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Popyt na lokale mieszkalne w réznych
wojewodztwach Polski a ksztaltowanie sie
cen nieruchomosci

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci stanowi znaczacy sektor gospodarki panstwa, poniewaz
jest $cisle powigzany z innymi sektorami gospodarki krajowej, przez co silnie od-
dziatuje na stabilno$¢ makroekonomiczng oraz finansowg panstwa. Rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych w Polsce podlega cigglym przemianom w czasie ze wzgledu
na ustanawiane prawo, zmieniajaca si¢ sytuacje makroekonomiczng w kraju, zmiany
demograficzne oraz zachowania podmiotow dziatajacych na rynku.

Celem niniejszego artykutu jest omowienie sytuacji na rynku lokali mieszkal-
nych w Polsce w poszczegdlnych wojewodztwach. Analiza zostata podjeta na pod-
stawie danych GUS dotyczacych rynku lokali mieszkalnych w latach 2014-2016.

Artykut sktada si¢ z trzech czesci. W pierwszej czesci opracowania wyjasniono,
na czym polega specyfika rynku nieruchomosci, oméwiono, jak ksztattuje si¢ popyt
oraz podaz na rynku nieruchomosci, scharakteryzowano rynek nieruchomosci w uje-
ciu systemowym oraz wyjasniono, jak przebiegaja cykliczne wahania na rynku nieru-
chomosci. Z kolei w czesci drugiej tekstu przeanalizowano obecng sytuacj¢ panujaca
na rynku lokali mieszkalnych w Polsce, uwzgledniajac sytuacje w poszczegdlnych
wojewodztwach kraju. Nastepnie analizie zostaly poddane zmiany wskaznikow ma-
kroekonomicznych w poszczegélnych wojewodztwach w celu zbadania ich poten-
cjalnego wptywu na zmiany poziomu cen i popytu na rynku lokali mieszkalnych.
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W czesci trzeciej przedstawiono trendy panujgce na rynku nieruchomosci. Synte-
tyczna konstatacja wienczy niniejsze opracowanie.

Specyfika rynku nieruchomosci

Specyfika rynku nieruchomos$ci wynika z cech nieruchomosci oraz wystgpowa-
nia r6znych praw do nieruchomosci. Do najwazniejszych cech nieruchomosci zali-
czamy nieprzenoszalno$¢ nieruchomosci. Bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem
nieruchomosci, pozostaje ona zawsze w tym samym miejscu, wigc przedmiotem ob-
rotu nie jest nieruchomos$¢, lecz prawa do niej (nieruchomos$ci nie mozna przeniese,
wigc przenoszone s3 prawa do niej). Nieruchomos$ci nie mozna zatem wyproduko-
waé¢ w dowolnym miejscu na $wiecie, zeby koszty produkcji byly jak najnizsze, ani
tez nie mozna ich sprzedaé¢ na rynku, na ktorym mozemy uzyska¢ najwyzsza ceng
sprzedazy. Warto$¢ nieruchomosci mozna natomiast podnies¢ poprzez inwestycje,
remont czy tez rozbudowe, co zwigksza liczbe 0so6b potencjalnie zainteresowanych
dang nieruchomoscia. Co wigcej, inwestycje w nieruchomos$¢ moga tak bardzo prze-
ksztalci¢ jej uzytecznos¢, ze stanie si¢ ona zupelnie odmienng jako$ciowo rzecza.
Przyktadem takiej sytuacji moze by¢ zabudowanie dziatki, dzigki czemu staje si¢
odmienng nieruchomoscig i zyskuje na wartosci (Bryx, 2006: 43).

|
v v v

-~ Prawo uzytkowania Ograniczone prawa
Prawo wiasnosci wieczystego rzeczowe
Wiasnosciowe,
Uzytkowanie Stuzebnos¢ Zastaw Hipoteka spotdzielcze
prawo do lokalu

Rysunek 1. Rodzaje praw rzeczowych do nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Kodeksu cywilnego.

Wystepowanie roznych praw do nieruchomosci pozwala wtascicielowi nierucho-
mosci czerpaé korzysci nie tylko ze sprzedazy prawa do nieruchomosci, ale rowniez
ze sprzedazy innych praw zwigzanych z nieruchomo$ciami. Wyr6zniamy nastgpuja-
ce prawa rzeczowe do nieruchomosci:

— prawo wiasnosci,

— prawo uzytkowania wieczystego,
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— ograniczone prawa rzeczowe (uzytkowanie, shuzebno$¢, zastaw, wlasnoscio-

we spotdzielcze prawo do lokalu, hipoteka).

Wymienione prawa maja charakter majatkowy, sa zbywalne, zatem mozna je
przenies¢ na drugg osobe. Ograniczone prawa rzeczowe sg to prawa na rzeczy cu-
dzej, zatem dla wlasciciela lub uzytkownika wieczystego stanowig obcigzenie jego
nieruchomo$ci, a uprawnionemu do nieruchomosci daja mozliwo§¢ korzystania
z niej (Bryx, 2006: 43-44).

Popyt i podaz na rynku nieruchomosci

Pomimo odmiennosci rynku nieruchomosci, ze wzgledu na specyficzne cechy
nieruchomosci oraz prawa z nimi zwigzane, mechanizm rynkowy dziata w petni
rowniez i na tym rynku. Rozmiar oraz dynamike rynku nieruchomosci ksztattujg za-
tem popyt, podaz oraz cena. Mechanizm rynkowy wyjasnia zaleznos$ci pomig¢dzy
tymi trzema elementami. Kazda zmiana dokonywana w jednym elemencie zmienia
pozostate elementy, tj. podaz zalezy od cen i popytu, popyt ksztattuje sie¢ pod wply-
wem cen i podazy, a cena zalezy od popytu i podazy.

Podaz Popyt

Cena

Rysunek 2. Zalezno$¢ miedzy trzema elementami rynku

Zrédto: opracowanie wiasne.

Podstawowym przedmiotem podazy na rynku nieruchomosci jest prawo wilasno-
$ci i prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci. Ponadto na rynku nierucho-
mosci réwniez inne prawa tworzg podaz, na przyktad uzytkowanie nieruchomosci.
Podaz na rynku nieruchomosci objeta jest takimi samymi zasadami jak obrdt innymi
dobrami. Zwigkszenie podazy powoduje obnizenie ceny, lecz zmiana podazy na ryn-
ku nieruchomosci nie jest mozliwa w szybkim tempie ze wzgledu na czasochtonny
1 kapitatochtonny cykl inwestycyjny, ktory trwa co najmniej kilkanascie miesig¢cy Iub
kilka lat. Mimo to krzywa podazy S widoczna na wykresie (rys. 3) obrazuje rowniez
podaz nieruchomosci, jednakze stopien nachylenia krzywej podazy do osi Y lub X
jest r6zny dla odmiennych débr. Z kolei malejaca cena dobra zwigcksza popyt, gdyz
staje si¢ ono dostgpne dla wiekszej liczby nabywcow. Popyt na rynku nieruchomo-
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$ci mozna zobrazowaé za pomocg krzywej D z tym, ze stopien nachylenia krzywej
podazy do osi Y Iub X jest rézny dla odmiennych dobr, tak jak w przypadku krzywej
podazy (Bryx, 2006: 21-26).

A
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D S
nadwyzka podazy
P4 cena minimalna
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P, putap cenowy
nadwyzka popytu
~
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»
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Rysunek 3. Réwnowaga rynkowa

Zrodto: Réwnowaga rynkowa, Wikipedia.

Pomimo wystgpowania na rynku nieruchomosci swobody ksztattowania popytu
1 podazy rynek nieruchomodci jest niedoskonaty, poniewaz mechanizm ksztattowania
ceny rownowagi nie dziata w pelni prawidlowo. Mechanizm ten wyznacza wielko$¢
ceny, przy ktérej na danym rynku nastepuje zrownanie si¢ popytu i podazy. Nieprawidto-
wos$¢ tego mechanizmu wynika ze wspomnianych juz specyficznych cech nieruchomo-
$ci. Mianowicie podaz nieruchomosci jest ograniczona, co wigze si¢ z niezmiennoscig
ich lokalizacji oraz dhugiego i kosztownego procesu produkcji. Rynek nieruchomosci
reaguje zatem z opoznieniem na zmian¢ popytu. Ponadto aby dany rynek mozna byto
uzna¢ za doskonaty, musi by¢ on jednorodny, uczestnicy musza posiada¢ duza wiedze
o rynku oraz na rynku musi obowigzywa¢ swoboda wejscia i wyjscia. Tymczasem ry-
nek nieruchomosci jest niepowtarzalny, nie istniejg dwie takie same nieruchomosci.
Transakcje kupna-sprzedazy zawierane na rynku nieruchomosci sa poufne, co prowadzi
do niewiedzy uczestnikéw rynku o cenach transakcyjnych nieruchomosci. Duzg barierg
w wejsciu na rynek nieruchomosci jest odpowiedni kapitat, gdyz ceny nieruchomosci sg
wysokie, co ttumaczy z kolei matg liczbe transakcji zawieranych na rynku.
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Co wigcej, popyt i podaz na rynku nieruchomosci sg malo elastyczne. O rynku
mozemy powiedzie¢, ze jest elastyczny, wowczas gdy wystepuje na nim szeroki asor-
tyment jednego dobra lub mozemy wystawi¢ na sprzedaz kazdy rodzaj dostgpnego
towaru. Zrédtem malej elastycznosci popytu jest skoficzona liczba nieruchomosci
(nieruchomos¢ traktowana jako fragment powierzchni ziemi), ktore nie posiadaja
substytutow. Natomiast o matej elastyczno$ci podazy decyduje w duzej mierze dtu-
go$¢ cyklu budowlanego (Gtowka, 2012a: 20-22).

Rynek nieruchomosci jako system

Rynek nieruchomosci stanowi czgsé rynku kapitalowego, definiowany jest jako
zbidr ogodtu transakcji zbycia lub nabycia nieruchomos$ci oraz szerzej jako calo-
ksztatt warunkéw, w ktorych nastgpuje transfer praw do nieruchomosci (Glowka,
2012b: 23-33). Coraz czesciej w literaturze mozemy spotka¢ sformutowania typu
rynek jako system, system rynkowy. Wedlug analizy systemowej i teorii systemow
pojecie system mozna zdefiniowaé jako ,,wyodrebniony zbiér elementéw (material-
nych lub abstrakcyjnych), wzajemnie powigzanych, rozwazany jako cato$¢, z okre-
$lonego punktu widzenia, majacy przy tym takie wtasciwosci, ktorych nie posiadaja
jego elementy” (Jajuga iin., 1993: 19). Przywotana definicja pozwala spojrze¢ na
rynek nieruchomosci w ujeciu systemowym jako na zbior elementow, ktory tacza
wzajemne relacje.

Otoczenie
gospodarcze

A4

Otoczenie
spoteczne

A 4

Podsystem obrotu
nieruchomosciami

Podsystem Podsystem
inwestowania finansowania
w nieruchomosci nieruchomosci

L

Otoczenie
prawne

4L

Otoczenie
polityczne

Podsystem
zarzgdzania
nieruchomosciami

Rysunek 4. Rynek nieruchomosci jako system
Zrédto: Bryx, 2006: 88.
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Na rysunku 4 przedstawiono cztery gtdowne elementy rynku nieruchomosci, z kto-
rych kazdy pozostaje w relacji z pozostalymi trzema elementami. Kazdy z tych ele-
mentdw pozostaje ponadto pod oddzialywaniem czterech systemow: gospodarczego,
spotecznego, prawnego i politycznego. System nieruchomosci jest $cisle zwigzany
z systemem spoteczno-gospodarczym, ktory go otacza. System gospodarczy nie moze
funkcjonowa¢ bez nieruchomosci, ktore wspoltworza PKB oraz stanowia znaczng
cze$¢ majatku narodowego. Nieruchomosci mieszkaniowe zaspokajajg takze podsta-
wowe potrzeby spoleczenstwa, zatem sa $cisle powigzane z otoczeniem spotecznym.

Kazda transakcja na rynku nieruchomos$ci zawarta jest w ramach okreslonych
istniejagcym prawem, zatem otoczenie prawne rowniez silnie oddziatuje na tenze ry-
nek. Co wigcej, rynek nieruchomosci nie pozostaje wolny takze od wptywoéw bieza-
cej polityki panstwa, gdyz nieruchomosci sg dobrami o duzej wartos$ci. Zwiazki poli-
tyki z rynkiem nieruchomos$ci mogg by¢ bardzo r6zne, natomiast to wlasnie polityka
tworzy biezace prawo, ulegajac réznym wplywom — liberalizmowi, nacjonalizmowi
itd. Otoczenie polityczne systemu nieruchomosci to kwestie zwigzane z istnieniem
ograniczen w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, mozliwosciami ich posiadania czy
tez sposobu traktowania obywateli kraju i panstw obcych (Bryx, 2006: 83-97).

Wahania cykliczne na rynku nieruchomosci

Wszystkie rynki, podobnie jak cala gospodarka, podlegaja wahaniom z réznym
nasileniem, przede wszystkim o charakterze koniunkturalnym. Fluktuacjom podlega
zatem i rynek nieruchomosci. Cykl rynku nieruchomosci moze by¢ definiowany jako
wahania popytu, podazy, cen oraz zasobow nieruchomosci wzgledem ich trendow
dtugookresowych lub warto$ci przecietnych (zob. wigcej Baum, 2000). Na rynku
nieruchomos$ci przebieg zmian koniunkturalnych moze si¢ rézni¢ w poszczeg6l-
nych segmentach tego rynku, a wahania te majg najczesciej zasigg ogolnokrajowy
z powodu zmieniajacej si¢ sytuacji gospodarczej kraju. Za segment rynku nierucho-
mosci najbardziej wrazliwy na zmiany koniunktury gospodarczej uznaje si¢ rynek
nieruchomos$ci przemystowych i biurowych. Cykliczno$¢ tych segmentow rynku
nieruchomosci jest dodatkowo wzmozona przez migdzynarodowy przeptyw kapitatu,
duzg dzwigni¢ finansowg czy tez malg ptynnos¢ tych rynkow. Jesli chodzi o segment
rynku mieszkaniowego, to zmiany koniunkturalne najczgéciej maja zasigg lokalny,
rynek ten moze stabo podgza¢ za fazami cyklu koniunkturalnego. Rozwdj nieru-
chomosci mieszkaniowych zalezy w gtéwnej mierze od interwencjonizmu panstwa,
czynnikdéw demograficznych oraz dochodu na zatrudnionego. Czgsto banki udzielajg
kredytow ze srodkow gwarantowanych ustawowo w ramach programéw rzadowych
na zasadach odbiegajacych od zasad rynkowych. Oznacza to, ze nawet przy maleja-
cym trendzie rozwoju gospodarki jeden region moze przezywac ozywienie.

Zrédta wahan koniunkturalnych na rynku nieruchomosci dzielimy na (Trojanek,
2008: 74-75):
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— egzogeniczne (zewnetrzne) — powstajg na skutek zmian stop procentowych

lub zmiany poziomu dochodow,

— endogeniczne (wewngtrzne) — uwarunkowane na przyklad opdznieniami w re-

akcji podazy na zmiany na rynku.

Wahania wystepujace na rynku nieruchomos$ci mogg by¢ analizowane na ryn-
kach krajowych, regionalnych oraz lokalnych. W krajach, w ktorych rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych jest dojrzaty, w celu zbadania zmian wystepujacych na tym
rynku czgsto wykorzystywane sa w badaniach modele ekonometryczne. Na rynku
nieruchomosci najlepiej rozpoznane sg dwie grupy cykli:

— cykle krotkie 4-5-letnie (zwane cyklami popytowymi) — sg nastgpstwem zmian

po stronie popytu, podlegaja najsilniejszym wptywom cykli koniunkturalnych,

— cykle 9—10-letnie — sg nastepstwem zmian po stronie podazy (Kucharska-

-Stasiak, 2016: 100-108).

Rynek nieruchomosci jest rowniez podatny na zmiany sezonowe. Widoczne sg
one zarOwno na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (zazwyczaj
wiosng mozemy zaobserwowacé rosngce ceny gruntéw), na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych (rozpoczecie roku szkolnego i akademickiego wywotuje wzrost cen
na rynku lokat i najmu w duzych miastach w miesigcach wrzesien—pazdziernik) oraz
na rynku biurowym i magazynowym (zwiazane z sezonowoscia produkcji). Rynek
nieruchomosci podlega rowniez wahaniom przypadkowym zwigzanym z wojnami
czy kataklizmami (np. powodz).

Sytuacja na rynku lokali mieszkalnych w Polsce

W 2016 roku w Polsce odnotowano 173,5 tys. transakcji kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych, co odpowiadato 42,8% wszystkich odnotowanych transakcji kupna-
-sprzedazy na rynku nieruchomosci (rys. 5). Warto$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi
zostata oszacowana na 41 983 237 tys. zl, co stanowito 38,4% wartosci obrotow nie-
ruchomos$ciami ogotem.

Wsrdd transakeji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych najwiecej, zarowno
pod wzgledem liczby, jak i warto$ci przeprowadzonych transakcji, stanowity loka-
le trzyizbowe (odpowiednio 40,1% liczby wszystkich transakcji oraz 38,3% war-
tosci wszystkich rynkowych transakcji). Najczesciej byly to lokale mieszkalne
o powierzchni od 40,1 do 60 m? ktore stanowily 46,8% liczby wszystkich lokali
mieszkalnych bgdacych przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci oraz 42,7%
warto$ci wszystkich tych transakcji.

Najnizszg czestotliwo$é w odniesieniu do wielko$ci obrotu lokalami mieszkal-
nymi w Polsce w 2016 roku odnotowano w wojewodztwie swietokrzyskim — 2,1 tys.
transakcji kupna-sprzedazy (co stanowilo 1,3% obrotu krajowego), zas najwyzszy
poziom wynidst 33,8 tys. w wojewddztwie mazowieckim (co stanowito 20,9% obro-
tu krajowego) (rys. 6).
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W 2016 roku w Polsce transakcje kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych do-
minowaly na rynku wtdérnym, stanowiac 61,3% ogdlnej liczby sprzedanych lokali
mieszkalnych oraz 51,9% warto$ci ogotu transakcji na tym rynku. Na rynkach woje-
wodzkich sprzedaz lokali mieszkalnych rowniez przewazata na rynku wtérnym. Naj-
wieksza liczbe transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtornym
odnotowano w wojewodztwie mazowieckim (17,2% ogolnej liczby transakcji kupna-
-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym). Najmniejszy obrot lokalami
mieszkalnymi na rynku wtérnym zarejestrowano w wojewodztwie §wietokrzyskim
(1,4% ogolnej liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtor-
nym) (rys. 5).

Analizujac sytuacj¢ na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych w 2016 roku,
mozna zaobserwowac, iz najwigksza liczbe transakcji kupna-sprzedazy lokali miesz-
kalnych na rynku pierwotnym odnotowano w wojewodztwie mazowieckim (26,8%
ogolnej liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwot-
nym). Najmniejsze zainteresowanie obrotem lokalami mieszkalnymi na rynku pier-
wotnym zarejestrowano w wojewodztwie opolskim (0,5% ogo6lnej liczby transakcji
kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym).

W latach 2014-2016 we wszystkich wojewodztwach, oprocz wojewodztwa
warminsko-mazurskiego, wielko$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi charakteryzowa-
fa si¢ stabilng tendencjg rosnacg. Na szczeg6lng uwage zastuguje przypadek woje-
wodztwa dolnoslgskiego, w ktorym odnotowano prawie dwukrotne zwigkszenie si¢
obrotu lokalami mieszkalnymi (wzrost o 96%). Porownujac natomiast rok 2016 do
roku 2015 spadek liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych odnotowa-
no w dwoch wojewddztwach: podkarpackim (spadek az o 22,5%) oraz kujawsko-
-pomorskim (spadek o 1,9%).

Ceny na rynku lokali mieszkalnych w Polsce

Srednia cena za 1 m? sprzedanych lokali mieszkalnych w Polsce w 2016 roku
wyniosta 4635 zt. Na rysunku 7 zostalo ukazane zr6znicowanie cen w poszczegol-
nych wojewodztwach Polski. Ceny za 1 m? lokalu mieszkalnego przewyzszyly sred-
nig krajowg tylko w trzech wojewodztwach: mazowieckim (6721 zt), matopolskim
(5787 zt) i pomorskim (5055 zt), w pozostatych wojewodztwach ceny utrzymywaty
si¢ ponizej $redniej krajowej. Najnizsze $rednie ceny za 1 m? sprzedanych lokali
mieszkalnych, wynoszace ponizej 3 000 zt, zostaly odnotowane w wojewodztwie
lubuskim (2728 zt), opolskim (2741 zt) oraz $§laskim (2778 zt).

Ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym sa znacznie zr6znico-
wane. Wyzsze ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wynikaja z ich lepszej
jakosci i lepszego dostosowania do potrzeb i oczekiwan kupujacych.

Na rynku pierwotnym S$rednia cena za 1 m? sprzedanych lokali mieszkalnych
w 2016 roku w Polsce wyniosta 5613 zt. Najwyzsze $rednie ceny 1 m? sprzedanych
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lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym powyzej $redniej krajowej zostaly odnoto-
wane w wojewodztwie mazowieckim (6749 zt) oraz matopolskim (6404 zt). Najniz-
sze ceny, ponizej 4000 zt za 1 m? sprzedanych lokali mieszkalnych, zostaty natomiast
odnotowane w wojewddztwie lubuskim (3399 zt), $laskim (3855 zt) oraz warminsko-
-mazurskim (3905 zt).

Z kolei na rynku wtérnym $rednia cena za 1 m? sprzedanych lokali mieszkalnych
w Polsce w 2016 roku wyniosta 3990 zt. Najwyzsze $rednie ceny za | m? sprzedanych
na rynku wtornym lokali mieszkalnych powyzej $redniej krajowej zaobserwowano
w wojewodztwie mazowieckim (6691 zt), matopolskim (4964 zl) oraz pomorskim
(4553 z1), za$ najnizsze ceny, ponizej 3000 zt za 1 m?, w wojewodztwie lubuskim
(2513 zb), opolskim (2567 zt) oraz $laskim (2611 zt).

W latach 2014-2016 w wigkszo$ci wojewodztw ceny lokali mieszkalnych wyka-
zywaly tendencje rosnacg (rys. 8). Najwiekszy wzrost cen tego typu nieruchomosci
w 2016 roku w porownaniu do roku 2015 odnotowano w wojewodztwie zachodnio-
pomorskim (wzrost o0 6,2%), natomiast najwigkszy spadek cen odnotowano w wo-
jewodztwie podkarpackim (spadek o0 9,2%). Oprécz wojewodztwa podkarpackiego
spadek cen wartosci lokali mieszkalnych w 2016 roku w odniesieniu do roku 2015
odnotowano réwniez w czterech innych wojewddztwach, tj. opolskim (spadek o 1%),
matopolskim (spadek o 1,8%), warminsko-mazurskim (spadek o 2,2%) oraz $wig-
tokrzyskim (spadek o0 2,9%). Z kolei najwigkszy wzrost cen lokali mieszkalnych
w 2016 roku w poroéwnaniu do 2014 roku odnotowano w wojewodztwie dolnoslaskim
(wzrost 0 26%), natomiast najnizszy w wojewodztwie $wigtokrzyskim (wzrost o 1%).
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Wskazniki makroekonomiczne i ich wplyw na rynek lokali
mieszkalnych w Polsce

Z tabeli 1 wynika, iz w analizowanym okresie mozna zaobserwowac systema-
tyczna popraw¢ wskaznikow makroekonomicznych powiazanych z rynkiem pracy.
W wojewoddztwach, w ktorych przy jednoczesnym wzroScie przecigtnego wynagro-
dzenia, wzros$cie poziomu wskaznika zatrudnienia oraz spadku stopy bezrobocia od-
notowano wzrost czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi, mozna stwierdzié
poprawe pltynnosci na rynku lokali mieszkalnych i poprawe warunkéw finansowych
uczestnikow tego rynku biorgcych udzial w obrocie lokalami mieszkalnymi.

W wojewddztwach, w ktorych wzrostowi $rednich cen lokali mieszkalnych towa-
rzyszyt jednoczesnie wzrost liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz wzrost liczby lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania, mamy do czynienia
Z nienasyceniem popytu oraz nabywaniem mieszkan w celach inwestycyjnych.

W wojewodztwie zachodniopomorskim, wielkopolskim, $laskim, pomorskim,
podlaskim, opolskim, mazowieckim, lubuskim oraz 16dzkim mozna zaobserwowac,
iz w badanym przedziale czasu polepszeniu koniunktury na rynku pracy towarzyszyt
wzrost $rednich cen na rynku lokali mieszkalnych. Optymizm gospodarczy, wywota-
ny przez pozytywne wskazniki na rynku pracy, spowodowat wzrost popytu na lokale
mieszkalne, co przetozylo si¢ na wzrost ich srednich cen.

W wojewodztwie podkarpackim spadek Srednich cen lokali mieszkalnych nie
przyczynit si¢ do wzrostu obrotu tymi lokalami, natomiast nie wptyne¢to to rowniez
negatywnie na wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktorych budow¢ wydano
pozwolenia lub dokonano zgloszenia z projektem budowlanym. W wojewodztwie
warminsko-mazurskim spadek $rednich cen lokali mieszkalnych w niewielkim stop-
niu wplynat na wzrost liczby transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych, spadta
natomiast liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgloszenia z projektem budowlanym, co moze $wiadczyé o chwilowym
zastoju w rozwoju rynku. W wojewodztwie kujawsko-pomorskim réwniez mozemy
mie¢ do czynienia z chwilowym regresem ze wzglgdu na zmniejszony obrét lokalami
mieszkalnymi oraz spadek liczby mieszkan w budynkach, na ktorych budowe wyda-
no pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym.

W wojewodztwie zachodniopomorskim rynek lokali mieszkaniowych jest obec-
nie w fazie wzrostu, o czym §wiadczy wzrost liczby zawieranych transakcji kupna-
-sprzedazy na tym rynku oraz wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktérych bu-
dowe wydano pozwolenia lub dokonano zgloszenia z projektem budowlanym. Taka
sama sytuacja wystepuje na rynku lokali mieszkalnych w wojewodztwie wielkopol-
skim, $wigtokrzyskim, $laskim, pomorskim, dolno$laskim oraz matopolskim. W wo-
jewodztwie podlaskim w 2015 roku w stosunku do roku 2014 nastgpit wzrost licz-
by mieszkan w budynkach, na ktérych budowe¢ wydano pozwolenia lub dokonano
zgloszenia z projektem budowlanym, a nastgpnie w 2016 roku odnotowano spadek
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w stosunku do roku 2015. Biorgc pod uwage fakt, iz liczba transakcji kupna-sprze-
dazy lokali mieszkalnych w latach 2014-2016 systematycznie rosta, moze to sygna-
lizowa¢ ozywienie rynku.

W wojewddztwie mazowieckim na rynku lokali mieszkalnych obserwujemy
faze stabilizacji. W wojewddztwie todzkim, wielkopolskim i lubuskim w 2015 roku
w poréwnaniu do roku 2014 spadta liczba transakcji na rynku lokali mieszkalnych,
a naste¢pnie wzrosta w 2016, co mogtlo $wiadczy¢ o krotkotrwatym nasyceniu rynku.
W wojewddztwie lubelskim, podlaskim i zachodniopomorskim nasycenie rynku za-
obserwowano w 2016 roku.

Tabela 1. Wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztw dotyczace rynku pracy
w Polsce w latach 2014-2016

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie Wskaznik zatrudnienia Stopa bezrobocia
w gospodarce ogoétem (%) wedtug BAEL (%)
narodowej (zt)
2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016

dolnoslgskie 4474 | 4417 | 4116 50,0 51,4 53,3 9,1 7,0 54

kujawsko- 3588 3724 3848 49,4 50,7 51,0 10,6 8,0 7,4
-pomorskie

lubelskie 3781 3854 | 4029 50,7 50,8 50,6 9,9 9,3 8,0
lubuskie 3581 3718 3963 49,6 51,1 53,0 8,4 6,3 4,7

matopolskie 3916 | 4161 4213 50,8 51,5 53,1 9,1 7,2 52
mazowieckie 5048 | 5231 5403 57,1 57,3 56,6 7,2 6,4 55

opolskie 3737 | 3958 | 4132 49,8 50,8 51,9 7,8 6,5 5,0
podkarpackie 3571 3672 | 3837 46,9 48,0 50,6 14,0 11,7 9,6
podlaskie 3717 | 3827 | 3985 50,8 52,1 52,5 9,1 6,9 6,8
pomorskie 4164 4350 4468 50,9 53,7 54,5 8,6 6,6 5,7
Slgskie 4459 | 4557 | 4535 49,2 49,3 50,5 8,6 7,2 54
Swietokrzyskie | 3582 | 3791 3904 49,0 50,4 50,2 11,3 10,1 8,9
warminsko- 3536 | 3713 | 3828 46,1 47,2 49,0 9,8 9,4 8,8
-mazurskie

wielkopolskie 3772 | 3849 | 4008 53,2 54,2 55,3 7,7 5,8 4,8

zachodniopo- 3818 3974 4177 48,3 48,0 49,6 8,5 7,5 6,9
morskie

todzkie 3877 | 4018 | 4171 53,1 52,9 53,4 8,8 7,7 5,6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Bank danych lokalnych.
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Trendy na rynku lokali mieszkalnych w Polsce

W Polsce sektor nieruchomosci mieszkaniowych jest $cisle powiazany z sekto-
rem finansowym, dzigki czemu mozliwe jest finansowanie ich budowy i zakupu. Od
2015 roku w Polsce obserwuje si¢ historycznie najnizszy poziom stop procentowych
ztotowych kredytow mieszkaniowych. Nizsza cena kredytu w duzej mierze wptywa
na popyt na rynku lokali mieszkalnych, gdyz jest to korzystne zjawisko dla poten-
cjalnych kredytobiorcow i zacheca do zakupu lokali mieszkalnych finansowanych
kredytem. W 2016 roku na akcje kredytowa miat rowniez w duzej mierze wptyw pro-
gram rzagdowy Mieszkanie dla Mlodych. W ramach tego programu udzielono wspar-
cia w wysokosci 700 mln zt, co byto zwigzane z 27 tys. nowych umoéw kredytowych
na kwote opiewajacg na okoto 4,5 mld zi, z czego 11,5 tys. kredytow dotyczyto trans-
akcji na rynku mieszkaniowym wtoérnym (Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2016 r., 2017). Najwyzszy udziat nowo
udzielonych kredytow dominowat w strefach podmiejskich, wsiach i malych mia-
stach. Niskie stopy procentowe nie tylko zachecaja do zaciggnigcia kredytu miesz-
kaniowego w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb mieszkaniowych, ale przy jed-
noczesnym wzro$cie stawek czynszu za wynajem nieruchomosci mieszkaniowych
sktaniajg do zakupu mieszkania w celach inwestycyjnych. Niskie stopy depozytow
bankowych sprawiaja, ze Polacy rezygnuja z oszczedzania na rachunku bankowym
i decyduja si¢ na zakup mieszkania ze zgromadzonych oszczgdnosci uzupetnionych
kredytem mieszkaniowym o brakujacg kwote.

Waznym czynnikiem, wynikajacym z cykliczno$ci charakteru rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych, pomagajacym oceni¢ wystepujace zjawiska na rynku, jest
okreslenie fazy cyklu, w jakiej obecnie znajduje si¢ dany rynek. Do podstawowych
wskaznikéw pozwalajacych okresli¢ fazg¢ cyklu na rynku mieszkaniowym zaliczamy
liczbg sprzedanych mieszkan. Od 2014 roku w najwigkszych miastach Polski mozna
zaobserwowac¢ znaczne ozywienie na rynkach lokali mieszkalnych, ktore w kolej-
nych latach przeobrazito si¢ w ekspansj¢. W 2016 roku podaz dynamicznie zareago-
wata na zwigkszony popyt, o czym §wiadczy duzy wzrost liczby nowych projektow
na rynku lokali mieszkalnych, ktory przewyzsza nawet wartosci odnotowane w la-
tach 2006-2008.

Do najwazniejszych czynnikow wptywajacych na popyt konsumpcyjny na ryn-
ku lokali mieszkalnych zaliczamy cene¢ mieszkan oraz oprocentowanie kredytow.
W ostatnich dwoéch latach coraz wigksze znaczenie ma réwniez popyt inwestycyj-
ny, ktory wigze si¢ z wykorzystaniem oszczgdno$ci wiasnych. Kupujacy mieszkanie
porownuje stope zwrotu, ktdérg moze wygenerowa¢ z wynajmu mieszkania ze stopa
zwrotu z dotychczasowych inwestycji.
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Podsumowanie

W 2016 roku w wigkszos$ci wojewddztw odnotowano poprawe ekonomicznej
sytuacji gospodarstw domowych (nizsza stopa bezrobocia, wyzszy poziom wynagro-
dzen), dzigki czemu nastgpit wzrost popytu na lokale mieszkalne.

W 2016 roku wzrost popytu na rynku lokali mieszkalnych wptynat pozytywnie
na sytuacje deweloperow w Polsce, a liczba oddanych mieszkan oraz nowo rozpo-
czetych mieszkan osiggneta rekordowa liczbe, lecz mimo tego na rynku lokali miesz-
kalnych nie odnotowano nadpodazy.

W analizowanym roku wskaznik dostepnosci mieszkan ulegl poprawie ze wzgle-
du na szybsze tempo wzrostu poziomu przeci¢tnych ptac niz wzrost cen transakcyj-
nych mieszkan na rynkach wojewddzkich.

Na rynku lokali mieszkalnych przebieg zmian koniunkturalnych jest odmienny
w kazdym z wojewodztw 1 pozostaje w silnej korelacji z rynkiem kredytow hipo-
tecznych.

Pozytywny wptyw na zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych maja niskie
stopy procentowe kredytow ztotowych oraz wzrost wynagrodzen.

Duzym zainteresowaniem cieszg si¢ lokale mieszkalne objete rzadowym progra-
mem dofinansowania Mieszkanie dla Mtodych.

Coraz czgsciej lokale mieszkalne nie sg nabywane w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, lecz jako inwestycja.
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Summary
The demand for residential property in various Polish
provinces and the development of property prices

This article discusses the current situation of the residential
market in Poland. Its aim is to present the average prices of
residential property and the scale of demand in residential prop-
erty markets in individual voivodships in Poland. To this end, the
2014-2016 GUS data on the housing market are analysed. The
article is organised as follows: a short introduction in the first part
of the article is followed by a synthetic account of the real estate
market. There is then a discussion of how demand and supply in
the real estate market are shaped, a characterisation of the real
estate market in terms of the system and a consideration of the
cyclical fluctuations of the real estate market. The second part of
the article analyses the situation of voivodship residential prop-
erty markets in Poland (average prices of residential premises,
demand and changes in macroeconomic indicators). The third
part of the article presents trends in the real estate market. The
article ends with a concise summary.
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