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POPYT MIESZKANIOWY A PRZESTRZEN MIEJSKA
— PRZEGLAD LITERATURY

Streszczenie: Podstawowym celem artykutu jest wskazanie zwigzkow migdzy dwoma zasad-
niczymi wymiarami indywidualnego popytu mieszkaniowego: zmiang dotychczasowego
miejsca zamieszkania (ang. mobility choice) oraz wyborem lokalizacji przysztego mieszkania
(ang. location choice) a przeksztalceniami przestrzennymi zachodzacymi w obrebie obszaru
metropolitarnego. W artykule poddano krytycznej analizie literatur¢ przedmiotu i podjeto
probe identyfikacji podstawowych czynnikow wptywajacych na popyt mieszkaniowy w obre-
bie okreslonego obszaru metropolitarnego. Dotychczasowe badania wskazuja na szereg
czynnikoéw wpltywajacych na ruchliwo$¢ mieszkaniowa gospodarstw domowych. Do najwaz-
niejszych naleza: cykl zycia, wzgledna deprywacja, kapitat spoteczny, pte¢, sytuacja ekono-
miczna. Badania pokazuja, ze czynniki te sa ze soba skorelowane i podlegaja wzajemnym
interakcjom. Rozwazania dotyczace zrdznicowania i segmentacji metropolitarnych rynkow
mieszkaniowych prowadza do wniosku, ze lokalny rynek mieszkaniowy mozna postrzegaé
jako zagniezdzong strukture, w ktorej rynek dzieli si¢ na poszczegolne subrynki na podstawie
kryterium lokalizacyjnego, a nastgpnie, w obrebie poszczegdlnych subrynkéw, wyrdznia sie
segmenty na podstawie cech jakosciowych mieszkan. Proces poszukiwania ma wigc charak-
ter sekwencyjny i hierarchiczny. Wérdd najwazniejszych czynnikow decydujacych o wyborze
lokalizacji w obrebie lokalnego rynku mieszkaniowego znajduja si¢: kapitat ekonomiczny,
status spoteczny, relacje przestrzenne, styl zycia, segregacja rasowa oraz jakos¢ szkot. Synte-
za wynikow prowadzi do konkluzji, ze popyt mieszkaniowy ma duze znaczenie dla niekto-
rych zjawisk przestrzennych zachodzacych w obszarach metropolitarnych. Mozna tutaj wy-
mieni¢ zwlaszcza cztery aspekty:
— system komunikacyjny (komunikacja masowa, uktad drogowy, miejsca parkingowe w cen-
trum miasta),
— fad przestrzenny, a wlasciwie jego brak, dotyczacy tzw. nowej zabudowy realizowanej
przez firmy deweloperskie,
— dostep do szkot i ustug publicznych (nadmierne zageszczenie zabudowy i niewystarczajaca
infrastruktura spoteczna),
— zjawisko rozrostu przestrzennego miasta (ang. urban sprawl).

Ze wzgledu na charakterystyczne dla rynku mieszkaniowego asymetri¢ informacji oraz
sztywno$¢ podazy w obrebie wybranych segmentow moze to powodowac trwale stany nie-
rownowagi oraz stymulowa¢ powstawanie obszaréw problemowych w obrebie struktury
urbanizacyjne;.

Stowa kluczowe: popyt, rynek mieszkaniowy, przestrzen miejska.
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1. Wstep

Aktywnos$¢ na rynku mieszkaniowym jest waznym zrodlem informacji o gospodar-
stwach domowych'. Ponadto mechanizm funkcjonowania rynku mieszkaniowego na
poziomie mikro jest interesujacy z punktu widzenia dynamiki przemian zachodza-
cych w miastach, zwtaszcza w sferach: ruchliwosci mieszkaniowej, zmian aspiracji
mieszkancow, waloryzowania przestrzeni miejskiej. Waznym problemem badaw-
czym jest rOwniez proces suburbanizacji, ktéry mozna zaobserwowaé w wigkszosci
miast europejskich (w tym oczywiscie polskich). Z perspektywy mikroekonomicz-
nej oprocz polityki planistycznej oraz inwestycji publicznych waznym katalizatorem
zmian przestrzeni miejskiej sa indywidualne decyzje podejmowane w gospodar-
stwvach domowych: o zmianie miejsca zamieszkania oraz wyborze lokalizacji przy-
sztego mieszkania.

Nawet pobiezna analiza literatury po§wigconej popytowi mieszkaniowemu po-
kazuje systematyczny postep jakosciowy badan prowadzonych z pozycji ekono-
micznych, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze wigkszo§¢ wspomnianych badan do-
tyczy dobrze rozwinigetych rynkow lokalnych w Stanach Zjednoczonych oraz
Europie Zachodniej. Podaz porownywalnych badan popytu mieszkaniowego w kra-
jach Europy Srodkowo-Wschodniej (w tym w Polsce) jest ograniczona.

Celem artykulu jest identyfikacja determinant przestrzennego zréznicowania
rynku mieszkaniowego w obrgbie obszaru metropolitalnego. Uzupetniajacym celem
metodycznym jest wskazanie konsekwencji segmentacji rynku dla badan popytu
mieszkaniowego. Ponadto — na podstawie krytycznej analizy literatury — w artykule
przeanalizowano czynniki wptywajace na dwa zasadnicze wymiary indywidualnego
popytu mieszkaniowego, tj. decyzje o zmianie dotychczasowego miejsca zamiesz-
kania (ang. mobility choice) oraz decyzje¢ o lokalizacji przysztego mieszkania (ang.
location choice). W artykule podjeto rowniez rozwazania nad zwiazkiem mig¢dzy
popytem mieszkaniowym a zjawiskami przestrzennymi zachodzacymi w struktu-
rach urbanistycznych, wskazujac jednoczesnie na mozliwe kierunki badan w kon-
tek$cie polskiego rynku mieszkaniowego.

2. Przestrzenny charakter rynku mieszkaniowego

Jedna z pierwszych koncepcji rynku mieszkaniowego byta opracowana koncepcija
homogenicznych ustug mieszkaniowych [Muth 1960], generowanych przez tzw.
standardowa jednostke mieszkaniowa (ang. standard house). Nierealistyczne zato-
zenie o homogenicznosci ustug mieszkaniowych zostato uchylone w neoklasycz-
nym modelu rownowagi hedonicznej, opracowanym przez Rosena [1974], w ktérym

! Informacja o tym, gdzie i jakie mieszkanie kto$ kupuje, jest znacznie lepszym wskaznikiem jego
statusu ekonomiczno-spotecznego niz wiedza o jego obecnym miejscu zamieszkania, ktore moze by¢
efektem uwarunkowan i decyzji podjetych wiele lat temu (w tym decyzji podjetych przez rodzicow).
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popyt wigze si¢ z koszykiem (wigzka) wlasciwosci posiadanych przez mieszkanie.
Modele hedoniczne mozna traktowaé jako uogolnienia modelu Alonso-Mutha,
w ktorym wiasciwosciami sg lokalizacja (odleglos¢ od centrum) oraz wielkosé
mieszkania. Zalozenia statycznego, neoklasycznego modelu popytu, ktory domino-
wal w badaniach zachodnich az do poczatku lat 80., byly wielokrotnie kwestionowa-
ne jako niewlasciwa rama teoretyczna, zwtaszcza do celdow analizy pojedynczych
wyboréw mieszkaniowych. Krytycy wskazuja, ze jedynym niepodwazalnym efek-
tem doswiadczen w stosowaniu tradycyjnych modeli mikroekonomicznych jest kon-
statacja, ze popyt mieszkaniowy cechuje stosunkowo wysoka elastyczno$¢ docho-
dowa oraz stosunkowo niska elastyczno$¢ cenowa popytu, podobnie jak inne dobra
trwatego uzytkowania [Maclennan, Wood 1982]. Jego najwazniejsza wada jest to,
iz obserwacje empiryczne wskazywaly, ze rownowaga jest stanem, ktory rzadko wy-
stepuje na rynkach mieszkaniowych. Nie pomaga rowniez w objasnianiu zjawisk
kryzysowych oraz innych anomalii przestrzennych, ktoére wystepuja w wickszosci
obszaréw metropolitalnych. Z tego powodu Maclennan i wspotautorzy wskazali, iz
nieréwnowaga i proces dostosowania rynku powinny sta¢ si¢ centralnym proble-
mem analiz ekonomicznych [Maclennan, Munro, Wood 1987]. Jednocze$nie mimo
ponad pigédziesigciu lat doswiadczen w modelowaniu popytu mieszkaniowego na-
dal nie opracowano wspolnego paradygmatu projektow badawczych. Wydaje sig
jednak, ze uwagi o potrzebie opracowania spojnej platformy badawczej opartej na
solidnych mikroekonomicznych podstawach, zgtaszane na poczatku lat 90. ubiegte-
go stulecia, sg aktualne do dzis [Megbolugbe, Marks, Schwartz 1991].

Rezygnacja z upraszczajacego i bardzo nierealistycznego zalozenia o istnieniu
jednego homogenicznego rynku mieszkaniowego na rzecz przyjecia tezy o istnieniu
kilku powiazanych segmentow lokalnego rynku mieszkaniowego pociagneta za
sobg prace nad stworzeniem nowych modeli umozliwiajacych przewidywanie zja-
wisk na rynku mieszkaniowym. Dwa najczesciej stosowane kryteria segmentacji
lokalnego rynku mieszkaniowego dotycza polozenia geograficznego oraz typu nie-
ruchomosci mieszkaniowych. W wiekszosci badan najwazniejsza ptaszczyzng wy-
odrgbniania subrynkéw mieszkaniowych byta lokalizacja. Juz w jednej z pierwszych
naukowych analiz rynku mieszkaniowego, ktora pod koniec XIX wieku przeprowa-
dzita H. Bosanquet [1900], podnoszony byt problem nieréwnowagi na rynku miesz-
kaniowym. W artykule wskazano, ze sytuacja mieszkaniowa w Londynie jest zroz-
nicowana w zaleznosci od dzielnicy — w niektorych wystepuje znaczny niedobor
mieszkan, podczas gdy w innych podaz przewyzsza lub réwnowazy popyt. W stu-
dium zwrdocono rowniez uwage na ponadlokalne uwarunkowania sytuacji na rynku
mieszkaniowym w Londynie — rosngcg role imigracji zarobkowej do stolicy z r6z-
nych czesci Anglii, powodujacg niedostatek lokali mieszkalnych i przeludnienie
w samym miescie [Bosanquet 1900]. Znaczenie kryterium geograficznego dla
wyodrebniania homogenicznych segmentow rynku mieszkaniowego potwierdzaja
wyniki empiryczne innych badan [Schnare, Struyk 1976; Goodman 1981; Bourassa
iin. 1999].
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Dotychczasowe doswiadczenia pokazuja, ze ceny ustug mieszkaniowych roznig
si¢ pomiedzy wyr6znionymi na podstawie lokalizacji segmentami. Duze zr6znico-
wanie cenowe migdzy segmentami rynku mieszkaniowego widoczne jest zwlaszcza
w wigkszych metropoliach, a niezwykle wyrazna segmentacja rynku wystepuje
w miastach z uznanymi luksusowymi dzielnicami. Jak wskazuje historia obrotu nie-
ruchomosciami, w Los Angeles (Hollywood, Beverly Hills), Nowym Jorku (Man-
hattan), Moskwie (Ostrozenka) czy Londynie (Belgravia, Mayfair, Chelsea) sg loka-
lizacje, gdzie ceny mieszkan sg nieporownywalnie wyzsze niz w pozostatych
dzielnicach miasta.

Jedng z pierwszych prob rozwigzania problemu zréznicowania lokalnego rynku
mieszkaniowego byla praca Weilbulla [1983], ktory uwzglednit istnienie segmentow
oraz nierownowage rynku, opracowujac dynamiczny model przeptywoéw mieszka-
niowych. Bardziej zaawansowane studium lokalnego rynku mieszkaniowego stano-
wig prace Maclennana i Tu [1996] oraz Tu [1997], w ktorych uwzglgedniono model
symulujgcy zachowanie cen w dlugim okresie. Jak wskazujg wyniki tych badan,
segmentacja rynku mieszkaniowego sprawia, ze w rzeczywistosci moga zachodzic¢
trzy mozliwe scenariusze zwigzane z dynamika cen: 1) ceny w poszczeg6lnych seg-
mentach poruszaja si¢ w podobny sposob, 2) ceny w poszczegdlnych segmentach
wyréwnuja sie, 3) zroznicowanie cenowe miedzy poszczegdlnymi segmentami
zwigksza si¢. Zgodnie z teoretycznym studium Tu [1997], istnieje pig¢ mechani-
zmodw, ktore decydujg o zajsciu konkretnego scenariusza:

1) zmiany demograficzne lub/i preferencji nabywcéow,

2) rozwoj transportu publicznego i infrastruktury drogowe;j,

3) koniunktura lokalnej gospodarki oraz jej dynamika przestrzenna,

4) rewaloryzacja istniejagcych zasobow mieszkaniowych,

5) nowe inwestycje mieszkaniowe.

Z przegladu literatury przedmiotu wynika, ze badania popytu mieszkaniowego
mozna i nalezy realizowaé, biorgc pod uwage rézne jego determinanty. Z punktu
widzenia celu niniejszego artykutu szczegélnie interesujace sg decyzje poszczegol-
nych gospodarstw domowych o zmianie statusu mieszkaniowego, stanowigce swego
rodzaju katalizator popytu nieruchomosciowego.

3. Zmiana miejsca zamieszkania

Sytuacja mieszkaniowa gospodarstwa domowego, cho¢ wzglednie stabilna, nie jest
zwykle tak trwala jak nieruchomosci, ktore zamieszkuje w swoim cyklu zycia. Moz-
na powiedzieé, ze podlega ona ciggtemu dostosowaniu, ktére z natury rzeczy jest
efektem decyzji gospodarczych podejmowanych w gospodarstwie, a takze zdarzen
losowych. W spektrum decyzji podejmowanych w gospodarstwie domowym, maja-
cych kontekst mieszkaniowy, wyrdzni¢ nalezy decyzje zwigzane z ruchliwosciag
mieszkaniowa (ang. mobility choice). W kazdym momencie swojego zycia gospo-
darstwo domowe postawione jest przed alternatywa: zmieni¢ zamieszkiwany lokal



Popyt mieszkaniowy a przestrzen miejska — przeglad literatury 123

na inny czy tez mieszka¢ w nim nadal. Dla mtodych ludzi decyzja ta jest zwigzana
najczescie] z wyprowadzeniem si¢ od rodzicow do zajmowanego samodzielnie
mieszkania (najmowanego lub posiadanego na wiasno$c¢), tym samym kreuje nowy
popyt mieszkaniowy. Dotychczasowe badania wskazujg na szereg czynnikow wply-
wajacych na ruchliwo$¢ mieszkaniowa gospodarstw domowych. W dalszej czesci
artykulu przyjrzymy si¢ najwazniejszym z nich.

Cykl zycia. Wyniki badan Chena i Rosenthala [2008], opartych na danych pane-
lowych z lat 1970-2000, wskazuja, ze duze znaczenie dla decyzji o osiedleniu si¢
w konkretnym miescie lub wsi ma cykl zycia gospodarstw domowych. Dobrze
wyksztalcone mlode gospodarstwa domowe czesciej przemieszczajg si¢ w zwigzku
ze zmiang stanowiska lub miejsca pracy — najczesciej do duzych metropolii, ktore
z reguly posiadaja dobrze rozwinigte rynki pracy. Gospodarstwa domowe w wieku
poprodukcyjnym bez wzgledu na wyksztalcenie przemieszczajg si¢ do miejscowosci
oferujacych atrakcyjne warunki zycia. Z drugiej za$ strony, cz¢s¢ gospodarstw do-
mowych bedacych w wieku poprodukcyjnym, ze wzgledu na zmniejszenie dotych-
czasowych dochodow, zmienia swoje miejsce zamieszkania na tansze, czgsto mniej
atrakcyjne od poprzedniego. Sytuacja taka wystepuje szczegdlnie w tych panstwach,
w ktorych obowiazuje podatek od nieruchomosci oparty na formule ad valorem,
determinujgcy w duzym stopniu mobilno$¢ mieszkaniowa.

Wzgledna deprywacja. W kontrascie do podejscia ekonomicznego inni bada-
cze wskazujg na prosty mechanizm psychologiczny prowadzacy do zmiany miejsca
zamieszkania [Wolpert 1966]. Punktem wyjscia do rozpoczecia analizy jest wpro-
wadzenie rozrdznienia miedzy napigciem (ang. stress) a stresem (ang. strain) zwia-
zanym z postrzeganiem wiasnej sytuacji mieszkaniowej. Poniewaz w wigkszosci
wypadkow wybdr dokonywany na rynku jest wypadkowa miedzy oczekiwanymi
cechami mieszkania a mozliwoS$ciami nabywczymi, dokonany wybor jest zawsze
kompromisem, wynikiem kompensacyjnego modelu podejmowania decyzji miesz-
kaniowej (ang. trade-off). Wzglgdna deprywacja wynikajaca z rozdzwicku pomie-
dzy wymarzonym a posiadanym mieszkaniem prowadzi do napigcia. Przyktadowo
sytuacja, w ktorej ktos decyduje si¢ kupi¢ mieszkanie polozone z daleka od centrum,
ale za to w spokojnej i zielonej okolicy, moze wywolywac¢ pewne napigcie zwigzane
z dhuzszym dojazdem do pracy. Ucigzliwos¢ jest jednak w pelni rekompensowana
przez udogodnienia zwigzane z lokalizacja, dlatego w dluzszym okresie nie bedzie
wywotywata potrzeby zmiany mieszkania. Stres pojawia si¢ w sytuacji, kiedy po-
ziom napiecia przekracza warto$¢ progowa i w dtuzszym okresie mieszkanie w kon-
kretnym lokum staje si¢ niemozliwe. Przyktadem moze by¢ nowa inwestycja drogo-
wa zrealizowana w spokojnym dotad sasiedztwie domu. Podejscie umozliwia
identyfikacj¢ sytuacji dysfunkcjonalnych, wymuszajacych migracje. W odréznieniu
od klasycznego podejscia ekonomicznego podejscie Wolperta nie wigze mobilnosci
bezposrednio z fazg cyklu zycia gospodarstwa domowego.

Kapital spoteczny. Wyniki przeprowadzonych wcze$niej badan sugeruja, ze za-
chodzi relacja migdzy posiadanym przez gospodarstwo domowe kapitatem spotecz-
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nym a mobilnoscig gospodarstwa, zwlaszcza w przypadku dhuzszych dystansow
[Kan 2007]. Gospodarstwa domowe, ktére zamieszkuja w danej okolicy, nabywaja
licznych kompetencji — znajomosci okolicy (sklepow, miejsc rekreacji itd.) — oraz
wypracowuja sie¢ kontaktow spotecznych (np. z sgsiadami, znajomymi ze spacerow
z psem), ktore trudno utrzymac po przeprowadzce. Potencjalnie im dtuzszy okres
zamieszkiwania, tym wyzsze sg koszty spoteczne zwigzane z utraconym kapitatem
spotecznym. Czesto sg one wazniejsze niz potencjalna korzy$¢ wynikajaca z prze-
prowadzki — tym migdzy innymi nalezy thumaczy¢ niechg¢ ludzi w ostatniej fazie
cyklu zycia do opuszczania mieszkan w centrum miasta, ktore to mieszkania z wielu
wzgledow funkcjonalnych nie s3 dostosowane do ich obecnych potrzeb. Dlatego
czg$¢ gospodarstw domowych przy zmianie miejsca zamieszkania wybiera lokali-
zacje bliskie obecnej — czynnik ten jest tym wazniejszy, im wigkszy jest kapitat
spoteczny wypracowany przez okres zycia w dotychczasowym mieszkaniu.

Ple¢. Warto jednak wskazaé, ze oprocz typowych determinant — jak dochody czy
faza cyklu zycia — niektorzy badacze wskazali inne czynniki wptywajace na mobil-
no$¢ na rynku mieszkaniowym. Wyniki badan genderowych prowadzonych w Sta-
nach Zjednoczonych pokazaty, ze w okreslonych sytuacjach znaczenie ma pteé
decydujacego. Kobiety w podesztym wieku wykazuja mniejsza sktonnos¢ do zmia-
ny mieszkania niz me¢zczyzni w tym samym wieku. Jest kilka wytlumaczen tego
faktu [Megbolugbe, Sa-Aadu, Shilling 1999]:

— moze to wynika¢ z r6znicy w dochodach, jak réwniez z tego, ze wdowy sa nara-
zone na wicksze wydatki finansowe,

— przywiazanie kobiet do rodzinnego domu, w ktérym wychowaty dzieci, jest
wigksze niz u me¢zczyzn,

— nieche¢ do zmiany moze by¢ rowniez spowodowana wigzami przyjacielskimi
oraz rodzinnymi, wytworzonymi w miejscu stalego zamieszkania, mogacymi
mie¢ inng intensywnos$¢ w zaleznosci od plei.

LTYV. Ciekawy kierunek badan dotyczacych mobilnosci mieszkaniowej zwigza-
ny jest z analizg wahan cen na rynku nieruchomosci. Spadek czy tez wzrost cen
nieruchomosci wptywaja bezposrednio na sytuacj¢ kredytowa (wzrost lub tez spa-
dek wskaznika LTV — ang. loan to value) gospodarstw domowych, ktore nabyty
nieruchomos¢, wspomagajac si¢ kredytem hipotecznym. Jak wskazuja amerykan-
skie badania [Chan 2001; Engelhardt 2003], zmiana sytuacji kredytowej wiasciciela
zadtuzonej nieruchomosci na skutek zmiany wskaznika LTV wplywa na jego decy-
zje o zmianie (lub nie) dotychczasowego miejsca zamieszkania. Wydaje sie, ze
w kontekscie ostatnich zawirowan na rynkach walutowych (zwlaszcza ksztattowa-
nia si¢ kursu franka szwajcarskiego) istnieje potrzeba badan dotyczacych wahan
kursow walutowych, ich wptywu na zmiang wskaznika LTV, a w konsekwencji na
mobilnos¢ mieszkaniowa polskich gospodarstw domowych.

Jak wida¢ z zaprezentowanego przegladu badan, mobilno$¢ mieszkaniowa go-
spodarstw domowych zalezy od bardzo wielu czynnikéw, ktére czesto sa ze soba
powigzane i podlegaja wzajemnym interakcjom. Sprawia to, ze analizy koncentru;ja-
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ce si¢ wokot mobilnosci mieszkaniowej nie naleza do najtatwiejszych. Nalezy za-
uwazy¢, ze naturalng konsekwencja decyzji o zmianie miejsca zamieszkania jest
wybor lokalizacji nowego lokum.

4. Wybor lokalizacji przyszlego mieszkania

Rozwazania dotyczace zréznicowania i segmentacji metropolitarnych rynkéw miesz-
kaniowych prowadzg do wniosku, ze lokalny rynek mieszkaniowy mozna postrzegaé
jako zagniezdzong strukture, w ktorej rynek dzieli sie¢ na poszczeg6lne subrynki na
podstawie kryterium lokalizacyjnego, a nastgpnie w obrebie poszczegdlnych sub-
rynkow wyrdznia si¢ segmenty na podstawie cech jako$ciowych mieszkan. Proces
poszukiwania ma wigc charakter sekwencyjny i hierarchiczny. Podobng konceptu-

alizacje¢ rynku mieszkaniowego mozna znalez¢é m.in. w pracy Straszheima [1974].
Przestrzenne zroznicowanie lokalnego rynku mieszkaniowego powoduje, iz

podstawowym wymiarem decyzji stojacej przed gospodarstwem domowym jest

kwestia wyboru lokalizacji. Poszukujacy dodatkowo uwzgledniaja jakosciowe ce-
chy mieszkan, w praktyce ograniczajac poszukiwania do okre§lonego segmentu ryn-
ku mieszkaniowego (np. dwupokojowych mieszkan w okreslonej dzielnicy). Jesli
poszukiwanie nie powiedzie si¢, proces rozpoczyna si¢ od nowa. Literatura przed-
miotu wskazuje na kilka powodéw takiego mechanizmu post¢powania [Tu, Gold-

finch 1996]:

*  Pierwszym powodem sg koszty zwigzane z poszukiwaniem mieszkania. Prze-
mieszczanie si¢ oznacza nie tylko wyzsze koszty komunikacyjne, ale takze kosz-
ty alternatywne zwigzane z poswigcanym na przemieszczanie si¢ czasem.

* Potencjalny nabywca ma preferencje ograniczajace jego poszukiwania do kon-
kretnych pod wzgledem topografii obszaréw miasta. Moze to by¢ zwigzane
z bliskoscia rodziny lub znajomych, fatwym dojazdem do pracy itd.

*  Wskazywane wcze$niej ograniczenia finansowe moga zawezi¢ obszar poszuki-
wan do $cisle okreslonej lokalizacji, ktora w wigkszo$ci duzych miast jest pod-
stawowym czynnikiem wptywajacym na cen¢ mieszkania.

Badania decyzji lokalizacyjnych w metropoliach prowadzone byty na réznych
ptaszczyznach. Nie wszystkie motywy migracji wewnatrz miasta zostaty rozpozna-
ne. Co wigcej — zmiany spoteczne powoduja, ze niektore z wezesniej odkrytych
wzoréw mobilno$ci przestrzennej tracg na aktualnosci [Michelson 1977]. Warto jed-
nak wymieni¢ najwazniejsze sposrod czynnikéw decydujacych o wyborze lokaliza-
cji w obrebie lokalnego rynku mieszkaniowego.

Kapital ekonomiczny. Wedtug oficjalnych statystyk w Stanach Zjednoczonych
ubogie rodziny czgsciej mieszkaja w centrach miast niz na przedmiesciach. Za Glae-
serem 1 wspolautorami mozna wskaza¢, ze wedlug danych z 2000 roku w Stanach
Zjednoczonych az 19% populacji zamieszkujacej centra gtdwnych miast zylo poni-
zej progu ubdstwa, podczas gdy w przypadku przedmies¢ bylo to jedynie 7,5% po-
pulacji [Glaeser, Kahn, Rappaport 2008]. Wydaje si¢, ze podczas gdy miasta zdaja
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si¢ przyciaga¢ biednych, prowadzac czgsto do powstawania gett, ludzie majetni czg-
sto przeprowadzajg si¢ na przedmiescia. Najpopularniejsza hipoteza tlumaczaca
koncentracj¢ ludzi biednych w miastach wywodzi si¢ z teorii zagospodarowania
przestrzeni miejskiej (ang. urban land use theory). Wedtug niej wzrost zamoznosci
zwigksza zapotrzebowanie na ziemig, a kupowana jest ona tam, gdzie jest jej duzo,
przez co jest tania. W efekcie nastgpuje rozrost dzielnic mieszkaniowych na przed-
miesciach, a sg one zamieszkiwane przez ludzi tworzacych gospodarstwa o stosun-
kowo dobrej sytuacji ekonomicznej. Istniejg jednak inne hipotezy, np. ze glownym
powodem przestrzennej koncentracji ubogiej ludno$ci w miastach jest komunikacja
miejska [Glaeser, Kahn, Rappaport 2008]. Niezaleznie od tego, czy miasto ma cha-
rakter monocentryczny, czy policentryczny, komunikacja sprawia, ze ludziom bied-
nym (a wiec tej kategorii dochodowej, ktora rzadziej posiada samochdd) optaca sig
mieszka¢ na terenie miasta, ktére ma rozwinieta komunikacj¢ masowa. Dla kontra-
stu inne badania sugeruja, ze wptyw cech gospodarstwa domowego, w tym réwniez
dochodu rozporzadzalnego, ma umiarkowany wptyw na decyzj¢ o lokalizacji przy-
sztego mieszkania [Bayoh, Irwin, Haab 2006]. Obserwacje amerykanskie odbiegaja
zreszta w tym zakresie od doswiadczen innych krajow rozwinietych, zwtaszcza eu-
ropejskich, gdzie ubozsza ludnos¢ koncentruje si¢ zwykle w blokowiskach na przed-
miesciach wielkich miast.

Status spoleczny. Szczegolnie w Stanach Zjednoczonych wigkszos¢ badaczy
wskazuje na klasyfikujacg rolg warto$ci nieruchomosci. Efektem bedzie skupianie
si¢ grup ludzi o podobnym statusie spoleczno-materialnym w obrebie tych samych
wspolnot sgsiedzkich. Dodatkowo, zgodnie z powyzszymi zatozeniami, ludzie beda
dazy¢ do mieszkania w sasiedztwie, ktore bedzie odpowiadac ich statusowi ekono-
micznemu lub nawet go przekraczaé. Badania prowadzone z pozycji nauk spotecz-
nych wskazywaty, ze czynniki ekonomiczne sg zdecydowanie przecenianym czyn-
nikiem decydujagcym o nabyciu danego mieszkania. Liczne studia statystyczne
wskazywaly znaczenie innych aspektow. Wyniki analiz wskazywaty migdzy innymi,
ze edukacyjny komponent statusu moze mie¢ wigksze znaczenie niz wymiar ekono-
miczny. Okazato si¢ bowiem, ze ludzi interesuje cze¢sto, kim beda potencjalni sasie-
dzi [Tilly 1961; Wheeler 1968]. Nie wszystkie prowadzone spoteczne badania mi-
gracji mieszkaniowych przyjmowaty optyke statusowg. Na przyklad Bell odrzuca
koncepcje wzmacniajgcej status spoteczny roli zmiany mieszkania. Wskazuje, ze
kluczowe znacznie ma dla gospodarstwa obecnos¢ podobnych rodzin w docelowe;j
lokalizacji. Oznacza to, ze z jednej strony rodzina bedzie chciata opusci¢ lokalizacje,
gdzie zwigksza si¢ liczba sasiadow znaczaco niepodobnych do niej, z drugiej zas
bedzie chciata zamieszka¢ w okolicy zamieszkanej przez ludzi do niej podobnych.
Bell nazywa proces wyboru mieszkania autoselektywnym, poniewaz dokonujac go,
rodziny kupuja mieszkania dostosowane do stylu zycia i mozliwo$ci samorealizacji.
W zwigzku z dostosowaniami tego rodzaju przedmiescia byly srodowiskiem zgod-
nym z ,,rodzinnym” stylem zycia, podczas gdy apartamenty w centrum miasta bar-
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dziej odpowiadaty takim stylom zycia, jak ,,nastawiony na konsumpcj¢” czy ,,zo-
rientowany na karierg”.

Relacje przestrzenne. Duze znaczenie z punktu widzenia wyboréw mieszka-
niowych ma dostgpno$¢ komunikacyjna (mierzona np. czasem dojazdu do kluczo-
wych, niezbednych w codziennym Zyciu miejsc: pracy, sklepow, terenow rekreacyj-
nych). Dostgpno$¢ do miejsca pracy jest jednym z najwazniejszych czynnikow
lokalizacyjnych. Badania popytu mieszkaniowego pokazuja, ze czas dojazdu do pra-
cy jest jednym z najwazniejszych kryteriow przy wyborze lokalu mieszkalnego
[Straszheim 1973]. Tezg o racjonalnym charakterze decyzji mieszkaniowych oraz
ich zwigzku z miejscem i typem pracy potwierdzaja tez pozniejsze badania [O’Re-
gan, Quigley 2006]. Wigkszo$¢ pracownikow jest sktonna podejmowac jedynie rela-
tywnie krotkie podroze do pracy, aczkolwiek indywidualne preferencje w tym zakre-
sie moga by¢ zroznicowane. Trzeba takze pamigtac, ze dostgpno$é jest roOwniez
wypadkowg odlegtoscia do innych ustug — sklepdw, miejsc rekreacji, szkot, placo-
wek kulturalnych — co jako pierwsi opisali Hoyt i Badgley [1939]. Obserwowany
w ostatnich latach postep w dziedzinie komunikacji masowej oraz infrastruktury
drogowej (co dla przecigtnego pracujacego obywatela oznacza sprawne dostanie si¢
do pracy oraz szybki powr6t do domu) doprowadzit do zmniejszenia si¢ znaczenia
tego czynnika. Nalezy jednak wskazaé, ze relacje przestrzenne z catg pewnoscig
beda mie¢ wigksze znaczenie w wypadku gorzej rozwinigtej sieci komunikacyjne;.
Nie nalezy ich lekcewazy¢ réwniez w Polsce — gdzie brak postepéw w rozbudowie
infrastruktury drogowe;j jest bardziej dotkliwy.

Styl zycia. Badania Wernera [2002], odwotujacego si¢ do koncepcji habitusu
Bourdieu, wskazuja, ze wielko$¢ oraz kompozycja kapitatu jednostki bedzie deter-
minowata wiele jej wybordw, przyczyniajgc si¢ do formowania jej stylu zycia
(a wsrod mozliwosci wymieni¢ mozna np. styl rodzinny, styl zwigzany z realizacja
pasji, styl imprezowy). W tych ramach teoretycznych preferencje mieszkaniowe sa
efektem tacznego oddziatywania cyklu zycia, kapitatu ekonomiczno-spotecznego
oraz stylu zycia [Werner 2002]. Przekonanie o eksplanacyjnej wartosci stylu zycia
dla wyjasnienia wyboréw mieszkaniowych bylo podzielane rowniez przez innych
badaczy. Dunski badacz Aerg [2000] uzywa spoteczno-kulturowego podejscia Bour-
dieu (zapozyczajac np. pojecie habitusu) na potrzeby stadium wyboréw mieszkanio-
wych dokonanych przez okoto 300 tys. mieszkancow Aarhus. Statystyczna analiza
pokazata, ze tradycje rodzinne, sytuacja zyciowa i indywidualny gust pomagaja
w zrozumieniu preferencji ujawnianych przy wyborze lokum.

Segregacja rasowa. Na wybor mieszkania moze wptywac rowniez rasa. Bada-
nia przeprowadzone w wybranych miastach amerykanskich pokazaty, ze preferencje
mieszkaniowe oso6b rasy bialej i czarnej r6znia si¢ od siebie w istotny sposob [Farley
1996; Farley, Fielding, Krysan 1997] oraz ze rdznice te utrzymuja si¢ w dtugim
okresie [Farley i in. 1977; Farley i in. 1993]. Analiza wykazala, ze badani preferuja
mieszkanie w dzielnicach zdominowanych przez osoby o tym samym kolorze skory
(przy kontroli innych zmiennych demograficznych i statusowych). Autorzy wskaza-
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li na niebezpieczne implikacje takich zachowan — utrwalanie segregacji rasowej oraz
tworzenie si¢ gett.

Jakos$¢ szkot. Obok innych wzglednie dobrze rozpoznanych w literaturze przed-
miotu czynnikow wplywajacych na wybdr lokalizacji mieszkania — tj. poszukiwania
bezpieczniejszej oraz bardziej prestizowej okolicy (tzw. ucieczka z getta, czyli zamia-
na zagrozonego przestepczoscig centrum miejskiego na wzglednie bezpieczne przed-
miescia, zamieszkane przez rodziny statystycznie zamozniejsze) znaczenie ma jakos¢
szkot w okolicy mieszkania. Jest to zapewne zwigzane z tym, ze inwestycja w eduka-
cj¢ dzieci jest uznawana za jeden podstawowych priorytetow gospodarstw domo-
wych w Stanach Zjednoczonych. Nie bez znaczenia jest rOwniez zréznicowany po-
ziom szkot podstawowych. Wyniki badan zrealizowanych za pomoca warunkowego
modelu logitowego (CL) wskazuja, ze jednoprocentowe polepszenie jakosci szkot
w sasiedztwie zwigksza prawdopodobienstwo wyboru miejsca zamieszkania o pra-
wie 4%. Opisana zalezno$¢ bedzie oczywiscie podlegata zmianom w zaleznosci od
konkretnego, lokalnego rynku nieruchomosci (Seo) [Bayoh, Irwin, Haab 2006].

5. Przestrzenne przeksztalcenia obszaru metropolitarnego

Popyt mieszkaniowy w obrebie obszaru metropolitarnego jest agregatem indywidu-

alnych decyzji mieszkaniowych dokonywanych na poziomie gospodarstw domo-

wych. Zagregowany wynik wielu indywidualnych decyzji mieszkaniowych wptywa
na wiele aspektow zwigzanych z rozwojem miejskim:

* Komunikacje miejska, zar6wno masowa, jak i indywidualng. Poniewaz mo-
bilnos¢ gospodarstw domowych w obrgbie uktadu metropolitarnego bezposred-
nio przyczynia si¢ do zmian zagegszczenia mieszkaniowego poszczegolnych cze-
sci catego ukladu, konieczne staje si¢ dostosowanie przepustowosci drog do
nowych potrzeb komunikacyjnych. Problemy komunikacyjne dotycza zwykle
nowych osiedli, zwlaszcza w okresach dobrej koniunktury budowlanej — ponie-
waz uktad drogowy nie jest zwykle przystosowany do obstugi istotnie zwickszo-
nej populacji 0s6b dojezdzajacych do pracy z nowego miejsca zamieszkania.
W podobnym stopniu dotyczy to komunikacji masowej, ktdéra musi by¢ dopaso-
wana do zmieniajacych si¢ potrzeb mieszkancow. Zapewnienie sprawnej komu-
nikacji masowej jest trudnym zadaniem publicznym, zwlaszcza w przypadku
przedmies¢ duzych metropolii, z powodu wzglednego rozproszenia zabudowy
oraz duzych odleglosci, ale takze obszarow miasta.

* Tworzenie przestrzennego ladu ekonomiczno-spolecznego — dzicki mechani-
zmom segregacji, filtracji oraz selekcji. W wyniku bezwladno$ci procesow spo-
lecznych w dtuzszej perspektywie zagregowany popyt mieszkaniowy moze po-
ciagnac za soba pauperyzacje lub gentryfikacje okreslonych obszaréw miejskich,
co z kolei moze przyczyni¢ si¢ do ich degradacji lub rewitalizacji. Inspiracja
badan Ortalo-Magné i Rady’ego [2008] byta obserwacja dotyczaca alokacji za-
sobu mieszkaniowego w Londynie — autorzy zauwazyli, ze ludzie o stosunkowo



Popyt mieszkaniowy a przestrzen miejska — przeglad literatury 129

niewysokich dochodach mieszkaja w bardzo drogich lokalizacjach. Autorzy wy-
korzystuja prosty model dynamiczny, zaktadajacy istnienie homogenicznego za-
sobu mieszkaniowego w obrebie okreslonych lokalizacji oraz gospodarstw do-
mowych o zréznicowanych dochodach. Uwzglednienie uptywu czasu jako
dodatkowego czynnika pozwolito autorom wykazaé, ze zréznicowanie docho-
dowe w poszczegdlnych lokalizacjach moze wynika¢ z momentu dokonania
transakcji mieszkaniowej, zwlaszcza w sytuacji znacznej dynamiki cen (czyli
moze w szczegdlnosci dotyczy¢ dzielnic lub osiedli, ktoére doswiadczyty pozy-
tywnego szoku popytowego i w konsekwencji gwattownego wzrostu cen miesz-
kan). W literaturze obecne sg rowniez inne wyjasnienia zréoznicowania dochodo-
wego gospodarstw domowych w okreslonych co do lokalizacji subrynkach
mieszkaniowych. Wcze$niejsze badania wskazywaty na zréznicowanie docho-
doéw w okreslonych lokalizacjach dostegpem do miejsca pracy [Brueckner 1994],
w innych podkreslano role zréznicowania preferencji co do ustug publicznych
[Epple, Platt 1998]. Wyniki badan Nechyby [2000] sugeruja zwigzek zrdznico-
wania dochodowego w okre$lonych lokalizacjach z niejednorodnoscia samego
zasobu mieszkaniowego — innymi stowy: homogeniczny zaséb mieszkaniowy
(co do jakosci oraz wieku) — powinien by¢ zamieszkiwany przez wzglednie jed-
norodng co do dochodu spotecznosc¢ lokalna.

* Dostep do szkél oraz innych débr publicznych, takich jak tereny rekreacyjne,
obiekty kulturalne. Popyt mieszkaniowy znajdujacy swoj realny wymiar w decy-
zjach o przeprowadzce oraz reakcji deweloperow, czyli w nowo zrealizowanych
inwestycjach, generuje rowniez problem dostepnosci do tzw. infrastruktury spo-
tecznej. Migracje ludzi mtodych nie rozktadaja si¢ rownomiernie w obszarze
metropolitarnym, lecz zwykle koncentruja si¢ w okreslonych lokalizacjach. Tym
samym zwi¢ksza si¢ konkurencja w dostepie do okolicznych przedszkoli, szkot,
parkow, placéw zabaw dla dzieci w okreslonych lokalizacjach, podczas gdy
w mniej preferowanych dzielnicach dostgp jest duzo tatwiejszy. Dodatkowo
w przypadku nowych inwestycji oraz na przedmiesciach wielkich miast infra-
struktura spoteczna jest zwykle stabo rozwinigta.

* Rozrost przestrzenny miast (ang. urban sprawl), ktory jest nie tyle zjawiskiem
powszechnym, ile wigzacym si¢ z licznymi negatywnymi konsekwencjami. Wsrod
negatywnych nastepstw najczesciej podnoszone sa kwestie ekonomiczne — rozrost
miast prowadzi do utraty cennych terenow rolniczych oraz przyrodniczych, a takze
stwarza znaczne problemy komunikacyjne. Dodatkowo niska intensywnos$¢ zabu-
dowy utrudnia interakcje spoteczne, co z kolei wptywa na styl zycia mieszkancow.
W efekcie rozrost miast prowadzi do redukcji kapitatu spotecznego oraz do nega-
tywnych zewnetrznych efektow spotecznych [Putnam 2000]. Jednak wyniki badan
empirycznych przeprowadzonych przez Bruecknera i Largey [2008] pozwalaja
zakwestionowac tez¢ Putnama o tym, Ze interakcje zanikajg na przedmiesciach.
Autorzy dowodza rowniez, ze interakcje spoleczne mogg by¢ utrudnione rowniez
na obszarach wysokiej intensywno$ci zabudowy (ang. downtown), gdyz sprzyjaja
one anonimowos$ci oraz powierzchownosci kontaktow.
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Kazdy z wymienionych wyzej przejawow rozwoju miejskiego moze by¢ przed-
miotem zainteresowania wtadz lokalnych, a takze do pewnego stopnia podmiotow
gospodarczych kreujacych podaz na rynku nieruchomosci (np. deweloperow). Z tej
perspektywy badanie popytu mieszkaniowego wydaje si¢ mie¢, oprocz atrakcyj-
nosci z naukowego punktu widzenia, rowniez walory praktyczne.

Warto takze wskaza¢, ze jedng z mato eksploatowanych w badaniach kwestii
jest bez watpienia problem nieelastycznej podazy mieszkan w okreslonych obsza-
rach miasta. Jednym z nielicznych badan wptywu ograniczonej podazy na rzeczywi-
ste wybory rynkowe jest praca de Palmy, Picard i Waddella [2007]. Jak wskazuja ich
badania, przestankami tzw. lepkich cen (ang. sticky prices) na rynku mieszkanio-
wym — a wi¢c sytuacji, w ktorej cena z opdznieniem reaguje na zmiany popytu
i podazy — sg m.in:

— relatywnie wysokie koszty zwiazane z transferem praw do nieruchomosci,

— przywiazanie do przestrzennie zorganizowanych sieci spotecznych,

— koszty poszukiwan mieszkania,

— asymetria informacji,

— preferowanie wycofania nieruchomosci z rynku wobec mozliwo$ci poniesienia
straty w wyniku jej sprzedazy,

— niewielka podaz mieszkan w okreslonych lokalizacjach, potaczona z jej calko-
witg nieelastycznoscia.

Co wigcej, na wielu rynkach metropolitarnych istniejg takie segmenty, gdzie
w dajacej sie przewidziec¢ przysztosci, niezaleznie od koniunktury, wielko$¢ podazy
bedzie mniejsza od wielkosci popytu.

6. Zakonczenie

W artykule dokonano krytycznej analizy dotychczasowych wynikow badan popytu
mieszkaniowego, prowadzonych gléwnie w Stanach Zjednoczonych. Wskazano na
glowne czynniki wplywajace na mobilno$¢ mieszkaniowg oraz wybor okreslonej
lokalizacji przez gospodarstwa domowe.

Ze wzgledu na inny kontekst urbanistyczny i spoteczno-gospodarczy nie wszyst-
kie wyniki mozna bezposrednio odnies¢ do sytuacji mieszkaniowej oraz zmian na
obszarach metropolitarnych w Polsce. W tym kontekscie rysuje si¢ mozliwo$¢ reali-
zacji podobnych badan na krajowym rynku mieszkaniowym, z uwzglednieniem jego
specyfiki, i skonfrontowanie ich z dos§wiadczeniami krajoéw Europy Zachodnie;.

Analiza literatury przedmiotu pokazuje rowniez, ze popyt mieszkaniowy jest
istotny dla niektorych zjawisk przestrzennych zachodzacych w obszarach metropo-
litarnych. Odnoszac wyniki do kontekstu rynkéw mieszkaniowych w Polsce, nalezy
zauwazy¢, ze popyt mieszkaniowy ma szczegdlne znaczenie dla ksztaltowania sys-
temu komunikacyjnego, tadu przestrzennego, dostepu do szkot i ustug publicznych
czy zjawiska rozrostu przestrzennego miasta. W wyniku chaotycznej dziatalnosci
deweloperskiej w gldéwnych miastach w Polsce problemy w wymienionych wyzej
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obszarach nasilaty si¢ w ostatnich latach. Z uwagi na charakter rynku mieszkaniowe-
g0 oraz sztywnos$¢ podazy w obrgbie wybranych segmentow moze to powodowac
trwale stany nierownowagi oraz stymulowac¢ powstawanie obszarow kryzysowych
w obrebie struktury urbanizacyjne;j.
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HOUSING DEMAND AND URBAN TRANSFORMATIONS -
LITERATURE REVIEW

Summary: The article discusses housing demand. We focus on disequilibrium of a urban
housing market and location derived segmentation. Based on literature review, we identify
reasons behind housing mobility and housing location choice at household level. In the second
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part of the article we focus on the interaction between housing demand of urban development
patterns (especially spatial aspects of it). The main objective of this paper is to show the
relationship between two major dimensions of individual housing demand: (i) mobility choice
and (ii) location choice and spatial transformations within the metropolitan area. The article is
a critical analysis of the literature. We attempt to identify the main factors affecting the
demand for housing in a specific metropolitan area. Previous studies point to a number of
factors affecting the residential mobility of households. The most important are: the life cycle,
relative deprivation, social capital, gender and economic situation. Studies show that these
factors are correlated and are subject to mutual interactions. Reflections on diversity and
segmentation of metropolitan housing markets lead to the conclusion that the local housing
market can be seen as a nested structure. Each metropolitan housing market is divided into
submarkets — based on location and housing services quality. The housing search is therefore
sequential and hierarchical in nature. Among the most important factors determining the
household choice of location within the local housing market are: economic capital, social
status, spatial relationships, lifestyle, racial segregation and the quality of schools. The
synthesis of the results leads to the conclusion that the demand for housing is related to certain
spatial phenomena occurring in metropolitan areas. We highlight four aspects in particular:
— communication system (mass transit, road system, parking in the city center),
— spatial order,
— access to schools and public services (excessive density of housing and inadequate social
infrastructure),
— urban sprawl.
Due to the information asymmetry and inelastic supply in housing market subsegments it can
cause persistent imbalances and emergence of deprived areas within the urban structure.

Key words: housing, demand, urban structure.





