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Przemystaw gleszyriski

PERSPEKTYWY ROZWOJU RYNKU
MIESZKANIOWEGO W POLSCE W SWIETLE
SYTUACJI DEMOGRAFICZNEJ, EKONOMICZNEJ
I STANU ZASPOKOJENIA POTRZEB
MIESZKANIOWYCH

W artykule przedstawiono analiz¢ przewidywanego Sredniookresowego popytu na miesz-
kania w Polsce. Na podstawie badan empirycznych uznano, ze jest on wypadkowa szeregu
czynnikéw demograficznych, ekonomicznych i stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
W dalszej kolejnosci wyznaczono koszyk popytu, w ktérym znalazto si¢ osiem wskaznikéw
o réznych wagach (odsetek brakujacych mieszkaf, rozumiany jako réznica pomiedzy
liczba gospodarstw domowych a liczba mieszkan, przecigtna powierzchnia mieszkania na
jedna osobg, przyrost rzeczywisty w latach 1998-2002, odsetek ludnosci w wieku 20-39
lat, prognoza liczby ludnoSci w latach 2002-2010, stopa bezrobocia, przeci¢tne wyna-
grodzenie oraz liczba podmiotéw gospodarczych na 1000 mieszkancoéw). Analiz¢ prze-
prowadzono w uktadzie gminnym i moze ona by¢ przydatna dla oséb i instytucji zajmujacych
si¢ planowaniem przestrzennym oraz rynkiem mieszkaniowym.

1. Wprowadzenie

Spis powszechny z czerwca 2002 r. ujawnit stan i zr6znicowanie infrastruk-
tury mieszkaniowej. Ogélnie w kraju bylo 11 633 tys. lokali, zamieszkanych
przez 13 331 tys. gospodarstw domowych (Mieszkania 2002). Oznacza to, ze
przecietnie na 1000 gospodarstw domowych przypadaty tylko 873 mieszkania.
Zaktadajac, ze kazde gospodarstwo domowe powinno posiada¢ wtasny lokal,
rozmiary niedoboru szacowaé nalezy na 1,7 mln mieszkan. Liczba ta jest
zanizona z dwo6ch powodéw. Po pierwsze, w spisie wykazano, ze czgS¢
mieszkan wskutek ztego stanu technicznego przeznaczona jest do opuszczenia
lub rozbiérki (126 tys.), stanowi tzw. drugie domy (253 tys.) oraz sluzy do
prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej (13 tys.). Po drugie — co chyba istot-
niejsze, wiele mieszkan jest zbyt matych w stosunku do wielkoSci gospodarstwa
domowego, za$ taczna liczbe takiego niedoboru (wraz z wymienionymi 1,7
mln mieszkan) szacowa¢ mozna nawet na 10 mln'. W sumie dystans, jaki
dzieli Polske od krajow rozwinigtych, np. pozostatych pafistw Unii Europej-
skiej, jest olbrzymi, przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedna

! Szacunki dr. Edwarda Koztowskiego z Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci, prezen-
towane podczas Forum Polski Rynek Nieruchomosci, Mig¢dzyzdroje, 15-18 czerwca 2004 r.
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osobe we Francji wynosi bowiem 38 m?, w Niemczech 39 m? w Wielkiej
Brytanii 45 m? a w Hiszpanii 35 m?* (Gorczyca 2003, s. 14-18). Tak wiec
pojecie niedoboru mieszkaniowego w Polsce jest dos¢ wzgledne, mozna jednak
zgodzi¢ sie¢ co do tego, ze w najblizszych latach nie ma wigkszych szans na
znaczne zniwelowanie réznic w stosunku do krajéw wysoko rozwinigtych.

Réwnoczesnie porownanie danych z ostatnim spisem w 1988 r. wskazuje,
Ze sytuacja mieszkaniowa ludnoSci pod wzgledem pewnych wskaznikow nawet
si¢ pogorszyta. Cho¢ mieszkan zamieszkanych ogétem przybyto (o 8,5%), to
wzrost w wigkszym stopniu dotyczyt liczby gospodarstw domowych (11,4%).
Odnotowano przy tym relatywnie mniejszy przyrost ludnosci (o 1,8%), co
oznacza, ze przybyto najmniejszych gospodarstw domowych. Pozytywnym
zjawiskiem byt natomiast wyzszy od przyrostu gospodarstw domowych wzrost
przecigtnej powierzchni uzytkowej (o 25,9%) oraz liczby izb (o 18,5%).
Oznacza to jednak, ze struktura ludnoSci pod wzglgdem warunkéw miesz-
kaniowych ulegla rozwarstwieniu. Réwnocze$nie, gdyby tempo przyrostu
powierzchni mieszkaniowej w Polsce utrzymato si¢ takie jak Srednio w ana-
lizowanym okresie (1988-2002), to zakladajac zerowe zmiany warunkow
mieszkaniowych w krajach Europy Zachodniej, potrzeba okoto 100 lat, aby
poziom tych krajow osiagnac.

Warto przy tym pamigtac, ze wskutek szybkiego przyrostu ludnosci w wieku
poprodukcyjnym bedzie takze szybko rosnaé liczba matych gospodarstw domo-
wych, sktadajacych si¢ gtéwnie z ludzi starszych. GUS prognozuje, ze do
2030 r. liczba gospodarstw domowych wzro$nie az o 1,8 min.

Wspdlczesna zta sytuacja mieszkaniowa ma swoje Zrédta w r6znych uwarun-
kowaniach. Po pierwsze, znaczace niedobory mieszkaniowe to wynik pewnej
inercji z okresu szybkiej industrializacji w drugiej potowie ubiegtego wieku.
Szybkie uprzemystowienie kraju po II wojnie §wiatowej i zapotrzebowanie na
site robocza pociagalo za sobg migracje ze wsi do miast, w ktérych socjalis-
tyczne budownictwo mieszkaniowe nie nadazalo za rosnacymi potrzebami.
Aby im sprostaé, budowano wiele mieszkafi matych, majacych zaspokoié
podstawowe potrzeby pracujacych.

Po drugie, duza liczba stosunkowo niewielkich mieszkan wynika z poziomu
dochodéw. Stalo si¢ to szczegdlnie istotne w warunkach transformacji spo-
teczno-gospodarczej po 1989 r., na ktorej skorzystaly na razie relatywnie
waskie kategorie i grupy spoteczne. Przyrastaniu tkanki mieszkaniowej nie
sprzyja rOwniez zasadniczo brak polityki mieszkaniowej panstwa, tworzone;j
w warunkach ciagtego deficytu budzetowego, Iub jej oczywiste mankamenty,
a w pierwszej potowie lat 90. ubiegtego wieku galopujaca inflacja, ogra-
niczajaca wprowadzanie atrakcyjnych i efektywnych systeméw kredytéw
mieszkaniowych.

Powyzsze przestanki sklaniaja do postawienia pytan o rozwdj rynku miesz-
kaniowego w przysztosci. Jest on uwarunkowany wieloma czynnikami. Sposréd
przyczyn stricte mieszkaniowych wymieni¢ nalezy omdéwiony pokrétce nie-
dobér mieszkan. Zaktada si¢ przy tym, ze im wigkszy niedobdr, tym wigkszego
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popytu na mieszkania mozna si¢ spodziewac. Stosunkowo ztozone sa czynniki
demograficzne: przyrost rzeczywisty (na ktéry sktada si¢ przyrost naturalny
i saldo migracji), wskaznik zawierania malzefistw oraz struktura gospodarstw
domowych. Do bardzo istotnych uwarunkowan ekonomicznych zaliczy¢ nalezy
poziom dochodéw ludnosci, determinujacych mozliwo$¢ nabycia mieszkania
lub uzyskania i mozliwoSci sptacania kredytu.

Zréznicowanie regionalne cech spoteczno-ekonomicznych ludno$ci oraz
r6zne natgzenie i kierunki procesdéw spotecznych (np. migracji) warunkujg
odmienne ksztaltowanie si¢ w r6znych miejscach kraju popytu na mieszkania.
Niniejsza analiza ma postuzy¢ do oceny perspektyw rozwoju rynku mieszkanio-
wego w najblizszych latach w ujeciu regionalnym. Do badan wykorzystano
dane GUS ze spisu powszechnego oraz z Banku Danych Regionalnych, a takze
dane o sytuacji spoteczno-gospodarczej (stopa bezrobocia i przecigtne wynagro-
dzenia). Przyjgto podzial na 2489 gmin (w tym 11 gmin Warszawy).

Wymienione trzy grupy uwarunkowan (mieszkaniowe, demograficzne i eko-
nomiczne) w najwickszym stopniu wptywaja na istniejgcy popyt na mieszkania
i daja sie skwantyfikowa¢ w ujeciu regionalnym. Istnieje natomiast szereg
czynnikéw, ktére rzutujag na popyt w skali catego kraju, ale w zasadzie
niezaleznie od lokalnych zréznicowan. Sa to rdéznorodne przyczyny oraz
mechanizmy administracyjno-polityczne, prawne i ekonomiczne, jak np. poli-
tyka mieszkaniowa wiladz rzadowych i samorzadowych, istniejacy system
kredytéw i mozliwosci jego uzyskania, stopa inflacji itd., wreszcie — warunki
dziatania podmiotéw po stronie podazowej, np. deweloperéw. Zalozenie, ze
wymienione uwarunkowania wplywaja jednakowo (réwnomiernie) w skali
catego kraju, powoduje, iz nie trzeba ich uwzglednia¢ w niniejszej analizie.

W pierwszej czeséci opracowania przeanalizowano zwiazki miedzy rozmia-
rami budownictwa mieszkaniowego a wymienionymi réznorodnymi czyn-
nikami nafi wptywajacymi. Nastgpnie wykorzystujac wyniki analiz, skon-
struowano wskaznik §redniookresowego popytu na mieszkania (do 2010 r.).

W badaniach konieczne byto przyjecie wielu uogélniefi. Najwazniejszym
z nich jest zalozenie statej ceny 1 m? mieszkania. W rzeczywistoSci ceny te
sa bardzo zr6znicowane, w zalezno$ci od standardu i lokalizacji. Zaktada si¢
jednak milczaco, ze najwigkszy segment rynku stanowig mieszkania mieszczace
si¢ w najnizszej kategorii cenowej, zwlaszcza dla os6b kupujacych po raz
pierwszy. Natomiast mieszkania drozsze na danym rynku koncentruja zainte-
resowanie osob, ktore z réznych wzgledéw poszukuja lepszego niz dotych-
czasowe miejsca zamieszkania.

Ponadto obliczenia wykonano przy zatozeniu podobnej liczby brakujacych
mieszkain do 2010 r. Jak wspomniano wcze$niej, do tego czasu wzrosnie
liczba gospodarstw domowych, gtéwnie z powodu starzenia si¢ spoteczenstwa
(wedtug GUS o 1,2 mln, w tym w grupie jedno- i dwuosobowych o 1,5 mln),
a w mniejszym stopniu wskutek p6Zniejszego zaktadania rodziny. Jak sig
wydaje, pierwszy czynnik raczej nie bedzie miat wplywu na popyt, gdyz
ludno$¢ starsza w wigkszosci nie bedzie zainteresowana zakupem mieszkania.
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Przedstawiona analiza moze by¢ przydatna dla os6b i instytucji zajmujacych
si¢ planowaniem przestrzennym oraz decydentéw, w ktérych kompetencjach
znajduje si¢ polityka mieszkaniowa, a takze inwestoréw planujacych inwestycje
mieszkaniowe w najblizszych latach.

2. Stan rozwoju rynku mieszkaniowego w ostatnich latach

Po kryzysie budownictwa mieszkaniowego z poczatku lat transformacji
(ktéry byt zreszta kontynuacja wczeSniejszego kryzysu z lat 80.), od okoto
1995 r. dalo si¢ odczu¢ wyrazne ozywienie. Boom inwestycyjny byl wynikiem
og6lnego ozywienia gospodarczego i pierwszych korzystnych skutkéw ekono-
micznych, odczuwalnych przez spora czg$¢ mieszkancow. W latach tych
najwigkszym rynkiem pozostawala Warszawa z aglomeracjq (ryc. 1), w ktorej

Tab. 1. Podstawowe informacje o rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach w latach
1998-2002

Powierzchnia

Liczba uzytkowa Mieszkania oddane do uzytku
mieszkan
miesz - mieszkan gospodarstw 1 1998 Srednioro cznie
Nazwa kancéw domowych 2 ne? 2002
100 tys. m< miesz - na na
na X

tys. mieszkart karica 1000 1000

tys. miesz- braku-
2002 kancow jacych

Warszawa 16714  648,6 751,5 1159 352 54,3 59,9 12,0 7,2 116,3

todz 788,8  316,2 352,0 111,3 16,5 52,0 65 13 16 36,1
Krakow 758,6  259,0 306,9 118,5 14,6 56,2 20,1 40 53 84,1
Wroctaw 640,3  226,5 268,6 118,6 13,6 60,1 16,4 3,3 51 77,9
Poznan 578,6 199,3 233,9 117,3 12,5 62,9 126 25 44 73,0
Gdansk 461,3 158,6 184,1 116,1 9,0 56,9 72 14 31 56,2
Szczecin 415,3 143,0 170,1 118,9 8,6 59,8 87 17 4.2 64,1
Bydgoszcz 373,7 128,6 1445 112,3 7,3 57,0 58 1,2 31 73,0
Lublin 357,1 19,4 140,5 17,7 6,9 58,0 87 17 49 82,0
Katowice 327,0 125,6 135,6 107,9 72 574 1.8 04 11 35,2
Biatystok 291,4 100,5 15,5 115,0 58 58,1 98 20 67 130,1
Gdynia 253,5 89,0 101,3 113,9 53 59,2 64 13 51 104,1
Czestochowa 251,3 88,1 97,5 110,6 51 58,4 26 05 21 55,7
Sosnowiec 232,5 87,2 96,0 110,1 4,7 53,8 04 01 03 8,9
Radom 229,7 73,0 84,9 1163 42 574 20 04 17 33,6
Kielce 212,4 71,0 83,3 117,3 4,0 56,2 36 0,7 34 58,8
Torun 211,2 71,4 82,4 1153 41 56,8 50 1,0 47 90,8
Gliwice 203,7 711 80,9 113,8 4,2 591 06 01 06 12,4
Razem 82579 2976,1 34294 1152 168,8 56,7 1779 356 4,3 78,5
Polska 38232,3 117635 133429 1134 8046 68,4 4536 90,7 24 57,4

% 21,6 25,3 25,7 21,0 39,2
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koncentrowato si¢ w tym czasie blisko 20% mieszkan oddanych do uzytku
w catym kraju. W pozostatych kilku duzych aglomeracjach i zespotach miejskich
(Gdanisk, Szczecin, Poznaf, Wroctaw, Krakéw i Biatystok) skupiato si¢ dalszych
ponad 15% inwestycji, a w 18 najwigkszych miastach — blisko 40% (tab. 1).
W wartoSciach wzglednych (odniesionych do liczby mieszkaficow) inwesty-
cje mieszkaniowe koncentrowaly si¢ przede wszystkim w najwiekszych aglo-
meracjach (poza t6dzka i konurbacja katowicka), a zwtaszcza ich strefach
zewnetrznych (ryc. 2). Regionami o podwyzszonym rozwoju budownictwa
mieszkaniowego byly takze: srodkowa czg§¢ wojewddztwa pomorskiego (Ka-
szuby), malopolskie, potudniowa i péinocna czg¢s¢ S§laskiego, potudniowa
16dzkiego oraz wschodnia wielkopolskiego. Warto zauwazy¢, ze na obszarach
wiejskich dotyczy to w szczegdlnoSci budownictwa jednorodzinnego.
Poréwnanie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego z r6znorodnymi czyn-
nikami spoteczno-ekonomicznymi ujawnia wiele istotnych prawidtowosci
(ryc. 3). W celu uogdlnienia zbiér 2489 gmin podzielono na grupy decylowe
(10 grup po okoto 250 gmin), w ktérych uszeregowano jednostki od najmniej-
szej do najwiekszej wartoSci poszczegdlnych wskaznikéw i obliczono Srednie.
Charakterystyczne jest, Ze najbardziej istotne wspdtwystgpowanie wigkszego
rozwoju inwestycji mieszkaniowych odnotowano w odniesieniu do rozwoju

Ryc. 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w 2002 r. w powiatach
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Ryc. 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w 2002 r. na 1000 mieszkancéw w gminach

przedsiebiorczosci (liczba podmiotéw gospodarczych na 1000 mieszkancéw
— regresja pozytywna), nastepnie stopy bezrobocia (regresja negatywna) oraz
wynagrodzefn, a w nieco mniejszym stopniu do przyrostu liczby ludnosci
(regresja pozytywna). Do pewnego stopnia pozytywny zwiazek zaobserwowano
w przypadku brakujacych mieszkan, jednak w pewnym momencie trend ulega
odwrdceniu. Pozytywny zwiazek dostrzezono w przypadku przecigtnej powierz-
chni mieszkania na osobg, co potwierdza tez¢, ze mamy do czynienia z naras-
tajacym rozwarstwieniem zaspokojenia potrzeb bytowych, gdyz wzrost sub-
stancji mieszkaniowej nastgpuje na obszarach o relatywnie dobrej sytuacji
wyposazenia pod wzglgdem powierzchni uzytkowe;j.

Niezwykle charakterystyczne sg takze ujemne korelacje z pewnymi cechami,
ktére — wydawac by si¢ mogto — maja zasadnicze znaczenie dla rozwoju rynku
mieszkaniowego. Chodzi tutaj przede wszystkim o negatywny zwiazek ze
stopa matzenstw i1 urodzeni, co w kontekscie cyklu zycia cztowieka powinno
przeciez skutkowaé odwrotnie — wigkszym popytem na mieszkania. Wystepuje
tez ujemna wspdtzaleznos¢ z odsetkiem ludnoSci w wieku przedprodukcyjnym.
Dodatkowe obliczenia wskazuja, ze w skali calego zbioru gmin odnotowano
ujemny wspotczynnik korelacji zawierajacych si¢ w granicach okoto —0,1.
Ponadto przeprowadzone analizy regresji w grupach decylowych wykazaty, ze
wsrdd ludnosci w wieku do 20 lat we wszystkich kategoriach wiekowych
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Ryc. 3. Analiza regresji opracowana dla wskaznika mieszkan oddanych do uzytku (o$
pionowa) i czynnikdéw mogacych mie¢ zwigzek z sredniookresowym popytem (0$ pozioma).
Dezagregacja danych w grupach decylowych gmin, z wyjgatkiem wskaznikow przecietnego

wynagrodzenia i stopy bezrobocia (grupy decylowe powiatow)
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(jednorocznych i pigcioletnich) istniaty tendencje zazwyczaj ujemne, niekiedy
0 do&¢ sporym nachyleniu krzywej i wysokich wspdétczynnikach dopasowania.
W przypadku Polski wyttumaczenia braku zwiazku z niektérymi cechami
demograficznymi nalezy doszukiwac¢ si¢ prawdopodobnie w niskiej zasobnoSci
majatkowej spoleczenistwa.

Tymczasem wsrdd cech demograficznych najsilniejszy zwiazek z rozwojem
rynku mieszkaniowego zaobserwowano w przypadku migracji. Okazuje sig, ze
nawet w zbiorze wszystkich gmin wspo6tczynnik korelacji liniowej z saldem
migracji w latach 1999-2002 wynidst +0,58, a w przypadku przyrostu rzeczywis-
tego (1998-2002) jeszcze wigcej (+0,63). Swiadczy to o duzej roli, jaka
odgrywaja procesy przemieszczania i koncentracji ludnoSci w ksztattowaniu
rynku mieszkaniowego.

3. Czynniki ksztaltowania sie popytu mieszkaniowego

3.1. Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

Jak wspomniano na wstgpie, stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w Polsce generalnie trzeba ocenié jako zty. Jest takze oczywiste, ze w szcze-
gbtowej dezagregacji nalezy spodziewac si¢ duzych zréznicowan regionalnych.
W podziale na gminy (bez uwzglednienia obszar6w wiejskich i miejskich)

53 80 85 90 95 100

Ryc. 4. Liczba mieszkan na 100 gospodarstw domowych w 2002 r. w podziale na gminy
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okazuje si¢, ze wskaznik liczby mieszkan na 100 gospodarstw wahat si¢ od
53,5 (Majdan Krolewski w wojewddztwie podkarpackim) do 139,2 (Korsze
w wojewddztwie warmifisko-mazurskim). W sumie byty tylko 4 gminy o wska-
Zniku ponizej 70 i 108 — pomigdzy 70 a 80 mieszkan na 100 gospodarstw
domowych. Z kolei jednostek o bardzo dobrej sytuacji mieszkaniowej (wskaz-
nik powyzej 100) bylo tylko 5, w 88 za$ wskaZnik zawierat si¢ w przedziale
95-100 (ryc. 4).

P aF

»
Szczecin

14 18 20 22 24 26 43m’

Ryc. 5. Powierzchnia mieszkan na 1 osobe w 2002 r. w podziale na gminy

Réwnoczesnie istniato duze zréznicowanie co do tempa przyrostu nowej
substancji mieszkaniowe] wzgledem istniejacych potrzeb, zdefiniowanych
wczesniej jako rdznica liczby gospodarstw domowych i istniejacych lokali
(ryc. 6). Szczeg6lnie wysokie wskazniki obserwowano w strefach zewngtrznych
aglomeracji, ale i na znacznych czg¢sciach obszaréw typowo wiejskich. Dotyczy
to m.in. Kaszub, bytego wojewo6dztwa suwalskiego, Wielkopolski oraz Galicji.
O ile na obszarach podmiejskich nat¢zenie tych proceséw wiazaé nalezy przede
wszystkim z istnieniem silnego popytu wynikajacego z naptywu ludnosci
i zasobno$ci ekonomicznej, o tyle na obszarach wiejskich sytuacja jest bardziej
skomplikowana. W cze¢sci przypadkéw szybki przyrost mieszkafh wzgledem
brakujacych jest pozorny, gdyz inwestycje dotycza tzw. drugich doméw na
obszarach atrakcyjnych turystycznie (m.in. Pojezierze Mazurskie i Suwalskie).
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W Polsce model ten nie spetnia si¢ catkowicie z kilku powodéw. Po pierw-
sze, wystepuje stosunkowo staba mobilno$¢ ludnosci, ktéra wynika gtéwnie
z relatywnie niskich dochodéw, ograniczajacych mozliwo$¢ zakupienia lokalu
mieszkalnego (i tym samym sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest taka, jak
opisano we wstepie). Staba mobilno§¢ wynika takze z sytuacji na rynku pracy,
ograniczajacej wybor zatrudnienia i miejsca pracy, cho¢ réwnoczesnie bez-
robocie (a zwlaszcza zagrozenie nim dla absolwentéw) stanowi wazny czynnik
»Wypychajacy” z miejsca dotychczasowego zamieszkania. Istniejq takze czyn-
niki psychologiczno-spoleczne, niesprzyjajace intensywniejszemu poszukiwaniu
pracy i zmianie kwalifikacji zawodowych, a zwigzane z zasiedziatoscia ludno-
Sci, zwlaszcza na obszarach wiejskich. Po trzecie, w Polsce nie wyksztatcit
si¢ catkowicie model kariery zawodowej, w ktdrej praca i miejsce zamieszkania
zmieniane sg wielokrotnie, w zaleznoSci od nabywanych sukcesywnie kwali-
fikacji i umiejetnoéci zawodowych oraz do§wiadczenia. Dlatego tez nie ob-
serwuje si¢ pozytywnych korelacji migdzy intensywnoscig budownictwa miesz-
kaniowego a wskaznikiem zawieranych malzefistw, ludnoSci w wieku przed-
produkcyjnym czy stopa urodzen. Maja natomiast wptyw takie czynniki, jak
poziom migracji (w zasadzie przyrost rzeczywisty) i ogdlnie spodziewany
rozwdj ludnosciowy, ale w warunkach dostgpnej statystyki konstrukcja wysoko
sprawdzalnych prognoz demograficznych napotyka wiele trudnosci.

Z opisanych wyzej powodéw czynniki demograficzne nie maja wprost
proporcjonalnego przetozenia na ksztaltowanie si¢ rynku mieszkaniowego.
Nalezy jednak sadzi¢, ze wraz z uptywem czasu i podnoszeniem si¢ poziomu
rozwoju spoleczno-gospodarczego bedzie nastgpowato upodobnianie si¢ tych
mechanizméw do spotykanych w krajach dobrze rozwinigtych.

W prezentowanej analizie wykorzystano trzy wskazniki, zwiazane z sytuacja
demograficzna. Po pierwsze, uwzgledniono poziom przyrostu rzeczywistego,
obserwowanego w latach 1998-2002. Drugim elementem branym pod uwage
byt odsetek ludnoSci w wieku 20-39 lat. Po trzecie, wykorzystano prognoze
demograficzna GUS, opracowang na podstawie danych spisowych.

O ile w krajach dobrze rozwinigtych znacznie wigkszy wplyw na okreSlenie
popytu mieszkaniowego powinna mie¢ spodziewana liczba ludno$ci na danym
obszarze, o tyle w warunkach polskich ze wzgledu na opisane wyzej uwarun-
kowania ekonomiczne bardzo cze¢sto istnieje kilkuletnie przesunigcie pomigdzy
przyrostem demograficznym a mozliwosciag zmiany lokalu mieszkalnego.
Ponadto prognozy demograficzne oparte sa na danych bilansowych, a statystyka
ta jest niepetna gléwnie wskutek nierejestrowania catos$ci potokéw migracyj-
nych. Poréwnanie danych z bilansu ludnoSci na koniec 2001 r. i liczby miesz-
kancow spisanych w czerwcu 2002 r. wskazuje, Ze na niektérych obszarach
wystapito znaczne niedoszacowanie, np. w aglomeracji warszawskiej az o okoto
100 tys. oséb (éleszyr’lski 2004a). Stad tez bardzo duze réznice w prognozach
GUS w przekroju powiatowym, opracowanych od konca lat 90. ubiegtego
wieku na podstawie danych bilansowych, i tej przygotowanej na bazie spisu
powszechnego. Przestanki te nakazuja duza ostrozno$¢ przy uwzglednianiu
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istniejacych prognoz w szacowaniu innych zjawisk, w tym popytu miesz-
kaniowego, zwtaszcza w dtuzszym okresie.

Zréznicowanie regionalne przyrostu rzeczywistego i prognozy demograficz-
nej przedstawiono na ryc. 7-8. Analiza zmian w rozmieszczeniu ludnoSci
wskazuje, ze w Polsce mamy do czynienia z dwoma charakterystycznymi
procesami. Po pierwsze, w skali catego kraju nast¢puje koncentracja ludnoSci
w najwigkszych aglomeracjach, przy réwnoczesnej depopulacji tradycyjnych
juz obszaréw peryferyjnych. Po drugie, w obrebie aglomeracji zachodza pro-
cesy suburbanizacji zwiazane z tzw. cyklem rozwoju demograficzno-prze-
strzennego miasta (van der Berg et al. 1982). Wedtug tej koncepcji na obszarze
aglomeracji nastgpuja po sobie fazy wzglednej i bezwzglednej koncentracji
i dekoncentracji ludnoSci w strefie centralnej i zewngtrznej. Poréwnujac dane
za ostatnie lata (w tym dane spisowe), mozna sadzié¢, ze cze$¢ aglomeracji
znajduje si¢ obecnie w fazie wzglednej decentralizacji, czyli niskiego wzrostu
liczby ludnos$ci w duzych miastach, przy szybszym procentowo wzroscie stref
podmiejskich (np. Warszawa i Krakdw). Poniewaz wzrost stref podmiejskich
ma wieksza dynamike niz centra aglomeracji, spodziewal si¢ mozna zatem
w niedalekiej przysztoSci kolejnej fazy zwiazanej z bezwzglednym spadkiem

-55 -10 64-202 46 10 62%

Ryc. 7. Przyrost rzeczywisty ludnosci w latach 1995-2002 w gminach
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Ryc. 8. Prognoza liczby ludnosci w latach 2002-2010 w powiatach

liczby ludnoSci centréw aglomeracji przy wzroScie strefy podmiejskiej (czyli
fazy bezwzglednej decentralizacji), obserwowanej zreszta w przypadku nie-
ktérych oSrodkéw (zwtaszcza Lodzi i Katowic).

Z przedstawionego modelu przemian demograficzno-przestrzennych w ska-
li krajowej wylamujq si¢ wyraZnie dwa obszary. Sa to regiony Srodkowej
i potnocnej czgSci wojewddztwa pomorskiego oraz wojewddztwo matopo-
Iskie, zwtaszcza w jego poludniowej czgSci. Pierwszy z omawianych regionéw
zamieszkany jest w duzej mierze przez mniejszo$¢ etniczng Kaszubdw, drugi
— przez grupy etniczne zwiazane z pdtnocna czgscia Karpat (gtdwnie gorali,
w tym Podhalan). Nalezy sadzi¢, ze relatywnie wysokie tempo przyrostu
naturalnego jest zwiazane nie tylko ze struktura demograficzng (wyzszy od-
setek 0s6b w wieku produkcyjnym, zwtaszcza w milodszych rocznikach,
cho¢ wskaznik ten nie jest tak wysoki w omawianej czeSci wojewddztwa
matopolskiego — poza Podhalem), ale réwniez z tradycjami kulturowymi
1 przywiazaniem do rodziny i macierzyfistwa, warunkujacymi wysokie wspot-
czynniki dzietnosci ogélnej.
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3.3. Sytuacja ekonomiczna ludnosci

Sytuacja ekonomiczna ludnosci ma bezpoSrednie przetozenie na ksztaltowa-
nie popytu mieszkaniowego. Poniewaz juz na wstgpie stwierdzono, ze Polske
w poréwnaniu z innymi krajami Unii Europejskiej dzieli olbrzymi dystans
w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (dotyczy to poréwnania takze
z innymi nowymi cztonkami), mozna spodziewac si¢, ze kazda poprawa sytuacji
materialnej bedzie skutkowata wzrostem popytu mieszkaniowego. W sytuacji
duzego ,,glodu mieszkaniowego” znaczna cz¢s$¢ uzyskiwanych nadwyzek z roz-
nicy kosztow nad biezacymi wydatkami bedzie przeznaczana na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych. Dotyczy¢ to bedzie giéwnie tych kategorii i grup
spotecznych, ktére w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej nie osiagne-
ly jeszcze zdolnoSci finansowej umozliwiajacej dotychczas zakup mieszkania,
a maja ja szans¢ uzyska¢ wraz z ogélnym rozwojem ekonomicznym kraju.

Najlepszym wskaznikiem opisujacym struktur¢ zamoznoSci sa dochody
ludnosci. Te w Polsce sa dostgpne jedynie w mato szczegdétowej dezagregacji
(wojewddztwa). Dlatego tez na potrzeby niniejszej analizy konieczne jest
postuzenie si¢ innymi danymi. SpoSroéd dostepnych danych spoteczno-ekono-
micznych najbardziej przydatne sa wskazniki wynagrodzen (ryc.9) i stopy

1,3

161718 20 , 3,2tys. zt

Ryc. 9. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w 2002 r. w powiatach
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bezrobocia (ryc. 10). Ponadto uwzgledniono dane dotyczace rozwoju przed-
sigbiorczoS$ci, zdefiniowane przez liczbg zarejestrowanych podmiotéw gos-
podarczych w stosunku do populacji na danym obszarze.

Ryc. 10. Stopa bezrobocia rejestrowanego w 2002 r. w powiatach

Analiza przestrzenna wymienionych wskaznikéw dobrze oddaje efekty
i skutki transformacji polskiego spoteczefnistwa i gospodarki. Obszary o wyso-
kiej stopie bezrobocia do$¢ czgsto pokrywaja si¢ z obszarami wysokich wyna-
grodzen. W jeszcze wigkszym stopniu wspOlwystepuja przestrzennie rejony
wysokich wynagrodzen i niskiej stopy bezrobocia. Nie jest zaskoczeniem, ze
poréwnujac wspotczynnik korelacji liniowej tych dwoch wskaznikow, otrzy-
mujemy stosunkowo wysoka jak na zjawiska spoteczne jego warto$¢, zwlaszcza
dla miast (+0,40).

4. Wskaznik Sredniookresowego popytu na mieszkania

Na podstawie wczeSniejszych uwag skonstruowano wskaznik Sredniookre-
sowego popytu na mieszkania. Ustalono arbitralnie nastgpujace wagi: czynnik
mieszkaniowy — 25%, czynnik demograficzny — 35%, czynnik ekonomiczny
—40% (ryc. 11). We wskazniku tym znalazto si¢ w sumie 8 cech:
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1) odsetek brakujacych mieszkan, rozumiany jako réznica pomigdzy liczba
gospodarstw domowych a liczba mieszkan, wedlug spisu powszechnego
2002, w gminach;

2) przecigtna powierzchnia mieszkania na 1 osobg, w gminach;

3) przyrost rzeczywisty w latach 1998-2002, w gminach;

4) odsetek ludnoSci w wieku 20-39 lat w 2002 r., w gminach;

5) prognoza liczby ludnosci w latach 2002-2010, w powiatach;

6) stopa bezrobocia w czerwcu 2002 r., w powiatach;

7) przecigtne wynagrodzenie w 2002 r., w powiatach;

8) podmioty gospodarcze na 1000 mieszkancéw w 2002 r., w gminach.
Konstrukcja wskaznika byta w niektérych zagadnieniach do$¢ ograniczona

z powodu dostgpnosci i dezagregacji danych zrédtowych, szczegdlnie w przypad-
ku prognozowanej liczby ludno$ci. Mniejsze znaczenie ma to jednak dla opisu
cech ekonomicznych ludnosci, gdyz lokalne rynki pracy zwykle sa wigksze niz
obszar jednej gminy (zwlaszcza na terenie niezurbanizowanym), stad przyjecie
danych dla powiatéw i przeniesienie wartosci na znajdujace si¢ w ich obrgbie
gminy stanowi z metodologicznego punktu widzenia dobre rozwiazanie.

podmioty gospodarcze brakujace

mieszkania
10%;
przecietne 15% ) )
wynagrodzenie pqw1erzchn|a
mieszkania
R 10% na osobe
5%
stopa N 15% .
: przyros
bezrobocia rzeczywisty

10% | 10%

krétk°°|kres°‘,”?’ ludnosé w wieku
prognoza ludnosci 20-40 lat

Ryc. 11. Koszyk $redniookresowego popytu na mieszkania z wagami
poszczegolnych wskaznikow

Dodatkowo konieczne stalo si¢ uwzglednienie specyfiki nawiazujacej do
podstawowego zrdznicowania funkcjonalnego — miast i wsi. Jest bowiem
oczywiste, ze specyfika mieszkalnictwa jest inna na wsi, gdzie dominuje
budownictwo jednorodzinne (w niektdrych gminach stanowiac niemal 100%
substancji mieszkaniowej), inna w mniejszych miastach (wyréwnane propor-
cje), jeszcze inna w miastach najwigkszych (dominacja budownictwa wielo-
rodzinnego). Miasta ze wzglgdu na swoja wielko$¢ maja ponadto inny potencjat,
pozwalajacy budowac wigcej obiektow (korzysci skali), takze z mniejszym
ryzykiem inwestycyjnym. Nadto budowa domu jednorodzinnego jest zwykle
drozsza niz kupno gotowego lokalu w osiedlu wielorodzinnym. Dlatego tez
ustalono arbitralnie nastgpujace wspotczynniki (mnozniki) dla trzech typow
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gmin: gminy miejskie i wszystkie gminy graniczace z duzymi miastami — 1,
pozostate gminy miejsko-wiejskie — 0,9 i gminy wiejskie — 0,8.

5. Regionalne zréznicowanie popytu

Na ryc. 12 przedstawiono wyniki analizy. Og6lnie wskaznik §redniookre-
sowego popytu na mieszkania wahat si¢ w granicach od 19 do 73 punktéw
w skali od 0 do 100. Najwyzsze wartosci uzyskano dla najwickszych aglome-
racji (Warszawa, Poznaf, Krakéw, Gdansk, Wroctaw). Charakterystyczne jest,
Ze na tym tle stosunkowo nisko uplasowaty si¢ aglomeracje t6dzka i katowicka.
Sposrdéd regiondw wiejskich odnotowaé nalezy wysokie wartoSci wskaznika
w zachodniej czgs$ci wojewddztwa matopolskiego i poludniowej Slaskiego.

Obszary o najnizszych warto$ciach wskaznika to przede wszystkim Pomorze
Zachodnie oraz pétnocna czg$¢é wojewddztwa warmifisko-mazurskiego. O prze-
widywanym niskim popycie zadecydowaly tutaj niemal wszystkie czastkowe
wskazniki, zwlaszcza stopa bezrobocia i ujemny przyrost rzeczywisty w ostat-
nich latach.

od 0 do 100 punktéw

19 30 35 40 45 50 60 79

Ryc. 12. Prognozowany wskaznik sredniookresowego popytu na mieszkania do 2010 r.
w gminach

W rankingu gmin o najwyzszych wartosciach wskaznika najwigcej reprezen-
tuje obszary aglomeracji. Wsrdd 20 jednostek z najwyzsza liczba punktéw az
17 znajdowato si¢ w obrgbie aglomeracji warszawskiej (tab. 2).
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6. Podsumowanie

Badania wykazaly, ze na rozwdj rynku mieszkaniowego wplywa szereg
r6znorodnych czynnikéw. Ze strony popytowej najog6lniej podzieli¢ je mozna
na ekonomiczne, demograficzne oraz majace swe Zroédto w zréznicowaniu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kombinacja réznych wartoSci wskaz-
nikéw daje w efekcie wielko$¢ popytu mieszkaniowego. W niniejszej analizie
postuzono si¢ wybranymi o§mioma, reprezentujacymi tempo zmian w osta-
tnich latach (przyrost rzeczywisty), stan aktualny (zaspokojenie potrzeb mie-
szkaniowych, struktura spoteczno-demograficzna i ekonomiczna) oraz prze-
widywania co do kierunkOéw rozwoju i natgzenia procesOw (prognoza liczby
ludnosci).

Ogdlnie mozna stwierdzié, ze przy tak zdefiniowanym i obliczonym popycie
jest on bardzo zréznicowany regionalnie. Najbardziej atrakcyjne sa rynki
duzych miast i aglomeracji, przede wszystkim tych, ktore sa liderami przemian
spoleczno-gospodarczych po 1989 r.

Analiza dowiodta duzego skomplikowania czynnikéw (zwlaszcza demo-
graficznych) w ksztattowaniu popytu mieszkaniowego. Najwieksze znaczenie
majq tutaj procesy migracyjne zwiazane z koncentracja ludnoSci w aglomera-
cjach i wigkszych miastach, dotyczace w gléwnej mierze mtodszych rocznikéw
populacji w wieku produkcyjnym. Drugorzgdne znaczenie maja natomiast
procesy demograficzne zwiazane z ruchem naturalnym (stopa urodzen i mat-
zefistw). Jak si¢ wydaje, brak powiazania wynika tutaj z trudnej sytuacji
ekonomicznej miodych matzefistw.

Niezaleznie od wykonanej analizy, pozostaje pytanie nie tylko o wzgledne
réznice popytu mieszkaniowego na réznych obszarach, ale i mozliwosci jego
szacowania w wartoSciach bezwzglednych. Mozna postawié tutaj kilka ogra-
niczefi. Przede wszystkim gérna granica jest docelowa (prognozowana) réznica
migdzy liczbg gospodarstw domowych i mieszkar (z wszystkimi zastrzezeniami
wymienionymi na wstepie). Biorac jednak pod uwage powierzchnig¢ uzytkowa,
skala zapotrzebowania jest duzo wigksza i osiggnigcie wskaZnikéw porow-
nywalnych nie tylko z krajami Europy Zachodniej, ale nawet takimi pan-
stwami jak Czechy czy Wegry, w krotkim terminie jest raczej niemozliwe.
Mozna sadzié, ze znana skala wzrostu wielkoSci dochodéw ludnoSci pozwa-
lataby na oszacowanie bezwzglednej liczby mieszkan, ktére bylby w stanie
wchtonaé rynek.

Prezentowana analiza kaze takze zastanowiC si¢ nad relacjami pomigdzy
spodziewanym popytem mieszkaniowym a prognozami liczby ludnoSci, zwlasz-
cza w duzych miastach (odwrotna zalezno$¢ w prezentowanej analizie nie ma
bezposredniego przetozenia, gdyz prognoza ludnoSci miata wage tylko 10%).
Na przyktad dla Warszawy w granicach administracyjnych prognozuje si¢
stagnacje lub nawet pewien spadek liczby ludnoSci. Dotyczy to zwlaszcza
dzielnic wewnetrznych, na przyklad w latach 2002-2010 na Mokotowie
o -8,5%, w Srédmiesciu o ~7.7%, a na Zoliborzu o —9,2%. Tymczasem
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obserwacja przyrostu nowych mieszkan w ostatnich latach (3-5 tys. rocznie)
wskazuje, ze nawet w obliczu starzenia si¢ i migracji ludnoSci poza centrum
wecale nie musi dochodzi¢ do az tak radykalnego spadku liczby mieszkaficow.
Na przyktad poréwnanie danych ze spisu powszechnego z czerwca 2002 .
z ostatnim bilansem na koniec 2001 r. wskazuje, ze dane bilansowe dla Sréd-
mieScia zaniZzone zostaly o 1,6 tys. os6b, a Mokotowa — az o 8,8 tys. oséb (dla
catej Warszawy warto$¢ ta wynosi 61,6 tys.) — por. éleszyﬁskj 2004b.

Niniejsza analiza pozwala zatem wysnué przypuszczenia co do kierunkow
rozwoju rynku mieszkaniowego w przysztosSci. Mozna sadzié, ze nadal bedzie
postgpowato rozwarstwienie stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Z kolei znacznej poprawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci nalezy poszukiwaé
przede wszystkim w zwigkszeniu dochodéw, pozwalajacych na pokonanie
bariery ekonomicznej przy zakupie mieszkania.
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Przemystaw fleszyriski

PERSPECTIVES OF THE DEVELOPMENT OF THE

HOUSING MARKET IN POLAND IN THE LIGHT OF

THE DEMOGRAPHIC AND ECONOMIC SITUATION

AND THE STATE OF THE FULFILLMENT OF THE
HOUSING DEMAND

The article deals with the analysis of the anticipated middle-term demand
for dwellings in Poland. On the basis of the empirical research this demand
has been considered as being determined by the two groups of factors: demo-
graphic and economic, together with the level of the state of fulfillment of the
basic housing needs. The finale set consisted of eight factors of the diverse
wage. These were: the percentage of deficient flats counted as the difference
between the number of households and the number of flats, the average space
floor per capita, the population growth in 1998-2002, the percentage of people
in the age from 10 to 39, prognosis of the number of inhabitants in 2002-2010,
the unemployment rate, average wages, and the number of the business
entities per 1000 inhabitants. The analyze has been carried out in the com-
mune-scale pattern and can be useful for spatial planners and persons profes-
sionally involved in the housing market.





