STUDIA PRAWNO-EKONOMICZNE, t. XCVI, 2015
PLISSN 0081-6841 s. 183-195

Kamil BOROWSKI*

CZYNNIKI PODAZOWE | POPYTOWE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W POLSCE

(Streszczenie)

Potrzeby mieszkaniowe maja wymiar powszechny i dotycza wszystkich obywateli w catym okresie
zycia ludzi. Dla gospodarstwa domowego posiadanie mieszkania stanowi podstawowe i istotne
wyzwanie konsumpcyjne. Mieszkanie jest jednoczesnie dobrem podstawowym i dobrem obiek-
tywnie zaliczanym do débr najdrozszych. Nieruchomo$¢ zaspokaja okreslone potrzeby, ale takze
jest aktywem rzeczowym. Oznacza to, ze stanowi dobro, ktére nabywamy, aby przynosito dochody.
Popyt na nieruchomosci begdzie wige zarowno popytem o0sob szukajacych miejsca do mieszkania,
jak 1 popytem osob, ktore szukaja dobr do zainwestowania.

Rozwdj i ztozonos¢ rynku mieszkaniowego sprawia, ze potrzebna jest przemyslana polityka
gospodarcza, uwzgledniajaca sytuacje w sferze nieruchomosci. Problemy zwiazane z gospodarka
mieszkaniowa maja wptyw na sytuacje wielu ludzi.

W artykule przedstawiono uwarunkowania funkcjonowania i rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce. W sposob szczegdlny zwrocono uwage na zasoby mieszkaniowe i prowadzona polityke
w tym zakresie. Istotnym elementem sa czynniki podazowe i popytowe na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. Doktadna analiza wystepujacych zjawisk pozwala zdiagnozowac stan
obecny i wyznaczy¢ kierunki dziatania na przysztosc.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci; mieszkania; podaz; popyt; zasoby mieszkaniowe; polityka
mieszkaniowa

1. Wstep

Rynek nieruchomosci stanowi obszar ksztattowania si¢ relacji i zaleznosci po-
migdzy podmiotami (uczestnikami rynku). Nalezg do nich przede wszystkim:
inwestorzy, kredytodawcy, przedsigbiorcy, maklerzy. Uczestnicy rynku dokonuja
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transakcji, zawieraja umowy, przenosza prawa do nieruchomosci. Stwarzaja
wzajemne prawa i obowiazki zwigzane z dysponowaniem i wtadaniem nieru-
chomos$ciami.

Rozwoj rynku nieruchomosci jest determinowany wieloma pozostajacymi ze
soba w $cistym zwiazku uwarunkowaniami ekonomicznymi, prawnymi, finanso-
wymli, instytucjonalnymi i politycznymi'. Sytuacja na rynku nieruchomosci caty
czas si¢ zmienia. Uwarunkowania podazowe i popytowe wyznaczaja aktualne
tendencje w sferze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Celem artykutu jest analiza wybranych czynnikow o charakterze popytowym
i podazowym, oddziatujacych na rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych. Rynek
nieruchomosci podlega silnym wplywom proceséw gospodarczych w skali mikro
i makro. Jak zauwaza E. Kucharska-Stasiak:

stan rynku nieruchomosci jest wypadkowa szeregu czynnikow, wérod ktorych nalezy uwzgled-

ni¢ wsad historyczny, reprezentowany przez zasob zroznicowany pod wzgledem ilosciowym

i jakosciowym, wpltyw czynnikéw zewngtrznych o charakterze fundamentalnym, takich jak
m.in. poziom PKB i kierunki jego zmian, poziom inflacji, bezrobocia, czynniki demograficzne?®.

Ponadto istotne sg elementy, ktore maja wplyw na oczekiwania konsumentow
w przysztosci.

2. Zasoby mieszkaniowe w Polsce

Zasoby mieszkaniowe sg ogotem mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych,
znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych®. Do zasobow
mieszkaniowych nie zalicza si¢ obiektow zbiorowego zamieszkania (tj. hoteli pra-
cowniczych, domow studenckich, burs i internatow, doméw pomocy spolecznej),
pomieszczen prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn. barakowozow,
wagonow kolejowych, barek i statkow).

Wedtug Gtownego Urzedu Statystycznego mieszkanie — jest lokalem skta-
dajacym sig z jednej lub kilku izb i pomieszczen pomocniczych, przeznaczonym
na staty pobyt 0sob; wybudowany lub przebudowany dla celow mieszkaniowych:

' E. Golabeska, Efektywnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci przy uwzglednieniu ryzyka,

Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Finanséw 2011/110, s. 9; http://kolegia.sgh.waw.pl/pl/

KZiF/publikacje/Zeszyty%20Naukowe%20KZiF/Documents/Studia%20z.110%20druk.pdf;

stan na dzien 6.01.2015 1.

E. Kucharska-Stasiak, Pomiar wartosci na gruncie ekonomii — reperkusje dla wyceny nieru-

chomosci, Studia 1 Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 2011/19/1, s. 8-9.

> http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK _HTML.htm?id=POJ-1163.htm; stan na dzien
6.01.2015 .

2



Czynniki podazowe i popytowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 185

konstrukcyjnie wydzielony trwatymi $cianami w obrgbie budynku, do ktérego
to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogélnego korytarza,
wspolnej sieni badz z ulicy, podworza lub ogrodu. Ponadto GUS w swojej meto-
dologii przyjmuje, ze do mieszkan zalicza si¢ tez domy jednorodzinne*. Z kolei
budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem (okres$lane w publikacjach
GUS w skrocie jako budowa mieszkan deweloperskich) definiuje si¢ jako bu-
downictwo realizowane w celu osiagnigcia zysku przez r6znych inwestorow (np.
spotdzielnie, gminy, firmy deweloperskie). Kategoria ta nie uwzglednia budow-
nictwa osob fizycznych prowadzacych dziatalnos$¢ gospodarcza, zaliczanego
do budownictwa indywidualnego’. Warto rowniez podkresli¢, ze do tej formy
budownictwa zalicza sig¢ rowniez budownictwo towarzystw budownictwa spo-
fecznego, realizowane w celu osiagnigcia zysku. Moga to by¢ dochody z wynajmu
lokali uzytkowych lub z komercyjnej sprzedazy mieszkan, z przeznaczeniem
w cato$ci na budowe¢ domow czynszowych. Ponadto definicja GUS nie obejmuje
deweloperow — osob fizycznych, wskazujac, ze w ramach tej kategorii powstaja
glownie mieszkania w budynkach wielorodzinnych.

Sprawy gospodarki nieruchomos$ciami zgodnie z ustawa odpowiadaja wia-
$ciwemu ministrowi do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa®. Ponadto ustawa okresla zasady”:
1) gospodarowania nieruchomo$ciami stanowiagcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa

oraz wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

2) podziatu nieruchomosci;

3) scalenia i podzialu nieruchomosci;

4) pierwokupu nieruchomosci;

5) wywlaszczenia nieruchomosci i zwrotu wywtlaszczonych nieruchomosci;

6) udziatu w kosztach budowy infrastruktury technicznej;

7) wyceny nieruchomosci;

8) dzialalno$ci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowanie nierucho-
mosciami.

Ustawa stanowi istotny element majacy wplyw na polityke mieszkaniowa pan-

stwa.

http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PBS_nsp2011_mieszkania.pdf; stan na dzien
6.01.2015r.

5 http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK_HTML.htm?id=POJ-3116.htm; stan na dzien
6.01.2015r.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2014 r., poz. 518,
art. 3).

7 Ibidem, art. 1.
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Wedtug stanu na 31 marca 2011 roku zasoby mieszkaniowe Polski wyniosty
13,5 mln mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 946,3 min m?, w ktorych
znajdowato si¢ 49,9 mln izb. W poroéwnaniu z 2002 rokiem zasoby mieszkaniowe
powigkszyly sig o 7,8%, w tym w miastach o 8,9%, a na wsi 0 5,5%. Ponadto, jak
wskazuja kolejne dane uzyskane na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan 2011%:

* ponad 92% ogoélnej liczby mieszkan zlokalizowanych w kraju stanowity
mieszkania zamieszkane (ich liczba wyniosta 12,5 mIn, a powierzchnia
uzytkowa 886,7 min m?;

* w mieszkaniach zamieszkanych znajdowato si¢ ponad 47 mln izb;

* ponad 7% mieszkan tj. ok. 970 tys. to mieszkania niezamieszkane (takie,
w ktorych nie spisano ani jednej osoby uznanej za faktycznego mieszkanca);

* powierzchnia uzytkowa mieszkan niezamieszkanych wyniosta 59,6 min m?,
a liczba izb ok. 3 miln);

* wmiastach odsetek mieszkan niezamieszkanych wyniost 5,6% ogotu miesz-
kan, natomiast na wsi 10,4%;

* wmiastach najwigkszy udziat mieszkan niezamieszkanych w ogolnej liczbie
mieszkan odnotowano w wojewddztwach: mazowieckim — 10,9%, 16dz-
kim — 6,9%, 1 matopolskim — 6,4%; na wsi natomiast w wojewddztwach:
podlaskim — 17,8%, t6dzkim — 15,4%, i mazowieckim — 14,5%.

3. Polityka mieszkaniowa w Polsce

Polityka mieszkaniowa — rozpatrywana w waskim zakresie — jest jedna z polityk
mikroekonomicznych prowadzonych przez panstwo — wladze centralne i wladze
lokalne. Polega na zapewnieniu funkcjonowania rynku mieszkaniowego oraz
niwelowaniu ewentualnych jego niesprawnos$ci. Kwestia sporna pozostaje rola
panstwa i zakres jego ingerencji w mechanizm rynku nieruchomosci. Istotnym
pozostaje kryterium sprawiedliwos$ci, rozstrzygajace podziat majatku miedzy
jednostki. Sposdb gwarancji czgéci podazy mieszkan jako wyraz dobr spotecznie
pozadanych jest wazne dla panstwa i ma wptyw na podejmowane dziatania w sfe-
rze gospodarki mieszkaniowej. Polityka mieszkaniowa panstwa — w szerszym
znaczeniu — ma wptyw na ilo$¢, ceny i jakos¢ zasobu mieszkaniowego.

8 MIESZKANIA Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011, Gtowny Urzad Staty-
styczny, Warszawa 2013, s. 21.
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Ztozonos¢ rynku, jak rowniez wystepujace na nim wzajemne interakcje
podmiotow polityki makroekonomicznej oraz licznych planow sektorowych,
krajowych czy lokalnych sprawiaja, ze nalezy w sposob kompleksowy spojrzec
na sytuacje mieszkaniowa. Diagnoza potrzeb mieszkaniowych i popytu miesz-
kaniowego ma wplyw na ustalanie celow polityki mieszkaniowej’.

W Polsce caty czas wystgpuje deficyt mieszkan szacowany na ok. 1,5-1,8 mln
mieszkan. Jest to deficyt statystyczny bedacy réznica migdzy liczba gospodarstw
domowych a liczba mieszkan. Polityka panstwa powinna pomaga¢ w zwigkszaniu
dostepnosci mieszkan obywatelom o niskich dochodach. W Polsce wskaznik
nasycenia mieszkaniami jest bardzo niski, podobnie jak przecig¢tna wielkos¢
mieszkania, natomiast stosunkowo wysokie jest zaggszczenie mieszkan'’.

Jak podkresla Najwyzsza Izba Kontroli organy administracji rzadowej
1 jednostki samorzadu terytorialnego nie podejmowaty wystarczajacych dziatan
dla efektywnej realizacji zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej''. Nie
stworzono dtugofalowej polityki mieszkaniowej panstwa. Nie wyznaczono
odpowiednich ram instytucjonalnych i finansowych dla planowania i realizacji
wyznaczonych zadan. Powstajace projekty zazwyczaj przyjmuja jedynie formg
zamierzen i koncepcji, bez faktycznego przetozenia na realne projekty.

Analiza dotychczasowych metod polityki mieszkaniowej panstwa pozwala
na sformutowanie wnioskow'?:

1) niska efektywno$¢ stosowanych instrumentéw w konteks$cie pomocy ,,wy-
kluczonym” z rynku;

2) nieselektywne adresowanie wydatkow budzetowych;

3) ograniczona efektywnos¢ relacji ,,wsparcie budownictwa — generowanie
dochodow budzetu panstwa w przysziosci;

4) korekty programoéw adresowanych sektorowo —uwarunkowania wewngtrzne;

5) korekty programow adresowanych sektorowo —uwarunkowania zewnegtrzne;

6) uelastycznienie zasad gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin;

P. Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, Zeszyt Naukowy nr 31 Katedry Polityki Gospodarczej
i Planowania Rozwoju 2005/31, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu.

Rozwdj miast w Polsce. Raport wprowadzajgcy Ministerstwa Rozwoju Regionalnego, Minister-
stwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa 2011, s. 173.

Realizacja zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej przez organy administracji rzqdowej
Jednostki samorzqdu terytorialnego, Najwyzsza Izba Kontroli, Warszawa 2012, s. 8.

Glowne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 roku, s. 12—-14; http://bip.transport.gov.pl/pl/bip/projekty aktow_prawnych/projek-
ty_ustaw/ustawy_mieszkalnictwo i gospodarka komunalna/bs_mieszk2020/px_18112010gp.
pdf; stan na dzien 6.01.2015 .
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7) uelastycznienie zasad gospodarowania zasobami towarzystw budownictwa
spotecznego.

Refleksji wymaga problem racjonalizacji polityki mieszkaniowej i okreslenia
dhlugookresowego planu podejmowania konkretnych dziatan. Proces ten powinien
by¢ powiazany z polityka regionalna, kierunkami rozwoju zabudowy miejskiej
i wiejskiej oraz szeroko rozumianej infrastruktury technicznej, komunikacyjne;j
i spoteczne;j.

4. Charakterystyka rynku nieruchomosci w Polsce

Rynek jest regulatorem procesow gospodarczych. Catoksztatt transakcji kupna

i sprzedazy oraz warunki, w ktorych przebiega ten proces tworzy rynek. Naj-

wazniejsze funkcje rynku to'3:

1) dokonywanie wyceny roznych dobr (produktéw i zasobow gospodarczych);

2) podstawowe zrédto informacji dla podmiotow gospodarczych;

3) niezbedny warunek racjonalnego wykorzystania zasobow gospodarczych;

4) umozliwianie ustalenia si¢ standw rownowagi w gospodarce;

5) weryfikator spotecznej przydatnosci produkcji i zarazem mechanizm dosto-
sowywania produkcji do potrzeb.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym, jednak nie jest niezalezny od
wplywu czynnikow zewngtrznych. Sytuacja gospodarcza i procesy zachodzace na
rynku maja bardzo czgsto rowniez wymiar globalny. W ostatniej dekadzie Polska
odczuta pozytywny wptyw zjawisk o charakterze migdzynarodowym', takich jak:
» przystapienie do Unii Europejskiej — stalo si¢ to przyczyna ozywienia pol-

skiego eksportu i produkc;ji;

» kryzys subprime na rynku amerykanskim — pogtgbienie spowolnienia pol-
skiego rynku mieszkaniowego, wstrzymanie przez deweloperow nowych
inwestycji i znaczacy spadek sprzedazy kredytow mieszkaniowych.
Cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej zapoczatkowalo otworzenie granic,

a co za tym idzie — gwattowny wykup krajowych nieruchomosci i nagty wzrost

inwestycji budowlanych. W najwigkszym stopniu dotyczylo to wielkich miast

Polski. Ceny mieszkan gwattownie wzrosty za sprawa znacznego wzrostu popy-

13 R. Milewski, E. Kwiatkowski, Podstawy ekonomii, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2005, s. 43-44.

4 Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
1/2014, Zwiazek Bankow Polskich, s. 6.
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tu—bedacego konsekwencja tatwiejszego dostgpu do kredytéw hipotecznych iich
relatywie niskiego kosztu. Z kolei posrednim skutkiem kryzysu bylo zakonczenie
udzielania kredytow we frankach szwajcarskich oraz znaczace ograniczenie
kredytowania w obcych walutach.

Nalezy podkresli¢, ze podstawowymi czynnikami, ktore ksztattowaty rynek
mieszkaniowy w ostatnich latach byly takze:

* rekomendacje KNF — prowadzace do ograniczenia, a p6zniej nawet wyeli-
minowania udzielania kredytu hipotecznego w walucie obcej;

» skrocenie okresu zapadalno$ci przy wyliczaniu poziomu LtV — ograniczenie
popytu na mieszkania, ale jednocze$nie nastapito uporzadkowanie, a rynek
kredytow hipotecznych zyskat wigksza przejrzystos¢ i przewidywalnosc;

* rzadowy program pomocy w nabywaniu mieszkan — ,,Rodzina na Swoim”;

* odkwietnia 2012 roku tzw. ustawy deweloperska — wdrozenie mechanizmow
ochrony przed utrata srodkéw oséb nabywajacych mieszkania na rynku
deweloperskim (nastapit rekordowy wzrost podazy nowych mieszkan przed
wprowadzeniem aktu prawnego i rownie duzy spadek po wejsciu w zycie
nowych przepiséw).

W 2014 roku, podobnie jak w kilku poprzednich latach, nastapita stopnio-
wa stabilizacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych po okresie napigc
z lat 2006-2008. Czynniki wplywajace na taka sytuacje to m.in.'s:

* przejsciowe ograniczenie aktywnosci gospodarcze;j;

» zaprzestanie udzielania kredytow walutowych;

e brak rzadowych programoéw wsparcia nabywania mieszkan.

Na rynku obserwowano stabilna cen¢ metra kwadratowego przecigtnego
mieszkania, zmniejszajaca si¢ liczbe mieszkan w ofercie sprzedazy oraz krotszy
czas ich wyprzedazy. Nabywcy mieszkan mieli szeroka ofertg do wyboru. Wska-
zuje to, ze nastapila stopniowa faza ozywienia, ktorej dalszy ewentualny rozwaj
jest Scisle powiazany z sytuacja makroekonomiczna gospodarki oraz lokalnymi
uwarunkowaniami i potrzebami mieszkancow.

15" Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013 r.,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, s. 7.
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WYKRES 1: Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach
w okresie od I kwartatu 2008 roku do I kwartatu 2014 roku
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Zrédto: Ogélnopolski raport..., s. 20.

Utrudnienia w dostgpie do kredytu, ktore weszly w zycie na poczatku
2015 roku (wymagane podwyzszenie wktadu witasnego), jak rowniez ciagle
rosnaca liczba mieszkan w ofercie nie sprzyjaja wzrostowi $rednich jednostko-
wych cen transakcyjnych. Za wzrostem cen przemawia dostgpnos$¢ programu
,Mieszkanie dla Mtodych”. Jednak ze wzgledu na okreslone warunki uczestnictwa
w programie, jedynie nieliczne osoby moga skorzysta¢ z tej formy dofinansowa-
nia. Przestanka i zache¢ta do zaciagania zobowiazan moga by¢ niskie stopy pro-
centowe — przektadajace si¢ na oprocentowanie kredytow i zdolnos¢ kredytowa.

W 2014 roku nastapito ozywienie koniunktury gospodarczej oraz obserwo-
wano stopniowy wzrost zatrudnienia. Dzigki temu mozliwy jest w 2015 roku
wzrost inwestycji na rynku mieszkaniowym za pomoca kredytowania hipotecz-
nego. Warto jednak dotozy¢ wszelkich staran, aby wypracowac¢ realna strategie
poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Problemy mieszkaniowe Polakow
maja bowiem istotny wptyw na: emigracje, kryzys demograficzny czy niezado-
wolenie. Wypracowanie kompleksowego i realnego planu, uwzgledniajacego
sytuacje spoteczno-gospodarcza oraz potrzeby i oczekiwania w sferze popytu
i podazy, pozwoli na zapewnienie stabilnej sytuacji mieszkaniowej w Polsce.
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5. Czynniki podazowe i popytowe

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych mozna okresli¢ jako obszar, w ktorym
popyt na mieszkania spotyka sig¢ z podaza, ksztattuje si¢ cena i przeprowadza si¢
transakcje. Wspotczesny rynek mieszkaniowy jest silnie potaczony z cala gospo-
darka. Stanowi istotny element funkcjonowania zdarzen spoteczno-gospodarczych
w panstwie. Ma wptyw na rynki komplementarne np.: rynki czynnikéw produkcji,
materialow i terenow budowlanych, jak roéwniez rynki kredytow hipotecznych
czy nawet rynki kapitatowe oraz polityke pieni¢zna.

Atrakcyjnos$¢ inwestycyjna rynku nieruchomosci mieszkaniowych zalezy od
wielu determinantéw. Podejmowanie racjonalnych decyzji wymaga znajomosci
czynnikoéw majacych wptyw na warto$¢. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci
powinno si¢ rozpatrywac zarowno w krotkim, jak i dlugim okresie. Dziataja
wowczas odmienne mechanizmy i w sposob widoczny ukazuja sig skutki np.
cyklow koniunkturalnych czy wprowadzonych wczesniej regulacji.

TABELA 1: Czynniki ksztaltujgce podaz i popyt na mieszkania

POPYT PODAZ

e dochody (wtasne, transfery, kredyty); e istniejacy zasob;

e ceny (czynsze, ceny mieszkan, stopy e remonty, modernizacje;
procentowe); e ubytki, zmiany przeznaczenia;

e preferencje (model konsumpcji, e budownictwo mieszkaniowe (ceny, koszty,
poziom zaspokajania potrzeb, czynniki tereny, regulacje).
demograficzne).

Zrédto: oprac. whasne na podst.: J. Easzek, Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego specyfika
jako czynniki determinujqce ryzyko kredytowania hipotecznego, Materiaty 1 Studia, zeszyt nr 203,
NBP, Warszawa 2006, s. 7.

Do podstawowych czynnikow ksztattujacych popyt na mieszkania nalezy
takze sytuacja na rynku pracy, okreslone potrzeby mieszkaniowe, warunki de-
mograficzne oraz procesy migracyjne.

Z kolei podaz determinowana jest przez: plany zagospodarowania prze-
strzennego (uwzgledniajace tereny budowlane), czas pozyskiwania pozwolen na
budowg, poziom aktywnosci gospodarczej, wydatki konsumpcyjne.

Ponadto nalezy roéwniez zwroci¢ uwagg na liczbg nieruchomosci poddanych
modernizacji i remontom oraz niekiedy nawet zmianie przeznaczenia. Inwestorzy
indywidualni i deweloperzy maja swdj najwigkszy udziat w sferze budownictwa
mieszkaniowego. Natomiast spotdzielnie mieszkaniowe, budownictwo komunal-
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ne, spoteczne, czynszowe i zaktadowe stanowig mniej niz 10% w ogodlnej liczbie
mieszkan oddanych do uzytkowania.

W dlugim okresie podaz mieszkan dostosowuje si¢ do popytu, ktory w glow-
niej mierze uzalezniony jest od wysokosci dochodow.

Ceny na rynku nieruchomosci ksztattowane sa przez wypadkowa wielu
roznorodnych czynnikow. Najczesciej oddziatuja ze zmiennym nat¢zeniem
w poszczegolnych okresach. Najwazniejszymi uwarunkowaniami takiego sta-
nu rzeczy sa: czynniki demograficzne, ogdlna sytuacja makroekonomiczna,
nastroje 1 oczekiwania podmiotow. Ponadto bardzo wazne sa dostgpne zasoby
oraz zrodta finansowania. Przepisy prawa maja rowniez wplyw na sytuacj¢ na
rynku nieruchomosci.

Wprowadzona w 2012 roku ustawa deweloperska skutkowata intensyfikacja
prac budowlanych na poczatku 2012 roku, a nastgpnie wyhamowaniem liczby
nowych budynkow w nastgpnych latach'. Inwestorzy nie byli sktoni podejmowac
nowych zadan bezposrednio po wprowadzonych zmianach.

Natomiast wedtug danych opublikowanych za okres od stycznia do pazdzierni-
ka 2014 roku wynika, ze oddano do uzytkowania 114 235 mieszkan, tj. 0 2% mniej
w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku i 0 5% mniej niz odpowied-
nio w 2012 roku. Z kolei przez pierwszych dziesig¢ miesigcy 2014 roku wydano
o0 14,2% wigcej pozwolen na budowg niz w analogicznym okresie 2013 roku'’.

6. Zakonczenie

Rynek nieruchomosci caly czas si¢ zmienia, m.in. z powodu ograniczenia kre-
dytowego, oczekiwan lub dlugosci czasu inwestycji. Istotnym elementem jest
rzetelna wycena nieruchomosci, ktéra minimalizuje spekulacje i ryzyko. Rynek
nieruchomosci jest ponadto rynkiem lokalnym. Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci
jest strukturalna cecha, wynikajaca z powstawania napie¢ pomigdzy krotkookre-
sowo sztywna podaza oraz zmiennym popytem's. Ponadto mieszkania sa kapi-

Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci i uzytkow rolnych w Polsce w 2014 r, Depar-
tament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych, Bank BGZ, Warszawa 2014, s. 7; http://
analizy.bgz.pl/pdf/get/file/95523/title/stan-i-perspektywy-rozwoju-rynku-nieruchomosci-i-
usytkw-rolnych-w-polsce-w-2014-r.pdf; stan na dzien 10.01.2015 r.
www.stat.gov.pl/.../gfx/.../pbs_budownictwo mieszkaniowe i-x_2014.pdf; Budownictwo
mieszkaniowe w okresie [-X 2014 r., s. 1, Glowny Urzad Statystyczny, Informacje biezace,
Warszawa, 19.11.2014 r., stan na dzien 11.01.2015 .

H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, Cycles on the housing and commercial
real estate market, risks and the need for appropriate and prudent valuation, National Bank of
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talochtonne i maja wysoka elastycznos¢ dochodowa, ujawniajaca si¢ jako popyt
na zagregowany zasob. Istotnym jest rowniez to, ze wystgpuje konsumpcyjny
i inwestycyjny charakter mieszkania. Przejawia si¢ to takze w prowadzonej przez
panstwo polityce mieszkaniowej, powodujac jednoczesnie spekulacje na rynku.
Rozpatrujac rynek nieruchomosci nalezy zwroci¢ uwage na lokalnosc i specytike
danego regionu. Dhugi i skomplikowany proces budowlany wydluza w czasie
wystepujace zjawiska w sferze mieszkaniowej. Popyt na nieruchomosci jest
uwarunkowany wieloma czynnikami i zjawiskami spoteczno-gospodarczymi.
Procesy migracyjne, wzrost dochodéw, demografia — to zjawiska, ktore oddziatuja
na sytuacje rynku nieruchomosci. Dodatkowo system finansowy moze dziata¢
prorozwojowo lub prowadzi¢ do stagnacji. Zalezy to od zaangazowania kapitatu,
ewentualnych spekulacji, jak rowniez wynika bezposrednio z systemu finanso-
wego w postaci kosztu kapitatow, instrumentéw lub oceny ryzyka. Warto takze
zwroci¢ uwage na wysokie koszty transakcyjne na rynku oraz heterogenicznos¢
mieszkania, co prowadzi do utrzymywania si¢ wysokich cen i nadwyzek na rynku.

Wzrost gospodarczy sprzyja rozwojowi rynku mieszkaniowego, a recesja
prowadzi do zastoju i zmniejszania si¢ procesow rozwojowych'®. Najistotniejszym
czynnikiem sa jednak dochody gospodarstw domowych. Ksztattuja poziom sity
nabywczej, a zatem w gtdéwnej mierze wyznaczaja poziom popytu na mieszkania.
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Kamil BOROWSKI

SUPPLY AND DEMAND FACTORS IN RESIDENTIAL REAL ESTATE
MARKET IN POLAND

(Summary)

Housing needs are universal and apply to all citizens over the lifetime of the people. Household
ownership housing is a basic and important challenge consumer. The apartment is also good, and
good basic objective numbered among the most expensive goods. The property caters to specific
needs, but is also a tangible asset. This means that it is good that we acquire that brought income.
Demand for real estate will therefore demand both people looking for a place to live and demand
of people who are looking for property to invest.

Development and the complexity of the housing market makes the need for a well thought out
economic policies, taking into account the situation in the property. Problems related to housing
policies have an impact on many people.

The article presents the conditions of functioning and development of the real estate market
in Poland. In particular, attention was paid to housingand its policy in this regard. An important
element of factors are supply and demand in the housing market in Poland. A thorough analysis of the
phenomena occurring can diagnose the current state and determine courses of action for the future.

Keywords: real estate market; housing; supply; demand; housing resources; housing policy





