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ocena zmian popytu mieszkaniowego w kontekscie zmian
dochoddw ludnosci

dane ilosciowe - transakcje mieszkaniowe i wynagrodzenia,
gromadzone systematycznie przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS)

lata 2010-2023, jest podyktowany dostepnoscig danych;
w chwili dokonywania analizy byty to najswiezsze dane

miasta wojewoddzkie Polski

formuta M. Czerniewskiej, stosowana dla szeregdw czasowych
>2, uwzgledniajgcalogarytmowanie danych

wykresy z wynikami



Specyfika mieszkania
i rynku mieszkaniowego
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Mieszkania jako nieruchomosci

* rdznorodne, trwate, immobilne

* drogie, mato ptynne, deficytowe

* zaspokajajg potrzeby nizsze i wyzsze

e stanowig istotny sktadnik majatku ludzi

Rynek mieszkaniowy

* lokalny, zalezny od miejscowych trendéw

» ztozony /pierwotny, wtdrny, sprzedazy, najmu/
* ze statg podazg w krotkim czasie

e zdtugim cyklem budowy



Przecietne: cena 1m?2
mieszkania i wynagrodzenie (73

10000

9000

8000

7000

6000

cena 1mz2 (zi)

5000

4000

3000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

czas (lata)

s 0gOfem  ss===rynek pierwotny rynek wtomy

ceny mieszkan sg zroznicowane przestrzennie
- najwyzsze sg W najwiekszych miastach

Zrédto danych: Gtéwny Urzad Statystyczny

UNIWERSYTET
EKONOMICZNY

W POZNANIU

cena 1ma2 (zf)

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

czas (lata)

s \yyNagrodzenie

wynagrodzenia sg zréznicowane przestrzennie
- najwyzsze sg W najwiekszych miastach



Liczba transakcji
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Badania elastycznosci
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silne zréznicowanie wskaznika dochodowej elastycznosci popytu
uwarunkowanie kontekstem i zakresem prowadzonych badan, specyfikg lokalnego rynku
mieszkaniowego, sytuacjg spoteczno-ekonomiczng, dostepnymi danymi, badanymi segmentami,
czy wreszcie wystepowaniem innych czynnikdw oddziatujgcych na popyt mieszkaniowy

trudnosé z uzyskaniem danych

brak szczegdétowych danych na poziomie lokalnego rynku mieszkaniowego utrudnia precyzyjne
oszacowanie elastycznosci, opdznienia wystepujace miedzy momentem ustalenia ceny a jej
ewidencja

wielos$¢ czynnikow determinujacych popyt mieszkaniowy

nie tylko wysokos¢ dochoddw konsumentéw, ale réwniez wysokos¢ stop procentowych, polityka
mieszkaniowa, dostepnos¢ kredytdw hipotecznych, czy zmiany demograficzne. Wskazane
zmienne moga wptywaé na popyt mieszkaniowy niezaleznie od dochodow

podwojne postrzeganie mieszkania

mieszkanie jako dobro zaspokajajgce potrzebe mieszkaniowg i jako Zrdodto zarobku.
Ograniczeniem jest réowniez wystepowanie efektu spekulacyjnego — wzrost cen mieszkan moze
by¢ napedzany nie tylko poprzez wzrost dochodéw konsumentoéw, ale takze przez oczekiwania
inwestoréw, co dodatkowo komplikuje analize.



Rezultaty badania
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Whnioski z badania
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1. wspodtczynniki elastycznosci dochodowej popytu znacznie réznig sie w zaleznosci od miasta —
najwyzszg wartosc¢ uzyskano w przypadku Rzeszowa (2,52), najnizszg w Szczecinie (-0,66)

2. wspotczynniki znacznie rdznig sie w zaleznosci od rodzaju rynku, cho¢ nie zaobserwowano
prawidtowosci, w mysl ktorej we wszystkich miastach wartosci wspotczynnikdw sg wyzsze na rynku
pierwotnym—np. w przypadku Krakowa czy Warszawy wyzsze sg na rynku wtérnym

3. nie mozna z catg stanowczoscig powiedzieé, ze popyt na mieszkania nie zmienia sie znaczgco

wzgledem dochoddéw, bowiem zalezne jest to od miasta

4. niektore z obliczonych wspodtczynnikdw zastanawiajg — tak jest w przypadku Szczecina. Tu
wspotczynnik dla rynku ogdtem osiggnat wartos¢ -0,66. Warto jednak zauwazyé, ze w Banku
Danych Lokalnych Giéwnego Urzedu Statystycznego dla lat 2020-2023 wskazuje sie znaczaco
mniejszg liczbe transakcji niz dla lat wczesniejszych.



Dlaczego jeszcze trudno
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ze wzgledu na charakter dobra - w miare
wzrostu dochodu konsumenci nie

ze wzgledu na ztozonos¢ zachowania
konsumentdow — mtodsi konsumenci

zwiekszaja silnie iloSci dobra (przy nizszych
dochodach zaspokajajg te potrzebe np.
przez najem, przy wyzszych dochodach nie
kupujg od razu kilku kolejnych lokali)

ze wzgledu na fakt, ze wzrost dochodu
czesto powoduje - nie zwiekszanie liczby
posiadanych mieszkan, a wzrost jakosci
zamieszkiwania (remont, lepsza jakos¢
wykonczenia, unowoczesnienie). To zas
oznacza, ze zmiana dochodu wptywa raczej
na strukture wydatkéw mieszkaniowych

(studenci, mtode rodziny) zapewne moga
wykazywacé nieco wyzszg elastycznosé, ale
starsi juz nie. Efekt ogdlny jest wiec
niewielki

na popyt mieszkaniowy nie wptywajg tylko
dochody. Skoro wzrost dochodow czesto nie
wptywa na liczbe posiadanych mieszkan,
tzn., ze popyt reaguje raczej na zmiany cen,
dostepnosé¢  kredytow  mieszkaniowych,
programy mieszkaniowe
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