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Streszczenie: Istniejg liczne zaleznosci miedzy demografia a rynkiem nieruchomosci.
Przemiany demograficzne moga bowiem stymulowaé wzrost gospodarczy. Determinantem
kolejnych dziatan promujacych wzrost gospodarczy powinna by¢ wiasnie polityka
demograficzna. W tym zakresie wskazana wydaje sie pomoc panstwa. Cho¢ wydaje sie
to obecnie mato prawdopodobne rozwigzaniem moze by¢ budownictwo komunalne.
Nierozwigzanym problemem wydaje sie by¢ polityka redystrybucyjna. Demografia i rynek
nieruchomosci sq $cis$le skorelowane i wptywaja na wzrost gospodarczy. Cyklicznosc
w gospodarce moze by¢ narzedziem do podejmowania decyzji. Bez odpowiedniej polityki
demograficznej Polska w przyszitosci bedzie skazana na imigrantéw z innych krajéw, podobnie
jak obecnie wiele krajéw na zachodzie Europy.

Stowa kluczowe: demografia, rynek nieruchomosci, jako$¢ i warunki zycia

Summary: The demographics and the relationship between it and the real estate market
were shown as a necessary tool to stimulate economic growth. Demographic policy should
be the determiner of the following actions to promote economic growth. The aid in this area
is desirable and co-operative housing seems to be the solution, but it does not seem likely
at the present time and redistributive policies seems to be an unsolved problem.
Demographic and real estate market are closely correlated and affect economic growth.
Cyclicality in the economy can be a tool for decision making. Without appropriate
demographic policy future Poland may be doomed to immigrants from other countries, like
many countries in the western Europe today.
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1. Wstep

Przedmiotem rozwazan podjetych w artykule sg: demografia i zaleznosci
miedzy nig a rynkiem nieruchomosci. Autor skupit sie na najwazniejszych
aspektach tej tematyki, uwzgledniajac jakos$¢ i warunki zycia, ktore Scisle
sgq zwigzane z determinantami wzrostu gospodarczego.

Stowo ,demografia” (grec. demos - lud i grapheia - opis) m.in. do opisu
wzajemnych oddziatywan zjawisk demograficznych i warunkéw bytu ludnosci po raz
pierwszy zostato uzyte w 1855 roku!. Jakos$¢ zycia i potrzeby ludzi sprawiaja,
iz oprocz podstawowych potrzeb, jakimi sa w szczegdlnosci: bezpieczenstwo,
mieszkanie tworza sie nowe w obrebie potrzeb fundamentalnych. Zjawisko
to determinuje wzrost gospodarczy i napedza machine rozwoju w wielu gateziach
gospodarki. Oczywistym faktem jest, ze tam, gdzie liczba ludnoéci wzrasta, tatwiej
jest o wzrost gospodarczy. Jest to spowodowane tym, ze na ten wzrost pracuje
wieksza liczba jednostek, ktérych potrzeby musza by¢ zaspokojone. Jezeli wysoki
przyrost naturalny wystepuje w panstwach stabo rozwinietych gospodarczo,
nieprzygotowanych na tak duzg absorpcje ludnosci w krotkim czasie, wdéwczas
w gospodarkach tych panstw wystepujg problemy spoteczne, takie jak gtéd
i bezrobocie.

Na rynku nieruchomosci dziata wiele podmiotéow gospodarczych, ktore
petnig istotng role w tworzeniu PKB. Jednakze - zdaniem autora — najwazniejszym
czynnikiem wptywajacym na rynek jest demografia, ktéra czesto jest
wyznacznikiem popytu na okre$lone dobra w gospodarce. Katastrofa
demograficzna w oczywisty sposdb wigze sie z brakiem szans na samodzielne
mieszkanie dla wiekszosci nowotworzonych gospodarstw domowych. W modelach
ekonometrycznych wykazano silny zwigzek liczby rodzacych sie dzieci z tempem
budownictwa mieszkaniowego. To zjawisko powinno by¢ stale monitorowane. Rynki
nieruchomosci ze wzgledu na lokalizacje, cechujg sie duzym zrdznicowaniem.
Wsrod czynnikdw determinujgcych réznice w rozwoju rynkéw mieszkaniowych
najczesciej wymienia sie?:

1) uwarunkowania historyczne - dotyczy to w gtdwnej mierze istniejagcego

zasobu mieszkaniowego, w tym jego struktury wiekowej, jakosciowej.

t M. Kedelski, J. Paradysz, Demografia, Poznan 2006, s. 6.

2 L. Nykiel, Graficzne uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa i rynku mieszkaniowego,
»Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, vol. 19, nr 3, s. 71;
K. Zelazowski, Regionalne zréznicowanie cen i ich determinant na rynku mieszkaniowym
w Polsce, ,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 2011, vol. 19, nr 3,
s. 101-102.
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Do historycznych uwarunkowan zaliczy¢ nalezy réwniez realizowang w minionych
latach polityke remontowg, poziom naktadéw inwestycyjnych wiascicieli
na utrzymanie nalezytego stanu technicznego nieruchomosci,

2) uwarunkowania ekonomiczne - majace najistotniejszy wplyw
na ksztattowanie sie cen nieruchomosci. W ramach czynnikoéw ekonomicznych
wyrodznia sie przede wszystkim dynamike rozwoju gospodarczego regionéw, rynkow
lokalnych. Z perspektywy rynkow nieruchomosci do najwazniejszych czynnikow
cenotworczych po stronie popytowej zalicza sie poziom dochoddéw gospodarstw
domowych, wyznaczajacy site nabywcza kupujacych, stan lokalnego rynku pracy
(stopa bezrobocia), determinujacy bezpieczenstwo finansowe gospodarstw
domowych oraz mozliwo$¢ zaciggniecia kredytu hipotecznego, stawki czynszu
oraz poziom rozwoju rynku najmu, atrakcyjnos$¢ inwestycyjna regionu. Strone
podazowq charakteryzujg zas takie czynniki jak: koszty dziatalnosci budowlanej,
dostepnos¢ iceny gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe, liczba nowych
nieruchomosci oddawanych do uzytku;

3) uwarunkowania demograficzne - do ktdérych zalicza sie liczbe ludnosci,
jej strukture wiekowg, saldo migracji w ramach wybranego rynku,

4) uwarunkowania administracyjne - realizowana przez wtadze lokalne
polityka przestrzenna, w tym dostepno$¢ miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, dbato$¢ o rozwdj i utrzymanie w nalezytym stanie infrastruktury
technicznej, usprawnienia administracyjne w obstudze inwestoréw, dbatos¢

o0 jakos¢ zycia mieszkancow.

2. Rynek nieruchomosci w Polsce - zarys tematyki

Analizujgc obecny stan rynku nieruchomosci w Polsce, na podstawie danych
GUS mozna stwierdzi¢, iz do uzytku oddawanych jest coraz wiecej mieszkan
z zastrzezeniem, ze zmniejsza sie liczba rozpoczynanych  inwestycji
mieszkaniowych. Swiadczy to o zahamowaniu gospodarki, a tym samym o braku
perspektyw dla deweloperow. Na uwage zastuguje fakt, iz w coraz wiekszej mierze
sq to inwestycje indywidualne. Wydaje sie wiec, ze rynek jest juz zaspokojony
i tylko takie aspekty jak zdolno$¢ kredytowa hamujg popyt. Z demograficznego
punktu widzenia cena mieszkan powinna sie zmniejsza¢ wraz z ubytkiem liczby
ludnosci (wyjatki wystepujg w okreslonych lokalizacjach np.: w atrakcyjnych
dzielnicach doméw jednorodzinnych lub w $cistych centrach aglomeracji),

co przedstawiono na rysunku nr 1. Na podstawie prognoz demograficznych mozna
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wnioskowac¢, ktore mieszkania sq przewartosciowane, a ktére majgq potencjat do

wzrostu (sg niedowartosciowane).

Rys. 1. Teoretyczna wartos¢ mieszkan na podstawie prognoz demograficznych do
2035 roku
Fig. 1 The theoretical value of the housing based on demographic forecasts to 2035

Im g'iqkszy__smulzich'any uh}-‘tu_l-:_ludn-:rsci. tym ceny micszKan nizsze

Zrédlo / Source: M. Wierciszewski, Jak sprawdzi¢, czy twoje mieszkanie jest
przewartosciowane, http://www.pb.pl/2649124,38416,jak-sprawdzic-czy-twoje-mieszkanie-

jest-przewartosciowane-wykres-dnia [dostep 19.02.2014].

Srednie ceny 1 m? z 2001 roku w Poznaniu oscylowaty w granicach 2000-
2300 zt. Mozna przes$ledzi¢ co wydarzyto sie od tego okresu zaktadajac, ze jeden
petny cykl gospodarczy ma 10 lat (z zastrzezeniem, iz wystepujg w tym aspekcie
rozne zatozenia). Postugujac sie prostym, jednakze trafnym wykresem (rys. 2),
warto sprobowac¢ odnalezé sie w cyklu gospodarczym. Obserwujac spadajaca
inflacje, mozna doj$¢ do wniosku, ze jej maksimum mamy za sobg i jako
spoteczenstwo jestesmy miedzy minimum tempa wzrostu gospodarczego,
a minimum tempa inflacji, cho¢ w ciggu kilku miesiecy powinnismy wkroczy¢
w inflacyjng faze ozywienia gospodarczego. Umiejetnos$¢ trafnej diagnozy jest
wazna rowniez z punktu widzenia gospodarstw domowych, gdyz w lepszy sposdb
beda reinwestowal swoje oszczednosci lub tez co najmniej chroni¢ je przed
inflacja.
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Rys. 2. Cykl koniunkturalny, a alokacja aktywow

Fig. 2. The business cycle and asset allocation
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Zrédto / Source: http://wojciechbialek.blox.pl [dostep 19.02.2014]

Pamietajac o dziesiecioletnim cyklu gospodarczym rok 2002 powinien miec
wiele elementéw wspdlnych z 2012 rokiem. Tak jest w rzeczywistosci, gdyz réwniez
wtedy gotowe mieszkania czekaty na swych nabywcéw nawet po kilkanascie
miesiecy. Opierajac sie na relacjach miejscowej gazety, mieszkania pochodzace
z rynku wtoérnego w Poznaniu w poprzednich okresach sprzedawaty sie prawie
jak ,ciepte buitki”®. Ciekawostkg moze by¢ obecny powrdt na scene polityczng
bytego premiera Leszka Millera (2001-2004), gdyz podczas jego rzaddw przyjeto
strategie budownictwa mieszkaniowego, traktowanego jako jeden z gtéwnych
elementéow ,rozkrecajacych” gospodarke. Wowczas uchwalono takze ustawe
o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie
procentowej (obecnie rzad przedstawit podobna propozycje, tzn. zastgpit
zakonczony juz program ,Rodzina na Swoim” programem ,Mieszkanie
dla Miodych”).

Kryzys na rynku mieszkaniowym byto wyrazniej wida¢ w duzych osrodkach

aglomeracyjnych?. Dziato sie tak w roku 2012. Sredni dochéd w Polsce pozwalat

3 ,Rynek Nieruchomosci”, dodatek do , Gtosu Wielkopolskiego” z 2002 ., w tym nr 88, 89, 91,
101, 109, 111 oraz 122.
4 Ibidem.
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na kupno nie wiecej niz ok. 0,6 metra kwadratowego ($rednie ceny z Poznania
za rok 2002). Podobng zalezno$¢ obserwujemy dzisiaj. Dochod wielu oséb
nie osigga poziomu tzw. $redniej krajowej. Stad problem braku zdolnosci
kredytowej, a brak mieszkania obniza znacznie ich warunki zycia (koniecznos¢
wynajmowania, mieszkania u rodziny). Jednym z rozwigzan tej sytuacji mogtoby
by¢ masowe budownictwo komunalne. Do gmin trafiatby strumien gwarantowanych
przez panstwo pieniedzy z przeznaczeniem na rozwdj takiego budownictwa®.
W takim modelu rodziny, z uwzglednieniem okreslonych kryteriéw, po prostu
dostawalyby mieszkanie z przydziatu. Natomiast w przysziosci, jesli sytuacja
materialna rodzin ulegtaby poprawie, mieszkania mogty by zosta¢ wykupione przez

nie na wtasnosc.

Rys. 3. Ogétem wybudowane mieszkania w latach 1991-2011, Polska
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Zrédto / Source: GUS

Pozostajac w kregu zagadnien dotyczacych budownictwa mieszkaniowego
nalezy wskazac¢ fakt, ze Polska notuje wzrost budowy mieszkan (rys. 3). Jednakze,
jesteSmy niewatpliwie w fazie korekty, ktéra jesli nie zatrzyma sie w przysziym
roku, to moze to oznacza¢ przynajmniej Srednioterminowa zmiane trendu
na spadkowy. Poréwnujac mieszkania ogdtem ze spotdzielczymi wida¢ wyraznie,
ze budownictwo spoétdzielcze tkwi w trendzie spadkowym i nic nie wskazuje

na poprawe w przysztosci.

5 Ibidem.
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Rys. 3. Mieszkania ogo6lem a spétdzielcze

Fig. 3. Total and co-operative housing
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Zrédto / Source: GUS

3. Podsumowanie

Jako$¢ i warunki zycia majg bezposredni zwigzek z dochodami

(bogactwem). Rolg organdow panstwa powinno by¢ zapewnienie réwnosci szans
w dochodzeniu do wynikéw ekonomicznych. Nalezy jednak pamieta¢ o tym,
ze rdéznice w dochodach sg waznym zrédiem dla zwiekszonego wysitku jednostek.
Proces dochodzenia do nich powinien by¢ sprawiedliwy, co oznacza, ze warunki
ustrojowe  powinny gwarantowaé¢ rdéwne szanse wszystkim  cztonkom
spoteczenstwa®. Trafna polityka redystrybucyjna jest stymulatorem poprawy
warunkow zycia najbardziej potrzebujacych.

Tak jak nieodfgcznym elementem procesu deweloperskiego jest wybdr
wilasciwego terenu, a wiec i lokalizacji, tak i polityka demograficzna powinna by¢
determinantem kolejnych dziatan promujacych wzrost gospodarczy.
Bez odpowiedniej polityki demograficznej Polska bedzie skazana, podobnie
jak wiele krajow na zachodzie Europy na imigrantow z innych krajow. Dlatego

tez niezwykle wazna jest strategia w tej mierze a nastepnie wcielenie jej w zycie.

6 M. Piotrowska, Znaczenie réwnosci dla dtugookresowego wzrostu, ,Nierdwnosci spoteczne
a wzrost gospodarczy” 2009, zesz. 14, s. 99.
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Od wielu lat wcigz nierozwigzany pozostaje problem wilasciwej wyceny
mieszkan. Opiera sie ona jedynie na przyjetych kryteriach, ktére nie sg nawet
zblizone do ideatu. Wycene definiuje sie jako zespo6t procedur, analiz, ocen
prowadzacych do ustalenia wartoéci w okreslonych warunkach spoteczno-
ekonomicznych’. Do owych warunkow zaliczy¢é nalezy tez uwarunkowania
demograficzne.

Patrzac przez pryzmat relacji zmiany demografii do rynku nieruchomosci
w Polsce, wcigz zywaq kwestig jest wejscie w aktywne zycie spoteczne wyzu lat 80-
tych. Pomimo faktu, iz niekiedy uwazane jest ono za pokolenie stracone (emigracja
zarobkowa), to przez pewien jeszcze okres (niekiedy spdzniony), jak mozna
przypuszczac¢ 10-15 lat, bedg zrodtem popytu. W pdzniejszym czasie starzenie sie
spoteczenstwa wymusi wprowadzenie zachet dla imigrantéw (w wiekszosci zza
wschodniej granicy). Nalezy pamietaé, iz w mniejszych aglomeracjach ciggu
kilkunastu lat ceny nieruchomosci powinny stopniowo rosng¢. Natomiast
w najwiekszych osrodkach wysokie ceny nieruchomosci powinny pozostawac
stabilne. Pomimo tego, ze potencjat wzrostowy nie zostat wyczerpany, to utracit
na sile. Spowoduje to urealnienie cen.

Do determinant inwestowania w nieruchomosci w XXI wieku zalicza sie
m.in.: trwajace nieprzerwanie migracje ludnosci oraz inne aspekty demograficzne
takie jak: starzejace sie spoteczenstwo, dojrzewajacy ludzie z pokolenia wyzu
demograficznego?.

Rozwdj gospodarczy pobudza rynek nieruchomosci, a procesy zachodzace
na rynku nieruchomosci wptywajg na rozwdj gospodarczy. Istotnym jest to,
ze cykle na rynku nieruchomosci wptywajg na cykle gospodarcze dzieki
inwestycjom?®. Wszystkie te aspekty potwierdzaja, ze zyjemy w coraz to wiekszej
sieci ,naczyn potaczonych” przez co coraz trudniej przewidzie¢ wysokos¢ wzrostu

gospodarczego i wybra¢ najodpowiedniejsze narzedzia do jego stymulowania.
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