 42,3.

4. Zréznicowanie popytu na mieszkania

Wyniki szacunku popytu przedstawiono na ryc. 4. Analiza kartograficzna wyraznie
uwidacznia znany dobrze w naukach spotecznych, zwtaszcza w geografii ekonomicznej,
dychotomiczny podziat na metropolie i obszary peryferyjne. Miejsca prognozowanego popytu
sg zwigzane przede wszystkim z najdynamiczniej rozwijajgcymi sie aglomeracjami tzw. wiel-
kiej pigtki (warszawska, poznanska, wroctawska, tréjmiejskg i krakowska), co zresztg nie
jest odkrywcze. W grupie tej znalazly sie takze gminy wchodzace w sktad potencjalnych ob-
szaréw metropolitalnych: szczecinskiego i lubelskiego, a takze zespotu Bydgoszczy i Toru-
nia. Pozostate obszary o wyznaczonym zwiekszonym popycie to przede wszystkim woje-
wodztwo Slgskie i wieksza cze$¢ matopolskiego. W wymienionych regionach wartos¢ wskaz-
nika wynosita zwykle powyzej 110% S$redniej dla Polski. Wysokie wartosci to efekt silnego
naptywu mieszkancéw — zwtaszcza w strefach podmiejskich najwiekszych miast, co jest
zwigzane ze zjawiskiem suburbanizacji — oraz wysokich zarobkéw.

Na drugim biegunie znajduja sie regiony peryferyjne, w ktérych w wielu gminach pro-
gnozowany wskaznik popytu nie przekraczat 75% Srednigj krajowej. Sg to przede wszystkim
obszary tzw. Sciany wschodniej, zwlaszcza w wojewddztwie podlaskim, pétnocne krance
Warmii i Mazur, a takze Pomorze Srodkowe. Charakterystyczny jest tez pierscien zmniej-
szonego popytu w promieniu 50-100 km od Kielc. Nizsze warto$ci wynikajg tutaj przede
wszystkim z proceséw depopulacyjnych oraz niskiej sity nabywczej mieszkancow.

Charakterystyke 30 gmin o najwyzszych prognozowanych wskaznikach popytu przed-
stawiono w tabeli 1. Na pierwszych miejscach znalazty sie gminy podmiejskie Warszawy
(w kolejnosci od najwiekszej warto$ci wskaznika: Lesznowola, Zabki, Prazméw, Legionowo,
Marki, Piaseczno, Stare Babice, Brwindéw, Nieporet). Gmina ze strefy podmigjskiej Poznania
(Suchy Las) zajeta dopiero 10 miejsce. Z wiekszych miast najwyzsze miejsce zajeta War-
szawa (137,1% Sredniej wartosci dla Polski).

23



Tabela 1

Gminy z najwyzszymi wartosciami wskaznika popytu na mieszkania
(stan na koniec 2005 r.)

Woje- Wart,oé.é Czynniki
Nazwa wodz- | Typ |wskaZnika|mieszkaniowe| demograficzne ekonomiczne  |inwestycyjne
miny| (Polska

two |9 T | c1 | ca | ca | ca | cs | ce|c7|cs | co|cio

Lesznowola maz w 165,0| 13,1 32,6|108,5( 34,9|121,5 4,71109,7| 17,02 267 92,3
Zabki maz m 157,1| 13,1 31,6|104,9( 38,8|110,6 5,9 90,0 14,5(2 395|100,0
Prazmoéw maz w 151,1| 19,4 26,6|105,1| 31,7|121,5 7,0(109,7 8,4(1249]100,0
Legionowo maz m 150,41 13,2 22,1|100,3| 32,3|111,6 9,0 99,7 14,0(2 107|100,0
Marki maz m 150,0| 12,4 31,1]105,3| 34,8|110,6 8,1| 90,0 14,0(2341| 97,8
Piaseczno maz | mw 147,5| 10,8 31,9|106,7| 35,4|121,5 4,9(109,7| 14,9(2211| 33,5
Stare Babice maz w 146,7| 11,0 40,7|104,6( 31,0|113,4 4,2(109,1] 12,82 389(100,0
Brwinow maz | mw 143,0 9,0 32,01102,0( 29,0|107,0 6,7(122,2( 13,72 178]100,0
Nieporet maz w 142,8| 13,4 36,1|104,4( 30,8|111,6 7,0 99,7 13,2(2119| 97,5
Suchy Las wie w 142,4 7,6| 34,81109,0| 37,5]119,2 3,5| 89,6 17,9 896] 69,9
Ornontowice $ls w 141,3| 14,3 25,9|100,8( 30,6|100,9 4,3| 94,7 7,712 439]100,0
Kleszczewo wik w 139,6 6,0 26,01103,1| 35,8|119,2 55| 89,6 7,1 926]100,0
Pruszkow maz m 138,9 7,2 22,8|100,6( 31,5|107,0 7,1(122,2( 13,6(2349| 47,4
Mikotéw $ls m 138,7| 10,0 26,3|100,1| 30,7|100,9 8,2 94,7 10,1(2607| 99,3
t aziska Goérne $ls m 138,5| 10,3 22,6| 99,6 31,0/100,9 8,5 94,7 6,22 606]100,0
Nadarzyn maz w 137,5| 11,1 40,7|106,1| 31,0|107,0 4,8(122,2] 13,3(2033| 76,6
Pruszcz Gdanski| pom w 137,2| 16,2 28,6|106,1| 32,6|116,1 7,5 855( 11,8 855| 874
Warszawa maz m 137,1| 13,7 25,0|1100,3( 31,8| 98,4 521441 17,6 (2445| 13,9
Radzymin maz | mw 136,8| 14,6 27,8|102,0( 31,4|110,6( 12,2| 90,0 9,3(1835]100,0
Suszec $ls w 136,8| 21,3[ 25,81102,0( 31,01104,4 6,0 80,9 6,8[1780] 96,1
Halinbw maz | mw 136,0| 11,6 26,3|103,5( 32,1|104,9 7,7 84,4 7,6(1970| 97,0
Pruszcz Gdanski| pom m 135,7| 14,5( 23,9|102,8( 33,9|116,1 56| 855( 13,8 870| 624
Kobytka maz m 135,3| 13,0 28,6|102,3( 31,2|110,6 9,4 90,0 13,0(2245| 64,1
Wieliczka mat mw 135,1| 14,7 26,5|103,2( 31,6|109,4 8,9 86,1 10,2(1255|100,0
Swiatniki Gérne | mat mw 134,8| 14,1 23,5|101,4( 30,5]|106,1 7,6 90,8( 11,1[1241]100,0
Piastow maz m 134,6| 12,0 24,3| 99,4 31,7|107,0 55(122,2( 13,5(2376| 20,6
Czosnéw maz w 134,6| 13,6 30,6|101,8( 30,0|101,8 7,9(109,7( 10,4 (1 761]100,0
Serock maz | mw 134,41 17,1 28,2|101,3| 30,6|111,6( 10,3| 99,7 9,8(1138]100,0
Siepraw mat w 134,4| 19,6 25,7|101,8( 31,2|107,4( 10,1| 85,6 10,4|1236|100,0
Michatowice maz w 133,9 9,5] 42,21105,0] 29,5]107,0 4,9[122,2] 17,72 362| 53,6

Skréty:

Wojewddztwa: mat — matopolskie, maz — mazowieckie, pom — pomorskie, $ls — slaskie, wik — wielkopolskie.

Typ gminy: m — miejska, mw — miejsko-wiejska, w — wiejska.

Oznaczenia cech: C1 — niedobdr statystyczny mieszkan (na 100 gospodarstw domowych); C2 — przecietna powierzchnia
mieszkania na 1 osobe (w m?); C3 — przyrost rzeczywisty w latach 2002-2005 (2002 = 100); C4 — udziat ludnosci w wie-
ku 20-39 lat; C5 — prognoza ludnosci w powiatach 2002-2015 (2002 = 100); C6 — liczba bezrobotnych na 100 miesz-
kancéw w wieku produkcyjnym (XII 2005); C7 — przecigtne wynagrodzenie w powiatach (2005, Polska = 100),
C8 — liczba podmiotéw gospodarczych na 100 mieszkancow; C9 — liczba ludnosci w promieniu 30 km od centrum gmi-
ny; C10 — pokrycie obowiazujacymi planami miejscowymi (stan na koniec 2005 r., w % powierzchni gminy).

Zrédta danych: GUS (Bank Danych Regionalnych 1995-2005, Narodowy Spis Powszechny 2002, prognoza ludnosci 2002),
Ministerstwo Budownictwa i GUS (badanie statystyczne planowania przestrzennego w gminach 2005), obliczenia liczby
ludno$ci w promieniu 30 km od centrum gminy na podstawie wtasnych aplikacji wedtug danych GUS.
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Ryc. 3. Uwarunkowania popytu mieszkaniowego w dezagregacji gmin lub powiatéw



Ryc. 4. Wskaznik popytu na mieszkania w najblizszych latach w gminach
wedtug danych na koniec 2005 r.
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5. Dyskusja wynikow: wnioski badawcze, aplikacyjne i metodyczne

Badania wskazujg na duze zréznicowanie popytu mieszkaniowego w ukfadzie regio-
nalnym. Potwierdzone zostaty znane prawidtowosci w rozwoju rynku, niemniej ustalono pew-
ne bardziej szczeg6towe wspbizaleznosci. Ze wzgledu na podobienstwo metodologiczne
i metodyczne sg one w duzym stopniu zgodne z przedstawionymi we wczesniejszym cyto-
wanym opracowaniu.

Gtéwny wniosek poznawczy jest taki, ze z sukcesem mozna przewidywac rozwoj rynku
mieszkaniowego w szczegbtowej dezagregacji regionalnej na podstawie uwarunkowan po-
pytowych. To dotychczas stabo rozwiniety kierunek badan w Polsce. Jesli juz spotyka sie
analizy regionalne na ten temat, to biorg one pod uwage albo zbyt duze jednostki admini-
stracyjne (np. wojewddztwa), albo tez badaniom poddawane sg tylko niektére osrodki, zwy-
kle te, w ktérych dynamiczny rozw6j rynku mozna tatwo przewidzie¢ bez szczegdétowych
analiz (chocby wspomniane aglomeracje tzw. wielkiej pigtki). Niniejsze opracowanie pre-
zentuje podejscie kompleksowe, uwzgledniajace zréznicowanie catego kraju. Niemniej jed-
nak sg w nim wyrazne uproszczenia i mankamenty, z ktérych najwazniejsze dotyczg sposo-
bu wyboru wskaznikéw, ich hierarchizacji oraz horyzontu czasowego prognozy.

Przedstawione szczeg6towe zréznicowania demograficzne, ekonomiczne itd. mozna
dodatkowo interpretowaé jako sektorowe uwarunkowania rozwoju rynku mieszkaniowego
i takich analiz ze szczeg6towag dezagregacja przestrzenng nie ma w Polsce zbyt wiele (Bu-
landa i Kacprzak 1987, Korcelli i Weesep 1992, Gatgzka 1998, Sobczak 2001, Rodzik 2004,
Sleszynski 2004a), a niekiedy zawierajg one istotne niedoskonatosci metodologiczne.
Przyja¢ mozna, ze w ksztattowaniu popytu mieszkaniowego najwieksze znaczenie maja pro-
cesy migracyjne zwigzane z przemieszczaniem sie wewnatrz i koncentracjg ludnosci w
aglomeracjach i wiekszych miastach, dotyczace w gtéwnej mierze mtodszych rocznikéw po-
pulacji w wieku produkcyjnym (20-39 lat), najbardziej mobilnych, dobrze wyksztatconych,
przedsigbiorczych i osiggajgcych wysokie dochody.

Roéwnoczesnie nie majg znaczenia (lub notuje sie nawet negatywna korelacje) procesy
demograficzne zwigzane z ruchem naturalnym, czyli stopg urodzen i matzenstw. Brak po-
wigzania wynika z jednej strony z trudnej sytuacji ekonomicznej miodych matzenstw,
a z drugiej z wzorcdw zawierania zwigzkéw matzenskich i zachowan prokreacyjnych w du-
zych miastach i aglomeracjach, w ktérych to ruch budowlany jest najwiekszy. Przemia-
ny obyczajowe drugiej potowy XX wieku, ktére w naukach spotecznych daty podstawy do
obserwacji tzw. drugiego przej$cia demograficznego (van de Kaa 1987, a z prac polskich
por. np. Korcelli i Iwanicka-Lyra 1991 oraz Kotowska 1999), w pierwszej kolejno$ci dotyczg
wiasnie spoteczenstw miegjskich, zurbanizowanych oraz tzw. klasy metropolitalnej. Polegajg
one najogdlniej na bardziej indywidualnym, hedonistycznym podej$ciu do zycia, kosztem
rodziny i prokreacji (np. popularno$¢ zdobyto pojecie DINKS — Double/Dual Income,

7 Np. zbyt duza wage przywiazuje sie do prognoz demograficznych GUS (w niniejszej analizie wyjasniaja one
przecietnie tylko 10% prognozowanego rynku), gdyz po pierwsze, w duzych osrodkach miejskich istotniejsze sg
zmiany jakosciowe (zwigzane zwlaszcza z ogdlnym starzeniem sie mieszkancéw i réznicowaniem dochoddéw,
a nastepnie z segregacja przestrzenng, w tym w obrebie istniejacych zasobéw mieszkaniowych, oraz rozwojem
procesdéw suburbanizacji), a po drugie, czeste sa glosy mocno krytyczne co do ich zatozen (Kupiszewski i in.
2003 — w kontekscie demograficznym, Wectawowicz i in. 2006 — w aspekcie zagospodarowania przestrzennego
kraju oraz Kupiszewski i Bijak 2006 — na przyktadzie aglomeracji warszawskiej).
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No Kids). W rezultacie w Polsce w najwiekszych osrodkach, ale takze w coraz wiekszym
stopniu i na wsi, w ostatnich dwoch dekadach znacznie podniést sie sredni wiek zawarcia
matzenstwa, urodzenia pierwszego dziecka oraz drastycznie spadt wskaznik ptodnosci,
do poziomu jednego z najnizszych na $wiecie.

Zastosowanie prognozy wigze sie przede wszystkim z potencjalnym ruchem inwesty-
cyjnym oraz koniecznoscig réznicowania polityki przestrzennej gmin, szczeg6lnie w odnie-
sieniu do zabezpieczenia odpowiednich terenéw pod budownictwo mieszkaniowe w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz planach miejsco-
wych. Na podstawie wskaznika popytu na mieszkania poszczeg6ine gminy mozna klasyfiko-
wac do réznych kategorii pod wzgledem atrakcyjnosci inwestowania (przyktad takiej klasyfi-
kacji zestawiono w tabeli 2). Poréwnanie tego rankingu z rzeczywistymi wynikami budow-
nictwa mieszkaniowego wskazuje na duza zbieznosé, niemniej wystepuja pewne rdznice.

Tabela 2
Klasy mieszkaniowej atrakcyjnosci inwestycyjnej w miastach
powyzej 200 tys. mieszkancow (2005)
Nazwa | Przedzial wartosci Miasta w malejgcej kolejnosci wskaznika
klasy wskaznika popytu
inwesty- na mieszkania (pogrubiono miasta, w ktérych w |. 2002-2005 oddano do uzytku
cyjnej (Polska = 100) powyzej 10 mieszkan na 1000 mieszkancéw)
I powyzej 120% Warszawa, Gdansk
Il 110-120% Katowice, Krakéw, Wroctaw, Lublin, Gliwice, Poznan, Gdynia, Sosnowiec
1 100-110% Torun, Szczecin, Bialystok, Bydgoszcz, Lédz
) 90-100% Kielce, Radom
\Y 80-90% Czestochowa

Zrédto: opracowanie wtasne

Najwazniejsze dotyczg miast Gérnego Slaska (Katowice, Gliwice, Sosnowiec), w ktérych
budownictwo nie rozwineto sie w takim stopniu, jak w innych wymienionych w tej kategorii
osrodkach. JeSli nie oznacza to btedéw metodologicznych i metodycznych w prognozie,
trzeba to interpretowac nie inaczej jak ,uspienie” rynku budownictwa mieszkaniowego i obie-
cujace perspektywy jego rozwoju w najblizszym czasie. Jesli jednak koszyk popytu jest nie-
doskonaty, to powyzsze spostrzezenia sugerujg w przysztosci zmiany w jego konstrukgcji,
zwigzane zapewne z przywr6ceniem wag poszczegélnych zmiennych. Prawdopodobnie
wieksze znaczenie nalezy przypisaC przyrostowi liczby mieszkancéw (zwtaszcza wskutek
migracji) i wynagrodzen, czyli w szerszym sensie uwarunkowan demograficznych i ekono-
micznych, wynikajacych z mobilnosci i sity nabywczej ludnosci. Zapewne warto réwniez bar-
dziej zréznicowac wskaznik czgstkowy skali potencjalnego rynku, ktérego rozpieto$¢ w tych
gminach, ktére osiggnety wysokie wartosci i tak jest stosunkowo nieduza.

Na zakonhczenie pozostaje przedstawienie uwag i propozycji co do dalszych badan.
Najbardziej poprawne metodycznie, lecz réwnoczesnie najbardziej czasochtonne, bytyby
wieloletnie obserwacje szeregdéw czasowych poszczeg6lnych zmiennych i regresje wielo-
krotne z obserwowang podazg mieszkan (na rynku pierwotnym i wtérnym) w ré6znych katego-
riach administracyjno-funkcjonalnych gmin, gdyz inna jest specyfika budownictwa miejskiego
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(zwykle wielorodzinnego), a inna wiejskiego (niemal wytacznie jednorodzinnego). Ich prze-
prowadzenie jest utatwione, poniewaz od ponad 10 lat istniejg tatwo dostepne szczegbtowe
dane na temat budownictwa mieszkaniowego (przede wszystkim w Banku Danych Regional-
nych GUS). Problemem sg jednak zmienne wyjasniajace, np. dane na temat migracji ludno-
8ci sg obarczone bardzo duzym niedoszacowaniem (co bezlitoSnie obnazyly wyniki spisu
powszechnego 2002), materialy o pokryciu planami miejscowymi zbierane sg dopiero od
dwdch lat, a informacje dotyczace bezrobocia i przecietnych wynagrodzen sg trudno poréw-
nywalne ze wzgledu na czeste zmiany definicji i agregacji danych zrédiowych.

Bardzo ciekawa wydaje sie odpowiedz na pytanie o mozliwosci szacowania popytu
w wartosciach bezwzglednych, czyli konkretnych spodziewanych liczb mieszkan oddawa-
nych do uzytku w szczegdtowej dezagregacji przestrzennej lub liczby zawieranych transakg;ji.
Gorng granica nie jest przy tym réznica pomiedzy liczbg gospodarstw domowych i mieszkan,
gdyz skala zapotrzebowania jest duzo wieksza i osiggniecie wskaznikéw warunkéw miesz-
kaniowych (np. przecietnej powierzchni) poréwnywalnych nie tylko z krajami Europy Zachod-
niej, ale nawet z Czechami czy Wegrami, w krétkim czasie jest raczej niemozliwe (wiecej
na ten temat w opracowaniach: Gorczyca 2002 i 2003 oraz Sleszynski 2004b). Do$wiadcze-
nia réznych krajow z trzech ostatnich dekad (np. Polinsky 1977, Ingram 1984, Malpezzi
i Mayo 1985, Follain i in. 1986, Grootaert i Dubis 1986, Goodman 1988 i 1995, Swan 1995,
Rapaport 1997, Lee i in. 2001, Sleszynski 2004b) wskazujg na mozliwe zastosowanie przede
wszystkim uwarunkowan ekonomicznych zwigzanych ze wzrostem dochodéw ludnosci oraz
przemian demograficznych.

Prezentowana analiza pozwala tez na pewne przewidywania co do kierunkéw rozwoju
rynku mieszkaniowego. Najwieksze zmiany pod wzgledem warto$ci bezwzglednych
i wzglednych zachodzi¢ beda nadal w najwiekszych osrodkach miegjskich, w tym w ich stre-
fach podmiegjskich. Biorac pod uwage zr6znicowanie popytu, mozna przypuszczac,
ze nadal bedzie postepowato rozwarstwienie stanu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, niestety mato zalezne od niedoboru statystycznego (korzystne bytoby np., gdyby naj-
wiecej mieszkan przybywato tam, gdzie najbardziej ich brakuje, tymczasem czesto jest od-
wrotnie). Daje to duze pole do popisu dla polityki mieszkaniowej, zmian prawnych, strategii
rozwoju itd. Jednak znacznej poprawy sytuacji mieszkaniowej Polakéw trzeba poszukiwaé
przede wszystkim w zwiekszeniu ich dochoddéw, pozwalajagcym pokonac bariere ekono-
miczng przy zakupie mieszkania, szczegblnie w obliczu szybkich wzrostéw cen nieruchomo-
$ci w ostatnim czasie.
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POSSIBILITIES OF MAKING HOUSING DEMAND PREDICTIONS IN THE LIGHT
OF AVAILABLE DEMOGRAPHIC, SOCIAL AND ECONOMIC DATA

Summary ]

These research studies refer to the previous paper of the author (Sleszynski 2005),
which presents estimation of average period demand for dwellings via disaggregating
of communes on the basis of data from 2002. It was assumed that this index ought to take
into consideration free market conditions, as well as demographic, economic and investment
factors. It is assumed that under free market conditions the demand is in direct proportion to
a number of completed dwellings, which is an indicator of balance between demand and
supply. In total, the index contains ten characteristics:

1) percentage of missing dwellings, that is a difference between a number of households
and a number of dwellings, according to census in communes (May 2002);

2) average floor area per person in communes (2005);

3) real growth in communes (December 2002 — December 2005);

4) percentage of population aged 20-39 in communes (December 2005);

5) number of population forecasts in counties (2002-2005);
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average salary in counties (2005);

number of unemployed per 1,000 persons;

business entities per 1,000 inhabitants in communes (2005);

size (potential) of the local market, measured by a number of population within 30 kilo-
metres from the central point of the commune;

10) commune area covered by local zoning plan (December 2005).

Cartographic analysis clearly proves a dichotomic division, well-known in social sci-
ences (especially in economic geography), into metropolises and peripheral areas. High val-
ues of demand in the metropolitan areas are the effect of strong inflow of inhabitants (espe-
cially in the suburban areas, related to the suburbanization phenomenon) and high earnings.
Low values of demand in peripheral areas are predominantly caused by depopulation proc-
esses and low purchasing power of inhabitants.

The summary underlines suitability of analyses from a practical point of view. Applying
the forecasts is mainly related to the potential investment movement, as well as to the ne-
cessity of diversification of spatial policy on the part of the communes, as it is particularly
important to secure appropriate land for housing construction, which should be included in
the land use plans and local zoning plans.

The suggested improvements concern a larger diversification of indices, and an at-
tempt to conduct more methodically advanced analyses. It would be advisable to watch for
many years the time series of particular variables and multiple regressions upon the ob-
served housing supply in various administrative and functional categories of communes, as
there is a difference between urban housing (usually multi-family) and rural housing (over-
whelmingly one-family). It would be highly suitable to conduct research on estimation of the
demand and to present it in absolute values, that is estimate a specific number of completed
houses in terms of detailed spatial disaggregation.

The presented analysis allows also making some predictions concerning directions for
development of the housing market. Considering various demands, it may be assumed that
there will be an intensifying process of stratification as regards satisfying the housing needs.
A significant improvement of the housing situation in Poland can be achieved mainly by in-
creasing personal incomes of Polish citizens, which could overcome the economic barrier
making it difficult to buy a dwelling, especially in view of growing property prices after acces-
sion to the European Union.
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