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Przez popyt rozumiemy czesc¢ ujawnionych na rynku potrzeb, ktére majq poparcie
w sile nabywczej ludnosci. Popyt jest kategorig o mniejszym zasiegu niz potrzeby.
Potrzeby mozemy utozsamiac z tzw. popytem potencjalnym, podczas gdy ta czesc
potrzeb, ktéra poparta jest zasobami finansowymi tworzy popyt efektywny. W
miare wzrostu dochoddw i spadku cen, obszar popytu efektywnego zwieksza sie,
lecz nigdy nie zréwna sie z popytem potencjalnym poniewaz potrzeby ludzkie sq
nieograniczone i nie ma mozliwosci ich petnego zaspokojenia. Popyt wyrazany jest
przez funkcje, w ktérej rozmiary popytu zgtaszanego w jednostce czasu sq
zwigzane z ceng danego dobra. Jego rozmiary odzwierciedlajq efektywne
pragnienia konsumentdw. Funkcja popytu odnosi sie do przewidywanego
zachowania uczestnikdw rynku, a nie do rzeczywistych wartosci zmiennych
ekonomicznych. Cechg charakterystyczng popytu na nieruchomosci mieszkaniowe
jest silna intensywnos¢ jego ujawniania sie, mata substytucjonalnos¢, a takze
staba reakcja wielkosci popytu na ceny, znaczna rozbiezno$¢ pomiedzy popytem
potencjalnym, a efektywnym.

Podaz oznacza liczbe towardow (mieszkan) zaoferowanych do sprzedazy w
danym czasie po kazdej cenie. Podaz nieruchomosci to nie jest ani zasdb, ani nowy
przyrost tego zasobu, ani zmiany zasobu netto (czyli po uwzglednieniu zasobu,
ktéry nie powinien byc¢ juz uzytkowany np. ze wzgledu na stan techniczny). W
dtugim okresie podaz zalezy od zasobu, ale w krétkich okresach moze zmieniac sie
niezaleznie od zmian w zasobach, reaguje bowiem na zmiany w poziomie
aktywnosci gospodarczej i wydatkach konsumpcyjnych. Innym istotnym
czynnikiem ksztattujgcym podaz mieszkan jest dochodowos$¢ przedsiewziec
deweloperskich. Wzrost stawek czynszu, jako efekt rosnacego popytu na
nieruchomosci jest sygnatem do podjecia nowych realizacji. Cechg
charakterystyczng podazy nieruchomosci jest, podobnie jak popytu powolna
reakcja na ceny. Wysokie ceny produktow budowlanych, nabycia lub najmu nie
wywotujg szybkiej reakcji ze strony podazy. Jej wzrost wymaga z reguty
uruchomienia procesu inwestycyjnego poczawszy od fazy programowania, poprzez
projektowanie az po realizacje. Oznacza to, ze w krétkim okresie (czas jaki uptywa
od daty podjecia decyzji o uruchomieniu procesu realizacji do czasu, gdy
nieruchomos¢ jest gotowa do uzytkowania) podaz jest nieelastyczna na zmiany
cen lub innych warunkéw rynkowych. Wzrost stawek czynszéw nie moze
spowodowac szybkiego przyrostu podazy. Brak elastycznosci nie oznacza, ze w
krotkich okresach podaz jest stata. Jej przyrost stanowi bowiem efekt decyzji
podejmowanych we wczesniejszych okresach, co oznacza, ze w kazdym okresie
nowa podaz moze miec tendencje rosnacq (lub malejacq) w wyniku decyzji
budowlanych podjetych we wczesniejszych terminach.
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Wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych przy statosci innych czynnikow, jak
np. cen innych towardw i ustug oraz dochoddéw realnych ludnosci znajduje
odzwierciedlenie w zmniejszeniu popytu. Spadkowi ceny nieruchomosci towarzyszy
wzrost popytu.(1) Wptyw zmiany cen na popyt zalezy od tzw. Efektu
substytucyjnego i dochodowego.(2) Efekt substytucyjny polega na tym, ze wzrost
ceny danego dobra wywotuje wzrost ceny na dobro substytucyjne. Dla tych dobr,
ktére majq substytuty, zmiany ceny wywotujg silne reakcje w wielkosci popytu.
Mowimy wtedy o tzw. wysokiej cenowej elastycznosci popytu, ktérg mozemy
zdefiniowac jako site reakcji popytu na zmiane ceny. Nie wszystkie jednak dobra
majq substytuty. Dla tych grup débr zmiana ceny wywota matg zmiane popytu
(mniej niz proporcjonalng). Elastycznos¢ cenowa popytu w przypadku
nieruchomosci mieszkaniowych nie jest duza nie istnieje bowiem dobro
substytucyjne na nieruchomos¢ mieszkaniowg, ani tez gtdwne rodzaje
nieruchomosci mieszkaniowych nie stanowig tatwych substytutéw dla siebie.

Oprécz efektu cenowego, teoria ekonomii rozwaza efekt dochodowy.
Odzwierciedla on zmiane dochoddéw realnych w wyniku zmiany cen. Spadek ceny
danego dobra prowadzi do wzrostu dochoddéw realnych nabywcy, wyrazonych
iloScig dobra mozliwg do nabycia. Wzrost dochodu prowadzi do wzrostu popytu.
Efekt dochodowy jest tym silniejszy, im wiekszy w catosci dochodow jest udziat
dobra, ktérego cena zmienia sie. Na obszarze nieruchomosci oddziatywanie efektu
dochodowego oznacza, ze spadek ceny np. 1 m kw powierzchni uzytkowej
mieszkania prowadzi do wzrostu popytu na wieksze mieszkanie a wzrost ceny 1 m
kw. powierzchni uzytkowej wywota reakcje odwrotne spadek dochodow realnych i
wzrost zainteresowania mieszkaniami o mniejszych powierzchniach. Site
oddziatywania zmian dochodu na popyt mierzy tzw. wspétczynnik elastycznosci
dochodowej popytu. W odniesieniu do nieruchomosci wspétczynnik ten jest
rowniez mniejszy od jednosci. Oznacza to, ze popyt na nieruchomosci rosnie
rowniez wolniej niz dochdéd. O wielkosci popytu na mieszkania decyduje szereg
takich czynnikdéw jak: wielkos¢ i sktad rodziny, naktady niezbedne na urzadzenia
mieszkania, koszty utrzymania mieszkania. Gdy mieszkania sg tanie na etapie ich
nabycia i utrzymania, oddziatywanie efektu dochodowego nie jest silne. Wzrost
ceny mieszkania wzmaga site tegoz oddziatywania. W swietle badan brytyjskich
elastycznos¢ dochodowa dla domow zamieszkiwanych przez witascicieli lezy w
granicach 0d 0,75 do 1,25. Sugeruje sie, ze jezeli dochody rosng o 10% wdwczas
zakupy domow wzrosng od 7,5% do 12,5%, lecz wzrost ten moze potrzebowac
pewnego czasu. Wystepuje tu bowiem zwioka czasowa, zanim ludzie przystosuje
sie do zmian w dochodzie.

(1) Prawo popytu jest prawem o charakterze statycznym, tzn. opisuje zachowania na rynku z pewnym prawdopodobienstwem,
bliskim, lecz nigdy nie réwnym jednosci. W specyficznych przypadkach nachylenie krzywej popytu moze by¢ dodatnie.
Rozwazania nad prawem popytu przedstawit m in. M. Blaug: Metodologia ekonomii, PWN Warszawa 1995r, s. 211-228

(2) Ekonomia T. I, praca zbiorowa pod redakcjg W. Cabana, Stowarzyszenie Absolwentéw tédzkiego Ekonomicznego
Osrodka Akademiskiego, todz 1991, s. 70-73



o
nieruchomosci.bodek.eu Podaz i popyt na mieszkania

IT & PROPERTIES CONSULTING TOMASZ BODEK

Na rynku nieruchomosci, podobnie jak na innych rynkach, mogg wystgpic
nietypowe krzywe popytu wskazujgce, ze wzrost cen prowadzi do wzrostu popytu i
odwrotnie. Przyktadowo wzrost cen luksusowych willi czy rezydencji moze
spowodowac wzrost popytu na nie ze strony grup oséb, ktérym ich posiadanie
zapewnia prestiz i stanowi atrybut bogactwa (tzw. paradoks Veblena). Rowniez w
obliczu inflacji oczekiwanej, pomimo wzrostu cen, moze wystepowac dalszy wzrost
popytu. Ten efekt zostat nazwany w ekonomii efektem inflacyjnym. Podobne skutki
wywota efekt spekulacyjny, ktory przejawia sie w kupowaniu majac nadzieje, ze w
przysztosci sprzeda sie z zyskiem. Efekt inflacyjny i spekulacyjny byt widoczny na
rynku polskim na przetomie lat osiemdziesigtych i dziewiecdziesigtych, kiedy to
inwestorzy uciekajac przed inflacjg lokowali kapitat w nieruchomosci. Wzrost
popytu wywotywat dalszy wzrost ceny. Na rynku widoczne sg rowniez nietypowe
zachowania jego uczestnikdw na zmiany cen, znane w ekonomii jako paradoks
Giffena wzrost cen mieszkan spowodowat wzrost popytu na mate mieszkania.
Dobro to ma charakter powszechny, a jednoczesnie jest drogie, co powoduje, ze
ludnos¢ dazac do zaspokojenia swoich potrzeb, zgtasza wiekszy popyt na mate
mieszkania niz duze.
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