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Wykaz skrotow

CEE —Centralna i Wschodnia Europa (Central and Eastern Europe)

EU-SILC - Europejskie badanie dochodoéw i warunkow zycia ludnosci (European Union

Statistics on Income and Living Conditions)

FED - System Rezerwy Federalnej (Federal Reserve System)
GD - gospodarstwo domowe

GUS — Glowny Urzad Statystyczny

NSP — Narodowy Spis Powszechny Ludnosci 1 Mieszkan

OECD - Organizacja Wspoétpracy Gospodarczej i Rozwoju (Organisation for Economic Co-

operation and Development)

OWN - kategoria statusu mieszkaniowego oznaczajaca, ze gospodarstwo domowe mieszka
w mieszkaniu wlasno$ciowym

OWN1 — kategoria statusu mieszkaniowego, oznaczajaca, ze gospodarstwo domowe mieszka

w mieszkaniu wtasno$ciowym i nie posiada innych mieszkan

OWN?2 — kategoria statusu mieszkaniowego, oznaczajaca, ze gospodarstwo domowe mieszka

w mieszkaniu wlasno$ciowym i posiada inne mieszkanie(a)
RCiIWN - Rejestru Cen i Wartoséci Nieruchomosci

RENT - kategoria statusu mieszkaniowego oznaczajgca, ze gospodarstwo domowe mieszka

w mieszkaniu wynajmowanym

RENT1 — kategoria statusu mieszkaniowego, oznaczajaca, ze gospodarstwo domowe mieszka

w mieszkaniu wynajmowanym i nie posiada mieszkania

RENT2 — kategoria statusu mieszkaniowego, oznaczajaca, ze gospodarstwo domowe mieszka

w mieszkaniu wynajmowanym, pomimo ze posiada mieszkanie

TBS — towarzystwo budownictwo spotecznego



WSTEP

Wybor sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy do najwazniejszych
decyzji podejmowanych przez gospodarstwa domowe w ich cyklu zycia. Srodowisko
mieszkaniowe zaspokaja szereg potrzeb, w tym potrzeby fizjologiczne, bezpieczenstwa czy
uznania spotecznego. W takim wymiarze mieszkanie stanowi dobro konsumpcyjne.
Jednoczes$nie jest ono dobrem kapitalochtonnym. Czesto stanowi gtdéwny sktadnik majatku
gospodarstw domowych, a jego zakup wiaze si¢ z koniecznos$cig zaciggania wieloletnich
zobowigzan. Mieszanie moze by¢ rowniez zrodtem dochoddéw z najmu badz z tytutu wzrostu
wartosci. W takim ujeciu stanowi dobro inwestycyjne.

Dualny charakter nieruchomos$ci mieszkaniowej, powoduje, ze wybory gospodarstw
domowych podejmowane na rynku mieszkaniowym stanowiag zaréwno decyzje
konsumpcyjne, jak i inwestycyjne. Sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz
posiadanie zasobu mieszkaniowego w portfelu inwestycyjnym wyznaczajg status
mieszkaniowy gospodarstwa domowego, ktory jest przedmiotem badan w niniejszej
rozprawie doktorskiej. Informuje on o tym, czy dane gospodarstwo domowe jest wiascicielem
Czy najemcg na rynku mieszkaniowym.

Badania nad wyborami mieszkaniowymi gospodarstw domowych wpisujg si¢ W nurt
mikroekonomicznych podstaw funkcjonowania rynku nieruchomosci. Zdaniem autorki
rozprawy jest to interesujgcy obszar rozwazan, bowiem wigkszos¢ analiz polskiego rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych prowadzona jest w ujgciu makroekonomicznym. Poznanie
mikroekonomicznych przestanek decyzji podmiotow gospodarczych na tym rynku wydaje si¢
jednak istotne dla rozumienia proceséw zachodzacych na poziomie makro. Na kwesti¢ te
zwraca uwage miedzy innymi J. Laszek!, wskazujac ze makroekonomiczne modele rynku
mieszkaniowego bazujace na niewystarczajacych podstawach mikroekonomicznych,
zazwyczaj zawodza w odzwierciedlaniu rzeczywistosci. Zakres badan prezentowanych
w rozprawie doktorskiej sytuuje si¢ w obszarze mikroekonomicznych podstaw
gospodarowania na rynku mieszkaniowym.

Kwestia wyborow mieszkaniowych jest przedmiotem zainteresowania badaczy od

wielu lat. Jednoczes$nie obecne sg rozne klasyfikacje statusu mieszkaniowego. Podstawowa

L. Laszek, Housing in consumer’s theory [W:] Report on the situation in the Polish residential and commercial
real estate market in 2012, Narodowy Bank Polski 2014, s. 1.



wyr6znia wlascicieli i najemcoéw mieszkan. W rozprawie doktorskiej autorka skupita si¢ na
klasyfikacji proponowanej przez J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa?, ktéra bazuje na
inwestycyjnej i konsumpcyjnej funkcji mieszkania. Autorzy dokonali podziatu statusu
mieszkaniowego na cztery kategorie, w ktorych cztonkowie gospodarstwa domowego:

(1) sa wiascicielami mieszkania, w ktorym mieszkajg oraz posiadaja wigcej niz jedno
mieszkanie — status OWNZ2;

(2) sa wiascicielami mieszkania, w ktorym mieszkaja i nie posiadaja innych nieruchomosci
mieszkaniowych — status OWN1,

(3) mieszkaja w mieszkaniu wynajmowanym, pomimo ze posiadaja pewien zasob
mieszkaniowy — status RENT2;

(4) mieszkaja w mieszkaniu wynajmowanym i nie posiadaja zasobu mieszkaniowego — status
RENT1.

Model teoretyczny autorstwa J.V. Henderson i Y.M. loannides, pomimo pewnej
krytyki, byl wielokrotnie weryfikowany empirycznie. W nurcie tym wyklarowaty si¢ dwa
podejscia badawcze. Pierwsze polega na badaniu czynnikow rdéznicujgcych status
mieszkaniowy gospodarstw domowych w ramach jednej gospodarki. W drugim podej$ciu
analizowane sg roéznice w strukturze statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych migdzy
gospodarkami (w grupie krajéw). Badania prowadzone w ramach rozprawy doktorskiej oparte
s3 na podejsciu pierwszym.

Zdaniem autorki dysertacji stan badan nad statusem mieszkaniowym gospodarstw
domowych w Polsce wskazuje na istnienie luki badawczej. Po pierwsze — w poréwnaniu do
badan prowadzonych na dojrzatych rynkach mieszkaniowych, w tym w krajach Europy
Zachodniej, USA, Australii czy Japonii — niewiele jest dostepnych analiz pozwalajacych na
zrozumienie procesu ksztalttowania wyboréw mieszkaniowych w Kkrajach rozwijajacych sie,
w tym Europy Srodkowej i Wschodniej. Zwracali na to uwage miedzy innymi M. Bazyl®

i M. Gluszak®. Po drugie, niewiele badan uwzglednia kategorie statusu mieszkaniowego

2 J.V. Henderson, Y.M. lIoannides, 4 Model of housing tenure choice, “American Economic Review”, no. 73,
1983, s. 98-111.

8 M. Bazyl, Factors influancing tenure choice in European countries, “Journal Central European Journal of
Economic Modelling and Econometrics”, no. 1(4), 2009, s. 371-387.

4 M. Gtuszak, Cechy gospodarstw domowych a sposoby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce,
»Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie”, nr 822, 2010, s. 31.



RENT2 oraz OWN2. Czesciej przedmiotem analiz jest r6znica migdzy gospodarstwami
domowymi najemcow i wlascicieli mieszkan.

Mozna zauwazy¢é, ze budowane modele ekonometryczne - wyja$niajace
zroznicowanie Statusu mieszkaniowego — posiadajg zazwyczaj Srednig site predykcji.
Zdaniem autorki rozprawy jedng z przyczyn jest zbyt wysoki poziom agregacji gospodarstw
domowych w ramach poszczegdlnych kategorii statusu mieszkaniowego. W rozprawie
doktorskiej przyjmuje sie, ze nie jest on zmienng dychotomiczng i nie dzieli si¢ jedynie na
wlascicieli mieszkan oraz najemcow. PoszczegoOlne kategorie statusu mieszkaniowego sg
wewngtrznie niejednorodne, co znacznie ogranicza mozliwos¢ ich predykcji. Z tego wzgledu
w rozprawie doktorskiej podjeto probe budowy rozszerzonej klasyfikacji statusu
mieszkaniowego gospodarstw domowych, dazac do lepszego zrozumienia czynnikow
ksztattujacych ich strukture. Dokonano podziatu wlascicieli na mieszkajacych w mieszkaniu
obcigzonym oraz nieobcigzonym kredytem. Autorka rozprawy podjela probg podziatu
kategorii OWN2 na gospodarstwa domowe nabywajgce druga nieruchomo$é¢ w celach
inwestycyjnych, jak generowanie zyskow z najmu, oraz w celach konsumpcyjnych, jak
zamieszkanie cztonka gospodarstwa domowego. Kategoric OWNI podzielono na osoby
kupujace swoje pierwsze (first time buyers) oraz kolejne mieszkanie (repreated buyers).
Dokonano réwniez podzialu najemcoOw na wynajmujacych mieszkanie po cenie rynkowej,
zredukowanej oraz korzystajacych z darmowego zakwaterowania. Autorka rozprawy okreslita
zaproponowany podziat jako rozszerzong klasyfikacje statusu mieszkaniowego gospodarstw
domowych i w kolejnych etapach badan dazyta do weryfikacji zasadnosci wprowadzanych
podziatow oraz okreslenia czynnikéw réznicujacych badane kategorie wtascicieli 1 najemcow.

Roéznice w statusie mieszkaniowym gospodarstw domowych w Polsce byty
przedmiotem badan M. Gluszaka®, H. Augustyniak i in.® oraz M. Rubaszka i A. Czerniaka’.
Analizy te pozwolily na wskazanie cech roznigcych gospodarstwa domowe o podstawowych
kategoriach statusu mieszkaniowego. Uwzgledniaty rowniez podzial na najemcow wedlug

stawki ptaconego czynszu. Niemniej jednak zadne z nich nie wyr6zniato kategorii OWN2 ani

5 M. Gluszak, Multinominal logit model of housing demand in Poland, “Real Estate Management and
Valuation”, vol. 23, no. 1, 2015, s. 84-89 oraz M. Gluszak, Cechy..., op. cit., s. 31-46.

® H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, To Rent or to Buy — Analysis of Housing Tenure Choice
Determined by Housing Policy, ,,Ekonomia”, nr 33, 2013, s. 31-54.

" M. Rubaszek, A. Czerniak, Preferencje Polakéw dotyczqce struktury wlasnosciowej mieszkan: opis wynikéw
ankiety, ,,Bank i Kredyt”, nr 48 (2), 2017, s. 197.



RENT2. Zwiazane bylo to z zakresem danych gromadzonych w ramach statystyki publicznej.
W konsekwencji badania nie okreslalty rdéznic miedzy gospodarstwami domowymi
nabywajacymi kolejne mieszkanie w celach konsumpcyjnych i inwestycyjnych. Wobec
powyzszego, aktualne wydaje si¢ by¢ stwierdzenie M. Gluszaka, ze w odniesieniu do
polskiego rynku mieszkaniowego ,,nie istnieje obecnie publikacja, ktora w systematyczny
1 naukowy sposob przedstawiataby kwestie modelowania wyborow dokonywanych na tym
najbardziej aktywnym obszarze rynku nieruchomosci”®. To za$ wskazuje na istnienie luki
badawczej, ktorej cze$ciowe wypelnienie byto zamierzeniem autorki rozprawy.

Glownym celem rozprawy doktorskiej jest poznanie czynnikéw roznicujacych status
mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce. Tre$¢ dysertacji determinowana jest
konstrukcja celow szczegotowych, ktore realizowano w poszczegolnych rozdziatach
rozprawy. Cele te sformutowano nastepujaco:

— okreslenie inwestycyjnej i konsumpcyjnej funkcji mieszkania (rozdziat 1);

— rozpoznanie obecnego stanu wiedzy na temat czynnikdw réznicujacych status
mieszkaniowy gospodarstw domowych (rozdziat 2);

— budowa rozszerzonej klasyfikacji statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych
pozwalajacej na lepsze wyjasnienie jego uwarunkowan (rozdziat 2);

— diagnoza sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce oraz w Bialymstoku, w tym
poznanie struktury gospodarstw domowych pod wzgledem statusu mieszkaniowego
(rozdziat 3);

— identyfikacja wptywu wybranych zmiennych na prawdopodobienstwo posiadania
przez dane gospodarstwo domowe w Polsce okreslonego statusu mieszkaniowego
z uwzglednieniem podzialu na wlascicieli oraz najemcow, jak réwniez w oparciu
o rozszerzong klasyfikacje¢ statusu mieszkaniowego (rozdziat 4, 5).

Rozprawa doktorska zostala przygotowana w konwencji hipotetyczno-dedukcyjnej.
Podstawe rozwazan stanowita teoria, w postaci modelu statusu mieszkaniowego gospodarstw
domowych J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa® oraz wyniki badan innych zespotéw, na bazie

ktorych sformutowano hipotezy wymagajace weryfikacji. W rozprawie doktorskiej

8 M. Gluszak, Dyskretne modelowanie zachowarn nabywcéw mieszkan, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie”, nr 760, 2008, s. 69.

® J.V. Henderson, Y.M. loannides, A Model of housing tenure choice, “American Economic Review”, no. 73,
1983, s. 98-111.



wykorzystano nastepujace metody badawcze: krytyczna analiza literatury, analiza
statystyczna z wykorzystaniem modeli regresji logistycznej oraz sondaz diagnostyczny
(badania ankietowe). Dobér metod badawczych zdeterminowany byt zakresem danych
gromadzonych w ramach statystyki publicznej, ktore pozwalaty na wyszczegdlnienie jedynie
czesci analizowanych Kkategorii statusu mieszkaniowego. Dostrzezona luka informacyjna
sktonita do realizacji badan pierwotnych, w celu wyszczegolnienia gospodarstw domowych
0 statusie mieszkaniowym nieujawnianym w Europejskim badaniu dochodow i warunkéw
zycia (EU-SILC). Ze wzgledu na ograniczone mozliwo$ci organizacyjne oraz finansowe
autorka rozprawy podj¢ta decyzje o zawezeniu obszaru badan ankietowych do nabywcow
mieszkan na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych w Biatymstoku. Uzyskana liczebno$¢
proby badawczej nie pozwolita jednak na zastosowanie modeli regresji logistycznej, stad
porownano rozktady zmiennych w poszczegdlnych grupach statusu mieszkaniowego.

Gloéwne pytanie badawcze w rozprawie doktorskiej zdefiniowano nastgpujaco: ,,Jakie
czynniki rdéznicujg status mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce?”. W czeSci
empirycznej rozprawy doktorskiej autorka dazyta do uzyskania odpowiedzi na nastepujace
pytania badawcze szczegotowe:

1. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wlasnosciowym w Polsce?

2. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wlasno$ciowym nieobcigzonym kredytem w Polsce?

3. Jakie czynniki wptywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej, zredukowanej oraz
korzystanie z darmowego zakwaterowania w Polsce?

4. Jakie cechy istotnie rdznig gospodarstwa domowe posiadajace status mieszkaniowy
OWN1, OWN2 oraz RENT?2 na biatostockim rynku mieszkaniowym?

5. Jakie cechy istotnie rdznig gospodarstwva domowe nabywajace mieszkanie
wlasno$ciowe po raz pierwszy (OWNI1 typu pierwsze mieszkanie) oraz po raz kolejny
(OWNI typu kolejne mieszkanie) na biatostockim rynku mieszkaniowym?

6. Jakie cechy istotnie réznig gospodarstwa domowe nabywajace kolejne mieszkanie

wlasnosciowe w celach konsumpcyjnych (OWN2 typu konsumpcyjnego) oraz



inwestycyjnych  (OWN2 typu inwestycyjnego) na  bialostockim  rynku

mieszkaniowym?

Hipoteza gtdéwna w rozprawie doktorskiej zostata sformutowana nastepujgco: ,,Status
mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce r6znicuja czynniki ekonomiczne, spoteczno-
demograficzne i zwigzane z rozwojem lokalnych rynkéw mieszkaniowych, przy czym zestaw
czynnikoéw jest r6zny dla poszczeg6dlnych kategorii statusu mieszkaniowego™.

Hipotezy szczegotowe — bedace odpowiedziami na pytania badawcze szczegdtowe
— sformutowano nastepujaco:

1. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wlasnosciowym wplywa poziom dochodéw, stan cywilny glowy gospodarstwa
domowego oraz poziom urbanizacji.

2. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wlasnosciowym nieobcigzonym kredytem wplywa wiek, poziom dochodéw oraz czas
od ostatniej relokacji.

3. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wynajmowanym po cenie zredukowanej w poréwnaniu do zamieszkania
w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej wptywa aktywnos$¢ zawodowa,
wyksztalcenie, dochdd, za§ na prawdopodobienstwo korzystania z darmowego
zakwaterowania
w porownaniu do zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowe;j
wptywa dochdd, czas od ostatniej relokacji, poziom urbanizacji w regionie.

4. Gospodarstwa domowe nabywcow mieszkan w  Biatlymstoku o statusie
mieszkaniowym OWNI, OWN2 oraz RENT2 istotnie ro6zni: wiek, miejsce
zamieszkania i poziom dochoddow.

5. Gospodarstwa domowe nabywajace mieszkanie wlasnosciowe w Biatymstoku po raz
pierwszy oraz po raz kolejny istotnie r6zni: wiek, stan cywilny 1 pochodzenie.

6. Gospodarstwa domowe nabywajace kolejne mieszkanie wlasnosciowe w celach
konsumpcyjnych (OWN2 typu konsumpcyjnego) oraz inwestycyjnych (OWN2 typu
inwestycyjnego) w Biatlymstoku istotnie rdézni: liczba dzieci oraz miejsce

zamieszkania.
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Zrédtem formutowanych hipotez byly dostepne wyniki badan oraz specyfika
analizowanego obszaru badawczego.

Tres¢ rozprawy doktorskiej stanowi wstep, tekst glowny, zakonczenie, wykaz
wykorzystanej literatury, spisy rzeczy oraz aneks. Tekst gtéwny rozprawy sktada si¢ z pieciu
rozdzialow, przy czym rozdzialy pierwszy i drugi posiadaja charakter teoretyczny, za$
rozdzialy trzeci, czwarty i pigty — charakter badawczy.

W pierwszym rozdziale pracy analizie poddano podstawy teoretyczne badanego
problemu. Jego celem byto rozpoznanie inwestycyjnej i konsumpcyjnej funkcji mieszkania,
ktore wyznaczaja status mieszkaniowy gospodarstw domowych. Przedstawiono w nim
podstawowe definicje zwigzane z rynkiem mieszkaniowym. Scharakteryzowano specyfike
mieszkania jako dobra zaspokajajacego potrzeby gospodarstw domowych, jak réwniez jako
dobra stuzacego generowaniu zyskow kapitatowych. Rozpoznanie dualnego charakteru
nieruchomosci bylo podstawg definiowania pojgcia Statusu mieszkaniowego gospodarstwa
domowego. W rozdziale przedstawiono model statusu mieszkaniowego J.V. Hendersona
i Y.M. loannidesa®® oraz jego pierwsza weryfikacje empiryczng przeprowadzong przez
Y.M. loannidesa i S.S Rosenthalal. Omoéwiono przebieg dyskusji naukowej z tego zakresu
wskazujac jednoczesnie na dostrzegane plaszczyzny doskonalenia.

W rozdziale drugim przedstawiono klasyfikacje statusu mieszkaniowego. Dokonano
przegladu wynikow badan z zakresu czynnikow warunkujacych status mieszkaniowy
gospodarstw domowych. Dokonano go w podziale na trzy grupy czynnikow: ekonomiczne,
spoleczno-demograficzne oraz zwigzane z rynkiem mieszkaniowym. Nastgpnie
zaproponowano rozszerzong klasyfikacje statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych,
argumentujac zasadnos$¢ wyszczegdlnienia wskazanych w niej kategorii.

Rozdzial trzeci stanowi diagnoze sytuacji na rynku mieszkaniowym w obszarze
prowadzonych badan, czyli w Polsce oraz w Biatlymstoku. Analizie poddano strukture
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych w kraju, strukture
wlasnosciowg mieszkan oraz strukturg¢ statusu mieszkaniowego. Wskazano na zmiany
zachodzace w latach 2005-2015. Scharakteryzowano réwniez obszar badan pierwotnych,

jakim byt rynek mieszkaniowy w Bialymstoku.

10 Tbidem.
11 'Y M. loannides, S.S. Rosenthal, Estimating the consumption and investment demands for housing and their
effect on housing tenure status, “The Review of Economics and Statistics”, vol. 76, no. 1, 1994, s. 127-141.
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W rozdziale czwartym autorka zmierzala do weryfikacji hipotezy badawczej
pierwszej, drugiej i trzeciej. Celem bylo okreslenie czynnikow warunkujacych te kategorie
statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych, ktérych wyodrebnienie bylo mozliwe na
bazie danych EU-SILC. Autorka podj¢ta probe krytycznej oceny wykorzystywania tej bazy
danych pod katem analizy przedmiotu badan. W rozdziale zawarto opis metodyki badania.
Zaprezentowano jego rezultaty. Podjeto rowniez probe dyskusji uzyskanych wynikow badan,
poréwnujac je do uzyskiwanych przez inne zespoty badawcze, w tym w odniesieniu do
polskiej gospodarki, jak i gospodarek innych krajow.

W rozdziale piatym autorka rozprawy podjeta probg weryfikacje kolejnych trzech
hipotez badawczych (hipotezy 4-6). Analiza zmierzala do poznania czynnikow
warunkujgcych te kategorie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych, ktorych
wyr6znienie nie bylo mozliwe na bazie statystyki publicznej. Stad zastosowana metoda
badawcza byt sondaz diagnostyczny. Przeprowadzono badanie ankietowe wsrdéd nabywcow
mieszkan w Biatymstoku. W tresci rozdziatu przedstawiono metodyke badania. Omowiono
przyjety sposob wnioskowania oraz ograniczenia z niego wynikajace. Przedstawiono wyniki
badan oraz podj¢to probe ich poréwnania do wynikow uzyskiwanych przez inne zespoly
badawcze.

W  zakonczeniu rozprawy doktorskiej zawarto syntez¢ wnioskOw z rozwazan
teoretycznych oraz z prowadzonych badan. Okreslono dalsze — zdaniem autorki — interesujace
kierunki badan w tym obszarze.

W rozprawie doktorskiej realizowane sg glownie cele poznawcze. Wartoscig dodang
pracy — w przekonaniu autorki — jest poznanie zestawu czynnikow réznicujacych status
mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce. Dla dalszego rozwoju badan naukowych
interesujace moze by¢ proponowane rozszerzenie podzialu kategorii statusu mieszkaniowego,
co moze przyczyni¢ si¢ do lepszego zrozumienia wyboro6w mieszkaniowych gospodarstw
domowych. Interesujgce — w opinii autorki dysertacji — jest przede wszystkim
zidentyfikowanie oraz poznanie charakterystycznych cech gospodarstw domowych
mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych pomimo posiadania zasobu mieszkaniowego
(RENT 2), ktore na gruncie analizy literatury mozna uzna¢ za najmniej rozpoznany obiekt

badan.
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Autorka dostrzega rowniez pewien aspekt aplikacyjny prowadzonych badan. Lepsze
zrozumienie czynnikéw ksztaltujagcych wybory mieszkaniowe moze przyczyniaé¢ si¢ do
opracowywania skutecznych instrumentow realizacji polityki mieszkaniowej. W gospodarce
rynkowej wysoki wskaznik gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach
wlasnosciowych zazwyczaj kojarzony jest z wysokim poziomem dobrobytu mieszkancow.
W konsekwencji wdrazanych jest szereg programéw rzadowych wspomagajgcych rodziny
w dostepie do pierwszego mieszkania. Moga one obejmowac stosowanie ulg podatkowych,
subsydiowanie wktadu wtasnego, opodatkowanie najmu mieszkan. Efektywno$¢ takiej
polityki powinna opiera¢ si¢ na dobrym zrozumieniu, jakie czynniki determinuja wlasno$¢
mieszkania. Wiedza o prawidlowosciach zachowan nabywcéw moze prowadzi¢ do wigkszej
zdolnosci ich przewidywania, co jest szczeg6lnie istotne na tak specyficznym rynku, jak
segment nieruchomosci mieszkaniowych.

W realizacji celow rozprawy doktorskiej korzystano zaréwno z wynikow badan
polskich, jak i zagranicznych zespolow badawczych. Rozprawa bazuje na koncepcji autorstwa
J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa!? oraz jej weryfikacji empirycznej podjetej przez
Y.M. loanidesa i S.S. Rosenthala'®, W odniesieniu do polskiej gospodarki problem ten
podejmowali w szczegdlnosci M. Ghuszak!*, H. Augustyniak i in.'® oraz M. Rubaszek
i A. Czerniak!®. Tematyka czynnikéw réznicujacych status mieszkaniowy gospodarstw
domowych podejmowana byta przez wiele zespotéw miedzynarodowych, a wyniki badan
publikowane w znacznej mierze w takich czasopismach jak: Housing Studies, Journal of
Urban Economics, Journal of Housing Economics, Urban Studies. Wyniki te staty sie¢
zrodlem formulowanych hipotez badawczych w odniesieniu do czynnikéw roznicujacych

gospodarstwa domowe o0 podstawowych kategoriach statusu mieszkaniowego w Polsce.

12 JV. Henderson, Y.M. Ioannides, op. cit., s. 98-111.

13Y.M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.

14 M. Gluszak, Cechy gospodarstw domowych a sposoby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce,
»Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie”, nr 822, 2010, s. 31.

15 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 40.

16 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 198-206.
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ROZDZIAL 1.
STATUS MIESZKANIOWY GOSPODARSTW DOMOWYCH
JAKO PRZEDMIOT BADAN EKONOMICZNYCH

1.1. Podstawy teoretyczne i mechanizm funkcjonowania rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Rynek w ujeciu ekonomicznym definiowany jest, jako ogoét stosunkow wymiennych
zachodzacych miedzy jednostkami prezentujagcymi podaz (sprzedajacymi, oferujgcymi)
a jednostkami prezentujacymi popyt (kupujacymi, zglaszajacymi zapotrzebowanie)!’.
Przedmiotem =zainteresowania pracy doktorskiej jest rynek nieruchomosci. Jego
zdefiniowanie wymaga poznania znaczenia pojecia nieruchomosé. Zgodnie ustawg z dnia 23
kwietnia 1964 r. kodeks cywilny®® (dalej KC) ,nieruchomosciami sa czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wilasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czgséci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczeg6lnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci” (art. 46 § 1). Nieruchomos$¢ znaczeniowo
obejmuje obszar ziemi wraz z budynkami oraz innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi®®,
co wynika z przyjecia, ze ,,za czg¢$ci sktadowe nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa zwigzane
z jej wlasnos$cig” (art. 50 KC).

Nieruchomo$¢ w ujeciu ekonomicznym stanowi kapitatl rzeczowy, rozumiany jako
element zasobu. Jak podkresla E. Kucharska-Stasiak?®® z ekonomicznego punku widzenia
istotny jest rodzaj kapitalu zainwestowanego w stworzenie nieruchomos$ci oraz analiza
efektywnosci jego wykorzystania.

Nieruchomos$¢ posiada pewne specyficzne cechy wyr6zniajace je z innych zasobow,
ktore mozna podzieli¢ na trzy grupy: (1) cechy fizyczne, (2) cechy ekonomiczne, (3) cechy

instytucjonalno-prawne®! (tabela 1).

7 tak m. in.:: S. Mynarski, Analiza rynku. Makromechanizmy, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
w Krakowie, Krakow 2000, s. 7, W. Wrzosek, Funkcjonowanie rynku, PWE, Warszawa 1994, s. 12-13.

18t j.Dz. U.z2017 1., poz. 459, 933, 1132.

19 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2015.

2 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2016,
s. 19.

2 Ibidem, s. 26.
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Tabela 1. Klasyfikacja cech nieruchomosci wedtug E. Kucharskiej-Stasiak

Cechy fizyczne

ztozono$¢ fizyczna | wielos¢ elementow sktadowych

nieruchomos$é stato§¢ w miejscu
przedmiotu obrotu

trwato§¢ w czasie | dlugi okres zywotnosci (szczegolnie w przypadku gruntu, w mniejszym stopniu
— w przypadku budynkow i budowli)

r6znorodnos¢ cecha powodujaca, ze nie ma dwoch jednakowych nieruchomosci

niepodzielnos¢ ograniczenia w rozdzielaniu czg¢$ci nieruchomos$ci zaréwno budynkowych, jak
i gruntowych

Cechy ekonomiczne

deficytowos¢ niewystarczajagca ilos¢ w stosunku do zapotrzebowania (bioragc pod uwage
zapotrzebowanie na nieruchomosci o konkretnych cechach)

lokalizacja lokalizacja nieruchomos$ci w duzej mierze warunkuje jej sposéb uzytkowania, a takze
warto$¢é

wspotzaleznose nieruchomo$¢ (oraz jej warto$¢) wspotzalezy od obszaru, na jakim jest zlokalizowana oraz

rodzaju petlnionych przez nig funkcji

wysoka konieczno$¢ poniesienia wysokich naktadow w celu zakupu praw do nieruchomosci
kapitatlochtonnosé
mata ptynnosé niska mozliwos$¢ szybkiej zmiany aktywow na gotowke

Cechy instytucjonalno-prawne

prawa  dotyczace | osobnos$¢ regulacji prawnych w odniesieniu do gospodarowania nieruchomosciami, w tym
nieruchomosci ich obrotu

cechy podatno$¢ na oddzialywanie czynnikéw instytucjonalnych, w tym system organizacji
instytucjonalne wladzy, poziom decentralizacji decyzji czy systemu instytucji finansowych

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 26.

Podstawowymi cechami fizycznymi nieruchomosci sa: zlozono$¢, stalos¢ w miejscu
1 w czasie, roznorodno$¢ 1 niepodzielnos¢. Ztozonos¢ fizyczna oznacza, ze na nieruchomos$¢
sktada si¢ zazwyczaj wiele elementow, w tym grunty, budynki, urzadzenia, budowle,
zasadzenia wieloletnie. To z kolei powoduje, Ze jest ona szczegoélnie trudna w wycenie.
W pewnym sensie skutkiem ztozonos$ci fizycznej jest réznorodno$¢, oznaczajaca, ze nie ma
dwdch identycznych nieruchomosci??.

Statos¢ w miejscu oznacza, ze nieruchomos¢ jest nieodlgcznie zwigzana z dang
lokalizacja. Powoduje to, ze rynek nieruchomosci posiada lokalny charakter, a transakcje
zazwyczaj nie s3 zawierane na znaczne odleglos$ci. Nieruchomo$¢ przedmiotu obrotu

wyklucza mozliwo$¢ jej przenoszenia, co nie potwierdza technicznego rozumienia rynku jako

2 Tbidem.
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targowiska, przestrzennego miejsca skupienia kupujacych i sprzedajacych prezentujacych
swoje produkty. Charakter rynku jest rozproszony w ujeciu lokalnym?:.

Trwalo$¢ w czasie wynika z faktu, ze nieruchomos$ci s3 dobrami trwatego uzytku.
W przypadku budynkow i budowli okres zywotnosci jest dtugi, w przypadku gruntow za$
trwaly. To z kolei powoduje, ze prawo do uzytkowania nieruchomosci czg¢sto jest odrdézniane
od prawa witasnosci. Trwalos¢ wptywa na postrzeganie inwestycji w nieruchomosci jako
wzglednie bezpiecznych oraz stabilnych?*.

Kolejng cechg fizyczng nieruchomosci jest niepodzielnos¢. Odnosi si¢ ona do kubatury
budynku oraz nierozdzielno$ci gruntu od dokonanych na nim wzniesien. Zasady podziatu
nieruchomosci sg $cisle regulowane prawnie. Podzial moze dotyczy¢ jedynie czesci z nich,
przyktadowo nieruchomosci gruntowych. W odniesieniu do obiektéw budowlanych jest to
utrudnione ze wzgledu na ograniczenia techniczne. W praktyce mozliwe jest wydzielenie
nieruchomos$ci lokalowych dokonujac podziatu wtasnosci lokalu od gruntu od strony
funkcjonalnej i ekonomicznej, jednak nie od strony fizycznej®.

Do ekonomicznych cech nieruchomosci zalicza si¢: deficytowos$é¢, lokalizacje,

wspolzaleznosé, wysoka kapitatochtonno$¢ i niska plynnosé?®.

Deficytowos$¢ oznacza
niewystarczajacg w stosunku do zapotrzebowania ilo$¢. Cecha ta odnosi si¢ do ograniczonej
podazy nieruchomos$ci o sprecyzowanych cechach. Zwigzane jest to z unikalno$cia
nieruchomos$ci. Przykladem moze by¢ deficytowo$§¢ nieruchomosci gruntowych
o odpowiednim przeznaczeniu oraz lokalizacji?’. Cecha ta moze odnosié¢ sie réwniez do
niskiej podazy terenéw uzbrojonych?,

Lokalizacja w ujeciu ekonomicznym wyznacza sposob uzytkowania nieruchomosci
oraz mozliwos$¢ jego zmiany?®. Z cechg lokalizacji bezposrednio wigze si¢ wspotzaleznoéé

nieruchomosci, ktoéra odnosi si¢ do wzajemnej interakcji sposoboéw uzytkowania terenow

23 podobnie: E. Koztowski, Ekonomiczne podstawy rynku nieruchomosci [w:] W. J. Brzeski, G. Dobrowolski,
Sz. Sedek (red.), Vademecum posrednika nieruchomosci, Krakowski Instytut Nieruchomosci, Krakow 2004,
s. 206-207.

24 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 26.

%5 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2008, s. 33.

% E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 26.

2 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rolczynska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Stadkiel, Rynek
nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2015, s. 17.

8 A. Otreba, Nieruchomosci inwestycyjne w ujeciu rachunkowosci, ,Studia Ekonomiczne. Akademia
Ekonomiczna w Katowicach”, nr 33, 2005, s. 193.

2 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 26.
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sasiednich. Charakterystyka obszaru oraz sposob realizacji jego funkcji istotnie wptywaja na
cechy danej nieruchomosci, w tym jej wartos¢ rynkowa®’. Jako przyktad wspotzaleznosci
D. Ostrowska i in.®! podaja wzniesieniec budynku handlowego bez dostepnych miejsc
parkingowych, co istotnie wplywa na warto$§¢ rynkowa takiej nieruchomos$ci poprzez
ksztattowanie efektywnos$ci ekonomicznej danej inwestycji.

Kapitatochtonno$¢ oznacza konieczno$¢ ponoszenia wysokich naktadow w celu
zakupu nieruchomosci. To za$ powoduje, ze sa one nabywane cz¢sto z udziatem kapitatu
zewngtrznego, a inwestycje w nieruchomosci posiadajg dlugoterminowy charakter.
Jednocze$nie nieruchomosci cechuje niska ptynnos¢, czyli trudno$¢ szybkiej zmiany na
gotowke. Potencjalne problemy z odzyskaniem zainwestowanego kapitatu w krotkim czasie
moga stanowi¢ czynnik zniechecajacy do dziatalno$ci inwestycyjnej na tym rynku®?,

Gospodarowanie, zarzadzanie, jak 1 zawieranie transakcji dotyczacych nieruchomosci
zazwyczaj regulowane jest w prawie w odmienny sposéb niz transakcje dotyczace innych
przedmiotéow obrotu rynkowego. Specyfika ta przejawia si¢ w osobnej regulacji praw
wladania nieruchomos$ciami, obowigzkiem prowadzenia ksigg wieczystych, koniecznoscia
notarialnego  potwierdzenia transakcji  kupna-sprzedazy, funkcjonowaniem prawa
budowlanego, regulacja rynku najmu, a takze zasadami wyceny nieruchomos$ci. Wplyw
czynnikow instytucjonalnych odnosi si¢ do podatnosci proceséw gospodarowania
nieruchomos$ciami na zmiany otoczenia, w tym system organizacji wladzy, administracje¢
publiczng, instytucje finansowe, polityke mieszkaniowg panstwa®.

Wskazany zestaw cech wptywa na rozumienie rynku nieruchomosci. E. Kucharska-
Stasiak definiuje go, jako ,,0g6t warunkow, w jakich dokonuje si¢ transferu praw do
nieruchomosci oraz zawierane s3 umowy, okreslajace wzajemne prawa i obowiazki, zwiazane
z wiadaniem nieruchomoscig”®. Podobne podejscie do definiowania rynku nieruchomosci
prezentowal L. Katkowski wskazujac, ze ,rynek nieruchomo$ci to pewna struktura,
obejmujaca uksztattowany zbior wzajemnie ze sobg powigzanych uczestnikdw procesu

oferowania 1 wymiany nieruchomosci, polegajacych na przekazywaniu praw wiasnosci i/lub

30 A. Otreba, op. cit., s. 193.

31D, Ostrowska, P. Kowalczyk-Rolczynska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel, op. cit., s. 17.
32 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 26.

3 Ibidem, s. 26-27.

3 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2009, s. 38.
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praw do korzystania z nieruchomosci oraz warunkéw, w ktorych realizowane sa te procesy”®.

Autor podkresla znaczenie uczestnikow rynku w ksztattowaniu zachodzacych na nim relacji.
Wedlug obu definicji przedmiotem wymiany, do jakiej dochodzi na rynku nieruchomosci sg
prawa do nieruchomosci, ktére moga przyjmowac r6zng forme.

W literaturze obecne jest rowniez podejscie zasobowe do definiowania rynku
nieruchomosci. Oparte jest ono na przyjeciu ekonomicznego ujegcia nieruchomosci jako
kapitatu rzeczowego, stanowigcego czgS¢ zasobu. Podej$cie zasobowe prezentowane jest
miedzy innymi przez A. Nalepke, ktoéry rynek nieruchomosci zdefiniowat jako ,,czg$é
aktywow rzeczowych, gdy przedmiotem transferu sa nieruchomosci, a takze cze$¢ aktywow
finansowych, gdy transfer dotyczy roszczen w postaci ograniczonego prawa rzeczowego,
jakim jest hipoteka ustanowiona na nieruchomosci”®®. W takim ujeciu uwaga zostaje
zwrdcona na przedmiot obrotu, stanowiacy specyficzny zasob i rodzaj aktywow.

W literaturze w ostatnich latach podkresla si¢ potrzebe uwydatnienia ztozono$ci
1 zmiennos$ci procesow gospodarczych wplywajacych na rynek nieruchomosci, wskazujac, ze
wszyscy uczestnicy tego rynku dziataja w okreslonym, lecz zmieniajacym si¢ otoczeniu
instytucjonalnym. Na aspekt ten wskazuje systemowe ujecie rynku nieruchomosci
proponowane przez M. Bryxa. Zgodnie z nim rynek nieruchomo$ci mozna rozumie¢ jako
»sie¢ zasad, konwencji 1 zalezno$ci, wspolnie przedstawiajacych system, poprzez ktory
nieruchomos¢ jest uzytkowana i poddawana obrotowi”?’.

Autorka uznaje, ze rynek nieruchomosci obejmuje ogoét warunkow, w jakich
dokonywany jest transfer praw do nieruchomosci, z jednoczesnym uznaniem istotnosci jego
instytucjonalnych uwarunkowan. Tym samym rynek nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako
specyficzng forme rynku obejmujaca og6él stosunkow wymiennych miedzy kupujacymi
i sprzedajagcymi prawa do nieruchomosci, a takze innymi uczestnikami rynku®, Takie ujecie
zgodne jest z zaproponowanym przez R. Niemczyka modelem rynku nieruchomosci,

w ramach ktérego wyrdznia on nastgpujace ptaszczyzny: uczestnicy rynku, ktorych dzieli na

podstawowych i pomocniczych, stosunki miedzy nimi oraz przedmioty obrotu®. Do

35 L. Kalkowski i in., Rynek nieruchomosci w Polsce, Twigger, Warszawa 2003, s. 15.

% A. Nalepka, Rynek nieruchomosci [w:] Encyklopedia wiedzy o nieruchomosciach, Europejski Instytut
Nieruchomosci, Krakow 2008, s. 266.

8" E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 54.

% Ibidem.

% R. Niemczyk, Gospodarka i obrét nieruchomosciami, Difin, Warszawa 2009, s. 117.
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pierwszej grupy uczestnikow zalicza osoby, organizacje i przedsigbiorstwa prezentujace popyt
1 podaz na rynku, do drugiej za$ jednostki bioragce udziat w przeptywie informacji
(przyktadowo rzeczoznawcow), zasobow rzeczowych (przyktadowo deweloperow) czy
zasobow finansowych (przyktadowo kredytodawcow). Stosunki migdzy uczestnikami rynku
obejmuja organizacj¢ stosunkéw wymiennych, ich uwarunkowania prawne. Przedmiotem
obrotu sg prawa do nieruchomosci“C.

W szeregu definicji rynku nieruchomosci podkresla si¢, ze wymiana, do jakiej na nim
dochodzi dotyczy nie tyle samych nieruchomosci, co praw do nich*'. Jest to niejako
konsekwencja statoéci nieruchomosci w miejscu*?. Do podstawowych praw do nieruchomosci
nalezg: prawo wilasnoséci, prawo uzytkowania, najem, dzierzawa. Rodzaje tych praw
regulowane sg zapisami KC. Przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje si¢ zezwoli¢
bioragcemu w uzytkowanie przez czas oznaczony lub nieoznaczony na bezptatne uzywanie
oddanej mu w tym celu rzeczy (art. 710 KC). Podstawowa roznica miedzy uzyczeniem
a najmem sprowadza si¢ do odptatnosci. Przez umowe¢ najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢
odda¢ najemcy rzecz do uzytkowania, a najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz (art. 659 KC). Kolejng forma prawa do nieruchomosci jest dzierzawa.
Poprzez zawarcie takiej umowy wydzierzawiajacy zobowigzuje si¢ oddac rzecz dzierzawcy
do wuzytkowania 1 pobierania pozytkdw, a dzierzawca zobowigzuje si¢ placi¢
wydzierzawiajacemu umowiony czynsz (art. 693 § 1 KC). Oznacza to, Ze aby umowa nabrata
cech dzierzawy osoba korzystajaca z cudzej rzeczy musi by¢ uprawniona do pobierania z niej
pozytkow (art. 693 KC).

Rynek nieruchomos$ci w porownaniu do innych rynkéw dobr 1 ustug cechuje si¢ pewna
specyfika, ktora wynika z odmienno$ci przedmiotu obrotu. Do podstawowych atrybutéw
rynku nieruchomos$ci zaliczy¢ mozna: (1) niejednolitos¢, (2) niedoskonatosé, (3) matlg
elastycznos¢, (4) wymaganie fachowej obstugi, (5) lokalny charakter, (6) niskg efektywnos¢
rynku, (7) duza doze interwencjonizmu panstwowego®.

Pierwsza  wskazang cecha jest niejednolitos¢. Wynika ona  zaréwno

z niepowtarzalno$ci samej nieruchomosci, jak i niepowtarzalnos$ci zespotu cech budujacych

0 Ibidem.

4 M. Bryx, Rynek ..., op. cit., s. 43.

42 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 59.
4 Ibidem, s. 58-59.
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ten rynek*!. Ujawnia sic w czterech aspektach: rozwarstwieniu popytu, zréznicowaniu zasiegu
przestrzennego, zroznicowaniu charakteru nabywanych praw, zrdznicowaniu struktury
podmiotowej 1  przedmiotowej. Rozwarstwienie popytu dotyczy rozbieznosci
w mechanizmach funkcjonowania rynkéw w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci.
Przyktadowo inne s3 mechanizmy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, niz na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Niejednorodno$¢ wywotana zroéznicowanym zasiggiem
przestrzennym zwigzana jest z mozliwo$cig wyroznienia rynku lokalnego, regionalnego,
krajowego oraz miedzynarodowego. Réznorodny charakter nabywanych praw powoduje, ze
na rynek nieruchomosci sktada si¢ zaréwno rynek inwestycji, jak 1 najmu. Zrdéznicowana
struktura podmiotowa i przedmiotowa rynku powoduje, ze wyr6zni¢ mozna na nim
uzytkownikow, najemcow, dzierzawcoéw oraz inne podmioty — zaleznie od przystugujacych

im praw do nieruchomosci®.

§% okresla

Kolejng cechg rynku nieruchomosci jest jego niedoskonatos¢, ktorg I. Fory
jako niespetnienie postulatow: przejrzystosci (brak pelnej i dostepnej informacji o cenach
rynkowych nieruchomosci), racjonalno$ci dokonywania transakcji (w tym oparcia wyboréw
w znacznej mierze o czynniki pozacenowe) i jednorodnosci dobr. Niedoinformowanie
uczestnikow i1 powszechna asymetria informacji powoduja, ze rynek nieruchomos$ci uznawany
jest za nieefektywny. Brak dostgpu do pelnej, aktualnej i rzetelnej wiedzy o wartosci
oferowanych praw zaburza proces dochodzenia na stanu réwnowagi*’. Powoduje to, Ze rynek
nieruchomosci jest relatywnie mniej transparentny od rynkow wiekszosci dobr i ushug.
Niedoskonato$¢ rynku nieruchomosci wynika takze z wysokiej niejednorodnosci przedmiotu
obrotu, zachowan spekulacyjnych i monopolistycznych, wysokie bariery wejscia do sektora.
Wynika ona takze z relatywnej statoSci podazy w krotkim czasie, wplywu sposobu

uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci oraz podatnosci wartosci nieruchomosci na zmiany

w otoczeniu®®, W efekcie — pomimo wystepowania petnej swobody ksztattowania popytu

4 M. Bryx, Rynek ..., op. cit., s. 48.

4 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce. .., op. cit., s. 23.

4 1. Fory$, Spoteczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie iloSciowe,
Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2011, s. 38-39.

47 J. Brzezicka, R. Wisniewski, Wybrane postawy uczestnikéw rynku wobec brakéw informacyjnych na rynku
nieruchomosci, ,,Ekonomia XXI wieku”, nr 2 (2), 2014, s. 106.

8 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 59-65.
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i podazy — mechanizm dochodzenia do réwnowagi rynkowej nie dziala w pehni
prawidtowo®.

Trzecig wskazang cechg rynku nieruchomosci jest mata elastyczno$¢ cenowa popytu
1 podazy. Dhugi okres realizacji inwestycji, niepodzielno$¢ nieruchomosci oraz brak pewnosci
co do dalszych zmian zapotrzebowania wplywaja na brak mozliwos$ci szybkiego reagowania
podazy na zmiany po stronie popytowej. Z drugiej strony wysoka kapitatochtonnos¢ zakupu
nieruchomosci i czgste finansowanie przy pomocy zrodet zewnetrznych powoduja wydtuzenie
okresu podejmowania decyzji zakupowych. Czas potrzebny na zgromadzenie $§rodkéw lub
uruchomienie akcji kredytowej jest znacznie dluzszy niz w przypadku wigkszosci dobr i ustug
obecnych na rynku. To powoduje, ze nie tylko podaz, lecz rowniez popyt, cechuje niska
elastycznoé¢®. E. Kucharska-Stasiak wskazuje, ze konsekwencja tego jest permanentny stan
nierownowagi na rynku®, ktéry réowniez mozna uznaé¢ za specyficzng ceche rynku
nieruchomos$ci. Jego przejawem w segmencie mieszkaniowym jest jednoczesne
wystepowanie pustostanow oraz deficytow mieszkaniowych.

Kolejng cecha rynku nieruchomosci jest konieczno$¢ fachowej obstugi. Wynika ona
bezposrednio z niskiej przejrzystos¢ rynku, bedacej w duzej mierze konsekwencja
zrdznicowania przedmiotu obrotu, a takze praw do nieruchomosci, a przede wszystkim
niedoskonato$ci rynku w zakresie dostarczania informacji. Konsekwencjg jest wielos¢
podmiotow wspomagajacych proces wymiany rynkowej, do jakich nalezg rzeczoznawcy
majatkowi, posrednicy w obrocie nieruchomosci.

Ostatniag z wymienionych cech jest duza doza interwencjonizmu panstwowego,
w szczegolnosci w odniesieniu do segmentu mieszkaniowego. Rynek nieruchomosci —
gléwnie ze wzgledu na niedoskonalo$ci proceséw informacyjnych oraz istotnos$¢ potrzeb
mieszkaniowych w Zyciu obywateli — nie jest w pelni mechanizmem wolnorynkowym.

Rynek nieruchomosci — nawet uyymowany lokalnie — jest wewngtrznie niejednorodny ze
wzgledu na wystepowanie roznych typow nieruchomosci. W KC wymienione zostaty trzy

podstawowe formy: nieruchomosci gruntowe, budynkowe oraz lokalowe (art. 46 KC).

4 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999, s. 42.
% M. Bryx, Rynek ..., op. cit., s. 47-48.
51 E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 89-93.
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Pojecie nieruchomosci gruntowej zdefiniowane zostalo w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami®’, jako grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (art. 4. ust.
1). Oznacza to, ze znajdujgce si¢ na nieruchomosci gruntowej i trwale zwigzane z gruntem
budynki, inne urzadzenia i rosliny, jak rowniez prawa zwigzane z wlasnoscig nieruchomosci
sa jej czesciami sktadowymi®3.

Nieruchomos$¢ budynkowa to budynek trwale zwigzany z gruntem, ktory na podstawie
przepisOw szczegdlnych nie stanowi czesci skladowej nieruchomosci gruntowej, lecz jest
odrebnym przedmiotem wlasnosci. Oznacza to, ze wiasciciel gruntu nie jest wilascicielem
budynku®. Typowa sytuacja jest wznoszenie przez inwestora budynku na nieruchomosci
nalezacej do Skarbu Panstwa oddanej w wieczyste uzytkowanie.

Pojecie nieruchomosci lokalowej zostato zdefiniowane w ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali®®. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest ,,wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych’®.
Ustawodawca zaznacza rOwniez, ze przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkaniowe, tym samym definiujac pojecie lokalu ogotem.

Inny podziat nieruchomosci bierze pod uwage ich przeznaczenie. Wyrdézni¢ mozna
pod tym wzgledem nieruchomosci: mieszkaniowe, komercyjne, przemystowe, ziemskie oraz
specjalne (w tym wojskowe)®’. Przedmiotem zainteresowania rozprawy doktorskiej sa

nieruchomog$ci mieszkaniowe®e,

52 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2016 r., poz. 65)

53 Jednocze$nie ustawodawca zaznacza, ze od zasady tej istnieja wyjatki. Jako osobne od gruntu nieruchomosci
mogg zosta¢ wyodrebnione budynki lub czgéci takich budynkow (lokale), w przypadkach i na zasadach
okreslonych w odrgbnych przepisach. (szerzej: T. Lechowicz, Kryterium przedmiotowe nieruchomosci,
,Oospodarka w praktyce i teorii”, nr 1 (28), 2011, s. 47.)

% M. Bryx, Rynek ..., op. cit., s. 34-35.

%tj. Dz. U. 22015, poz. 1892.

% art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

5 M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2001, s. 55-65.

% Obok nich mozna wskazaé na nieruchomosci komercyjne, w tym obiekty handlowe, biurowe, uslugowe,
rozrywkowe, sportowe, ktore wyroznia przeznaczenie na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Nieruchomosci przemystowe sa okreslone przez wymagania produkcyjne, charakterystyczne dla danego profilu
dziatalnosci wytworczej. Naleza do nich zaklady produkcyjne. W zakres nieruchomosci ziemskich wchodza
grunty wykorzystywane pod uprawy rolne albo czasowo nieuzytkowane, a takze wykorzystywane do celow
rekreacyjnych. Zalicza si¢ do nich grunty rolne i lesne. Nieruchomosci specjalne wystgpuja zarowno w postaci
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Pojecie ,,mieszkanie” zostalo zdefiniowane prawnie w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie®® (dalej rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych). Zgodnie z nim mieszkanie stanowi ,,zespdt pomieszczen mieszkalnych
1 pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi,
spelniajgcy niezbedne warunki do stalego pobytu ludzi i prowadzenia samodzielnego
gospodarstwa domowego”®°.

Pojeciem mieszkanie postuguje si¢ rowniez Gléwny Urzad Statystyczny (GUS),
definiujac je jako ,lokal sktadajacy si¢ z jednej Iub kilku izb tacznie z pomieszczeniami
pomocniczymi, wybudowany lub przebudowany dla celow mieszkalnych, konstrukcyjnie
wydzielony (trwatymi $cianami) w obrgbie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi
niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspolnej sieni badz bezposrednio
z ulicy, podwoérza lub ogrodu”®?.

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych pomieszczenia
przeznaczone na staly pobyt ludzi to takie, w ktorych przebywanie tych samych osob w ciggu
doby trwa dtuzej niz 4 godziny®? (§ 4 ust. 1). Pomieszczenia takie musza speliaé warunki,
ktore dotycza przede wszystkim: (1) wysokosci pomieszczen, (2) relacji poziomu podtogi do
poziomu terenu, (3) wymiarow drzwi, (4) o$wietlenia. Lokal mieszkalny nie traci
mieszkalnego przeznaczenia w sytuacji, kiedy jego czg$¢ przeznaczana jest na cele inne niz
mieszkaniowe, przyktadowo zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej®.

Kwestia stanowienia odrebnego przedmiotu wilasnosci wydaje si¢ by¢ szczegolnie

istotna w naukach ekonomicznych. O ile w przypadku nieruchomosci rolnych czy

gruntowych podstawg do okreslenia danej nieruchomosci jest odrgbnos¢ jej wiasnoscei, o tyle

budynkéw, jak i gruntéw. Zalicza si¢ do nich obiekty publiczne, gmachy instytucji rzadowych, koscioty, szkoty,
placowki kultury, obiekty wojskowe, konstrukcje mostowe, drogi, lotniska, obszary parkow narodowych.
Ibidem, s. 68.

% Dz.U. z 2002 1. nr 75 poz. 690.

60 & 1 ust. 9 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 1. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

81 Rocznik Statystyczny Rzeczpospolitej Polskiej 2016, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2017, s. 319.

62 jezeli pobyt ten trwa ponizej 4 godzin jednak wiecej niz 2 godziny na dobge mowa o pobycie czasowym (§ 4
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych)

83 C. Wozniak, Zarzqdzanie nieruchomosciq lokalowg przez jej wlasciciela [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo
mieszkaniowe. Regulacje i praktyka, Difin, Warszawa 2015, s. 51-52.
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w przypadku nieruchomosci mieszkaniowej wymagania techniczne pozwalajg na wydzielenie
kilku mieszkan w ramach jednego przedmiotu wtasnosci.

Podstawowe typy mieszkan to%:

— mieszkanie w budynku wielorodzinnym, zawierajacym 2 lub wigcej mieszkan;
— budynek jednorodzinny;
— budynek mieszkalny w zabudowie zagrodowe;j.

Za mieszkanic w budynkach zbiorowego zamieszkania uznaje si¢ tylko ten lokal,
ktory przeznaczony jest na stale zamieszkanie ludzi. Tym samym pojecie lokalu
mieszkalnego jest pojeciem wezszym od pojecia mieszkania. Ustawodawca definiuje pojgcie
budynku jednorodzinnego w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowane® jako ,,budynek
wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$é,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku”®®. Choé w tresci ustawy nie zdefiniowano pojecia
budynku wielorodzinnego przyjmuje si¢, ze jest nim taki budynek, ktory wykracza poza ramy
definicyjne budynku jednorodzinnego. Tym samym za budynek wielorodzinny uznaje si¢
budynek, w ramach ktoérego wydzielono wigcej niz dwa mieszkania niezaleznie od formy
zabudowy. Osobng kategori¢ stanowig budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej
zlokalizowane w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz
w gospodarstwach lesnych®’.

Rynek mieszkaniowy jest miejscem zawierania transakcji dotyczacych mieszkan. Jak

wskazuje 1. Forys®®

zachodza na nim wzajemne relacje miedzy podmiotami reprezentujacymi
popyt 1 podaz oraz przedmiotami rynkowymi, ktore moga zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe

wilascicieli lub innych podmiotow. W takim ujeciu rynek mieszkaniowy to rynek, na ktorym

64§ 3 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

85 tj. Dz. U. 22016 1., poz. 290, 961, 1165, 1250.

% art. 3 ust. 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowane.

67Kwestia definiowania zabudowy zagrodowej budzi pewne kontrowersje ogétem mozna jednak uznaé, ze
mieszkania w zabudowie zagrodowej tworza gtéwnie budynki jednorodzinne. Wynika to z okreslenia w definicji
pojecia ,,rodzinnych gospodarstwach rolnych”, co oznacza uzytkowanie mieszkania na wilasne potrzeby
whadcicieli. szerzej: K. Swiderski, Pojecie zabudowy zagrodowej na tle przepisow o zagospodarowaniu
przestrzennym, ,,Przeglad Prawa Rolnego”, nr 1 (12), 2013, s. 101-117.

88 1. Forys, op. cit., s. 40.
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»zachodza procesy przenoszenia praw i obowiazkow zwigzanych z wladaniem mieszkaniami,
majace na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lub osiggnigcie korzysci finansowych
podmiotow zgtaszajacych popyt na mieszkania po cenie, ktora jest wypadkowa oczekiwan
podmiotéw generujacych podaz mieszkan na rynku 1 akceptowana przez podmioty

zglaszajagce popyt na mieszkania”®,

Rynek mieszkaniowy rozni si¢ wigc od ogodlnie
rozumianego rynku nieruchomosci przedmiotem obrotu, a co za tym idzie rodzajem potrzeb
na nim zaspokajanych.
Wskazana specyfika przedmiotu obrotu determinuje pewne szczegélne cechy rynku
mieszkaniowego, do ktérych mozna zaliczy¢:
— powszechnos$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
— dwoistos¢ funkcji jakie pelni mieszkanie,
— inne ramy prawne dotyczace funkcjonowania sektora,
— inne ramy prawne dotyczace réznych form wlasnosci zasobow .
Funkcje petnione przez mieszkanie mozna podzieli¢ na inwestycyjne oraz zwigzane
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych. Drugie z wymienionych sg powszechne, dotyczg
wszystkich jednostek i towarzysza im przez cate zycie. |. Fory$ wskazuje, ze na rynku tym
»zachodzg procesy przenoszenia praw i obowigzkow zwigzanych z wladaniem mieszkania
w celach zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lub osiagniecia korzysci finansowych
podmiotéw zglaszajacych popyt na mieszkanie”’t. Tym samym podstawa do zdefiniowania
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest obrot praw do mieszkan, ktory jest wynikiem gry
rynkowej popytu i podazy na mieszkania, przy czym popyt zalezny jest od dwoistej funkcji
mieszkan: inwestycyjnej 1 konsumpcyjne;j.
Cecha rynku mieszkaniowego jest rowniez odmienno$¢ regulacji prawnych
w poréwnaniu z innymi segmentami rynku nieruchomos$ci. Poziom ingerencji panstwa
w relacje zachodzace na rynku mieszkaniowym jest zwykle silniejszy. Wyraza si¢ on
planowaniem przestrzennym, socjalnym charakterem interwencji oraz polityka kredytowa,
zwlaszcza preferencyjnymi sposobami kredytowania nieruchomos$ci mieszkaniowych w celu

zwigkszenia dostgpnosci mieszkan. Z drugiej strony w ramach rynku mieszkaniowego mozna

% Tbidem.
0 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce..., op. cit., s. 83-85.
1. Forys, op. cit., s. 40.
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wyrdzni¢ obszary, ktore réwniez podlegaja odmiennym regulacjom prawnym. Przykladem sa
przepisy chronigce lokatorow 2.

Szczegbdlna rola mieszkania w zaspokajaniu potrzeb spoteczenstwa powoduje, ze
ksztattowanie sytuacji mieszkaniowej czesto uznawane jest za zadanie publiczne. W tym
zakresie prowadzona jest polityka mieszkaniowa. W waskim ujgciu stanowi ona jedng
z polityk mikroekonomicznych prowadzonych przez administracj¢ panstwowa i jednostki
samorzadu terytorialnego. Polega ona na regulowaniu funkcjonowania rynku
mieszkaniowego oraz korygowaniu ewentualnych jego niesprawnosci’®. Gtéwnymi celami
polityki mieszkaniowej jest zapewnienie bezpieczenstwa socjalnego oraz poprawa warunkow
bytowych ogoétu spoleczenstwa, migdzy innymi poprzez rozwdj ilosciowy i jakosciowy
sektora mieszkaniowego oraz wzrost dostepnosci mieszkan ',

Rynek mieszkaniowy cechuje wysoka podatno$é na spekulacje. Dostosowanie podazy
do popytu wymaga czasu, co moze powodowaé, ze w momencie, kiedy popyt zaczyna spadaé
podaz nadal jest wzmozona. To z kolei przyczynia si¢ do znacznego spadku cen
transakcyjnych. Sztywnos$¢ podazy powoduje wigc, ze wzrost popytu mieszkaniowego
wpltywa na wzrost cen, a jedynie w niewielkim stopniu na wzrost podazy’™. Wplyw
wskazanych procesow na gospodarke wzmacnia wysoka kapitalochlonnos$¢ zakupu
nieruchomos$ci oraz system zewngtrznego finansowania za pomoca kredytu hipotecznego.
Moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej zabezpieczenie kredytu na nieruchomosci okazuje sie

nieadekwatne do jej biezacej wartosci rynkowe;j.

2 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé¢ w gospodarce..., op. cit., s. 84-85.

8 P. Lis wskazuje, ze w takim ujeciu znaczenie pojecia moze byé zawezane do spotecznej polityki
mieszkaniowej, koncentrujacej si¢ na segmencie mieszkan socjalnych i spotecznych oraz okresleniu zasad
alokacji praw do danego zasobu mieszkaniowego (P. Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej
[w:] J. Dzieciuchowicz (red.), Wspolczesne przemiany srodowiska mieszkaniowego — wybrane problemy,
Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, Lodz 2011, s. 12). W szerszym ujeciu autor ujmuje polityke
mieszkaniowa, jako wszystkie dziatania panstwa, ktore maja wplyw na rozwoj réznych segmentéw rynku
mieszkaniowego, w tym w szczeg6lnosei liczebnosc¢ 1 jakosé zasobu mieszkaniowego (P. Lis, Polityka panstwa
w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2008, s. 16). Szersza
definicja znajduje uzasadnienie w powiazaniach polityki mieszkaniowej z ogodlnie rozumiang polityka
makroekonomiczng kraju, ktéra wywiera istotny wptyw posredni lub bezposredni do rynek mieszkaniowy (P.
Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, “Working Papers, Department of Economic Policy and Development
Planning, The Poznan University of Economics”, no. 31, 2005, s. 3).

" A. Twardoch, Centralna, regionalna i lokalna polityka mieszkaniowa w kontekscie prognozowanych zmian
demograficznych. Wybrane skutki przestrzenne, spoleczne i gospodarcze, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”, nr 223, 2015, s. 21-31.

> J. Laszek, Bariery rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, ,Materiaty i Studia”, z. 184,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2004, s. 9.
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Omowione cechy nieruchomosci mieszkaniowych wplywaja na odmiennosé
mechanizmoéw zachodzgcych na tym rynku. W literaturze mozna spotka¢ sie z probg budowy
teoretycznych modeli odzwierciedlajgcych specyfike tych procesow, przy czym w ich
interpretacji nalezy mie¢ na uwadze niedoskonatosci tego rynku, w tym problemy przeptywu
informacji oraz brak pelnej swobody przeptywu dobr. Szeroko dyskutowany w literaturze
oraz wart uwagi z punku widzenia pracy doktorskiej — ze wzgledu na wyrdznienie
mechanizmu konsumpcyjnego i inwestycyjnego — jest model D. DiPasquale’a
i W. C. Wheatona’®.

Rysunek 1. Graficzna prezentacja modelu rynku nieruchomosci wedlug D. DiPasquale’a

i W. C. Wheatona

Stawka czynszu [zi]
A

D(R, Economy)

Cena [z/m?] < > Zaséb [m?]

Budownictwo [m?]

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: D. DiPasquale, W.C. Wheaton, The markets ..., op. cit., s. 188.

Bazuje on na wyr6znieniu dwoch — silnie wspdizaleznych — segmentéw rynku
mieszkaniowego: segmentu konsumpcyjnego oraz segmentu inwestycyjnego. Pierwsza wersja
modelu opublikowana w 1992 roku’’ odnosita si¢ do catego rynku nieruchomosci, za$ jej

modyfikacje opublikowane w 199478 i 1996"° roku odnosity si¢ jedynie do rynku

6 D. DiPasquale, W.C. Wheaton, The markets for Real Estate Assets and Space: A Conceptual Framework,
“Journal of the American Real Estate and Urban Economics Association”, vol. 20, no. 1, 1992.

" Ibidem.

8 D. DiPasquale, W.C. Wheaton, Housing Market Dynamics and the Future of Housing Prices, “Journal of
Urban Economics”, No. 35, 1994,

" D. DiPasquale, W.C. Wheaton, Urban Economics and Real Estate Markets, New Jersey, Prentice Hall 1996.
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mieszkaniowego. Model z 1992 roku ma charakter statyczny, zaklada natychmiastowe
dostosowanie parametroOw rynkowych, co w praktyce na rynku nieruchomos$ci napotyka
istotne ograniczenia. Modele z 1994 1 1996 roku maja charakter dynamiczny, obejmuja tempo
dostosowania parametréow rynkowych. Graficzng interpretacje modelu przedstawiono na
rysunku 1.

Wraz ze wzrostem stawki czynszu spada popyt na nieruchomosci mieszkaniowe.
Funkcja P przedstawiona w II ¢wiartce uktadu wspétrzednych (rysunek 1) jest relacja stawki
czynszu i ceny transakcyjnej powierzchni mieszkalnej, przy czym obie warto$ci wyrazane sg
w przeliczeniu na m2. Jej nachylenie jest miarg stopy kapitalizacji. Im wyzsza stopa
kapitalizacji przy danej wielkos$ci ceny transakcyjnej, tym wyzsza stawka czynszu. Na jej
wysokos¢ wptywa miedzy innymi wysoko$¢ stop procentowych. Zmiana kata nachylenia
krzywej wywoluje zmian¢ punktu rownowagi na rynku. Stad tez rynek nieruchomosci jest
silnie uzalezniony od czynnikow makroekonomicznych (gtownie za posrednictwem zmiany
stopy kapitalizacji).

W III ¢wiartce uktadu wspotrzednych (rysunek 1) przedstawiono poziom aktywnosci
w sektorze budowlanym, deweloperskim. Krzywa f(C) obrazuje tempo odtwarzania zasobow
(lub naptywu nowych nieruchomosci do zasobu), ktore zalezne jest od zmian zachodzacych
w ¢wiartce I i II uktadu wspoétrzednych. Zmiana tempa odtworzenia zasobow wptywa na
wielko$¢ zasobow nieruchomosci ogdtem, co przedstawia ¢wiartka IV uktadu wspotrzednych.
Zmiana wielkoéci zasobu jest réznica migdzy iloscia nowego budownictwa (W m?), a iloscia
(m?) zasobu poddanego deprecjacji.

Poszczegdlne ¢wiartki uktadu wspotrzednych w  modelu D. DiPasquale’a
i W.C. Wheatona sg ze sobg powigzane, a zmiana rownowagi w jednej z nich moze by¢
zrzutowana na krzywe w innych ¢wiartkach. W ten sposob model obrazuje mechanizmy
dostosowawcze na rynku mieszkaniowym. Ich zrozumienie wydaje si¢ by¢ istotne dla
realizacji badan z =zakresu zachowan podmiotow na tym rynku. Cena transakcyjna
nieruchomos$ci wyznacza koszt odtworzenia poprzez zrzutowanie na krzywa f(C). Pozwala to
wyznaczy¢ poziom inwestycji w zasoby nieruchomos$ci poprzez zrzutowanie na o$ y. Popyt
ksztattujacy poziom stawki czynszu (¢wiartka 1) wpltywa na ceny na rynku nieruchomosci
poprzez zmiang stopy kapitalizacji (¢wiartka II), co wptywa na aktywnos$¢ inwestorow

(¢wiartka III), jednoczesnie okreslajac wielko$¢ zasobu nieruchomosci w gospodarce
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(¢wiartka IV). Tym samym miedzy segmentem konsumpcyjnym i inwestycyjnym rynku
mieszkaniowego zachodzg silne relacje.

Zmiana potozenia krzywej w jednej z ¢wiartek uktadu powoduje zmiang poziomu
rownowagi na rynku (lub okresowa nieréwnowagg). Przyktadowo: wzrost popytu powoduje
przesunigcie krzywej D (rysunek 2), co moze by¢ wywotane czynnikami zewnetrznymi, jak
wzrost dochodow. Przy statej wielkosci zasobu powoduje to wzrost stawki czynszu. Ten za$
wpltywa na wzrost cen transakcyjnych nieruchomosci, co z kolei ma wpltyw na wzrost
aktywnosci inwestorow, a w konsekwencji wzrost wielkosci zasobow. Sita wskazanych zmian
zalezy od nachylenia krzywych. Podobnie zmiane réwnowagi wywota zmiana stopy
kapitalizacji, ktora moze by¢ wywotana spadkiem stop procentowych. Jej Obnizenie oznacza,
ze zmienia si¢ relacja czynszu do ceny transakcyjnej (przy stalej cenie transakcyjnej
wysoko$¢ czynszu spada, przy statej cenie czynszu cena transakcyjna wzrasta). Powoduje to
zmiany w aktywnosci inwestycyjnej, a w konsekwencji W popycie rynkowym, ksztattujac
nowy stan rownowagi. Podobne skutki moze wywota¢ zmiana kata nachylenia krzywej f(C)

spowodowana przykladowo wzrostem kosztéw produkcji budowlanej®.

Rysunek 2. Efekt przesunigcia krzywej popytu na nieruchomosci zgodnie z modelem

D. DiPasquale’a i W.C. Wheatona
Stawka czynszu [zl]

Cena [zt/m?] Zas6b [m?]

v
Budownictwo [m?]

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: D. DiPasquale, W. C. Wheaton, 1992, The markets..., op. cit., s. 191.

8 D. DiPasquale, W. C. Wheaton, The markets..., op. cit., s. 188-193.
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Popyt na mieszkania wtasnosciowe uzalezniony jest od liczby gospodarstw domowych
(dalej GD) oraz kosztow wtasnosci mieszkania. Koszt ten z kolei uzalezniony jest od cen
nieruchomosci, stop procentowych oraz stopy aprecjacji nieruchomosci. Nadwyzka liczby
GD nad liczbg mieszkan, niskie koszty kredytu oraz przekonanie o aprecjacji nieruchomosci
wplywajg na wzrost cen powierzchni mieszkalnej. Jest on tym silniejszy im bardziej sztywna
jest podaz na tym rynku, co moze by¢ wywotane przyktadowo niskg dost¢pnos$cig terendw
inwestycyjnych?®?.,

Pomimo, ze model D. DiPasquale’a i W.C. Wheatona poddawany by} wielokrotnym
weryfikacjom i modyfikacjom®, stanowi szeroko wykorzystywane narzedzie w analizie
zmian na rynku nieruchomosci, w szczego6lnosci w odniesieniu do rynku mieszkaniowego
oraz pozwala na zrozumienie mechanizmow ksztattowania rownowagi.

Bazujac na modelu D. DiPasquale’a i W.C. Wheatona J. Laszek i in.2 przeprowadzili
analiz¢ dostosowania na rynku mieszkaniowym, ktorg oparli na liczbie mieszkan nie za$ na
powierzchni mieszkaniowej, co wydaje si¢ uzasadnione ze wzgledu na niepodzielnosc,
skutkujaca tym, ze zmiana potrzeb mieszkaniowych w wigkszej mierze wptywa na poziom
intensywnos$ci wykorzystania przestrzeni mieszkalnej, nie za§ wielko$¢ popytu wyrazong

w m? powierzchni uzytkowej. Model ten zaprezentowano na rysunku 3.

Pierwsza ¢wiartka uktadu prezentuje zaséb mieszkaniowy, ktdéry mozna utozsamiaé
z podaza, cechujaca si¢ sztywnoscig w krotkim okresie (funkcja A). Danej wielkosci podazy
towarzyszy pewien wskaznik niewykorzystania nieruchomosci (w formie pustostanéw), ktory
moze by¢ wywolany przyktadowo niedostosowaniem popytu 1 podazy. Zjawisko to
autorzy porownuja do bezrobocia naturalnego wystepujacego na rynku pracy.
Krzywa C przedstawia popyt rynkowy, zas krzywa B rzeczywista podaz mieszkan. W miarg
wzrostu ceny rosnie stopien wykorzystania zasobu (co oznacza, ze maleje roznica miedzy
iloscig zasobu wykorzystanego a catkowitego w gospodarce). Druga ¢wiartka uktadu
wspotrzednych obrazuje rynek kapitatowy. Zmiana poziomu cen transakcyjnych powoduje
wzrost stopy zwrotu z inwestycji. To za§ czyni rynek mieszkaniowy bardziej atrakcyjnym

inwestycyjnie, co z kolei powoduje zwigkszenie aktywnosci deweloperskiej (¢wiartka III).

8 Tbidem.

8 m. in. P.F. Colwell, Tweaking the DiPasquale-Wheaton Model, “Journal of Housing Economics”, vol. 11, issue
1, 2002, s. 24-39.

8 J. Laszek, Podejscie modelowe do rynku nieruchomosci, ,,Bezpieczny Bank”, nr 4 (43), 2013, s. 242.
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Wzrost produkcji budowlanej wptywa na wzrost jej kosztow jednostkowych, zwlaszcza
w krotkim czasie. Zasob obecny na rynku (¢wiartka I) podlega deprecjacji i jest odtwarzany
w sektorze deweloperskim, co w sumie powoduje zmiany w ¢wiartce IV obrazujacej

amortyzacje 1 odtworzenie zasobu.

Rysunek 3. Model rynku mieszkan wtasno$ciowych

Rynek finansowy Rynek zasobu / kapitalu

cena/

stopa zwrotu
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Zrédto: J. Laszek, Podejscie modelowe do rynku nieruchomosci, ,,Bezpieczny Bank”, nr 4 (43), 2013, s. 242.

Mechanizm zmian rynkowych jest taki sam, jak w przypadku modelu D. DiPasquale’a
i W. C. Wheatona. Dodatni szok popytowy powoduje wzrost cen (¢wiartka I), co stymuluje
naptyw kapitalu do sektora (¢wiartka II), wzrost produkcji deweloperskiej (¢wiartka I1T) oraz
finalnie wzrost zasobu (¢wiartka IV), ktory prowadzi do stopniowego spadku cen przy
malejacym popycie.

Podsumowujac rynek mieszkaniowy stanowi cze$¢ szerzej rozumianego rynku
nieruchomosci. Segment ten cechuje jednak specyfika, ktora zwigzana jest przede wszystkim

z rolg mieszkania w zaspokajaniu potrzeb spotecznych. Powoduje to, ze rynek mieszkaniowy
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staje si¢ przedmiotem interwencji rzadowych czesciej niz inne rynki nieruchomosci.
Relatywna sztywno$¢ podazy powoduje, ze przy rosngcych dochodach konsumentow
mieszkania stajg si¢ dobrem relatywnie rzadkim. Rosénie w efekcie ich cena. Produkcja na
rynku mieszkaniowym zapewnia wigc producentom dodatkowa rente. Jej oplacalnosé
wzrasta. Z drugiej strony redukcja konsumpcji w mniejszym stopniu niz w przypadku innych
dobr przektada sie na rzadkos$¢ zasobu na rynku. Obecne potrzeby mieszkaniowe sg bowiem
zaspokajane nie tylko przez nowe produkty, lecz przede wszystkim dostarczone na rynek we

wezesniejszych okresach®,

1.2. Mieszkanie, jako dobro konsumpcyjne i inwestycyjne

Do istotnych cech rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych warunkujacych specyfike
sektora zalicza si¢ dwoisto$¢ funkcji petnionej przez mieszkanie®. Nieruchomos¢
mieszkaniowa moze mie¢ bowiem zar6wno charakter inwestycyjny, jak i konsumpcyjny.
Kwestia ta podkreslana jest w literaturze, jednoczesnie czesto pomijana jest w analizach
popytu mieszkaniowego. Efektem dwoistosci funkcji mieszkania jest wystepowanie popytu
konsumpcyjnego i inwestycyjnego na tym rynku®®. Nabycie mieszkania moze by¢
motywowane zar6wno checig zaspokojenia wilasnych potrzeb zwigzanych z biezaca
konsumpcja, jak i realizacja inwestycji w celu generowania zyskow.

Nieruchomos$¢ mieszkaniowa jest traktowana jako dobro konsumpcyjne, kiedy
gospodarstwo domowe korzysta z ustug mieszkaniowych generowanych przez dany zasob
mieszkaniowy. Czysta konsumpcja mieszkaniowa to uzytkowanie mieszkania wlasnego 1ub
najmowanego®’. Realizacja celéow konsumpcyjnych nie wymaga wiec posiadania
nieruchomosci na wlasnos¢, a jedynie dostepu do jej ustug.

Koszty finansowe konsumpcji ustlug mieszkaniowych réznig si¢ dla wiascicieli
1 najemcoOw. W przypadku wlasno$ci mozna mowic o ratalnym nabywaniu mieszkania oraz
jego wartosci koncowej, co w efekcie czyni zakup formg oszczednosci. W odniesieniu do

efektow pozakosztowych obserwuje si¢ roznice w poziomie zaspokojenia potrzeb

8 Tbidem, s. 242-244.

8 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce..., op. cit., s. 83-85.

8 Wskazuje na to miedzy innymi J. Laszek piszac ,,to co obserwujemy na rynku jako popyt mieszkaniowy, jest
sumg popytow inwestycyjnego i konsumpcyjnego”, J. Laszek, Podejscie ..., op. cit., s. 204.

87 J. Laszek, K. Olszewski, H. Augustyniak, Model popytu mieszkaniowego — analiza od strony wiascicieli,
wlascicieli-inwestorow i inwestorow, ,, Kwartalnik Nauk o Przedsigbiorstwie”, nr 2, 2017, s. 70.
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mieszkaniowych poprzez wlasno$¢ oraz najem. Uwidaczniaja si¢ one w poziomie
odczuwanego bezpieczenstwa czy przywigzaniu do miejsca zamieszkania, wigc gltownie
w czynnikach psychologicznych®. Przyktadowo badania prowadzone przez F. Zhang i in.%®
w odniesieniu do spoteczenstwa chinskiego wskazaty, ze zamieszkanie w mieszkaniu
wlasnoéciowym wspotwystepuje z wyzsza satysfakcja zyciowa™.

Nieruchomos$¢ mieszkaniowa peini role dobra inwestycyjnego, kiedy GD posiada
mieszkanie w portfelu inwestycyjnym, niezaleznie od sposobu jego wykorzystania. Oznacza
to, ze wybor zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez zakup mieszkania na wiasno$é
,Zawsze zawiera w sobie element inwestycyjny w postaci raty kapitatowej”®t. Oddzielenie
funkcji spotecznej od ekonomicznej jest niemozliwe, Whasciciel mieszkania — niezaleznie od
celu jego nabycia — staje si¢ inwestorem. Mieszkanie stanowi najczgsciej podstawowy
sktadnik majatku GD, moze by¢ zabezpieczeniem zacigganych zobowigzan, podlega
dziedziczeniu®®. Oznacza to, ze nabycie nieruchomos$ci mieszkaniowej moze wynikaé
zarébwno z celow inwestycyjno-konsumpcyjnych, jak i czysto inwestycyjnych®.
W pierwszym przypadku GD wykorzystuje nieruchomo$¢ na witasne potrzeby, w drugim zas
w celu generowania zyskow z najmu czy w celach spekulacyjnych.

Dualny charakter nieruchomosci mieszkaniowej na gruncie literatury jest rozpoznany.
H. Henzel i in. proponuja jednak nieco inne rozumienie, wskazujac: ,,Przyjmuje sie, iz rynek
nieruchomo$ci mieszkaniowych to segment rynku doébr konsumpcyjnych, a rynek
nieruchomosci przedsigbiorstw (nieruchomosci operacyjnych) stanowi segment rynku
czynnikow produkcji. Rynek kapitatlowy, postrzegany jako rynek inwestycyjny, obejmuje:
rynek nieruchomos$ci inwestycyjnych (komercyjnych) — dlugoterminowych lokat

inwestycyjnych, oraz segment papierow wartosciowych powigzanych z nieruchomosciami

8 J. Laszek, Podejscie ..., op. cit., 5. 207.

8 F. Zhanga, Ch. Zhangb, J. Hudsond, Housing conditions and life satisfaction in urban China, “Cities”, 2018,
s. 35-44, https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264275117309708, dostep z dnia: 1.02.2018 r.

% Podobnie: M. Elsinga, J. Hoekstra, Homeownership and housing satisfaction, “Journal of Housing and the
Built Environment”, no. 20(4), 2005, s. 401-424, M. Pekkonen, U. Haverinen-Shaughnessy, Housing
satisfaction in Finland with regard to area, dwelling type and tenure status, “Central European Journal of Public
Health”, no. 23 (4), 2015, s. 314-320.

%1 J. Laszek, Podejscie ..., op. cit., s. 205.

%2 A. Ulker, Household Composition and Housing Expenditures in Rental-Occupied and Owner-Occupied
Markets, “Family and Consumer Sciences Research Journal”, no. 36 (3), 2008, s. 191.

93 J. Laszek, K. Olszewski, H. Augustyniak, op. cit., s. 70.
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— finansowanych instrumentéw rynku nieruchomosci”®. Z punktu widzenia celow rozprawy
doktorskiej przyjecie takiego rozumienia byloby zbytnim uproszczeniem. Klasyfikuje
bowiem segment nieruchomos$ci mieszkaniowych — o ile nalezg do GD — do rynku dobr
konsumpcyjnych. Uproszczenie wynika z dwoch przestanek. Po pierwsze, nabycie
nieruchomos$ci w celu zamieszkania, uzytkowania osobistego, nie wyklucza celow
inwestycyjnych. Inwestor-uzytkownik moze oczekiwa¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci by
nastepnie osiagnaé zysk z tytutu jej sprzedazy. Po drugie, jak wskazuja H. Augustyniak i in.%
w sposob szczegolny kwestia dualnego charakteru nieruchomosci mieszkaniowej uwidacznia
si¢ w analizie krotko- i dlugookresowej. W krotkim okresie mieszkanie — niezaleznie od
rodzaju posiadanych do niego praw (wlasnos¢, prawo uzytkowania) — przede wszystkim
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe. W odniesieniu do dtugiego okresu na znaczeniu zyskuja
za$ funkcje inwestycyjne mieszkania, niezaleznie od sposobu jego wykorzystania.

Dualny charakter mieszkania powoduje, ze w ramach popytu na rynku
mieszkaniowym wyrozni¢ mozna popyt konsumpcyjny i inwestycyjny. J. Laszek i in.%®
zaznaczaja, ze w Polsce popyt na mieszkania generowany jest zarowno przez osoby dazace do
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, jak i przez wihascicieli-inwestorow. Autorzy
wskazujg réwniez na kategori¢ wiascicieli-spekulantow, chcgcych mieszkanie kupié¢ tanio
i drogo sprzedaé, a wigc dazacych do uzyskania zwrotu z inwestycji w postaci wyzszej ceny
sprzedazy. Jednocze$nie wskazane kategorie nabywcOéw nie musza by¢ roziaczne,
przyktadowo witasciciel-uzytkownik moze oczekiwaé wzrostu warto$ci nieruchomosci i dazy¢
do jej sprzedazy po okreslonej cenie.

Analizg motywoéw decyzji zakupowych na rynku mieszkaniowym na bazie modelu
konsumenta, konsumpcji migdzyokresowej oraz inwestora finansowego przedstawia

uproszczony schemat decyzji nabywcow w tym segmencie rynku (rysunek 4).

% H. Henzel, K. Smietana, A. Maszczyk, Rynek nieruchomosci jako rynek inwestycyjny — parametry oceny,
tendencje zmian w latach 2007-2011, ,Zeszyty Naukowe Wydzialowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach”, Katowice 2014, s. 133.

% H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 40.

% J. Laszek, K. Olszewski, H. Augustyniak, op. cit., s. 69.
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Rysunek 4. Popyt inwestycyjny i konsumpcyjny na mieszkania

oszczednosci
A
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konsumpcja <

» 0szczednodci mieszkaniowe

konsumpcja vs.
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popyt na mieszkanie

v
konsumpcja mieszkaniowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: J. Laszek, K. Olszewski, H. Augustyniak, op. cit., s. 69-77.

Czwarta ¢wiartka uktadu wspotrzednych okresla taczny popyt na mieszkania, bedacy
sumg popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego. GD podejmuje decyzje o tym, jaka czgsc
dochodu przeznaczy¢ na konsumpcje biezaca, jaka za$ na konsumpcje przyszta, w formie
oszczednosci (II ¢wiartka uktadu wspétrzednych). Nastepnie te czes¢ dochodow, ktora
postanawia przeznaczy¢ na wydatki biezace dzieli miedzy wydatki mieszkaniowe
(wyznaczajac tym samym sposOb zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych) oraz wydatki na
inne dobra konsumpcyjne. Jednoczesnie dzieli oszczednosci na lokowane w nieruchomosci
mieszkaniowe oraz lokowane w inny sposob (I ¢wiartka uktadu).

Wybor mieszkania w celach inwestycyjnych 1 konsumpcyjnych rozni si¢ ze wzgledu
na determinanty podejmowanych decyzji. Wynika to z faktu, Zze nie sg to dobra
homogeniczne, a ich uzyteczno$¢ zalezna jest od sumy posiadanych atrybutow. Jednostka
nabywajaca mieszkanie w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych w wigkszej
mierze zwraca uwage na preferencje i potrzeby. Jej wybor uzalezniony jest glownie od takich
czynnikow, jak: wysoko$¢ dochodu, preferencje, cena uslug mieszkaniowych oraz innych
dobr. Cena mieszkan ma klasyczny ujemny wptyw na popyt. Niemniej jednak na tym rynku
szybki wzrost cen moze poczatkowo stymulowaé zglaszane zapotrzebowanie, co wynika

z obaw konsumentow przed dalsza aprecjacjg. Podwyzszenie poziomu dochodow czyni
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mieszkania dobrami wzglednie rzadkimi stymulujagc wzrost ich cen. Z kolei gwaltowny
spadek dochodow ogranicza popyt mieszkaniowy powodujac nadwyzke niesprzedanych
mieszkan na rynku, skutkujgcg spadkiem cen, co czesto przybiera forme pekania banki
cenowej. Zakup czysto inwestycyjny w wigkszej mierze jest uzalezniony od szacowanego
ryzyka spadku cen, oczekiwanej aprecjacji. Decyzje inwestora oparte sa na analizie stopy
zwrotu z inwestycji, ktora powinna przewyzszaé koszt alternatywny i/ lub koszt kredytu®’.
Podsumowujagc  mieszkaniec jest zar6wno dobrem  konsumpcyjnym, jak
1 inwestycyjnym. Role konsumpcyjng peni, kiedy jest uzytkowane przez dane GD. Podstawa
uzytkowania mogg by¢ roézne rodzaje praw, w tym prawo wilasno$ci, uzyczenia czy najem.
Oznacza to, ze dla pelienia roli konsumpcyjnej nie jest wymagane posiadanie mieszkania na
wlasnos¢, cho¢ mieszkanie Wilasnosciowe moze spetnia¢ role konsumpcyjne. Natomiast,
mieszkanie petni funkcj¢ inwestycyjna, kiedy jest elementem portfela inwestycyjnego GD,
niezaleznie od jego przeznaczenia. Oznacza to, ze rolg taka spetnia zarowno nieruchomo$é

zamieszkiwana przez dane GD, jak i nabyta w celu generowania dochodéw z najmu.

1.2.1. Konsumpcyjny charakter mieszkania

Konsumpcyjna funkcja mieszkania sprowadza si¢ do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Kategoria ta odnosi si¢ do pojecia potrzeb rozumianego ogotem,
oznaczajacego ,,pewien stan psychofizyczny czlowieka przejawiajacy si¢ w subiektywnym
odczuciu braku oraz pozadaniu jakiego$ dobra lub stanu”%, Potrzeby podmiotéw rynkowych
oraz sposob ich zaspokajania znajduja si¢ w centrum zainteresowania mikroekonomicznych
analiz rynkowych. Ekonomia, jako nauka wyjasniajaca proces alokacji rzadkich zasobow
mi¢dzy konkurencyjne zastosowania, badajgc skutki indywidualnych decyzji, podejmuje
problematyke sprzeczno$ci praktycznie nieograniczonych potrzeb ludzi i ograniczonych
mozliwosci wytwarzania débr i ushug mogacych je zaspokaja¢®®.

Potrzeby mieszkaniowe stanowig istotng grupe potrzeb jednostek. Z jednej strony
posiadajg one powszechny charakter, towarzysza ludziom przez cate zycie, niezaleznie od

sytuacji spoteczno-ekonomicznej, i dotycza kazdej jednostki, z drugiej za$ ich zaspokajanie

% Ibidem.
% C. Bywalec, L. Rudnicki, Konsumpcja, PWE, Warszawa 2002, s. 16.
% D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch, Mikroekonomia, PWE, Warszawa 2003, s. 29-47.
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jest kapitatochtonne, co implikuje trudnosci w pelnym ich zaspokojeniu w spoleczenstwie.
Mozna je zdefiniowa¢ — za A. Andrzejewskim — jako te potrzeby, ktére wynikajg z checi
zycia (mieszkania) w godnych warunkach mieszkaniowych®,

Mieszkanie zaspokaja szereg potrzeb GD, ktoére mozna rozpatrywaé na roéznych
poziomach piramidy Maslowa. W jej sktad wchodza: potrzeby fizjologiczne (jak pragnienie,
sen, ochrona przed deszczem), potrzeby bezpieczenstwa (ochrona zdrowia 1 zycia,
zapewnienie opieki), potrzeby przynaleznosci i mitosci (przynalezno$¢ do rodziny, grupy
przyjacidt), potrzeby wuznania (osiagnigcie sukcesu, prestizu, szacunku), potrzeby
samorealizacji (realizacja plandéw zyciowych, marzen)!®?. Na poziomie potrzeb
fizjologicznych mieszkanie tworzy przestrzen snu, odzywiania, zachowania czystosci. Na
poziomie bezpieczenstwa mieszkanie jest miejscem schronienia i daje poczucie stabilizacji.
Na poziomie potrzeb przynalezno$ci mieszkanie spetnia funkcje spoteczne, w tym
prowadzenia zycia towarzyskiego. W wymiarze budowania uznania mieszkanie staje si¢
zrodlem prestizu spotecznego oraz symbolem sukcesu. Moze takze bra¢ udziat
w zaspokajaniu potrzeby samorealizacji stanowigc sposob wyrazenia wiasnej osobowosci.

Analiza potrzeb zaspokajanych przez mieszkanie pozwala wyznaczy¢ petnione przez
nie funkcje, do ktorych zalicza sig:

— funkcje schronienia, miejsca spania, jedzenia, prywatnosci, bezpieczenstwa,

— miejsce wykonywania pracy i1 spgdzania czasu wolnego;

— zapewnienie miejsca w przestrzeni spotecznej, ksztalttowania kontaktow spotecznych
za posrednictwem sasiedztwa;

— symboliczne ksztattowanie statusu spotecznego i zrodto prestizul®.

Mieszkanie z punktu widzenia uswiadomionych celow GD stanowi przede wszystkim
miejsce zycia rodzinnego, wypoczynku oraz bezpieczne schronienie, na co wskazaty badania
prowadzone przez L. Straczkowskiego'®. Poddane badaniom GD w najwickszym stopniu

zwracaly uwage na pierwsza oraz czeSciowo drugg z wymienionych funkcji. Jednocze$nie

100 A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, za: W.T. Wilczek, Wybrane czynniki
popytowe ksztattujgce decyzje inwestora na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i zrodta informacji o nich,
»dtudia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”, nr 155, 2013, s. 176.

101 A .H. Maslow, Motywacja i osobowosé¢, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2006.

192 m. in: W.A.V. Clark, F.M. Dieleman, Households and housing; choice and outcomes in the housing market,
CUPR Press, New Brunswick 1996.

103 §.. Straczkowski, Motywy zakupu mieszkan w $wietle badan nabywcéw na lokalnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu, ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, vol. 17, nr 2, 20009, s. 46.
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W znacznie mniejszym stopniu postrzegaty mieszkanie jako miejsce pracy, symbol statutu
spotecznego oraz no$nik tradycji. Badania wskazaly jednoczesnie, ze niewiele GD traktowato
mieszkanie, jako lokate kapitatu. Z ich punktu widzenia funkcje konsumpcyjne byty
istotniejsze od funkcji inwestycyjnych zasobu mieszkaniowego.

Psychologiczne znaczenie posiadania mieszkania podkres§lane jest w wielu analizach
z zakresu rynku mieszkaniowego. Obejmuje ono budowanie zadowolenia, statusu
spotecznego, zapewnienie prywatno$ci, poczucie sprawiedliwosci. Mieszkanie moze byc¢
rowniez zroédtem uznania i szacunku, poprzez realizacj¢ funkcji humanistycznych, jak
budowa wiezi sgsiedzkiej i rodzinnej. W wymiarze spotecznym mieszkanie daje mozliwo$¢
zaspokojenia potrzeb, takich jak: ksztaltowanie modelu rodziny, rozwoj form zycia
towarzyskiego, zrédto komunikacji spotecznej. Jak wskazuja J. Flint i R. Rowlands®
mieszkanie jest jednym z najwazniejszych symboli statusu spolecznego s$wiadczacym
0 pozycji spotecznej, majatku i aspiracjach. Jego posiadanie decyduje o przypisaniu
jednostce danego status spotecznego, przyczynia si¢ do podziatu jednostek na odnoszace
sukcesy i porazki zyciowe. Mieszkanie moze rowniez stanowi¢ zrodto zaspokojenia potrzeby
samorealizacji tworzac miejsce pracy, zaspokajajac potrzebe prywatnosci, rozwoju
emocjonalnego i intelektualnego cztowieka'®. Moze réwniez stanowi¢ wyraz wlasnej
indywidualnoéci poprzez okre§lony wystroj wnetrzal%,

Istotno$¢ potrzeb mieszkaniowych w zyciu spoleczenstwa powoduje, ze segment
mieszkaniowy jest szczegdlnie wazny z punktu widzenia polityki spotecznej i ksztattowania
warunkow zycia ludnosci. W Polsce kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli
podniesiona zostala do rangi konstytucyjnej. W Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r.1% za zadanie publiczne uznano prowadzenie dziatan sprzyjajacych

zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym popieranie dziatah zmierzajacych do

uzyskania wlasnego mieszkania (art. 75). M. Bednarek wskazuje na rozumienie tego zapisu

104 J. Flint, R. Rowlands, Commodification, normalization and intervention: cultural, social and symbolic capital
in housing consumption and governance, “Journal of Housing and the Built Environment”, no. 18(3), 2003,
s. 213-232.

195 G. Glowka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. DoSwiadczenia i kierunki zmian,
Oficyna Wydawnicza Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa 2012, s. 20.

106 Klasyfikacja funkcji mieszkania za: M.T. Wilczek, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w wojewddztwie
Slgskim na tle Polski w okresie miedzy Narodowymi Spisami Powszechnymi 2002 i 2011, ,,Studia Ekonomiczne.
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”, Inwestycje i nieruchomosci: wybrane
zagadnienia, nr 177, 2014, s. 125-132.

107 K onstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483)
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jako ,,obowigzek wtadz publicznych do tworzenia warunkéw prawnych i faktycznych do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez kazdego cztowieka poprzez trwale i1 stabilne
korzystanie z wlasnego lub cudzego mieszkania”'®. Réwniez w Narodowym Programie

Mieszkaniowym!®

za glowne zadanie w ramach polityki mieszkaniowej przyjeto
wykorzystanie potencjalu inwestycyjnego gospodarki Polski, aby przy zatozeniu
zrOwnowazonego rozwoju  spolecznego 1 gospodarczego  osiggnaé¢  iloSciowy
1 jakosSciowy stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli na poziomie
uwzgledniajgcym wyzwania demograficzne, spoteczne 1 gospodarcze.

Potrzeby mieszkaniowe, a w efekcie popyt zglaszany na rynku mieszkaniowym

zmienia si¢ w cyklu zycia rodziny (tabela 2).

Tabela 2. Zmiana potrzeb mieszkaniowych w cyklu zycia rodziny

Faza cyklu zycia Charakterystyczne Zmiana potrzeb mieszkaniowych
rodziny wydarzenia

okres przedmatzenski utworzenie wspolnego pierwsze samodzielne mieszkanie, czgsto
gospodarstwa wynajmowane, ograniczone $rodki finansowe

mtode matzenstwo $lub, urodzenie stabilizacja i poprawa warunkow mieszkaniowych oraz
pierwszego dziecka sytuacji finansowej rodziny

stabilizacja rodziny dojrzewanie pierwszego | poprawa sposobu zaspokojenia potrzeb
dziecka, ewentualne mieszkaniowych, wzrost dochodow
urodzenie kolejnego

zZmniejszanie si¢ wyjécie z domu utrzymanie dotychczasowych warunkéw

rodziny pierwszego dziecka mieszkaniowych

samotni rodzice pierwszy wnuk tendencje do zmniejszania powierzchni zajmowanego

mieszkania, nastawienie na poszukiwanie udogodnien,
komfortu, pomoc finansowa dzieciom

okres przedemerytalny | stopniowe ograniczanie | poszukiwanie mieszkania optymalnego do przysztych

aktywnosci zawodowej mozliwo$ci finansowych zwigzanych z przej$ciem na
emeryture
okres emerytalny zakonczenie aktywnoséci | dostosowanie =~ warunkéw  mieszkaniowych  do
zawodowej, $mier¢ mozliwosci finansowych 1 stanu zdrowia, pomoc
wspotmatzonka finansowa dzieci lub panstwa

Zrédlo: opracowanie wiasne: I. Forys, op. cit., s. 138; A. Andrzejewski, Potrzeby mieszkaniowe. Potrzeby
i perspektywy, Panstwowe Wydawnictwo Wiedza Powszechna, Warszawa 1970, s. 89-90.

Jak wskazuje migdzygeneracyjny model mieszkaniowy w kolejnych etapach

nastepuje zmiana potrzeb mieszkaniowych oraz poziomu ich zaspokojenial®. GD na kazdym

198 M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Oficyna a Wolters Kluwer business,
Warszawa 2007, s. 32.

199 Narodowy Program Mieszkaniowy 2016, Zalacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27
wrzesnia 2016 .

110 P, Bajari, P. Chan, D. Krueger, D. Miller, 4 Dynamic Model of Housing Demand: Estimation and Policy
Implications, “International Economic Review”, no. 54, 2012, s. 409-442.
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etapie rozwoju dokonuje wyboru okreslonej struktury konsumpcji mieszkania oraz
konsumpcji innych dobr. Decyzje te sg $ci§le zwigzane z wyborem miedzy zapozyczaniem si¢
I 0szczedzaniem. Pierwszg fazg cyklu zycia jest etap rodziny zlozonej z 0sob stanu wolnego
tworzacych konkubinat. Drugi etap — nazywany etapem ekspansji — wigze si¢ z zawarciem
zwigzku maltzenskiego lub przyjsciem na swiat dzieci. W dalszej kolejnoSci nastgpuje etap
stabilizacji, a nastepnie zmniejszania rodziny zwigzany z wyprowadzkg dzieci z domu. GD
tworzy matzenstwo w starszym wieku. Ostatnig fazg jest okres emerytalny. W fazie tej czesto
dochodzi do redukcji GD z powodu $mierci jednego ze wspdtmatzonkow. Od wskazanego
modelu moze wystgpowac szereg odchylen, przyktadowo na kazdym etapie moze doj$¢ do
rozpadu malzenstwa, w tym zaréwno w wyniku rozwodu, jak i $mierci jednego z matzonkow.
Mozliwa jest wiec wezesna redukcja GD (np. GD samotnej matki wychowujacej dziecko) lub
jego podzial (osoby rozwiedzione prowadzace osobne GD),

W zaleznosci od fazy rozwojowej zmienia si¢ hierarchia potrzeb mieszkaniowych
cztonkow rodziny. Takie wydarzenia zyciowe jak sformalizowanie zwigzku czy przyjscie na
$wiat dzieci powoduje, ze potrzeby mieszkaniowe wyrazone wielko$cig przestrzeni
mieszkalnej, rosng. Jednoczesnie — jak wskazuja W.A.V. Clark i in.!'? — przyjscie na $wiat
pierwszego dziecka badz nawet decyzja o jego posiadaniu wptywa silnie na potrzebg zakupu
mieszkania, a wigc na motywy inwestycyjne. W okresie tym najczeSciej nastgpuje poprawa
warunkoéw mieszkaniowych, zwigzana z przeprowadzka do mieszkania wtasnosciowego. Na
etapie stabilizacji rodziny dochodzi do unormowania sytuacji zawodowej i dochodowej
wspotmatzonkéw, w wyniku czego warunki mieszkaniowe najczeSciej ulegaja dalszej
poprawie. Na etapie wczesnej redukcji GD, zwigzanej z wyprowadzka pierwszego dziecka,
rodzina zazwyczaj utrzymuje obecny standard mieszkaniowy. Tendencje do zmniejszania
powierzchni zajmowanego mieszkania czesciej wystepuja na etapie wyprowadzki ostatniego
dziecka lub po $mierci jednego ze wspotmatzonkow. Na etapie przedemerytalnym czesé GD
dostosowuje obecne warunki mieszkaniowe do przysztych mozliwosci finansowych,

a nastepnie — W okresie emerytalnym — réwniez do pogarszajacego sie stanu zdrowial®,

11 L. Rudnicki, Zachowania konsumentéw na rynku, PWE, Warszawa 2012, s. 101.

112 W.A.V. Clark, M.C. Deurloo, F.M. Dieleman, Tenure changes in the context of micro-level family and macro-
level economic shifts, “Urban Studies”, no. 31, 1994, s. 137-154.

131, Forys, op. cit., s. 138, A. Andrzejewski, Polityka ..., op. cit., s. 89-90.
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Podsumowujac konsumpcyjna funkcja mieszkania polega na zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktore ulegajg zmianom w cyklu zycia rodziny.
Potrzeby te moga by¢ zaspokajane zarowno poprzez zakup mieszkania, jak i jego wynajem.
Z punktu widzenia konsumpcyjnej funkcji mieszkania istotne jest posiadanie do niego
dostepu, nie za$ prawa wilasnosci. Z drugiej jednak strony dotychczasowe badania wskazuja,
ze poziom realizacji potrzeb mieszkaniowych uzalezniony jest od formy wiasnosSci

mieszkania.

1.2.2. Inwestycyjny charakter mieszkania

Mieszkanie moze by¢ traktowane — zarowno przez GD, jak i przedsigbiorstwo — jako
inwestycja. Pojecie nieruchomosci inwestycyjnej zostato zdefiniowane w Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci 40, jako nieruchomos$¢ (grunt, budynek lub czgs¢ budynku albo
oba te elementy), ktorej wiasciciel [...] traktuje ja, jako zrodto przychoddéw z czynszow lub
utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej wartosci, wzglednie obie te korzysci'.
Takie rozumienie jest istotne z punktu widzenia przedsicbiorstwa. Moze shuzyé réwniez
zdefiniowaniu inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe w odniesieniu do GD.
Inwestowanie w nieruchomos¢ mieszkaniowa w waskim ujeciu ma miejsce wtedy, kiedy GD
nabywa nieruchomos$¢ w celu czerpania dochodéw z najmu badz w celu uzyskania wyzszej
ceny za sprzedazy mieszkania w przysztosci. Takie waskie rozumienie odnosi si¢ do celow
czysto inwestycyjnych. Oznacza to, ze GD nie zamieszkuje danej nieruchomosci oraz nie
nabywa jej z mysla o przyszlym zamieszkaniu. Nieruchomos¢ traktowana jest wiec, podobnie
jak pozostate instrumenty inwestycyjne, jako zrodto dochodow i stanowi alternatywe wobec
innego rodzaju inwestycji.

Obok waskiej definicji inwestowania w nieruchomo$ci w odniesieniu do GD
zastosowanie znajduje takze szerokie ujecie. Zgodnie z nim inwestowanie w nieruchomosci
mieszkaniowe ma miejsce zawsze, kiedy GD staje si¢ nabywca praw wiasnosci do
nieruchomos$ci mieszkaniowej, niezaleznie od celu zakupu. Tym samym w szerokim ujeciu
do grona inwestorow na rynku mieszkaniowym zalicza si¢ GD nabywajace mieszkanie w celu
korzystania z ustug danego zasobu mieszkaniowego, jak i w celach czysto inwestycyjnych.

Szerokie ujecie inwestowania na rynku mieszkaniowym wynika z faktu, ze nabywca

114 Migdzynarodowe Standardy Nieruchomosci, MSR 40 Nieruchomo$ci inwestycyjne, Dz. U. UE L 320/323.
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mieszkania lub domu staje si¢ nie tylko jej uzytkownikiem, ale takze inwestorem, ktory
ulokowat znaczna czeg§¢ swego majatku w okreslony typ aktywow!®,

Jak szacuje M. Jurek-Maciak — przyjmujagc waskie rozumienic inwestowania
w nieruchomosci, jako naktadu kapitatowego ponoszonego w celu generowania zyskow — sg
one trzeciag po obligacjach i akcjach klasag aktywow bedacych w zainteresowaniu
inwestorow!*®. Jezeli jednak uzna sie definicje inwestowania w nieruchomosci w szerszym
ujeciu — rowniez w celu osobistego uzytkowania — okazuje si¢ ono najbardziej
rozpowszechniong wéréd GD forma inwestycji. Wedtug szacunkow L. Arrondel i in.'t’ dla
wiekszosci GD mieszkanie stanowi najwazniejszy element ich majatku. Autorzy — bazujac na
danych z 2011 roku — oszacowali udzial nieruchomosci w majatku brutto GD na poziomie
70% w krajach strefy euro (15 krajow), przy czym nieruchomos$¢, w jakiej mieszkato
GD stanowita $rednio 51% majatku, przy najwyzszym wskazniku na poziomie 61% we
Wiloszech oraz najnizszym na poziomie 41% w Niemczech. Wyniki badania Eurosystem
Household Finance and Consumption Survey potwierdzaja, ze w 2015 roku w krajach Unii
Europejskiej, w tym w Polsce mieszkanie nadal stanowito najwazniejszy element majatku
GD, a kredyty hipoteczne byty gtéwnym sktadnikiem zadhizenia®'®,

Inwestycje na rynku nieruchomos$ci, w tym nieruchomos$ci mieszkaniowych, moga
mie¢ charakter bezposredni lub posredni. Inwestycje bezposrednie polegaja na nabyciu tytutu
prawnego do konkretnej nieruchomosci, za$ inwestowanie posrednie na nabyciu udziatu lub
papierow  wartosciowych emitowanych przez podmioty inwestujace na rynku
nieruchomosci'’®. Inwestycje posrednie w nieruchomo$ci mieszkaniowe oznaczaja
inwestowanie w tak zwane instrumenty finansowe rynku nieruchomosci, spelniajace co

najmniej jeden z dwoch warunkow: (1) ich wartos¢ zalezy od wartosci nieruchomosei, (2) ich

15 7. Laszek, H. Augustyniak, K. Gajewski, G. Zochowski, R Leszczyfski, K. Olszewski, J. Waszczuk,
Podejscie modelowe do rynku nieruchomosci, ,,Bezpieczny Bank”, nr 4 (53), 2013, s. 204-268.

16 M. Jurek-Maciak, Bezposrednie i posrednie sposoby inwestowania na rynku nieruchomosci, ,Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, vol. 15, nr 3-4, 2007, s. 93.

17 L. Arrondel, L. Bartiloro, P. Fessler, P. Lindner, T. Mathi, C. Rampazzi, F. Savignac, T. Schmidt, M. Schiirz,
P. Vermeulen, How do Households Allocate their Assets? Stylised Facts from the Eurosystem Household
Finance and Consumption Survey, “European Central Bank Working Paper”, no. 1722, 2014, s. 7-8.

118 Zasobnos$é gospodarstw domowych w Polsce. Raport z badania pilotazowego, Narodowy Bank Polski,
Warszawa 2016.

119 E. Kucharska-Stasiak, Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci, ,Studia i Materiaty Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci”, vol. 14, nr 1, 2006, s. 109-122.
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funkcjonowanie jest istotne dla rozwoju rynku nieruchomo$ci’?’. Przyktadem moga byc¢
papiery wartosciowe emitowane przez spoiki deweloperskie, certyfikaty inwestycyjne
1 jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych dziatajacych na rynku nieruchomosci lub
zakup papierdw wartosciowych wyemitowanych na bazie wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka!?.

Gospodarstwa domowe nabywajac mieszkanie decydujg si¢ na podjecie inwestycji
bezposrednich. Inwestycje posrednie czeSciej podejmowane sg przez przedsigbiorstwa ze
wzgledu na bariery inwestowania bezposredniego, takie jak kumulacja ryzyka prowadzenia
przedsigwzigcia, wynikajaca z niepodzielnosci nieruchomosci oraz ograniczenie mozliwosci
dywersyfikacji portfela inwestycyjnego. Inwestowanie bezposrednie przedsigbiorstw moze
by¢ utrudnione ze wzgledu na ograniczenia statutowe spotek lub niewskazane ze wzgledu na
strategi¢ rozwoju przedsigbiorstwa, co jak wskazuje M. Jurek-Maciak ma szczegdlne
znaczenie w przypadku podmiotow notowanych na gietdzie'?2. W rozprawie doktorskiej
inwestycje posrednie w nieruchomosci nie byly analizowane. Przedmiot badan zawezono do
inwestycji bezposrednich.

Funkcje kapitalowe mieszkania wynikajace z jego inwestycyjnego charakteru to
przede wszystkim?!?3:

— funkcja generowania przychodéw, zwana rowniez funkcja dochodows;

— funkcja powigkszania realnego kapitalu ulokowanego w nieruchomos¢, zwana
rowniez funkcjg lokacyjng (tezauryzacyjna);

— funkcja zabezpieczania dodatkowych srodkow finansowych, zwana réwniez funkcja
zastawu,

— funkcja spekulacyjna;

— funkcja fiskalna.

Dochdod z inwestycji mieszkaniowej moze by¢ uzyskiwany zardéwno poprzez
generowanie biezgcych dochoddéw (przyktadowo z wynajmu mieszkania), jak 1 z tytutu

wzrostu warto$ci przedmiotu inwestowania. W pierwszym wymiarze celem inwestowania

120 K, Jajuga, T. Jajuga, Inwestycje. Instrumenty finansowe. Aktywa niefinansowe. Ryzyko finansowe. Inzynieria
finansowa, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2014, s. 374.

121 B, Kucharska-Stasiak, Ryzyko ..., op. cit., s. 109-122.

122 M. Jurek-Maciak, op. cit., s. 95.

123 E. Koztowski, op. cit., s. 37-38.
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w nieruchomosci jest uzyskanie okreslonych strumieni dochodéw przyktadowo z czynszu,
dzierzawy, reklam. W drugim, funkcja powigkszania realnego kapitatlu ulokowanego
w nieruchomosci polega na ochronie majgtku przed utrata wartosci, W tym zmniejszeniem
sity nabywcze;j.

Funkcja zastawu polega na zabezpieczeniu zobowigzan bankowych na danej
nieruchomos$ci Funkcja spekulacyjna polega na dazeniu do osiggniecia zyskow z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, uzyskaniu wyzszej ceny sprzedazy niz zakupu po pewnym
czasie przy uwzglednieniu inflacji. Moze wigza¢ si¢ réwniez z dazeniem do uzyskania
zyskow z tytulu przeprowadzonych na nieruchomosci procesoOw inwestycyjnych,
przyktadowo zmiany przeznaczenia dziatki, przeprowadzenia podzialu i odsprzedazy na
rynku czy realizacji inwestycji odtworzeniowych na nieruchomosci budynkowej w celu
sprzedazy po wyzszej cenie. Nieruchomo$¢ stanowi majatek osob prawnych i fizycznych, jest
wiec podstawa naliczania podatku majatkowego, przez co pehi takze funkcje fiskalng!?4,

Badania J.K. Bruecknera!® nad wplywem zakupu mieszkania na sytuacje
ekonomiczng GD wykazaty, ze wilasciciele przejawiaja tendencje do przeinwestowania
w mieszkania, a ich portfele inwestycyjne nie sg przez to optymalnie zréznicowane. Nie
oznacza to decyzji nieracjonalnych, a jedynie nieoptymalne z finansowego punktu widzenia.
Jak wskazuja J. Goodman i H. Advisors'®® ocena efektywnoéci inwestowania
w nieruchomos$ci mieszkaniowe W przypadku przedsigbiorstw przebiega podobnie jak
w przypadku innego rodzaju inwestycji. W odniesieniu do GD nabywajgacych mieszkania na
wlasne potrzeby analiza taka jest znacznie utrudniona. Wynika to z faktu, ze czes¢ kosztow
nie ujawnia si¢ w formie bezposredniej, nie stanowi kosztu w czysto ekonomicznym
znaczeniu. Podobnie, problemy budzi kwestia oszacowania korzySci czerpanych
z nieruchomosci uzytkowanych w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych.
Obok czynszow imputowanych mozna moéwi¢ bowiem 0 pewnych zyskach w postaci

wyzszego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

124 Tbidem, s. 192-193.

125 J K. Brueckner, Consumption and investment motives and the portfolio choices of homeowners, “The Journal
of Real Estate Finance and Economics”, no. 15(2), 1997, s. 159-180.

126 J. Goodman, H. Advisors, Homeownership and Investment in Real Estate Stocks, “Journal of Real Estate
Portfolio Management”, vol. 9, no. 2, 2003, s. 93-105.
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Nieruchomos$ci wydaja si¢ stabilng i bezpieczng formg lokowania kapitatu, mimo
ryzyka niewyplacalnosci najemcy lub nawet dlugotrwatych procedur odzyskiwania
nieruchomoéci. Jak wskazuje H. Milewska-Wilk*?” szacunki dotyczace oplacalnosci lub
rentownos$ci najmu mieszkan wskazuja na stope zwrotu na poziomie 3-8% rocznie. Na
podstawie danych Narodowego Banku Polskiego w 2015 roku relacja rocznej stawki czynszu
najmu mieszkania do $redniej ceny transakcyjnej (w przeliczeniu na m?) w miastach
wojewodzkich Polski wahala si¢ w granicach 5,52-7,24%, najnizszag warto$¢ o0siagajac
w Lodzi, najwyzsza za§ we Wroclawiu'?,

Badania nad zaleznosciag decyzji o posiadaniu mieszkania, a atrakcyjnoscia
alternatywnych form inwestowania wskazujg, ze wybor ten znacznie ro6zni si¢ od pozostatych
decyzji inwestycyjnych. Przede wszystkim, posiadanie mieszkania zazwyczaj wyprzedza inne
instrumenty inwestycyjne. Oznacza to, ze GD najpierw decyduje si¢ na zakup nieruchomosci,
a nastgpnie rozwaza mozliwo$é podjecia innego rodzaju inwestycji'?®. L. Arrondel i in.
zauwazyli, ze posiadanie mieszkania jako sktadnika portfela inwestycyjnego bylo znacznie
stabiej skorelowane z poziomem zamozno$ci GD niz posiadanie innego rodzaju instrumentow
inwestycyjnych®3.

Poszczegdlne cechy nieruchomos$ci oddziatluja w odmienny sposéb na popyt
konsumpcyjny i inwestycyjny na rynku mieszkaniowym (tabela 3). Roznorodno$¢ i ztozonos¢
fizyczna powoduja, ze proces decyzyjny dotyczacy wyboru mieszkania jest skomplikowany,
wymaga porownania wielu cech dobra. Podejmowanie optymalnych decyzji wymaga
specjalistycznej wiedzy 1 profesjonalnego doradztwa, ktore zazwyczaj dostepne sg jedynie dla
grupy inwestorow. W potaczeniu z deficytowos$cia wymusza to stosowanie strategii

kompensacyjnych w podejmowaniu decyzji.

127 H. Milewska- Wilk, Majqgtek w mieszkaniach, ,,Finansowanie nieruchomosci”, nr 2(51), 2017, s. 18.

128 obliczenia na podstawie: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w 2015, Monografie miast Narodowy Bank Polski, Departament Stabilnosci Finansowej, Warszawa
2016.

129 J. Goodman, H. Advisors, op. cit., s. 93-105.

180 1. Arrondel, B. Lefebvre, Behavior of Household Portfolios in France: the role of housing, “Review of
Income and Wealth”, series 47, no. 4, 2001, s. 489-514.
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Tabela 3. Konsekwencje cech nieruchomosci dla popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego
na rynku mieszkaniowym

Cecha

ztozonos¢ fizyczna

Popyt konsumpcyjny
cechy fizyczne

wielos$¢ kryteriow decyzyjnych, wysokie
skomplikowanie proceséw decyzyjnych,
decyzje wielokryterialne

Popyt inwestycyjny

wymaganie specjalistycznej profesjonalnej
obstugi i dostepu do informacji

nieruchomosé

wysokie zréznicowanie cen uzytkowania przestrzeni mieszkalnej w zaleznosci od
lokalizacji, brak mozliwo$ci zmiany lokalizacji

trwalos$¢ w czasie

wigkszo$¢ gospodarstw domowych nabywa
nieruchomos$¢ raz w cyklu zycia, mieszkanie
uzytkowane jest przez gospodarstwo
domowe przez dlugi czas

lokata kapitatu dlugookresowego, starzenie
si¢ nieruchomos$ci wymusza kolejne naklady
inwestycyjne o charakterze
odtworzeniowym w dtugim czasie

mata ptynnosé

nabywczych gospodarstwa domowego,
wysoka kapitatochtonno$¢ powoduje czesto
koniecznos$¢ finansowania ze srodkoéw
zewngtrznych, w tym zaciggania
dlugookresowych zobowigzan finansowych

wzrost ryzyka kredytowego

réznorodnosé trudno$¢ maksymalizacji subiektywnej trudno$¢ jednoznacznej oceny optacalnosci /
miary uzyteczno$ci konsumenta, wysoka efektywnosci projektu inwestycyjnego,
asymetria informacji prowadzaca do niskiej ' trudno$¢ w oszacowaniu wartosci
mozliwos$ci optymalizacji decyzji nieruchomosci
niepodzielnos¢ trudno$¢ podzialu w procesie dziedziczenia | ograniczenie szybkiego zbycia
nieruchomosci, czesto skutkujace nieruchomosci, niskie mozliwosci
dysponowaniem nieruchomoscia na uplynnienia §rodkow, trudnos¢ w
zasadach wspotwlasnosci dywersyfikacji portfela inwestycyjnego
cechy ekonomiczne
deficytowos¢ trudnos¢ identyfikacji nieruchomosci, ktora | postrzeganie nieruchomosci jako wzglednie
w pelni bedzie maksymalizowata funkcje bezpiecznej inwestycji, trudnosci w procesie
uzytecznos$ci, niedostosowanie rynku wyceny nieruchomosci
nieruchomosci do rynku uzytkownikow,
trwala nierdwnowaga rynkowa, koniecznos¢
stosowania strategii kompensacyjnych w
procesach decyzyjnych
lokalizacja i| wptyw zmian zachodzacych w otoczeniu na | wptyw zmian zachodzacych w otoczeniu na
wspotzaleznosé jakos$¢ uzytkowania nieruchomosci, decyzje  warto$é rynkowa nieruchomosci, a wigc na
konsumpcyjne $cisle uzaleznione od poziom optacalnosci inwestycji
lokalizacji nieruchomosci, lokalny charakter
rynku
wysoka zakup nieruchomosci jest traktowany jako | dhugi okres zwrotu zainwestowanego
kapitatochtonno$¢ | jedna z najwazniejszych decyzji kapitatu, dluga zywotno$¢ ekonomiczna

inwestycji, ograniczenie mozliwosci
inwestycyjnych mniejszych inwestoréw

trudnos$¢ szybkiego odzyskania kapitatu
W razie potrzeby, co zniecheca do
inwestowania, dlugi okres eksploatacji

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny..., op. cit., s. 25-27, M. Jurek-
Maciak, op. cit., s. 93-94.
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Brak mozliwo$ci przeniesienia oraz wspodizalezno§¢ z otoczeniem powoduja, ze
lokalizacja staje si¢ jednym z kluczowych kryteriow wyboru mieszkania, a jednocze$nie
wplywa na warto$¢ inwestycyjng nieruchomosci i generowane zyski. Trwalo$¢ w czasie
i kapitatochtonno$¢ powodujg, ze nabycie mieszkania staje si¢ dla GD jednym
z najwazniejszych wyborow zakupowych, ktory przez wigkszo$¢ z nich podejmowany jest raz
w cyklu zycia. Powoduje to rowniez, ze nabycie mieszkania czg¢sto traktowane jest jako

istotne wyzwanie konsumpcyjne®®!, a podstawowa bariera zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych sa ograniczenia finansowe'®,

Kapitatochtonno$¢ z punktu widzenia inwestoréw powoduje z jednej strony
postrzeganie mieszkania jako wzglednie bezpiecznej, chronigcej przed inflacja lokaty
kapitalu, z drugiej strony za§ wymusza traktowanie jej jako lokaty dlugookresowej,
o ograniczonej ptynnosci. Niepodzielno$¢ z punktu widzenia cyklu zycia rodziny powoduje
problemy z dziedziczeniem praw wlasnosci do nieruchomosci, sktania czgsto do ustanawiania
wspotwlasnosci. Z punktu widzenia inwestora rodzi problemy dywersyfikacji portfela
inwestycyjnego.

Podsumowujac, obok funkcji konsumpcyjnej, nieruchomosci mieszkaniowe petnig
takze funkcje inwestycyjne. W szerokim ujeciu kazdy zakup mieszkania nosi w sobie element
inwestycji. W waskim ujeciu zakup czysto inwestycyjny mieszkania oznacza jego nabycie

w celu generowania zyskow z najmu badz w celach spekulacyjnych.

1.3. Status mieszkaniowy gospodarstw domowych

Status mieszkaniowy jest wypadkowa realizacji inwestycyjnej i konsumpcyjnej
funkcji mieszkania dla danego gospodarstwa domowego. Na gruncie literatury mozna
zauwazy¢, ze pojecie to analizowane jest w kontek$cie kategorii statusu mieszkaniowego

(przyktadowo wiasciciel, najemca) i nie jest definiowane wprost’*®, W podobny sposob

181 K. Borowski, Czynniki podazowe i popytowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, ,,Studia
prawno-ekonomiczne”, t. XCVI, 2015, s. 183.

182 A. Szelagowska, Rola panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w niestabilnym otoczeniu -
wspotczesne dylematy i wyzwania, ,,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach”, Finanse w niestabilnym otoczeniu - dylematy i wyzwania: finanse publiczne, nr 108, 2012, s.
166-174.

13 m. in. Y.M. loannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141, M. Deidda, Economic hardship, housing cost
burden and tenure status: evidence from EU-SILC, “Journal of Family and Economic Issues”, no. 36, 2015, s.
531-556, M. Pekkonen, L. Du, J. Skon. M. Raatikainen, U. Haverinen-Shaughnessy, The influence of tenure
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pojeciem tym postuguje si¢ Eurostat, wskazujac i definiujac jego kategorie, nie za§ samo
pojecie statusu mieszkaniowego. Na potrzeby rozprawy doktorskiej przyjeto, ze status
mieszkaniowy rozumie¢ nalezy jako obecng sytuacj¢ gospodarstwa domowego wzgledem
sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz posiadania zasobu mieszkaniowego
w portfelu inwestycyjnym.

Wybor statusu mieszkaniowego, w tym decyzja co do sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, w literaturze okreslany jest pojeciem wyboru mieszkaniowego (tenure
choice). M. Gluszak definiuje je jako ,.koniunkcje pojedynczych decyzji dotyczacych: formy
prawnej dysponowania lokalem lub bardziej ogdlnie — sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, typu lokalu mieszkalnego, lokalizacji lokalu. Nie ma przy tym znaczenia,
czy podejmowane s3 one w sposéb symultaniczny, czy tez hierarchiczny”t3,

Wigkszo$¢ ludzi, zwlaszcza w krajach $rednio i wysoko rozwinigtych posiada
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w ten czy inny sposob. Oznacza to, ze wybor
mieszkaniowy czeSciej dotyczy zmiany sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
Z obecnego na inny. Oznacza to, ze nie jest to wybodr ,,od poczatku”, przykladowo od
momentu zycia na ulicy do momentu zakupu pierwszego mieszkania. Mozliwe jest jednakze
wyrdznienie kategorii podmiotow nabywajacych pierwsze mieszkanie wiasnosciowe (first-
time buyers), obejmujacej przykladowo pary rozpoczynajace wspdlne zycie. Osoby te
opuszczajg dotychczasowe GD tworzac nowe. Staja wigc przed pierwszym wyborem sposobu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych?3,

Wybor sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych moze polega¢ na catkowite;j
zmianie wariantu zaspokojenia tych potrzeb (przyktadowo zmiana wynajmu mieszkania na
mieszkanie wlasno$ciowe), jak i zmianie atrybutow mieszkania w ramach tego samego
statusu mieszkaniowego. W drugim przypadku GD musi wybra¢ atrybuty mieszkania, takie

jak jego wielko$é, lokalizacja, dostepno$é ushug®3®.

status on housing satisfaction and indor environmental quality in Finnish apartment buildings, “Building and
Environment”, no. 89, 2015, s. 134-140.

134 M. Gluszak, Cechy ..., op. cit., s. 32.

135 J, Laszek, Housing..., op. cit., s. 6.

136 Th.P. Boehm, 4 Hierarchical Model of Housing Choice, “Urban Studies”, no. 19(1), 1982, s. 17-31.
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J.V. Henderson i Y.M. loannides przedstawiajg status mieszkaniowy jako relacjg

popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego na mieszkania®*’

. Autorzy wskazali, ze GD zgtasza
popyt konsumpcyjny na nieruchomos$¢ mieszkaniowa, kiedy jg uzytkuje, niezaleznie od tego
czy posiada jag w portfelu inwestycyjnym. Z Kkolei GD zglasza popyt inwestycyjny na
nieruchomo$¢ mieszkaniowa, kiedy wchodzi w jej posiadanie, niezaleznie od celu, jakim
moze by¢ uzytkowanie, generowanie zyskOw z najmu czy przyszia sprzedaz po wyzszej cenie
(cele spekulacyjne). Tym samym, GD zglasza zarowno popyt konsumpcyjny, jak
1 inwestycyjny na dang nieruchomo$¢ mieszkaniowa, kiedy posiada ja w portfelu
inwestycyjnym oraz uzytkuje w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Zalezno$é
miedzy tymi kategoriami popytu wyznacza status mieszkaniowy*38,

Model popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego na nieruchomosci mieszkaniowe
autorstwa J.V. Hendersona oraz Y.M. loannidesa (dalej model H-I) posiada charakter
teoretyczny. Empirycznie zostat zweryfikowany przez Y.M. loanidesa i S.S. Rosenthala!3®
(dalej model I-R). Stato si¢ to poczatkiem szeregu analiz prowadzonych w odniesieniu do
gospodarek krajowych (m. in. Stanéw Zjednoczonych®?, Francji'*!, Hiszpanii'#?, Australiil*,
Chin'*, Belgii'*®, Czech!*, a takze Polskil*’), jak i szerzej — grup krajéow (w tym krajow
europejskich'*®, Krajow Europy Srodkowo-Wschodniej**?, OECD®?).

187 J.V. Henderson, Y.M. Ioannides, 4 Model of housing tenure choice, “American Economic Review”, no. 73,

1983, 5. 98-111.

138 Tbidem.

139Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., 1994, s. 127-141.

140 m.in. Th.P. Boehm, A. M. Schlottmann, The dynamics of housing tenure choice: Lessons from Germany and
the United States, “Journal of Housing Economics”, no. 25,2014, s. 1-19.

141 L. Arrondel, B. Lefebvre, Consumption and Investment motives in housing wealth accumulation: a French
study, “Journal of Urban Economics”, no. 50, 2001, s. 112-137.

142 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, Consumption and Investment Motives in Housing Wealth Accumulation
of Spanish Households, “Social Science Research Network Working Paper” 2010, s. 112-137.

143.5.C. Bourassa, 4 Model of Housing Tenure Choice in Australia, “Journal of Urban Economics”, no. 37, 1995,
s. 161-175.

144y Huang, W.A.V. Clark, Housing tenure choice in transitional urban China: a multilevel analysis, “Urban
Studies”, vol. 39, no. 1, 2002, s. 7-32.

145 G. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, Which are the determinants of
homeownership? A4 logit analysis for the case of Belgium, European Network for Housing Research Conference,
Edinburgh, 2014, s. 1-16.

148 . Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 23-33.

147 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89.

148 M. Bazyl, op. cit., no. 1(4), s. 371-387.

149 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 31.

10 D. Andrews, A.C. Sanchez, Drivers of Homeownership Rates in Selected OECD Countries, “OECD
Economics Department Working Papers”, no. 849, 2011, s. 1-44.
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Lacznie proby rozwoju teorii statusu mieszkaniowego GD skutkowaty z jednej strony
rozwojem stanu wiedzy dotyczacej czynnikow warunkujgcych status mieszkaniowy,
z drugiej za$ probami doskonalenia modelu, gtownie poprzez krytyke jego zalozen i probe
wlaczenia dodatkowych zmiennych réznicujacych poziom rozwoju regionalnych rynkéw
nieruchomosci. Stad tez badania J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa mozna uznaé¢ za
pionierskie w odniesieniu do przedmiotu badan rozprawy doktorskie;.

Podstawa modelu teoretycznego H-I byl obecny (analizowany w biezacym okresie)
1 przyszty (analizowany w kolejnych okresach) poziom uzytecznosci, jaki osigga
gospodarstwo domowe z mieszkania. W modelu uwzgledniono jego konsumpcyjng (zdolno$é
do zaspokajania biezacych potrzeb mieszkaniowych) oraz inwestycyjna funkcje (wplywajaca
na poziom uzyteczno$ci osigganej w kolejnych okresach, nieruchomos$¢ jako dobro trwatego
uzytku, dziedziczone, jak i podlegajace dziedziczeniu, mogace generowaé dochody)®?.

Zatozeniem modelu teoretycznego H-I byt brak réznic w sytuacji wyjSciowej osob
bedacych najemcami i wynajmujacymi na rynku mieszkaniowym, w szczegdlnosci brak
uwarunkowan instytucjonalnych, ktéore moglyby znieksztalca¢ bodzce jednostek
podejmujacych decyzje na rynku mieszkaniowym. Do takich zaliczy¢ mozna opodatkowanie
réznych typow uzytkowania nieruchomosci, ograniczenia w wynajmie mieszkan, Koszty
transakcyjne zwigzane ze zmiang statusu mieszkaniowego®®2,

Drugim istotnym zatozeniem modelu byl brak roéznic w poziomie zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych poprzez korzystanie z wuslug zasobu wlasno$ciowego
i najmowanego. Zaktadano, ze GD czerpie jednakowa uzyteczno$¢ z korzystania z ushug
mieszkania niezaleznie od rodzaju nabywanych do niego praw'®,

Zgodnie z modelem H-1, GD decyduje si¢ na zakup mieszkania na wlasnos¢, jesli
popyt inwestycyjny przekracza popyt konsumpcyjny (odzwierciedlajacy preferencje
wzgledem korzystania z ustug mieszkaniowych). W takiej sytuacji preferuje posiadanie

mieszkania na wilasno$¢ od innej formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Jezeli za$

zglasza wyzszy popyt konsumpcyjny, preferuje zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym.

11 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, Consumption and Investment Motives in Housing Wealth Accumulation

of Spanish Households, Working Paper, Universidad de las Islas Baleares 2010, s. 2.
152 J V. Henderson, Y.M. loannides, op. cit., s. 99.
158 Ibidem.
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W modelu H-1 decyzje w zakresie statusu mieszkaniowego zostaty przedstawione,
jako wybor miedzyokresowy. GD wybiera poziom konsumpcji ustug mieszkaniowych oraz
poziom inwestycji w zasoby mieszkaniowe, dazac do maksymalizacji uzytecznoSci.
W okresie bazowym otrzymuje pewien dochod. Przeznacza go na konsumpcje dobr innych
niz mieszkanie oraz oszczednosci przy danej stopie zwrotu. Wynajmuje ilo§¢ zasobu
mieszkaniowego, ktorag chce konsumowac. Moze réwniez zainwestowa¢ w zakup mieszkania.
W tym celu moze zaciggng¢ kredyt. Zgodnie z zatozeniem modelu stopa zwrotu
z oszczedno$ci jest rowna kosztowi obstugi kredytu. GD moze nastepnie wykorzystywac
mieszkanie w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb konsumpcyjnych lub wynajaé¢ pewng ilos¢
zasobu. Moze rowniez w kolejnym okresie sprzeda¢ nieruchomo$¢. W kazdym przypadku
GD dazy do maksymalizacji uzyteczno$ci dlugookresowej. Jezeli popyt inwestycyjny
przekracza popyt konsumpcyjny GD moze na whasne potrzeby wykorzystywac pewien zasob
mieszkaniowy (w wysoko$ci popytu konsumpcyjnego), a pozostala cze$¢ przeznaczyé na
wynajem (w wysokosci réznicy miedzy popytem inwestycyjnym a konsumpcyjnym)™>,

Strumien ustug mieszkaniowych generowanych przez nieruchomos$¢ zalezny jest od
wielko$ci oraz poziomu intensywnosci jej wykorzystania. Mieszkanie wykorzystywane jako
gléwne miejsce zamieszkania posiada wyzszy wskaznik intensywno$ci wykorzystania niz
domek letniskowy. W modelu przyjeto, ze mieszkanie wiasnoSciowe i wynajmowane
generuje ten sam strumien ushug mieszkaniowych.

W zwigzku z faktem, ze GD decydujac o wynajmie lub zakupie mieszkania dazy do
maksymalizacji uzytecznosci oraz przysztego bogactwa, dokonuje jednocze$nie wyboru:
optymalnej wielkos$ci konsumowanych ustug mieszkaniowych, intensywnosci wykorzystania
nieruchomosci, poziomu innych inwestycji oraz konsumpcji pozostatych dobr. Wybory te
podejmowane sg przy uwzglednieniu ograniczenia budzetowego, obecnego poziomu cen
mieszkan oraz poziomu poczatkowego bogactwa GD °.

Podsumowujac status mieszkaniowy informuje, w jaki sposob gospodarstwo domowe
w danym czasie zaspokaja potrzeby mieszkaniowe oraz ile zasobu mieszkaniowego posiada
na wlasno$¢. W takim ujeciu status mieszkaniowy jest wypadkowa popytu konsumpcyjnego

I inwestycyjnego gospodarstwa domowego na mieszkanie.

154 Ibidem.
155 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 42.
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ROZDZIAL 2.
KATEGORIE STATUSU MIESZKANIOWEGO
| CZYNNIKI JE WARUNKUJACE- STAN BADAN

2.1. Podstawowe kategorie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

Wilasno$¢ oraz wynajem s3 najczg$ciej rozpatrywanymi metodami zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Taki podzial jest czesto wykorzystywany w badaniach nad
czynnikami réznicujacymi status mieszkaniowy'®. Bierze on pod uwage jedynie sposob
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Jezeli dane GD zamieszkuje nieruchomos$é
wlasno$ciows, nalezaca do jednego z jego cztonkow, jego status mieszkaniowy okreslany jest
jako ,,wlasciciel”. Jezeli zas GD zamieszkuje mieszkanie nalezgce do innego podmiotu (osoby
prywatnej, jednostki samorzadu terytorialnego, zakladu pracy) stanowi kategori¢ najemcy.
W takim podziale nie jest brana pod uwage liczba posiadanych nieruchomosci w portfelu
inwestycyjnym. Wlasciciel mieszkajacy w mieszkaniu wynajmowanym, przyktadowo
z powodu pracy w innym miescie, klasyfikowany jest do grupy najemcow. W analizie statusu
mieszkaniowego w takim ujeciu brana jest pod uwage jedynie wlasnos¢ glownego miejsca
zamieszkania (primary residence).

Nabycie wlasnosciowe mieszkania wigze si¢ ze znacznymi kosztami, a w przypadku
wielu GD takze z konieczno$cig zaciggniecia wieloletnich zobowigzan kredytowych.
Jednoczes$nie pozwala zazwyczaj na wyzszy poziom realizacji potrzeby bezpieczenstwa oraz
samorealizacji, poprzez swobod¢ gospodarowania przestrzenia oraz stabilno$¢ prawa
wlasnosci. Najem mieszkania umozliwia rozdzielenie funkcji inwestycyjnej i konsumpcyjne;j
okre$lonej nieruchomosci'®’. Pozwala na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w sytuacji
niedostepnosci zrodet finansowania (bez koniecznoéci zaciggania wysokich zobowiazan)'®,
Z drugiej jednak strony zazwyczaj nie pozwalaja na zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

na takim poziomie jak wlasnos¢.

15 m, in. D. Spalkova, J. Spalek, Housing Tenure Choice and Housing Expenditures in the Czech Republic,
“Review of European Studies”, vol. 6, no. 1, 2014, s. 23-33, M. Deidda, op. cit., s. 531-556.

157 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 198.

18 A. Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza dostgpnosci mieszkar w miastach wojewédzkich polski z wykorzystaniem
metody TOPSIS, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”, nr 475, 2017, s. 170-171.
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Najem mieszkania w Polsce zazwyczaj postrzegany jest jako tymczasowy sposob
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, co bylo przedmiotem badan M. Rubaszka
i A. Czerniaka®™. Badanie przeprowadzone w 2016 roku wskazato na istnienie czynnikow
behawioralnych wptywajacych na preferencje zamieszkania w lokalu wilasno$ciowym niz
w identycznej, ale wynajetej nieruchomosci. Wskazaty, ze okoto 70% Polakow za
dopuszczalny sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uznaje kupno nieruchomosci,
przy czym okoto 30% GD deklaruje, ze sktonno$¢ do mieszkania w mieszkaniu
najmowanym, gdyby alternatywnym rozwigzaniem byt zakup na kredyt lub gdyby poziom
czynszu ksztaltowat si¢ na relatywnie atrakcyjnym poziomie. Oznacza to, ze wickszos¢
Polakow preferuje zamieszkanie w mieszkaniu wtasnosciowym.

Analizy rynku mieszkaniowego czesto ograniczone sg do rynku wilasno$ciowego.
Niemniej jednak istotna wydaje si¢ takze rola rynku najmu, w tym uwarunkowania
instytucjonalne jego funkcjonowania, ktore ksztattujg relacje na rynku wlasno$ciowym.
Z drugiej strony analizy rynku najmu czg$ciej skupiaja sie¢ na kwestii najmu w systemie
preferencyjnym, w tym w formie mieszkan socjalnych. Znacznie mniej uwagi poswieca si¢
roli prywatnego rynku najmu.

Prywatny sektor najmu posiada pozytywny wplyw na zachowanie elastycznosci
calego sektora mieszkaniowego. Badania prowadzone przez A. Czerniak i M. Rubaszek'®
pozwolily na potwierdzenie tezy, ze w ujgciu makroekonomicznym rozwdj tego sektora
sprzyja utrzymaniu stabilnosci gospodarki. Z kolei wptyw rynku najmu na wielko$¢ cykli
koniunkturalnych oraz spadek ryzyka baniek cenowych potwierdzity badania O.J. Arce
i D. Lopez-Salido®®. Zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wynajem posiada pozytywny
wplyw na mobilnos¢ sity roboczej w kraju, co jest szczeg6lnie istotne w przypadku regiondéw

162

o wysokim wskazniku bezrobocia strukturalnego . Moze takze stanowi¢ czynnik skutecznie

ograniczajacy wahania aktywnosci w sektorze budowalnym oraz zmienno$¢ cen na rynku

nieruchomosci, ktora jest jedng z przyczyn powstawania baniek spekulacyjnych, a nastepnie

k163

kryzyséw gospodarczych. Jako przyklad A. Czerniak i M. Rubasze wskazuja sytuacje

159 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 198-206.

180 A, Czerniak, M. Rubaszek, Znaczenie prywatnego rynku najmu nieruchomosci dla stabilnosci
makroekonomicznej krajow strefy euro, ,Materiaty 1 Studia”, nr 325, Narodowy Bank Polski 2016, s. 6.

161 O J. Arce, D. Lopez-Salido, Housing Bubbles, “Banco de Espana Working Papers”, no. 815, 2008, s. 1-54.

162 A, Czerniak, M. Rubaszek, op. cit., s. 7.

163 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 198.
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w strefie euro w okresie kryzysu gospodarczego. Zmiany sytuacji na rynku nieruchomosci
byly szczegblnie odczuwalne w takich krajach, jak Hiszpania czy Irlandia, za§ w Niemczech,
gdzie wystepuje duzy udziat rynku najmu, rynek mieszkan stanowit raczej czynnik
stabilizujacy wahania aktywnosci gospodarczej.

Szerszego podziatu statusu mieszkaniowego mozna dokona¢ na bazie wyrdoznionych
164

przez M. Gluszaka sposobdw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wyrdznia on™>":

(1) utlomne sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — powodujgce niepelne ich
zaspokojenie, przyktadowo kiedy mieszkanie jest przeludnione, zamieszkuje je wiecej
niz jedno GD (np. doroste dzieci mieszkajace z rodzicami, czy rozwiedzeni
i niezalezni malzonkowie nadal mieszkajacy wspolnie z powodu braku mozliwosci
finansowych prowadzenia dwoch osobnych GD);

(2) nierynkowe sposoby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych — w tym mieszkania
w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), mieszkania socjalne,
zaktadowe, przydzielane przez gmin¢ na zasadach kwaterunku, wskazane sposoby
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wigzg si¢ z ograniczonym wyborem
1 mozliwosciag realizacji preferencji GD, kluczowa cecha tej formy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych jest preferencyjna cena (nizsza od ceny rynkowe;j);

(3) rynkowe sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — poprzez nabycie
mieszkania wlasno$ciowego lub wynajem po cenie rynkowej, ta forma zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jest najbardziej kosztochtonna, co ogranicza do niej dostep
czesci GD, z drugiej strony pozwala w najwiekszym stopniu na realizacj¢ preferencji
jego cztonkdéw w zakresie warunkow mieszkaniowych.

W takim ujeciu do pierwszej grupy mozna zaliczy¢ osoby korzystajace z darmowego
zakwaterowania, najemcow, jak 1 wiascicieli, ktorych mieszkanie nie pozwala na pelne
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Druga grupe stanowig jednostki korzystajace z najmu
po cenie preferencyjnej. Rynkowe sposoby zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych to zarowno
zakup mieszkania na wlasno$¢, jak 1 najem po cenie rynkowe;.

Badania prezentowane w rozprawie doktorskiej zostaty oparte na klasyfikacji

proponowanej przez J.V. Henderson 1 Y.M. loannides, ktoérzy bazujac na réznicy miedzy

164 |bidem, s. 32-33.
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wielko$cig popytu inwestycyjnego i1 konsumpcyjnego na nieruchomosci mieszkaniowe,

wyr6znili cztery kategorie statusu mieszkaniowego (rysunek 5).

Rysunek 5. Kategorie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych wedlug modelu

teoretycznego J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa

Popyt inwestycyjny Popyt konsumpcyjny
N |
. | \, |
GD jest wiascicielem GD jest whadcicielem GD mieszka GD mieszka

mleszkaqla, mieszkania, W mieszkaniu w mieszkaniu
W kForym .rnle.szlg.l, w ktorym mieszka, wynajmowanym, wynajmowanym,
posiada wigcej niz nie posiada innych pomimo ze posiada nie posiada zasobu
Jedno mieszkanie mieszkan pewien zasob mieszkaniowego

mieszkaniowy
OWN2 OWN1 RENT2 RENT1

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Y.M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 129-130.

Jesli popyt inwestycyjny jest mniejszy od konsumpcyjnego to GD dazy do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w inny sposob niz poprzez zakup mieszkania,
najczesciej je wynajmuje. Status mieszkaniowy tej grupy GD w modelu H-I okreslono jako
RENT]I. Jesli popyt inwestycyjny jest wystarczajaco wysoki GD posiada mieszkanie, ktore
moze wynajac, samo mieszka jednak w mieszkaniu wynajmowanym (status RENT2). Jesli
popyt inwestycyjny przewyzsza popyt konsumpcyjny GD nabywa mieszkanie, ktore
nastgpnie wykorzystuje do zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych (status OWNI).
Jesli roznica migdzy popytem inwestycyjnym a konsumpcyjnym jest dostatecznie duza GD
inwestuje w kupno kolejnego mieszkania, ktore wynajmuje na rynku w celu generowania
dochodow, tym samym zyskujac status mieszkaniowy OWN?2.

Z powyzszych zatozen J.V. Henderson i Y.M. Ioannides wyprowadzili funkcj¢ popytu
konsumpcyjnego i inwestycyjnego GD (rysunek 6), gdzie Xi oznacza wektor zmiennych
objasniajacych, zesp6t wszystkich czynnikow  determinujacych  zaré6wno  popyt

konsumpcyjny, jak i inwestycyjny.
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Rysunek 6. Relacja popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego na nieruchomosci

mieszkaniowe wedlug modelu J.V. Hendersona oraz Y.M. loannidesa

A

[zasOb mieszkaniowy]

! I ! !

RENT1 RENT?2 OWN1 OWN2

Zrédto: Y.M. Toanides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 130.

Roznica miedzy hi i he w modelu H-I okreslana jest za pomoca indeksu o (Rysunek 6).
W modelu teoretycznym graniczne wartosci indeksu, jako: a1, a2 i o3. Oznacza to, ze
przekroczenie  okreslonego  wskaznika relacji  migdzy popytem inwestycyjnym,
a konsumpcyjnym determinuje przejscie GD z sytuacji: RENT1 do RENT2, RENT2 do
OWN1 oraz OWNI1 do OWN2. Warto$ci s3 wzgledem siebie zalezne, w taki sposob ze'®®:
ou< o2 <oz
Parametr o przyjmuje ujemne wartosci, kiedy popyt konsumpcyjny jest wyzszy od
inwestycyjnego (co ma miejsce dla a1, a2). Wskaznik o przyjmuje dodatnig wartos$¢, kiedy
popyt inwestycyjny przekracza popyt konsumpcyjny (co ma miejsce dla az). O$ X na rysunku
6 stanowi o§ syntetycznych zmiennych dla ksztaltowania popytu konsumpcyjnego
I inwestycyjnego. Zmiana wartosci X prowadzi do zmiany zaréwno popytu konsumpcyjnego,
jak i inwestycyjnego, cho¢ wptyw ten nie jest jednakowy.
Posiadanie okreslonego statusu mieszkaniowego moze wynikaé z réznych przestanek.

GD moze nie posiada¢ mieszkania z powodu braku mozliwosci finansowych,

165y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 129-130.
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jak i braku takich preferencji (przyktadowo w celu zachowania mobilnosci zawodowe;j*®®).

W rejonie RENT2 GD nadal wynajmuje mieszkanie, pomimo ze jest wiascicielem. Moze to
wynika¢ z checi konsumpcji wiekszej ilosci zasobu mieszkaniowego niz obecnie posiadana
w portfelu inwestycyjnym (przyktadowo poprzez najem domu) czy ch¢é zmiany miejsca
zamieszkania (przyktadowo w zwigzku ze zmiang miejsca pracy zawodowej). Sytuacja taka
moze wystepowa¢ w przypadku migrantéw zamieszkujacych poza krajem pochodzenia,
jednak planujacych powr6t, co sktania do inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe
W innym miejscu niz obecne miejsce zamieszkania. W obszarze OWN2 GD posiada
dodatkowy zaséb mieszkaniowy w wielko$ci roznicy migdzy popytem konsumpcyjnym
a inwestycyjnym czego przyczyng moze by¢ cheé¢ generowania dochodéow z najmu
mieszkania, postrzeganie inwestycji mieszkaniowych jako wzglednie bezpieczne, chegé
ochrony kapitalu przed inflacja, oczekiwany wzrost wartosci nieruchomosci, jak i checé
zmiany miejsca zamieszkania w przyszlosci.

Model H-I zostal empirycznie zweryfikowany w badaniach realizowanych przez
Y.M. loannidesa i S.S. Rosenthala'®’ z wykorzystaniem modelu probitowego dla czterech
podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego. Badanie zostalo przeprowadzone na
danych z amerykanskiego rynku nieruchomosci. Jego celem bylo okreslenie czynnikow
wplywajacych na prawdopodobienstwo, ze GD posiada okreslony status mieszkaniowy.
Kolejne analizy empiryczne, oparte gtéwnie o budowe modeli regresji logistycznych, modeli
logitowych 1 probitowych, bazowaly na analizie prawdopodobienstwa znalezienia si¢ GD
w sytuacjach: RENT1, RENT2, OWNI1, OWN2. Cz¢s¢ z nich pozwolila na rozwdj modelu
oraz urealnienie jego pierwotnych zatozen.

Jedng z pierwszych prob weryfikacji modelu byly badania prowadzone przez
L. Arrondel i B. Lefebvre!® w odniesieniu do francuskiego rynku mieszkaniowego.
Weryfikacja potwierdzita mozliwo$¢ wyrdznienia popytu konsumpcyjnego 1 inwestycyjnego

na mieszkania. Pozwolila réwniez na wzrost wiedzy na temat czynnikdw warunkujacych

186 Th.P. Boehm, Tenure Choice and Expected Mobility: a synthesis, “Journal of Urban Economics”, no. 10 (3),
1981, s. 375-389.

167'Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 129-130.

18 1. Arrondel, B. Lefebvre, Consumption ..., op. cit., s. 112-137.

57



status mieszkaniowy. Dalsze badania L. Arrondela i in.'®® wskazaly na rozbieznodci
zachowan hiszpanskich i francuskich GD, a takze rozbieznosci z wynikami modelu I-R*7°,

Kolejne proby weryfikacji empirycznej modelu H-I, jak réwniez jego krytyka
w ramach dyskusji naukowej, ujawnita szereg ograniczen modelu, zwigzanych glownie
Z jego wyjsciowymi zalozeniami. Wérdd nich wyr6zni¢ mozna podstawowe obszary:

(1) przyjecie zalozenia o braku réznic sytuacji wyjsciowej najemcow i wiascicieli
mieszkan;

(2) przyjecie zatozenia o jednakowym poziomie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przez mieszkanie wlasno§ciowe oraz wynajmowane;

(3) przyjecie zatozenia o braku uwarunkowan instytucjonalnych decyzji o zakupie badz
wynajmie mieszkania;

(4) przyjecie zatozenia o braku kosztow transakcyjnych zwigzanych ze zmiang statusu
mieszkaniowego;

(5) brak podstaw empirycznych dla okreslenia sukcesji od sytuacji RENT1 do RENT2
oraz RENT2 do OWNI.

Ograniczenie pierwsze zwigzane jest z przyjeciem zalozenia o jednakowej sytuacji
wyjsciowej GD bedacych wlascicielami i najemcami mieszkania. Model H-1 zaklada, ze
wynajmujacy 1 wilasciciele mieszkan posiadaja jednakowe ograniczenia budzetowe
i mozliwosci inwestycyjne'™. Badania wskazuja jednak, ze nawet w przypadku, kiedy
wysoko$¢ czynszu przekracza warto$¢ raty kredytu, jakg GD ptacitoby w przypadku zakupu
mieszkania na wlasnos¢, czes¢ najemcoOw nie jest w stanie dokona¢ jego zakupu, ze wzgledu

na konieczno$¢ wniesienia wktadu wtasnego!’?

. Moze by¢ to czynnik ograniczajacy istotnie
popyt inwestycyjny, a jednoczesnie rdznicujacy sytuacje wyjéciowg najemcow i wiascicieli
mieszkan. Tym samym decyzja 0 tym czy naby¢ mieszkanie czy je wynajaé moze wynikaé
z poczatkowego ograniczenia budzetowego, a takze z transferow miedzypokoleniowych, na

co zwrocit uwage w realizowanych badaniach S. Koppe!”.

169 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 1-21.

170 Ibidem, s. 1.

171 J.V. Henderson, Y.M. loannides, op. cit., s. 98-111.

172 IT. Tabner, Buying versus Renting — Determinants of the Net Present Value of Home Ownership from
Individual Households, “International Review of Financial Analysis”, vol. 48, 2016, s. 236.

113 S, Koppe, Passing it on: inheritance, coresidence and the influence of parental support on homeownership
and housing pathways, “Housing Studies”, no. 33(2), 2018, s. 224-246.
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Ograniczenie drugie wynika z zalozenia, Zze mieszkanie wlasno$ciowe zaspokaja
potrzeby wilasciciela w takim samym stopniu, jak mieszkanie wynajmowane zaspokaja
potrzeby najemcy. M. Elsinga i J. Hoekstral’* badajac zalezno$¢ miedzy rodzajem statusu
mieszkaniowego, a poziomem satysfakcji zyciowej w oémiu krajach!’”® poddanych badaniu
European Community Household Survey wskazali, ze GD zamieszkujace mieszkania
wlasnosciowe, srednio deklarujg wyzszy poziom satysfakcji zyciowej od 0sob mieszkajacych
w mieszkaniach wynajmowanych. Podobnie badania F. Zhang i in.}"® wskazaty, ze zmienna
zamieszkania w mieszkaniu wtasno$ciowym istotnie rdéznicuje zarowno poziom zadowolenia
z warunkéw mieszkaniowych, jak i ogdlng satysfakcje zyciowa mieszkancow Chin. Podobne
whnioski w odniesieniu do gospodarki Finlandii sformutowali M. Pekkonen i in.}”". Z kolei
badania D.H. Gatzlaff i in.1"® wykazaty, ze wtasciciele przejawiaja wieksza dbatos¢ wobec
miejsca zamieszkania od najemcow, a takze sg bardziej sklonni do uczestniczenia w zyciu
lokalnej spotecznosci.

Powyzsze rozbiezno$ci mogg wynikac z jednej strony z réznic w sytuacji finansowej
oraz materialnej wiascicieli 1 najemcow, z drugiej za§ moga by¢ konsekwencjg statutowe;j
funkcji mieszkania, ktéra nie byta uwzgledniona w modelu H-1. Jak wskazuje 1.T. Tabner!’
GD dokonujac zakupu mieszkania kieruje si¢ — obok rachunku ekonomicznego -
uwarunkowaniami spoteczno-kulturowymi. Zamieszkiwanie w mieszkaniu wlasnosciowym
tworzy swego rodzaju dodatkowa uzyteczno$¢, ktéra moze nawet rekompensowac niska

oplacalno$¢ ekonomiczng zakupu mieszkania na wtasnosé. L.L. Arrondel i in.*°

poroéwnujac
model ksztaltowania popytu konsumpcyjnego 1 inwestycyjnego na nieruchomosci
mieszkaniowe w Hiszpanii i Francji wskazali, Ze roznice kulturowe w postrzeganiu wlasnosci
mieszkania determinowaty réznice w poziomie popytu inwestycyjnego®l. Zmienne
kulturowe nie maja jednak charakteru ilo§ciowego, co znacznie utrudnia wiaczenie ich do

prowadzonych analiz. Niewatpliwie jednak moga by¢ one przydatne w wyjasnianiu

174 M. Elsinga, J. Hoekstra, op. cit., s. 401-424.

175 Irlandia, Wielka Brytania, Austria, Holandia, Dania, Hiszpania, Wtochy, Grecja

176 F. Zhanga, Ch. Zhangb, J. Hudsond, op. cit., s. 35-44.

17 M. Pekkonen, L. Du, J. Skoén. M. Raatikainen, U. Haverinen-Shaughnessy, op. cit., s. 134-140.

178 D.H. Gatzlaff, R.K. Green, D.C. Ling, Cross-Tenure Differences in Home Maintenance and Appreciation,
“Land Economics”, no. 74(3), 1998, s. 328-342.

19 . T. Tabner, op. cit., s. 234.

180 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 12.

181 Ibidem.
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rozbieznos$ci obserwowanych w strukturze statusu mieszkaniowego w poszczegolnych
krajach.

Z powyzszym w sposob bezposredni wigze si¢ ograniczenie trzecie, wynikajace
z zalozenia o braku instytucjonalnych uwarunkowan ksztattowania zachowan nabywcow na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Na wadliwos$¢ tego zatozenia wskazaty weryfikacje
empiryczne. Czynniki instytucjonalne mogg wplywaé na stop¢ zwrotu z inwestowania
w nieruchomosci mieszkaniowe, poziom postrzeganego ryzyka inwestycyjnego czy poziom

ryzyka zwiazanego z zamieszkaniem w wynajmowanym mieszkaniu*e?

. M. Bazyl wyjasniajac
réznice w strukturze statusu mieszkaniowego 18 krajow europejskich za najistotniejsze
czynniki uznala réznice w polityce mieszkaniowej, w tym wsparcie wlasnosci mieszkan badz
wsparcie rynku najmu®®®. Poréwnywanie wptywu czynnikéw instytucjonalnych jest trudne,
poniewaz wigzg si¢ one ze specyfika gospodarki mieszkaniowej w kraju. Analiz¢ taka podjeli
L.M. Fisher i AJ. Jaffe’®. Porownali strukture wtasnosciowa 106 krajow wskazujac na
szereg czynnikoOw o charakterze instytucjonalnym, ktére wptywaja w danym spoteczenstwie
na ksztattowanie struktury wtasnosciowej mieszkan. Autorzy stwierdzili, ze nie jest mozliwe
wyjasnienie mi¢dzynarodowych rdéznic w poziomie wlasnosci mieszkan bez odwotania si¢ do
czynnikoéw natury instytucjonalnej.

Z drugiej strony oddzialywanie czynnikdw instytucjonalnych na réznicowanie
wyboréw mieszkaniowych jednostek w ramach jednej gospodarki w jednym czasie jest
ograniczone. Moga jednak ksztaltowac strukture statusu mieszkaniowego GD zaleznie od
tego w jakim czasie — a wigec w jakich warunkach instytucjonalnych — jednostka dokonywata
wyboru mieszkaniowego. Oznacza to, ze obecna struktura statusu mieszkaniowego GD do
pewnego stopnia jest uksztaltowana przez przeszte oddziatywanie czynnikow
instytucjonalnych.

Kolejne ograniczenie ujawnione zostato w badaniach K. Kim i J.S. Joen*®®. Wskazali

oni na brak podstaw dla przyjecia za sluszng hierarchii statusu mieszkaniowego

182 m, in. M.C. Deurloo, W.A.V. Clark, F.M. Dieleman, The move to housing ownership in temporal and regional

contexts, “Environment and Planning”, no. 26, 1994, s. 1659-1670.

183 M. Bazyl, op. cit., s. 385.

184 .M. Fisher, A.J. Jaffe, Determinants of International Home Ownership, “Housing Finance International”, no.
18(1), 2003, s. 34-42.

185 K. Kim, J.S. Joen, Why do households rent while owning houses? Housing sub-tenure choice in South Korea,
“Habitat International”, no. 36, 2012, s. 101.
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proponowanej w modelu H-1. O ile sukcesja GD z sytuacji OWN1 do OWN2 jest
uzasadniona logicznie, 0 tyle nie ma pewnosci co do sukcesji miedzy sytuacja RENT1
a RENT2 oraz RENT2 a OWNI1. Weryfikacje¢ zalozenia utrudnia znikomy (w wigkszos$ci
krajow) odsetek GD o statusie RENT2. Zidentyfikowane przez badaczy koreanskie GD tej
grupy znacznie czesciej przechodzity z sytuacji OWNI do RENT2, nie za$§ odwrotnie.
Oznacza to, ze czeSciej najpierw zamieszkiwaly mieszkanie wilasnosciowe, nastepnie za$
w wyniku pewnych zmian — przyktadowo pod wptywem redukcji GD, jego powiekszenia
, W wyniku koniecznosci zmiany miejsca zamieszkania — decydowaly si¢ na wynajem
mieszkania wlasnosciowego oraz przeprowadzke do mieszkania wynajmowanego. Tym
samym autorzy wskazali, ze brak jest podstaw, aby sadzi¢, ze GD zglasza wyzszy poziom
popytu inwestycyjnego w sytuacji OWNI1 niz w sytuacji RENT2, jak zalozono w modelu
H-|186.

Wiasciwe wydaje si¢ podejscie przyjmujace, ze GD w cyklu zycia moga zmieniaé
status mieszkaniowy zar6wno z RENT1 na RENT2, jak i z OWNI na RENT?2. Kierunek tych
zmian nie jest staly, cho¢ zapewne mozna wskaza¢ na pewne typowe zaleznosci
w poszczegdlnych gospodarkach krajowych. Przyktadowo, o ile badania prowadzone
w odniesieniu do amerykanskiego rynku mieszkaniowego wskazaty, ze GD czesciej
zmieniajg status z RENT1 na RENT2'¥ o tyle na rynku Kkoreafnskim zaobserwowano
odwrotng zalezno$¢'®8. Na podstawie dostepnych danych oraz prowadzonych badaf trudno
jest jednak wnioskowac¢ o kierunku tej zaleznosci wérod polskich GD.

Przedmiotem dyskusji naukowej istotnym z metodologicznego punktu widzenia,
w tym z punktu widzenia realizacji zaktadanych celow rozprawy doktorskiej, jest kwestia
agregacji danych stosowanych w modelach regresji logistycznej. Problemem w praktycznej
analizie wyborow mieszkaniowych z wykorzystaniem modelu H-I jest dostgpnos¢
i porownywalno$¢ danych. Stad tez analizy zazwyczaj prowadzone sg W oparciu 0 dane
obejmujace strukture wilasnosciowa mieszkan, ktéra czesto nie pozwala na wyrdznienie
czterech podstawowych kategorii wyboréw mieszkaniowych, na jakich bazuje model H-I.
Dostgpne dane, zwlaszcza na poziomie europejskim, w szczegodlnosci nie pozwalaja na

wyroznienie kategorii RENT2. W efekcie GD mieszkajace w mieszkaniach wynajmowanych

186 Thidem.
187'Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.
18 K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101.
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traktowane sg facznie. Podobne ograniczenia wystgpuja w przypadku wyodrebnienia kategorii
OWN2, czyli GD posiadajgcych mieszkanie na wilasno$¢ oraz inne mieszkanie nabyte
w celach inwestycyjnych. Wobec tego wszyscy wilasciciele traktowani sg tgcznie, niezaleznie
od posiadania innych nieruchomos$ci mieszkaniowych.

W efekcie, ograniczeniem badan z zakresu uwarunkowan statusu mieszkaniowego GD
jest fakt, ze analizy takie czesto zmierzaja do rozpoznania roznic migdzy dwiema
podstawowymi kategoriami zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jakimi sg zamieszkiwanie
w mieszkaniu wiasnoSciowym oraz zamieszkiwanie w mieszkaniu wynajetym. W znacznie
mniejszym zakresie rozpoznawane sg czynniki wplywajace na prawdopodobienstwo wyboru
RENT2 i OWN2. Dostepne wyniki badan z tego zakresu sg silnie zwigzane ze specyfika
danego rynku krajowego. Przyktad takich badan zaprezentowali K. Kim i J.S. Joen*8®,

Powyzsze ograniczenie odnosi si¢ rowniez do porownywalnosci kategorii zmiennych
sktadajacych si¢ na wektor X. Badania nad wyborami mieszkaniowymi prowadzone sa
zazwyczaj w oparciu o dostgpne dane pochodzace z badan budzetdéw i sytuacji mieszkaniowej
GD prowadzonych na szczeblu krajowym lub mig¢dzynarodowym, w tym europejskim.
Z faktu, ze do weryfikacji modelu niezbedne jest uzyskanie dostgpu do danych zaleznych,
niezagregowanych a jednoczes$nie reprezentatywnych, wynika ograniczenie jego testowania
w oparciu o zesp6ot danych pochodzacych z roznych zrédet. Oznacza to, ze badacz korzysta
z wynikéw jednego badania spotecznego, nie moze uzupelia¢ go o dane gromadzone
w ramach innego rodzaju badan (przyktadowo w Polsce wyniki badania EU-SILC nie moga
by¢ uzupelnione o wyniki badah Badania spojnosci spotecznej). To powoduje, ze czesé
zmiennych, ktore mozna uzna¢ za wywierajace wpltyw na wybory mieszkaniowe, nie jest
w nich uwzgledniana, gdyz kwestionariusze wywiadow nie sa dedykowane do badania
wyboréw mieszkaniowych, lecz sg czescia szerszego programu badawczego. Kwestionariusz
ankiety determinuje zakres zmiennych objasniajacych, jakimi postuguje si¢ badacz modelujac

struktur¢ statusu mieszkaniowego GD. Przykladem moze by¢ przedstawienie poziomu

189 Badania prowadzone byly w odniesieniu do rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych Korei Potudniowej, ktory
cechuje si¢ wysoka specyfika rynku najmu (model Chonsei). Ze wzglgdu na zachowanie mobilno$ci zawodowe;j,
a czgsto takze che¢ zamieszkania blizej miejsca nauki dzieci czgs¢ GD decyduje si¢ na zamieszkanie w
wynajmowanym mieszkaniu pomimo posiadania wlasnego mieszkania, K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101.
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bogactwa GD za pomoca zmiennej, jakg jest wysokos¢ ptaconego podatku w badaniach
K. Kim i J.S. Joen'®.

Podsumowujac, status mieszkaniowy moze by¢ analizowany w konteks$cie sposobu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W tym ujeciu gospodarstwa domowe dzielone sg na
mieszkajace w mieszkaniach wtasnosciowych oraz wynajmowanym. W rozprawie doktorskiej
wykorzystano klasyfikacje statusu mieszkaniowego uzupelniong o wymiar posiadania
nieruchomo$ci mieszkaniowych w portfelu inwestycyjnym. Na jej bazie mozliwe jest
wyroznienie czterech kategorii gospodarstw domowych zaleznie od tego czy zamieszkujg
oraz czy posiadaja mieszkanie wiasnosciowe. Klasyfikacja taka oparta jest na modelu
J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa. Pomimo pewnych ograniczen, b¢dacych przedmiotem
dyskusji naukowej, model byt wielokrotnie weryfikowany empirycznie, gtdwnie w kontekscie
czynnikow  warunkujacych posiadanie okreslonego statusu mieszkaniowego przez

gospodarstwo domowe oraz rdéznic w strukturze statusu mieszkaniowego w réznych krajach.

2.2. Uwarunkowania statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

Problemem badawczym w rozwinigciach empirycznych modelu H-I jest rozpoznanie
zmiennych ksztattujacych status mieszkaniowy. Obecny stan badan na $wiecie pozwala na
identyfikacj¢ czynnikow wptywajacych na wybor sposobu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, okreslenie typowego kierunku ich wptywu i rozpoznanie zaobserwowanych
odmiennosci.

W nurcie badan §wiatowych z zakresu sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
rysujg si¢ dwa glowne podejscia do analizy czynnikow warunkujgcych status mieszkaniowy
gospodarstw domowych:

(1) rozpoznanie wektora X i analiza jego wplywu na prawdopodobienstwo wyboru
okreslonego sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez budowe modeli
ekonometrycznych;

(2) analiza poszczegdlnych czynnikow ksztaltujacych wybory mieszkaniowe oraz
okreslenie ich wplywu na ksztaltowanie popytu inwestycyjnego i/lub

konsumpcyjnego.

190 Tbidem, s. 101-107.
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Oba wskazane podejscia wydaja si¢ posiada¢ warto$¢ poznawcza w analizie Struktury
statusu mieszkaniowego. Jednak podejscie pierwsze prowadzone jest zazwyczaj
w odniesieniu do danych na poziomie kraju i jest zgodne z metodyka pionierskich badan I-R.
Pozwala to na porownanie czynnikow warunkujgcych wybory mieszkaniowe
w poszczegolnych gospodarkach krajowych, jest wiec czgsto wykorzystywane w analizie
grupy krajow. Drugie podejscie nie pozwala na okre§lenie wektora zmiennych warunkujacych
popyt inwestycyjny i konsumpcyjny ogédtem, jednak daje mozliwos¢ okreslenia czynnikow
determinujgcych przejscie z poszczegdlnych poziomow wilasnosci (RENT1 do RENT?Z,
RENT1 do OWN1, RENT2 do OWN1, OWN1 do OWN2). Przyktadem takich badan jest
analiza determinant zakupu mieszkania na lokalnych rynkach nieruchomosci. Moze stanowic
ona uzupehnienie klasyfikacji czynnikdw podejrzewanych o wptyw na status mieszkaniowy,
nie pozwala jednak na szacowanie sity ich wptywu. Warto$¢ poznawcza takich badan
w odniesieniu do problemu podjetego w rozprawie wynika z faktu, ze sa one najczgsciej
prowadzone w formie badan pierwotnych, pozwalajg wiec na analiz¢ tych zmiennych, ktore
moga stanowi¢ istotny czynnik podejmowania decyzji GD, nie sg jednak ujawniane
w statystyce publicznej, gtdéwnie ze wzgledu na ich jako$ciowy charakter.

Status mieszkaniowy gospodarstw domowych byl przedmiotem badan polskich
zespotow badawczych, przy czym w sposob szczegdlny zostal podjety przez nastgpujacych
autorow: M. Ghuszaka!®, H. Augustyniak i in.%2, M. Bazyl®® oraz M. Rubaszka
i A. Czerniaka'®. Poszczegdlne z wymienionych badan posiadaty odmienny charakter.
Badania M. Bazyl oraz H. Augustyniak i in. zmierzaly do poréwnania struktury GD pod
wzgledem statusu mieszkaniowego pomiedzy roéznymi gospodarkami, za$§ badania
M. Gluszak oraz M. Rubaszek i A. Czerniak — w ramach jednej gospodarki. Badania
M. Bazyl zmierzaly do poréwnania czynnikow ksztaltujacych odsetek mieszkan
wilasnosciowych w krajach europejskich w 2000 roku. Polska zostata wytaczona z badania ze
wzgledu na brak mozliwosci wyrdznienia z grona najemcOw posiadaczy spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego. W zwiazku z tym — zdaniem ich autorki — dane w odpowiedni

sposob nie obrazowaly poziomu struktury wiasno$ciowej mieszkan w Polsce. Z Kolei

191 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89 oraz J. Gtuszak, Cechy..., op. cit., s. 31-46.
192 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 31-54.

193 M. Bazyl, op. cit., s. 371-387.

194 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-234.
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H. Augustyniak i in. podj¢li probe wyjasnienia zjawiska wysokiego odsetka mieszkan
wilasnosciowych w krajach Unii Europejskiej o relatywnie niskim poziomie PKB per capita,
w tym gtéwnie w krajach Centralnej i Wschodniej Europy. M. Gluszak w prowadzonych
badaniach dazyt do poznania czynnikdéw ksztattujacych prawdopodobienstwo posiadania
okreslonego statusu mieszkaniowego W polskiej gospodarce. M. Rubaszek i A. Czerniak
analizowali za$ przyczyny wyboru okreslonego statusu mieszkaniowego przez GD w Polsce,
z uwzglednieniem czynnikéw pozaekonomicznych.

Obecny stan badan pozwala na rozpoznanie szeregu czynnikow warunkujgcych status
mieszkaniowy GD w poszczegdlnych gospodarkach. To z kolei wskazuje na potrzebe
podjecia proby ich klasyfikacji. Autorka rozprawy przedstawila je w podziale na:

— uwarunkowania ekonomiczne (poziom bogactwa, dochod i1 sytuacja zawodowa,
stabilno$¢ zatrudnienia, mobilno$¢ zawodowa, wykonywany zawod);

— uwarunkowania spoteczno-demograficzne (liczba os6b w GD, wiek, stan cywilny,
posiadanie dzieci, wyksztalcenie, obywatelstwo);

— czynniki zwigzane z rynkiem mieszkaniowym:

o w regionie (poziom rozwoju rynku najmu mieszkan, relacja czynszu najmu do
warto$ci raty kredytu, warunki dostgpu do finansowania zewngtrznego,
wymagany wktad wtasny, poziom urbanizacji, zjawisko rozlewania si¢ miast,
niedostosowanie popytu 1 podazy na rynku najmu);

o w kraju, w tym uwarunkowania instytucjonalne (historia rozwoju rynku
mieszkaniowego, w tym procesy prywatyzacyjne, polityka mieszkaniowa,
opodatkowanie wtasnosci oraz dochodow z najmu, ochrona praw lokatorow,
subsydiowanie zakupu mieszkania, koszty transakcyjne, postrzeganie
statutowej funkcji mieszkania w danej kulturze).

Rola poszczeg6lnych grup czynnikéw zmienia si¢ w zalezno$ci od tego czy obiektem
badan jest status mieszkaniowy w ramach jednej gospodarki (w jednym kraju), czy réznice
miedzy poszczegdlnymi krajami. Badania wskazuja, ze w wyjasnianiu roéznic na poziomie
kraju istotne znaczenie majg indywidualne cechy GD, w tym czynniki spoteczno-
demograficzne i ekonomiczne. Rdznice regionalne w ramach poszczegolnych gospodarek

narodowych mogg by¢ wyjasniane czg$ciowo takze przez poziom rozwoju rynku
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mieszkaniowego w regionie. Z kolei w badaniu réznic w strukturze statusu mieszkaniowego

GD réznych krajow kluczowa role odgrywaja czynniki instytucjonalne.

2.2.1. Ekonomiczne uwarunkowania statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

Czynniki ekonomiczne w wigkszosci klasyfikacji uwarunkowan rozwoju rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych okre$lane sg jako podstawowe. Wérod nich mozna wymienic:
poziom bogactwa, poziom dochodow biezgcych oraz stabilno$¢ zatrudnienia, PKB per capita
w danym kraju oraz atrakcyjnos¢ alternatywnych form inwestowania.

Poziom bogactwa GD jest jednym z kluczowych czynnikéw ksztattujacych strukturg
statusu mieszkaniowego. Zgodnie z modelem teoretycznym H-I poziom zasobow (dochodoéw
oraz zgromadzonego majatku) w formie bogactwa netto (catkowity majatek pomniejszony
0 zobowigzania) pozytywnie wptywa zardwno na popyt konsumpcyjny, jak i inwestycyjny na
nieruchomoéci mieszkaniowe!®. Oznacza to, ze wraz ze wzrostem posiadanego bogactwa
rosng potrzeby mieszkaniowe, jak i motywacja do nabycia nieruchomos$ci na wlasnosé.
Weryfikacja empiryczna (model I-R) wskazata, ze wptyw ten byt silniejszy w odniesieniu do
motywow inwestycyjnych niz konsumpcyjnych®. Oznacza to, Ze wzrost poziomu bogactwa
silniej oddziatywat na prawdopodobienstwo zakupu mieszkania niz korzystanie z wigkszej

17 moze byé to zwiazane

ilosci zasobu mieszkaniowego. Jak wyjasniajg L. Arrondel i in.
z malejaca uzytecznos$cig krancowa dobr konsumpcyjnych. Zespdt wykazal, ze popyt
inwestycyjny w Hiszpanii cechowat si¢ wickszg elastycznos$cia dochodowsg od popytu
konsumpcyjnego. Podobng zaleznos¢ zaobserwowali J. Du i in. prowadzac badania
w odniesieniu do matych miast w Chinach!®,

Porownanie wplywu poziomu bogactwa z wptywem poziomu obecnych dochodéw
GD na ksztattowanie prawdopodobienstwa zamieszkiwania w mieszkaniu wiasno§ciowym

199

bylo przedmiotem badan L.D. Jonesa™®. Wskazal, ze poziom bogactwa w Kanadzie byt

silniejszym predyktorem statusu mieszkaniowego niz poziom dochodéw, pomimo ze zmienne

195 J.V. Henderson, Y.M. Ioannides, op. cit., s. 103.

1% Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.

17 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 5.

1% ], Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, Do investment and improvement demand outweigh basic consumption demand
in housing market? Evidence from small cities in Jiangsu, China, “Habitat International”, no. 66, 2017, s. 30.

19 1..D. Jones, Current wealth constrains on the housing demand of young owners, “The review of Economics
and Statistics”, no. 76, 1990, s. 424-432.
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te byty ze soba wysoko skorelowane. Zauwazy¢ mozna, ze dostgpnos¢ danych w tym zakresie
sktania badaczy do poslugiwania si¢ miarg biezagcych dochoddéw. Zwigzane jest to
z trudnoscia wyceny majatku, a w szczegdlnosci jego porownywania miedzy krajami.
Oznacza to, ze nie jest bledem przyjmowanie biezagcych dochodow jako zmiennej
warunkujacej status mieszkaniowy. Niezaleznie od struktury wilasno$ciowej mieszkan na
rynku krajowym czy lokalnym (a wigc co wazne niezaleznie od uwarunkowan
instytucjonalnych) wyzszy poziom dochodow sprzyja podejmowaniu decyzji 0 nabyciu
mieszkania. Jednoczesnie poziom dochodoéw jedynie nieznacznie wplywa na skale popytu
konsumpcyjnego?®® czyli korzystania z wiekszej ilosci zasobu mieszkaniowego.

Badania czeskiego rynku mieszkaniowego prowadzone przez D. Spalkova
i J. Spalek?® wskazaly, ze znaczenie czynnika dochodowego w ksztattowaniu wyborow
mieszkaniowych rosto w latach 2005-2011. Obserwacja taka moze by¢ zwiazana z rosngcym
odsetkiem mieszkan nabywanych na kredyt.

W Belgii wedlug badan G. Xhignesse i in.?®> co prawda prawdopodobienstwo
zamieszkiwania w mieszkaniu witasno$ciowym rosto wraz ze wzrostem dochodéw, jednak
jedynie do pewnego stopnia. Po przekroczeniu okreslonego progu zmiana dochodow
przestawata wywiera¢ wplyw na sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Autorzy
wyjasniajg te obserwacj¢ faktem, ze wzrost dochodow do okreslonego poziomu zwickszat
zdolno$¢ kredytowa GD oraz pozwalat na zgromadzenie niezbg¢dnego wkladu wiasnego.
Z kolei w przypadku GD o najwyzszym poziomie dochodéw wymagana mobilnos¢
zawodowa zniechecata do zakupu mieszkania na wlasnosc.

Poziom biezgcego dochodu jak wskazaty badania K. Kim i J. S. Joean®®
w odniesieniu do koreanskiego rynku mieszkaniowego — istotnie wptywat na
prawdopodobienstwo znalezienia si¢ GD w sytuacji RENT2. Autorzy wykazali, ze
prawdopodobienstwo mieszkania w wynajmowanym mieszkaniu podczas posiadania innego
mieszkania do pewnego stopnia ro$nie wraz ze wzrostem dochodu. Oszacowano, ze wzrost
ten nastepowatl do okoto 6 decyla wysokosci dochodow badanych. Zdaniem autorow

wynikato to z faktu, ze bogatsze GD mogly naby¢ drugie mieszkanie jednocze$nie

200 Thidem, s. 29.

21D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 29-30.

202 G, Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 12.
28 K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101-107.
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pokrywajac koszty utrzymania pierwszej nieruchomosci. Stawatly si¢ wigc wlascicielami typu
OWN2. Z kolei GD, ktérych dochody znajdowaty si¢ ponizej 6 decyla musialy wynajac
pierwsze mieszkanie, aby zmieni¢ miejsce zamieszkania. Wysoka specyfika rynku
nieruchomos$ci badanego kraju pozwala jednak w wigkszej mierze formulowac hipotezy
w odniesieniu do innych gospodarek, niz wnioski ogélne.

Zaleznos¢ miedzy poziomem dochodow a statusem mieszkaniowym, pomimo ze do$¢
intuicyjna na poziomie lokalnym, budzi watpliwo$ci interpretacyjne w porownaniach
miedzynarodowych. O ile bowiem gospodarstwa o relatywnie wyzszych dochodach
z wigkszym prawdopodobienstwem sg wlascicielami mieszkan, o tyle zalezno$¢ ta nie
uwidacznia si¢ w porownaniu calych gospodarek zaleznie od PKB per capita. Badania
(migdzy innymi H. Augustyniak i in.?%4, J. Marcinkiewicz, A. Matel®®), wskazuja ze kraje
o relatywnie niskim wskazniku PKB per capita czesto posiadaja wysoki poziom mieszkan
wlasnosciowych. Sytuacja taka w 2015 r. wystepowala w Rumunii, Chorwacji, Bulgarii,
Stowacji, Lotwie, Polsce, Stowenii czy na Litwie. Z drugiej strony mozna wskazaé kraje
0 dos¢ niskim odsetku mieszkan wiasnosciowych oraz wysokim poziomie PKB per capita. Do
takich nalezg Szwajcaria czy Luksemburg?®®. J. Marcinkiewicz i A. Matel zaobserwowali, ze
w 2016 roku w grupie krajow nalezagcych do UE o wysokim udziale mieszkan
wilasnosciowych i niskim lub $rednim poziomie rozwoju prywatnego rynku najmu, nie byto
zadnego kraju, ktorego PKB per capita PPS (wedtug standardu sity nabywczej) byto wyzsze
od $redniej UE. Jednocze$nie w grupie krajow o relatywnie nizszym udziale GD
mieszajacych w mieszkaniach wtasnoSciowych i wysokim poziomie rozwoju prywatnego
rynku najmu zaden nie posiadat PKB per capita PPS nizszego od $redniej unijnej.

Nie oznacza to jednak, ze migdzy poziomem PKB a strukturg wtasnosci mieszkan
istnieje  bezposredni zwigzek przyczynowo-skutkowy. Mowi¢ nalezy tu raczej
o wspotwystgpowaniu pewnych zjawisk, ktére w krajach europejskich maja podtoze

208

historyczne oraz instytucjonalne?”’. B. Edgar i in.?® za przyczyne réznic w poziomie

204 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 33.

25 A, Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza skupier krajow Unii europejskiej pod wzgledem struktury statusu
mieszkaniowego gospodarstw domowych, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”, 2018,
s. 269-281.

208 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 1.

207 A, Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza skupier ..., op. cit., s. 269-281.
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wlasno$ci mieszkan w krajach $rodziemnomorskich uznali dtugg tradycje wlasnosci mieszkan
oraz zwiazane z tym aspekty kulturowe. Z kolei H. Augustyniak i in.2%° wskazali, ze
w przypadku Polski, jak rowniez czeSci innych krajow CEE, struktura wiasnoSciowa
mieszkan posiada podloze historyczne i zwigzana jest z procesem prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych, ktory przyjmowat forme preferencyjnej sprzedazy mieszkan, bedacej swego
rodzaju rekompensatg za niski poziom wynagrodzen w gospodarce socjalnej.

W USA w ksztaltowaniu statusu mieszkaniowego — zgodnie z badaniami S. Cartera?*®
— istotna okazala si¢ liczba oséb aktywnych zawodowo. Amerykanskie rodziny, w ktérych
zarowno zona, jak i1 maz otrzymywali dochody z pracy zawodowej z wigkszym
prawdopodobienstwem zamieszkiwaly mieszkania wlasnosciowe. Zalezno$¢ te potwierdzili
P.C. Hendershott i in.?** w odniesieniu do spoteczenstwa w Australii.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wybory mieszkaniowe — bezposrednio
zwigzanym z poziomem dochodéw — jest stabilnos¢ zawodowa. Jako jej miernik
wykorzystywana jest zmienna liczby lat przepracowanych w obecnym miejscu pracy?*2.
Model empiryczny I-R wskazat, ze GD, ktorych aktywni zawodowo cztonkowie diuzej
pracowali w jednym miejscu zatrudnienia czgéciej byli wiascicielami mieszkan. Zjawisko to
moze by¢ interpretowane w rézny sposob:

(1) dtuzszy staz zawodowy zazwyczaj skorelowany jest pozytywnie z przecigtnie wyzszymi
dochodami;

(2) wyzsza stabilnos¢ zawodowa pozwala na uzyskanie dostepu do finansowania
zewnetrznego;

(3) wyzsza stabilno$¢ zawodowa zwigksza sklonno$¢ do akceptacji ryzyka, sprzyjajac
zacigganiu zobowigzan kredytowych;

(4) wyzsza stabilno$¢ zawodowa wptywa na zmniejszenie potrzeby mobilnosci.

28 B, Edgar, M. Filipowié¢, 1. Dandolova, Home Ownership and Marginalisation, “European Journal of
Homelessness”, vol. 1, 2007, s. 141-160.

209 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 35.

210§, Carter, Housing tenure choice and the dual income household. “Journal of Housing Economics”, no. 20(3),
2011, s. 159-170.

21 pC. Hendershott, R. Ong, G.A.Wood, P. Flatau, Marital history and home ownership: evidence from
Australia, “Journal of Housing Economics”, no. 18(1), 2009, s. 13-24.

212 tak m. in. Y.M. loannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 135-136.
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Wplyw  stabilnosci zawodowej na wybdor sposobu zaspokojenia  potrzeb

213 gdzie analizowany byt jako

mieszkaniowych zostal potwierdzony w badaniu J. Robst i in.
miara niepewnosci. Badania wskazaty, ze prawdopodobienstwo posiadania mieszkania na
wlasno$¢ rosto w miarg ograniczania niepewnosci, ktorej jednym z wymiaréw byta stabilno$¢
zatrudnienia. Prawdopodobienstwo to spadato za§ wraz ze wzrostem ryzyka pozostania
bezrobotnym, ktére stanowito istotny czynnik zniechgcajagcy do zakupu mieszkania
wlasnoéciowego?'.

Innym wytlumaczeniem wskazanej zaleznosci jest fakt, ze wyzsza stabilno$¢
zatrudnienia zmniejsza potrzebe mobilnosci. Badania prowadzone przez C. Barcel6?™®
w odniesieniu do wybranych krajow Europy Zachodniej (Francji, Niemiec, Wtoch, Hiszpanii,
Wielkiej Brytanii), wskazaly, ze osoby posiadajace mieszkanie wlasno$ciowe byty mniej
sktonne do przeprowadzki w celu zmiany miejsca pracy, niz najemcy. Tym samym badania
wskazaly na wspotwystepowanie okreslonego poziomu mobilno$ci zawodowej 1 statutu
mieszkaniowego. Nie okreslity jednak kierunku wptywu tych czynnikéw. Biorac pod uwage
wczesniejsze badania nad zalezno$cia migdzy mobilno$cia zawodowa a sytuacja

218 mozna podejrzewaé, ze jest ona obustronna.

mieszkaniowg prowadzone przez Th.P. Boehm
Autor wskazal, ze GD jednocze$nie podejmujg decyzje o sposobie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz oczekiwanej mobilnosci. Decyzje te sg warunkowane przez te same
czynniki i s3 wzajemnie zalezne.

Wyjasniajac relacje statusu mieszkaniowego i mobilnosci zawodowej D.R. Haurin
i H.L. Gill?" zbadali relacje subiektywnie oczekiwanej dhugosci pozostania w obecnym
miejscu pracy, a byciem wiascicielem lub najemca. Badania wskazaty, ze wraz ze spadkiem
oczekiwanej dtugosci pozostania w miejscu pracy rosto prawdopodobienstwo bycia najemca.

Autorzy zjawisko to powigzali z postrzeganiem wysokich kosztow transakcyjnych zmiany

miejsca zamieszkania, kiedy jest ono wilasnosciowe. Wydaje si¢ jednak, ze wcigz nie ma

213 J. Robst, R. Deitz, K. McGoldrick, Income variability, uncertainty and housing tenure choice, “Regional
Science and Urban Economics”, no. 29 (2), 1999, s. 219-229.

24 m. in. Y. Moriizumi, M. Naoi, Unemployment risk and the timing of homeownership in Japan, “Regional
Science and Urban Economics”, no. 41(3), 2011, s. 227-235.

215 C. Barceld, Housing tenure and Labour Mobility, A Comparison Across European Countries, “Banco de
Espana Research Paper”, no. 603, 2006, s. 1-75.

216 Th.P. Boehm, Tenure..., op. cit., s. 375-389.

217 D.R. Haurin, H.L. Gill, The impact of transition costs and the expected length of stay on homeownership,
“Journal of Urban Economics”, no. 51, 2002, s. 563-584.
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podstaw do okreslenia czy oczekiwana mobilno$¢ zawodowa ksztattuje status mieszkaniowy,
czy tez posiadanie mieszkania wlasno$ciowego obniza sklonno$¢ do zmiany miejsca

zamieszkania. Przychyli¢ si¢ nalezy do pogladu Th.P. Boehm?!®

, ze decyzje te s3 wzajemnie
zalezne.

Czynnikiem o charakterze ekonomicznym wykorzystywanym w wyjasnianiu
rozbieznosci w poziomie wlasno$ci mieszkan jest atrakcyjno$¢ alternatywnych form
inwestowania, ktora obniza sklonno$¢ inwestoréw do lokowania majatku w zakup
mieszkania. Zalezno$¢ ta dotyczy statusu mieszkaniowego OWN2. Inwestycja mieszkaniowa
posiada zazwyczaj ,,pierwszenstwo” przed innymi deCyzjami inwestycyjnymi, co oznacza, ze
GD najpierw decyduje si¢ na zakup mieszkania zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe,
a dopiero nastepnie rozwaza mozliwo$¢ podjecia innego rodzaju inwestycji?'®. To z kolei
wskazuje, ze atrakcyjnos¢ alternatywnych form inwestowania oddzialuje co prawda na
decyzje typu OWN?2, jednak jej wptyw na zmiang statusu mieszkaniowego z RENTI na
OWN1 jest ograniczony.

Podsumowujac, do czynnikéw ekonomicznych wptywajacych na status mieszkaniowy
GD zaliczy¢ nalezy przede wszystkim: poziom bogactwa, wysoko$¢ biezacych dochodow,
stabilno$¢ zatrudnienia, atrakcyjnos$¢ alternatywnych form inwestowania. Poziom bogactwa
oraz poziom dochodéw stymuluja zardbwno popyt konsumpcyjny, jak i inwestycyjny, przy
czym elastyczno$¢ dochodowa popytu inwestycyjnego na mieszkania jest wyzsza. Stabilno$¢
zatrudnienia — pomimo, ze mechanizm jej wptywu jest roznie interpretowany w literaturze
— wykazuje pozytywny wplyw na popyt inwestycyjny. Wraz ze wzrostem atrakcyjnosci
alternatywnych form inwestowania spada popyt na mieszkania nabywane w celach czysto
inwestycyjnych, a wiec spada popyt inwestycyjny odnoszacy si¢ jedynie do kategorii statusu

mieszkaniowego OWNZ2.

218 Th.P. Boehm, Tenure..., op. cit., s. 375-389.
219 L. Arrondel, B. Lefebvre, Behavior..., op. cit., s. 489-514.
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2.2.2. Spoteczno-demograficzne uwarunkowania statusu mieszkaniowego gospodarstw
domowych

Drugg grupa czynnikdéw wplywajacych na status mieszkaniowy gospodarstwa
domowego s3 zmienne spoteczno-demograficzne. Zdaniem Y. Huang i W.A.V. Clark?? ich
uwzglednienie pozwala na osadzenie wybordw mieszkaniowych w szerszym kontekscie,
zwlaszcza w odniesieniu do cyklu zycia rodziny oraz przemian demograficznych. Do
czynnikow o charakterze spoteczno-demograficznym warunkujgcych status mieszkaniowy
mozna zaliczy¢: liczbe os6b w GD, stan cywilny, wyksztalcenie oraz obywatelstwo. W.A.V.
Clark i in.?*! do czynnikéw tych zaliczyli rowniez przelomowe wydarzenia w cyklu zycia
rodziny, takie jak urodzenie dziecka czy zawarcie zwigzku malzenskiego.

Prowadzac badania w odniesieniu do spoteczenstwa w Hiszpanii L. Arrondel i in. %%
wskazali, ze poziom edukacji oraz status spoleczny posiadat silniejszy wplyw na popyt
inwestycyjny niz konsumpcyjny na mieszkania. To za$ mogto by¢ zwigzane z wptywem tych
zmiennych na sytuacje dochodowa. Wyzsze wyksztalcenie zazwyczaj skutkuje osigganiem
wyzszych dochodow, te za$ skutkuja osiggnigciem wyzszego statusu spotecznego.

W zwigzku z powyzszym uznano, ze analiz¢ warto rozpocza¢ od zmiennej
wyksztatcenia, ktorej charakter w istocie mozna okresli¢ jako spoteczno-ekonomiczny.
Z jednej strony bowiem stanowi ona element ogélnie rozumianego kapitatu ludzkiego,
z drugiej za$ — predyktor sytuacji zawodowej, a w konsekwencji dochodowej. P. Eichholtz
i Th. Lindenthal??® zaliczyli wyksztalcenie do zmiennych socjodemograficznych
wchodzacych w zakres kapitatu ludzkiego. Badanie wskazato, ze wyzszy poziom
wyksztalcenia sprzyja zamieszkiwaniu w mieszkaniu wlasno$ciowym. Z drugiej strony
L. Arrondel i in.??* potwierdzajac te zalezno$¢, wskazali jednoczesnie na wysoka korelacje
poziomu dochodow z poziomem wyksztatcenia. Jakos¢ edukacji wptywa na posiadane
kwalifikacje zawodowe, co z kolei przekladalo si¢ na wyzsze dochody i wigksze
prawdopodobienstwo posiadania mieszkania na wlasnos¢. Mogtoby to wskazywac, ze wptyw

tej cechy na wybory mieszkaniowe ma charakter posredni. Jedocze$nie autorzy zauwazyli

220y, Huang, W.A.V. Clark, op. cit., s. 9.

221 W.A.V. Clark, M.C. Deurloo, F.M. Dieleman, op. cit., s. 137-154.

2221, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 13.

223 P, Eichholtz, Th. Lindenthal, Demographics, Human Capital, and the Demand for Housing, “Journal of
Housing Economics”, no. 26, 2014, s 19-32.

2241, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11.
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istotny wptyw poziomu wyksztatcenia na podjecie decyzji o zakupie kolejnego mieszkania
w celach inwestycyjnych??,

Na strukture popytu mieszkaniowego, zwtaszcza popytu konsumpcyjnego, istotnie
wptywa wielko$¢ GD, wyrazana liczbg tworzacych je oséb. Zalezno$¢ te zaobserwowano
w modelu empirycznym I-R. Wskazano, ze wigksza liczba os6b w GD sprzyjata zarowno
korzystaniu z wigkszej ilosci zasobu mieszkaniowego, jak 1 zwigksza prawdopodobienstwo

zamieszkiwania w mieszkaniu wlasnosciowym?2®

. W wyniku powiekszenia rodziny czes¢ GD
decydowata si¢ na zmian¢ mieszkania na wigksze, co za$ nie prowadzita do zmiany statusu
mieszkaniowego w mysl modelu H-I, pomimo wzrostu popytu konsumpcyjnego??’.

Badania odnoszace sie do spoteczenstwa w Hiszpanii?®® potwierdzily, ze wielko$¢ GD
wplywata na decyzje o zakupie mieszkania, jednak bylo to widoczne w rodzinach 3- oraz
4-osobowych. Roznica ta nie byta widoczna w przypadku GD liczacych do dwoch osob oraz
powyzej 5 osob. Jednoczesnie autorzy nie odnotowali wplywu wielkosci GD na podjecie
decyzji o zakupie kolejnego mieszkania na wynajem (OWN2)?%°,

W odniesieniu do Polski M. Gtuszak®° rowniez zaobserwowal wptyw liczby o0sob
w GD na status mieszkaniowy. Wraz z jej wzrostem gwattownie odsetek GD wynajmujacych
mieszkania. W polskich realiach autor badania okreslit zalezno$¢ te, jako intuicyjng, zwigzang
z tym, ze wicksze GD potrzebuje wigkszej przestrzeni mieszkalnej (ro$nie wiec popyt
konsumpcyjny), ktorej wynajecie wigze si¢ z wysokimi kosztami. TO czyni wynajmowanie
mieszkania mniej atrakcyjna alternatywa jego zakupu na kredyt. W istocie wigc autor
powiagzat dang zalezno$¢ ze wskaznikiem relacji czynszu najmu mieszkania do wysokosci raty
kredytu hipotecznego, a wigc z cechg rynku nieruchomosci mieszkaniowych w kraju.

Wielko$¢ GD zwiazana jest z posiadaniem dzieci. L. Arrondel i in.?®? wskazali, ze
wplywa ona silniej na popyt konsumpcyjny niz inwestycyjny Wyniki te sag zgodne z modelem

empirycznym 1-R%%2, Wzrost liczby 0séb w GD najczesciej wynika z przyjscia na $wiat

225 Ibidem.

226 'Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 135-137.
227 J. Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, op. cit., s. 29.

281, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11
229 Thidem.

230 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 88.

211, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 12.
232'Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.
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pierwszego badz kolejnego dziecka. Badania H. Augustyniak i in.?*

wskazaly, ze w krajach
Europy Zachodniej, o przecigtnie wyzszym odsetku mieszkan wynajmowanych
w porownaniu do krajow CEE, pary posiadajace dzieci z wigkszym prawdopodobienstwem
zamieszkujg mieszkanie wlasno$ciowe niz pary nieposiadajace potomstwa. Posiadanie dzieci
i powickszenie GD dotyczyto sukcesji od sytuacji RENT1 do OWNL1. Nie zaobserwowano
wplywu posiadania dzieci na podjecie decyzji o zakupie kolejnego mieszkania na wynajem
(OWN2)%4,

Wplyw przyjscia na swiat pierwszego dziecka (jako wydarzenie przetomowe w cyklu
zycia rodziny) na status mieszkaniowy byt przedmiotem badan W.A.V. Clark i in.2%
Prawdopodobienstwo zmiany statusu mieszkaniowego rosto W znacznie wigkszym stopniu po
narodzeniu pierwszego niz kolejnego dziecka.

Posiadanie dzieci wptywalo réwniez na prawdopodobienstwo znalezienia si¢ GD
w sytuacji RENT2 zgodnie z badaniami K. Kim i J.S. Joen?®, Zgodnie z nimi wptyw ten byt
nieznaczny w przypadku, kiedy dzieci znajdowaty si¢ w wieku przedszkolnym, uwidaczniat
si¢ jednak w GD z dzie¢mi w wieku szkolnym. Obserwacje takie wydaja si¢ by¢ jednak silnie
zwigzane ze specyfika kraju.

Posiadanie dzieci zwigzane jest z faza cyklu zycia GD. W badaniach empirycznych
najczesciej obrazowana jest ona przez zmienng ilosciowa wyrazang jako wiek glowy GD%’
lub érednia wieku glowy GD i jego partnera?®®, Zmienna ta zostala uwzgledniona w modelu
empirycznym |-R, a uzyskane wyniki wskazaly, Zze wraz ze wzrostem wieku rosnie
prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wtasnosciowym?®. Zaleznos¢ ta zostata
potwierdzona rowniez w badaniach w odniesieniu do hiszpanskiego spoleczenstwa, przy
czym autorzy potwierdzili zaréwno wptyw wieku glowy GD na prawdopodobienstwo zakupu
mieszkania na wiasne potrzeby (OWNL1), jak i w celach czysto inwestycyjnych (OWN2)2%°,
Badania wskazaty, ze jesli gtowa GD jest w wieku 45 lat lub wiecej to prawdopodobienstwo

bycia wlascicielem byto wieksze o okoto 10-20 punktéw procentowych niz w przypadku, gdy

233 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 35.

234 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11

235 W.A.V. Clark, M.C. Deurloo, F.M. Dieleman, op. cit., s. 137-154.

2% K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101-107.

237 tak m. in. Y.M. loannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141, M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 86.
2% tak m. in. G. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., 7.

23%'Y. M. loannides, S. S. Rosenthal, op. cit., s. 128.

2401, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11.
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znajdowala sie ona w wieku ponizej 45 roku zycia?*l. Badania G. Xhignesse i in. 242
w odniesieniu do rynku mieszkaniowego Belgii wskazaly, ze prawdopodobienstwo
zamieszkiwania w mieszkaniu witasnosciowym rosto wraz ze wzrostem wieku glowy GD
tylko do pewnego stopnia, nastgpnie czynnik ten byl nieistotny. Autorzy wyjasniali to
zjawisko wskazujac na okres niezbgdny dla akumulacji kapitatu na pokrycie kwoty wktadu
wlasnego zakupu mieszkania na kredyt. Podobne wyniki badan otrzymano prowadzac
estymacjg w odniesieniu do Polski. Wraz z wiekiem spadal odsetek GD wynajmujacych
mieszkania, a takze korzystajacych z darmowego zakwaterowania®*®,

Wiek gtowy GD wplywa réwniez — zgodni z badaniami K. Kim i J. S. Joean®* — na
prawdopodobienstwo mieszkania w wynajetym mieszkaniu pomimo posiadania mieszkania
wlasno$ciowego. Autorzy zaobserwowali, ze wiek stanowil nominant¢ w odniesieniu do
prawdopodobienstwa wyboréw RENT2. Prawdopodobiefistwo to rosto w miar¢ wzrostu
wieku glowy GD do okoto 50 roku zycia. Nastepnie zaczynato spadaé. Zwigzane byto to
z potrzebg zmiany miejsca zamieszkania w okresie dorastania dzieci badz w okresie
powigkszania GD.

Wspotczesnie w wielu krajach zauwaza si¢ zalezno$¢ odwrotng. Osoby starsze coraz
czesciej decyduja si¢ na zmiang statusu mieszkaniowego z OWNI1 na RENT1 lub RENT2.
Ch¢¢ zmiany mieszkania w starszym wieku moze wynika¢ z mniejszych potrzeb
mieszkaniowych, redukcji liczby 0sob tworzacych GD, w wyniku usamodzielniania si¢ dzieci
lub $mierci partnera, jak i z wysokich kosztéw utrzymania mieszkania?*®. Badania wskazuja,
ze tendencja do zmiany statusu mieszkaniowego w Starszym wieku rozni  sig¢
w poszczegdlnych krajach, co moze sugerowa, ze zalezna jest od uwarunkowan
instytucjonalnych. Badania S.C. Bourassa®®® prowadzone w odniesieniu do rynku
mieszkaniowego Australii wskazaly, ze prawdopodobienstwo zamieszkiwania w mieszkaniu
wlasnosciowym bylo najwigksze w grupie wiekowej 30-54 lat, a osoby w wieku powyzej 54

roku zycia przejawialy tendencje do zmiany miejsca zamieszkania, cho¢ skala relokacji nie

241D, Andrews, A.C. Sanchez, Drivers..., op. Cit., s. 16.

242 G, Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 10.

243 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 88.

24 K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101-107.

285 A. Murie, F.M. Dieleman, P. Hooimeijer, Housing asset values and the mobility of elderly homeowners:
housing research and policy issues, “The Netherlands Journal of Housing and the Built Environment”, no. 6 (1),
1991, s. 21-35.

246 S.C. Bourassa, op. cit., s. 161-175.
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byta znaczaca. Badania T. Crossley i Y. Ostrovsky?*’ wskazaly, ze w Kanadzie odsetek
wilascicieli spadat w grupie najstarszych GD. Podobnie nizsza byta przecigtna wielko$¢
przestrzeni mieszkalnej przypadajacej na GD. Oznacza to, ze zmniejszal si¢ zarowno popyt
konsumpcyjny, jak i inwestycyjny na nieruchomosci mieszkaniowe. Podobnie R. Disney
i in.2% wskazali, ze wérod GD senioréw w Wielkiej Brytanii, ktérzy decydowali sie na
zmian¢ miejsca zamieszkania popyt konsumpcyjny na mieszkanie istotnie spadat,
przeprowadzali si¢ oni do mieszkan o mniejszej powierzchni. M. Bazyl analizujac dane dla
krajow europejskich z 2000 roku zauwazyta wskazane zjawisko w Holandii?*°.

Wptyw cyklu zycia rodziny na struktur¢ wlasnoscia mieszkan badany jest
z uwzglednieniem zmiennej stanu cywilnego gtowy GD. Model empiryczny I-R wskazat, ze
osoby zamezne czesciej mieszkaja w mieszkaniu wlasnosciowym, niz osoby stanu
wolnego®°. Podobnie badania L. Arrondel i in.?! wskazaly, ze osoby niezamezne,
rozwiedzione oraz zyjace w separacji rzadziej byly wlascicielami mieszkan. M. Bazyl®?
wskazata na istotnie wigksze prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu
wlasno$ciowym wsrod osob zameznych w osiemnastu krajach europejskich.

Zgodnie z modelem I-R wydarzenia zyciowe zwigzane z rozpadem GD, w tym
rozwody oraz separacje, negatywnie wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania
w mieszkaniu wihasnos$ciowym?®3. Zalezno$¢ te jedynie cze$ciowo potwierdzily badania
D. Spalkova i J. Spalek?®* realizowane w odniesieniu do spoteczenistwa czeskiego. Wykazaty
one, ze osoby zamezne z wigkSzym prawdopodobienstwem zaspokajaty potrzeby
mieszkaniowe przez zakup mieszkania, nie zauwazono jednak wplywu rozpadu GD na wzrost
prawdopodobienstwa mieszkania w mieszkaniu wynajmowanym.

Zmienng analizowang w cze$ci modeli statusu mieszkaniowego jest obywatelstwo

oraz narodowos¢. Badania prowadzone w USA wskazaly, ze osoby nalezace do mniejszosci

narodowych (z krajow latynoskich oraz azjatyckich) rzadziej byty wlascicielami mieszkan, co

247 T, Crossley, Y. Ostrovsky, A synthetic cohort analysis of Canadian housing careers, “Social and Economic
Dimensions of an Aging Population Research Paper”, no. 107, 2003, s. 1-43.

248 R, Disney, A. Henley, T. Gallagher, Housing assets and savings behavior among the elderly in Great Britain,
“Institute for Fiscal Studies Working Paper”, no. 22, 1995, s. 353-404.

249 M. Bazyl, op. cit., s. 385.

250y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 128.

211, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 10.

22 M. Bazyl, op. cit., s. 371-387.

253Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 128.

2 D. Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 28-29.
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autorzy tlumaczyli dyskryminacja na rynku pracy oraz w procesie udzielania kredytéw
mieszkaniowych?®®. Przedmiotem badan A. Skaburskis®®® byta réznica w poziomie wtasnosci
mieszkan migedzy mniejszoscig afrykanska i karaibska, a mieszkancami rasy biatej w Toronto.
Badania wskazaly na réznice w poziomie wtasnosci w tych grupach. Okreslono rowniez, ze
réznic tych nie wyjasniaja nierownosci dochodowe, indywidualne cechy GD oraz preferencije.
Wskazane réznice autor wyjasniat uwarunkowaniami instytucjonalnymi i roznicami
w kulturowym postrzeganiu wlasno$ci mieszkania. Podobne rdéznice zaobserwowano
w Niemczech poréwnujgc sytuacje mieszkancow urodzonych w tym oraz w innych Kkrajach.
Autorzy badania wskazali, ze w duzej mierze zwigzane byto to nie z sytuacja dochodowa, ile
z identyfikacja etniczng oraz stopniem adaptacji kulturowej®’.

Wplyw obywatelstwa na decyzje o nabyciu mieszkania zostal uwzgledniony
w badaniach D. Andrews i A.C. Sanchez?®. Wykazali oni — bazujac na danych dla
wybranych krajow OECD — ze prawdopodobienstwo uzytkowania mieszkania
wilasnosciowego w przypadku, gdy glowa GD byta migrantem, bylo nizsze $rednio o 30
punktow procentowych niz w kiedy osoba byta obywatelem danego kraju. Tym samym GD
imigrantow z wigkszym prawdopodobienstwem mieszkaly w mieszkaniach wynajmowanych.
Podobne wnioski w odniesieniu do krajow Unii Europejskiej sformutowat Ch. Hilber®®®.
Roéznice takie moga by¢ zwiazane z jednej strony z mniejsza stabilno$cia zawodowa,
przecigtnie nizszymi zarobkami, jak i brakiem motywow inwestycyjnych wsroéd imigrantow,
co moze by¢ zwigzane z planowanym powrotem do kraju.

Stan zdrowia jako predyktor wyboro6w mieszkaniowych zostat uwzgledniony
w badaniach P. Eichholtz i Th. Lindenthala®®. Ich wyniki wskazaty, ze obecno$¢ w GD
osoby z chroniczng, dtugookresowa choroba lub poziomem niepetnosprawnosci negatywnie
wplywa na popyt konsumpcyjny, co oznacza, ze gospodarstwa te korzystajg z mniejszej

powierzchni mieszkalnej. Autorzy thumacza to zjawisko faktem, Ze trwata choroba obniza

25 G. Painter, S.A. Gabriel, D. Myers, Race, imigrant status and housing tenure choice, “Journal of Urban
Economics®, no. 49(1), 2001, s. 150-167.

2% A, Skaburskis, Race and tenure in Toronto, “Urban Studies”, no. 33 (2), 1996, s. 223-252.

257 AF. Constant, R. Roberts, K.F. Zimmermann, Ethnic Identity and Immigrant Homeownership, “Urban
Studies”, vol. 46, no. 9, 2009, s. 1879-1898.

28 D, Andrews, A.C. Sanchez, Drivers ..., op. cit., s. 17, 20.

29 Ch. Hilber, Why are homeownership rates so different across Europe?, 14th ERES Annual Conference Papers
Series, London 2007.

260 p_ Eichholtz, Th. Lindenthal, op. cit., s 20.
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warto$¢ kapitalu ludzkiego, co powoduje obnizenie oczekiwanego w przyszto$ci oraz
biezgcego dochodu.
Wozrost prawdopodobienstwa posiadania drugiego mieszkania przeznaczonego na

wynajem (status OWN2), zgodnie z obserwacja L. Arrondel i in.25!

, rost wraz ze spadkiem
subiektywnej oceny stanu zdrowia glowy GD. Osoby, ktére oceniatly swodj stan zdrowia jako
gorszy byty czesciej wihascicielami drugiego mieszkania. Autorzy powigzali to z efektem
przezornosciowym oraz celami spodkowymi, poniewaz inwestowanie w mieszkania jest
postrzegane jako mniej ryzykowne niz w inne instrumenty inwestycyjne. Wydaje sie, ze taka
obserwacja moze réwniez by¢ zwigzana ze Srednio wyzszym wiekiem 0sob oceniajacych
swoj stan zdrowia jako zly.

Z drugiej strony badanie zalezno$ci dobrostanu psychicznego i statusu
mieszkaniowego prowadzone wsrod seniorow w Australii wskazato, ze najemcy prywatnych
mieszkan znacznie czeSciej niz wiasciciele twierdzili, ze warunki mieszkaniowe sg zrodtem
stresu, gléwnie zwigzanego z obawami Otrzymania wypowiedzenia umowy najmu oraz

z nieprzewidzianymi podwyzkami czynszu?®?,

Tym samym trudno jest wnioskowac
0 jednoznacznej relacji miedzy samooceng stanu zdrowia a statusem mieszkaniowym.
Podsumowujac, czynniki spoleczno-demograficzne, na gruncie obecnego stanu
wiedzy, nalezy oceni¢ jako wplywajace silniej na motywy konsumpcyjne niz inwestycyjne
ksztaltowania popytu mieszkaniowego. Wsrod nich wymieni¢ mozna: wielkos¢ GD, liczbe
dzieci, faz¢ cyklu zycia GD, czgsto oceniang za pomoca zmiennej wieku glowy GD.
Zmiennymi poddawanymi badaniu sg réwniez stan zdrowia czlonkéw GD oraz ich

wyksztalcenie. Wpltyw tych zmiennych moze by¢ jednak posredni, gdyz oddziatuje na

sytuacje¢ dochodowa i materialng.

211, Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 12.
22 A, Morris, Housing tenure and the health of older Australians dependent on the age pension for their income,
“Housing Studies”, vol. 33, issue 1, 2018, s. 77-95.
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2.2.3. Cechy rynku mieszkaniowego oraz uwarunkowania instytucjonalne statusu
mieszkaniowego gospodarstw domowych

Czynniki zwigzane z rynkiem mieszkaniowym oraz uwarunkowania instytucjonalne sa
kolejng grupa determinant statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych. Do pierwszej
grupy czynnikow zaliczy¢ mozna relacje czynszu najmu mieszkania do wysokos$ci raty
kredytu w przypadku jego zakupu, poziom urbanizacji, dostosowanie strony popytowej
1 podazowe] na rynku najmu. Do uwarunkowan instytucjonalnych naleza: przemiany
strukturalne danego rynku, zmiany ustrojowe, procesy prywatyzacyjne, polityka
mieszkaniowa, regulacje prawne stosunkdw najemca-wtasciciel, stan ochrony praw wtasnos$ci
oraz praw lokatoroéw, polityka kredytowa oraz podatkowa w Kraju.

Czynnikiem, ktory istotnie wptywa na podjecie decyzji 0 sposobie zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jest relacja wysokosci czynszu najmu do ceny mieszkania lub
wielkosci raty kredytowej w przypadku jego zakupu. Jezeli wynajecie mieszkania jest tak
samo kosztowne, jak zakup na kredyt — w przypadku braku innego rodzaju barier — GD
zazwyczaj decyduja si¢ na mieszkanie wlasnosciowe. Wynika to z dgzenia do maksymalizacji
uzytecznosci przy okreslonym poziomie ograniczenia budzetowego. Preferencje te mogg by¢
modyfikowane innymi czynnikami, jak che¢¢ utrzymania mobilno$ci zawodowej. Wyzsza
relacja czynszu do raty kredytu mieszkaniowego prowadzi do postrzegania inwestycji
mieszkaniowej jako wzglednie bezpiecznej i dochodowej, co sklania nie tylko do zakupu
mieszkania na wilasne potrzeby (OWNI1), lecz rowniez do zakupu mieszkania w celu
ulokowania zgromadzonego kapitatu oraz czerpania dochodéw z najmu (OWN?2).

Wskaznik dochodu brutto z najmu mieszkania (gross rental yield) szacowany jest
przez Global Property Guide. Miernik ten stanowi relacje¢ $redniorocznego dochodu brutto
z wynajmu mieszkania do $redniej ceny nieruchomosci. Obrazuje oczekiwang stope zwrotu
z inwestycji mieszkaniowej w przypadku wynajmu przed opodatkowaniem oraz poniesieniem
kosztow utrzymania. Zmienna ta réznicuje strukture statusu mieszkaniowego GD w ujeciu
przestrzennym — miedzy krajami oraz migdzy poszczegdlnymi regionami. Zgodnie z danymi
Global Property Guide wskaznik w krajach Europy w 2015 r. wahat si¢ w granicach od 10%
(Motdawia) do 2,18% (Austria). W Polsce wyniost 5,50%, co usytuowato kraj na dosc
wysokim poziomie na tle innych krajow europejskich. Do grupy krajow o wysokim

wskazniku nalezaty rowniez: Ukraina, Irlandia, Wegry, Wilochy, Litwa, Butgaria. Najnizsze
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wskazniki wystepowaly w takich krajach jak: Wtochy, Francja, Niemcy, Wielka Brytania
i Szwajcaria®®,

Wysoka warto$¢ wskaznika dochodu brutto z najmu mieszkania informuje
0 atrakcyjnosci inwestowania w mieszkanie na wynajem. Z drugiej strony, im wyzszy jest
wskaznik, tym wigksza jest sklonno$¢ 0sob wynajmujacych mieszkania do podjecia decyzji
0 jego nabyciu. Wynika to z uwzglednienia w rachunku ekonomicznym czynszu
imputowanego, czyli kwoty zaoszczedzonej, poniewaz GD nie musi juz placi¢ oplaty za
najem.

Kolejng zmienng zwiagzang z rozwojem lokalnych rynkéw nieruchomosci jest poziom
urbanizacji, najczesciej mierzony typem miejscowosci (wie$, miasto), liczbg mieszkancow
oraz gestoscig zaludnienia. Badania prowadzone w odniesieniu do rynku belgijskiego
wskazaty, ze wraz ze wzrostem gestos$ci zaludnienia rosto prawdopodobienstwo, ze GD
mieszkajace w danym regionie jest najemcg. GD mieszkajace blizej centralnych czesci miast
z mniejszym prawdopodobienstwem byly wihascicielami mieszkan®®. Badania D. Spalkova
i J. Spalek®®® wykazaly, ze istnieja istotne réznice w prawdopodobienstwie zamieszkania
w mieszkaniu wynajmowanym przez mieszkanca Pragi w poréwnaniu do innych miast
czeskich. Rozwiniety rynek najmu powoduje, Ze staje si¢ on znacznie szybszym i prostszym
sposobem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wplyw ten zwigzany jest roéwniez
Z procesami migracji oraz z duzym udziatem osob przebywajacych w regionie okresowo, jak
studenci. Zalezno$¢ t¢ potwierdzito rowniez badanie prowadzone w odniesieniu do rynku
mieszkaniowego w Polsce?®®.

Wyzszy udzial najemcéw w regionach o wyzszym poziomie urbanizacji moze
wynika¢ z kilku czynnikow:

(1) z rozwinigtego rynku najmu skutkujacego tatwoscia identyfikowania strony transakcji
zaro6wno jako lokator, jak 1 najemca;
(2) z mniejszego udziatu GD wielopokoleniowych, wynikajacego migdzy innymi z migracji;

(3) z obecnosci budownictwa wielorodzinnego.

283 Global Property Guide, http://www.globalpropertyguide.com/Europe/rent-yields, dostep z dnia 12.03.2017 1.
264 G. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., 10.

265 D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 29.

266 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 88.
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Wyzszy poziom rozwoju rynku najmu jest czynnikiem sprzyjajacym posiadaniu
statusu mieszkaniowego RENT1 oraz OWN2?%’. Na wsiach zazwyczaj nie ma popytu na
najem mieszkan badz jest on niski, co skutkuje brakiem podazy mieszkan na wynajem.
Inwestowanie w nieruchomosci na wynajem jest tym bardziej optacalne im wiecej GD jest
zainteresowanych najmem w danym regionie. Pozwala to na uzyskanie wyzszej stopy zwrotu
z inwestycji oraz umozliwia szybkg zmian¢ najemcy. Atrakcyjnos¢ takich inwestycji jest
szczegoOlnie wysoka w przypadku miast bedacych osrodkami kulturowymi, biznesowymi oraz
akademickimi®®,

Kolejnym czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi rynku najmu jest obecnos¢
budownictwa wielorodzinnego, ktére przewaza na terenach duzych miast, za§ rzadko
wystepuje na wsiach. Przedmiotem najmu cze$ciej sa lokale mieszkalne, niz domy
jednorodzinne.

Z wpltywem urbanizacji na wybory mieszkaniowe zwigzany jest proces rozlewania si¢
miast (urban sprawl), ktory oznacza presj¢ urbanizacyjng na tereny przylegte do miast
gléwnie przez zajmowanie terendéw uzytkowanych rolniczo pod zabudowe, w tym gléwnie
mieszkaniowg oraz wielkopowierzchniowg, co powoduje zmiang¢ funkcji obszarow
podmiejskich?®. Zgodnie z badaniami J. Du i in.?", a takze modelem empirycznym I-R
blisko$¢ dzielnic podmiejskich silniej wptyw na uruchamianie motywow konsumpcyjnych niz
inwestycyjnych. Rosnie sktonno$¢ do korzystania z wigkszej iloSci przestrzeni mieszkalne;.
Zwigzane jest to z rosngcg mozliwoscig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez
budowe domu na terenach przyleglych do miasta oraz z mozliwoscig oferowania przez
deweloperow mieszkan w nizszych cenach, gléwnie ze wzgledu na nizsze ceny terenow
inwestycyjnych.

Czynnikiem wplywajacym na wybory mieszkaniowe, na jaki zwrocili uwage miedzy
innymi H. Augustyniak i in.2’!, jest niedostosowanie rynku najmu do potrzeb lokatorow.

Oznacza to, ze do korzystania z najmu zniech¢ca fakt, ze lokale oferowane do wynajecia

267 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 45.

268 T K. Grabowski, Poréwnanie rentownosci z wynajmu lokali mieszkalnych w czterech miastach wojewédzkich
potudniowej Polski, ,,Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobiznesu”, t. XV, z. 6,
2013, 5. 90-97.

29 1. Ponizy, Presja urbanizacyjna i jej wplyw na zmiany przestrzennej struktury uzytkowania ziemi na
wybranych obszarach podmiejskich Poznania, ,,Problemy Ekologii Krajobrazu”, t. XXII, 2008, s. 335-342.

210 J. Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, op. cit., s. 29.

271 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 33.
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mogg by¢ zbyt mate dla potrzeb rodziny lub zbyt duze w stosunku do potrzeb o0séb
mieszkajacych samodzielnie, jak studenci, osoby starsze lub osoby samotne. Zdaniem
autorow moze to powodowaé, ze osoby, ktére preferowatyby najem, przyktadowo
w celu utrzymania mobilno$ci zawodowej, decyduja si¢ na jego zakup. Niedostosowanie
podazy do popytu na rynku najmu moze dotyczy¢ réwniez cech jako$ciowych mieszkan czy
lokalizacji.

Istotng grupg uwarunkowan statusu mieszkaniowego sg czynniki instytucjonalne.
Instytucje obejmujg normy, zasady i reguly postepowania, ktore oddziatujg na ludzi,

ksztattujac ich postawy?’?

. W ich zakres wchodzg systemy norm i regut dziatania, struktury
spoteczne, systemy rol spolecznych i zawodowych, wytwory i elementy kultury, a takze
efekty woli politycznej i narzedzia sprawowania wtadzy?”®. A. Czerniak i M. Rubaszek
podzielili uwarunkowania instytucjonalne rozwoju rynku najmu mieszkan na: dziatania
wplywajace na dostepnos¢ finansowa mieszkan, ksztalt instytucji regulujagcych mozliwosé
zarzadzania majatkiem mieszkaniowym, uwarunkowania otoczenia instytucjonalnego
wplywajace na relacj¢ wysokosci czynszu mieszkan na wynajem do rynkowej ceny tych
mieszkan, uwarunkowania dostepnos$ci roznych form zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w tym dostep do mieszkan socjalnych?’. Z kolei M. Zaleczna wymienila wsréd nich: prawo
wlasnosci 1 stan jego ochrony, bezpieczenstwO zawierania transakcji, uwarunkowania
fiskalne, w tym podatki od nieruchomosci, zasady planowania przestrzennego, formy pomocy
panstwa w zakupie mieszkania, dostgpno$¢ zrodel finansowania, obecno$¢ inwestorow
instytucjonalnych?”.

Wigkszo$¢ z analizowanych przez autoréw uwarunkowan znajduje bezposrednie
przetozenie na ksztattowanie statusu mieszkaniowego GD. W Polsce do najwazniejszych
z nich — zdaniem autorki rozprawy — zaliczy¢ mozna: histori¢ prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych, system gospodarczy kraju, polityke mieszkaniowa, System podatkowy

(opodatkowanie wtasnosci nieruchomosci, opodatkowanie najmu), koszty transakcyjne

22 B, Gruszewska, Instytucje a akumulacja kapitatu rzeczowego we wspoiczesnej gospodarce, ,Nieréwnosci
Spoteczne a Wzrost Gospodarczy”, nr 42 (2), 2015, s. 252.

213 Ibidem.

214 A, Czerniak, M. Rubaszek M., op. cit., s. 13.

215 M. Zateczna, Instytucjonalne uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce na tle doswiadczer
panstw zachodnich, Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego, £6dz 2010, s. 15.
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(koszty zawarcia umowy, zidentyfikowania najemcy, koszty dochodzenia ewentualnych
roszczen), prawo ochrony lokatorow, opodatkowanie posiadania drugiego mieszkania.
Historia rynku mieszkaniowego jest czynnikiem trudnym zaréwno w pomiarze,
jak 1 interpretacji, w szczegolnosci w przypadku analiz poréwnawczych. Historia rynku
mieszkaniowego wplynela na strukture wiasnosciowa mieszkan krajow Europy Srodkowo-
Wschodniej. Zwigzane byto to z procesami prywatyzacji zasoboOw mieszkaniowych. Lata
dziewigcdziesigte XX wicku byly okresem intensywnych przeksztatcen publicznych zasobow

mieszkaniowych w mieszkania prywatne?®.

Procesy prywatyzacyjne istotnie zmienily
strukture wlasno$ciowa zasobow mieszkaniowych, co stalo si¢ jedng z przyczyn jej
odmiennosci od krajow Europy Zachodniej.

Y. Huang i W.AV. Clark?’’ wskazuja na potrzebe spojrzenia na kwestie
uwarunkowan instytucjonalnych wyboréw mieszkaniowych przez pryzmat systemu
gospodarczego.  Wiekszos¢ analiz  dotyczacych  sposobu  zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych prowadzona jest w odniesieniu do gospodarek krajow wysoko rozwinigtych.
W gospodarce rynkowej zasoby mieszkaniowe sg gtdwnie prywatne, a ceny ksztalttowane sa
za posrednictwem mechanizmu rynkowego dostosowujac wielko$¢ podazy do wielkosci
popytu. Interwencjonizm panstwowy jest ograniczony, a rzad dostarcza pewng wWielko$¢ ustug
mieszkaniowych dla GD znajdujacych si¢ w szczeg6lnie trudnej sytuacji w celu redukowania
poziomu nierdwnosci spotecznych. Inaczej sytuacja wyglada w  gospodarkach
socjalistycznych. Mieszkalnictwo socjalne odgrywa istotng role, a rzad kontroluje znaczng
cze$é rynku mieszkaniowego. Jak wskazuje Y. Bian?’® paradoksalnie o ile w gospodarkach
takich dazy si¢ zazwyczaj do zachowania réwnosci, to wilasnie w nich ujawniajg si¢
nier6wnos$ci zwigzane z procesem alokacji zasobéw mieszkaniowych.

Y. Huang i W.A.V. Clark?”® wskazali na potrzebe rozszerzenia badan z zakresu
sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na gospodarki znajdujace si¢ na etapie

transformacji gospodarczej, a takze osobng analiz¢ sytuacji w krajach potransformacyjnych,

276 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 32, 45, 50.

217Y, Huang, W.A.V. Clark, op. cit., s. 7-32.

218 Y, Bian, “Work units” and the commodification of housing: observations in the transition to a market
economy with Chinese characteristics, “Social Sciences in China”, no. 18(4), 1997, s. 28-35.

219y, Huang, W.A.V. Clark, op. cit., s. 7-32.
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udowadniajac wskazane rozbiezno$ci na przyktadzie gospodarki chinskiej. Moze by¢ to
istotnym wskazaniem do analizy i1 dyskusji wynikéw badan w odniesieniu do Polski.

Polityka mieszkaniowa jest kolejnym czynnikiem instytucjonalnym warunkujacym
sktonno$¢ GD do wyboru okreslonego sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
D. Andrews i A.C. Sanchez?® zaliczyli ja do podstawowych czynnikow ksztattujacych
strukture statusu mieszkaniowego. Panstwo — poprzez wykorzystanie instrumentoéw polityki
publicznej — moze podejmowac dziatania zmierzajace do utatwienia dostepu GD do mieszkan
wlasnosciowych lub wynajmowanych. Spektrum tych instrumentow jest duze. Nalezg do
nich: doptaty do budownictwa na wynajem na warunkach preferencyjnych, doptaty do
rynkowego oprocentowania mieszkaniowych kredytow hipotecznych, sptata czgsci kredytow
hipotecznych, premie z tytulu wieloletniego oszczedzania na mieszkanie w systemie kas
oszczgdno$ciowo-pozyczkowych, dodatki mieszkaniowe do kwoty ptaconego czynszu,

preferencyjne warunki dostepu do pierwszego mieszkania?®l,

Przyktadowo wtasnos¢
mieszkania byla promowana w Belgii od poczatku XX wieku, a polityka zwickszania
wlasnosci mieszkan byla postrzegana za kluczowy element w ksztattowaniu dobrobytu
mieszkancow Kkraju?®?. Podobnie w Polsce wdrozono programy zmierzajace do zwickszenia
dostepnosci mieszkan (Rodzina na Swoim, Mieszkanie dla Miodych)?2,

Regulowanie czynszéw najmu mieszkania jest kolejnym czynnikiem wplywajacym na
strukture statusu mieszkaniowego. Obnizenie ceny rynkowej najmu wplywa na obniZenie
relacji czynszu do ceny powierzchni mieszkaniowej w przypadku jego zakupu,
a wiec spadek stopy zwrotu z inwestycji. To za$ zniecheca do nabywania mieszkania na
wynajem, jednocze$nie czynigc najem atrakcyjng formg zaspokajania  potrzeb

mieszkaniowych. C. Cuerpo i in.?®* przeprowadzili badania wskazujace na poziom ingerencji

panstwa w kwestie regulowania czynszéw oraz praw lokatorow w krajach Unii Europejskie;.

20 D, Andrews, C.A. Sanchez, A. Johansson, Housing Markets and Structural Policies in OECD Countries,
“OECD Economics Department Working Papers”, no. 836, 2011, s. 17.

381D, Czischke, Social Housing in the EU. Report to the European Commission, CECODHAS Housing Europe’s
Observatory, Brussels 2005.

282 3. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 4.

28 A. Matel, Realizacja programu ,, Mieszkanie dla Mtodych” w kontekscie dostepnosci dochodowej mieszkan,
,Optimum. Economic studies”, nr 1(91), 2018, s. 66-80.

284 C. Cuerpo, S. Kalantaryan, P. Pontuch, Rental Market Regulation in the European Union, “European
Economy, Economic Papers”, no. 515, 2014, s. 1-52.
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Do krajow o najwickszym poziomie ingerencji w wysokos$¢ stawek czynszowych zaliczyli
kraje skandynawskie, Niemcy, Holandie, Belgi¢ oraz Wtochy.

Stan ochrony praw wlasnosci w kraju zajmuje istotne miejsce wsrdd instytucjonalnych
uwarunkowan rozwoju rynku nieruchomos$ci. Jest on czynnikiem sprzyjajacym
prawdopodobienstwu decyzji o zakupie mieszkania. Jak wigkszo$¢ czynnikow
instytucjonalnych jest trudny do oszacowania i porownania. Global Property Guide postuguje
si¢ w tym zakresie wskaznikiem property right index. Mierzy on stopieh w jakim prawo
krajowe chroni prawa prywatnych wtascicieli nieruchomosci. Przy szacowaniu indeksu brane
jest pod uwage prawdopodobienstwo wywlaszczenia prywatnych nieruchomosci na cele
publiczne, poziom niezaleznos$ci sadownictwa, poziom korupcji oraz mozliwosci prawne 0s6b
prywatnych oraz podmiotow instytucjonalnych do egzekwowania zawieranych kontraktow.
Wskaznik przyjmuje wartosci od 0 do 100, przy czym im wyzszy poziom wskaznika, tym
prawa wlasnosci nieruchomosci w kraju sg oceniane jako lepiej chronione. W 2015 roku
wskaznik przyjmowal najwyzsze wartoSci w krajach skandynawskich. W Danii wynosit 95,
za$ w Norwegii, Finlandii 1 Szwecji — 90. Wysoka warto$¢ osiagnat rowniez w Niemczech,
Szwajcarii, krajach Beneluksu, Wielkiej Brytanii, Irlandii oraz Islandii i Estonii. Najnizsze
wskazniki odnotowano w odniesieniu do Biatorusi, Bosni i Hercegowiny, Ukrainy, Butgarii,
Wioch, Macedonii, Chorwacji i Albanii. Wskaznik dla Polski uksztaltowal si¢ na dos¢
wysokim poziomie i przyjat wartosé¢ 6528,

Prawo ochrony lokatoréw jest kolejnym czynnikiem instytucjonalnym wptywajacym
na wybory mieszkaniowe GD. Wysoki stan ochrony prawnej lokatoréw jest czynnikiem,
ktory z jednej strony zwigksza atrakcyjno$¢ najmu mieszkania, z drugiej zas powoduje wzrost
ryzyka dla wiascicieli. W czegsci krajow CEE funkcjonuje specjalne prawo ochrony
lokatoréw, co czyni wynajem mniej kosztowym, a z drugiej strony tworzy okreslone ryzyko
dla inwestora chcacego czerpa¢ dochody z najmu. GD posiadajace mieszkanie na wynajem
zmierza do generowania dochodow, jednoczesnie ponosi liczne koszty, w tym koszty
utrzymania zasobu mieszkaniowego (napraw, remontow), optat, podatkow, a takze koszty
ryzyka. Jezeli zakup nieruchomosci finansowany jest z kredytu GD ponosi réwniez koszty

obstugi kredytu. Wysokos$¢ czynszu placonego przez najemce musi pokry¢ wszystkie te

285 Global Property Guide, http://www.globalpropertyguide.com/Europe/ property-rights-index, dostep z dnia
12.03.2017 r.
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koszty. Powinna rowniez pokry¢ wysoko$¢ kosztu alternatywnego. To z kolei przektada si¢
na wzrost wysokosci czynszéw, ktorych wartos¢ musi pokrywaé premi¢ za podejmowane

ryzyko?%,

Poréwnywanie mi¢dzynarodowych regulacji prawnych dotyczacych ochrony
lokatoroéw jest utrudnione. Dane te nie posiadaja charakteru iloSciowego. Wskaznikiem oceny
moze by¢ czas, jaki jest potrzebny dla wlasciciela mieszkania na eksmisj¢ lokatorow
1 odzyskanie czynszu niezaptaconego przez osoby najmujace.

Dostepno$¢  mieszkan socjalnych oraz  wynajmowanych na  warunkach
preferencyjnych roéwniez wpltywa na ksztaltowanie struktury statusu mieszkaniowego.
Rozbudowany sektor mieszkan socjalnych prowadzi do spadku atrakcyjnosci inwestowania
w nieruchomosci w celu wynajmu. Obniza wigc prawdopodobienstwo decyzji
inwestycyjnych nabywcow OWN?2. Inwestorzy prywatni majg ograniczong mozliwo$é
konkurowania cenowego z mieszkaniami wynajmowanymi po cenach preferencyjnych. Tym
samym podaz mieszkan socjalnych moze prowadzi¢ do wypierania prywatnych inwestycji
z rynku mieszkaniowego?®’.

Rozbudowany system finansowania mieszkan za pomoca kredytow hipotecznych wraz
z rozwojem sektora bankowego stat si¢ czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi rynku
nieruchomos$ci wiasnosciowych. W przypadku podmiotéw indywidualnych istotne miejsce
petnig kredyty bankowe, w tym gléwnie kredyty hipoteczne, ktérych zabezpieczeniem jest
dana nieruchomo$¢. Wskaznikiem pomiaru dostgpno$ci mieszkan jest wysoko$¢ stopy
procentowej, determinujgca cen¢ pienigdza na rynku oraz oprocentowanie kredytow. Na
dostepno$¢ kredytu wptywa rowniez indywidualna sytuacja GD, w tym wysoko$é
wynagrodzen, stabilno$¢ zatrudnienia, sytuacja na rynku nieruchomosci wyznaczajaca
mozliwo$¢ zabezpieczenia sptaty kredytu, wymagana wysokos¢ wkladu wiasnego. Jedna
z miar mozliwosci uzyskania zewnetrznego finansowania jest wskaznik dostgpnosci kredytow
hipotecznych. Okresla on ,,krotno$¢ miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw

na danym rynku z uwzglednieniem wymogoéw kredytowych banku 1 parametrow kredytu

(stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie jako minimalny dochdd po

286 J. Laszek, Housing ..., op. cit., s. 11-12.
27 D. Andrews, A.C. Sanchez, Drivers ..., op. cit., s. 24-25.

86



splacie rat kredytowych)”?® Podobne funkcje spetnia wskaznik kredytowej dostepnosci
mieszkania.

Stany Zjednoczone sg przyktadem kraju, w ktorym rozbudowany system finansowania
zewngtrznego sprzyjat wzrostowi udzialu mieszkan wlasno$ciowych. W duzym uproszczeniu,
istotny wzrost na rynku mieszkaniowym byl stymulowany przez obnizenie kryteriow
uzyskania dostepu do kredytow mieszkaniowych. To powodowato, ze cze$¢ kredytow
udzielana byta osobom o wysokim ryzyku kredytowym, co byto stymulowane przez obnizki
stop procentowych przez FED oraz obnizenie wymagan dotyczacych wktadu wilasnego.
Podobne dziatania zmierzajace do podniesienia udziatu mieszkan wlasno$ciowych zostaly
podjete w wielu krajach OECD?%,

Poziom kosztow transakcyjnych réwniez wplywa na strukture statusu

mieszkaniowego. Wraz z ich wzrostem — jak wskazujg P. Catte i in.?®

— maleje podaz na
rynku mieszkan oraz ogdlna dynamika transakcji na tym rynku. Zazwyczaj koszty
bezposrednie zwigzane z zakupem oraz zaciaggni¢ciem kredytu siegajg kilku procent warto$ci
nieruchomosci. Obok nich wystepuja koszty posrednie. Koszty transakcyjne obejmuja: oplate
notarialng, optate dla agentow posrednictwa i podatki. W szerszym ujeciu mozna zaliczy¢ do
nich: koszty ryzyka nieodzyskania wydatkéw na remont, koszty czasu poswigcanego miedzy
innymi na wynajem mieszkania. Wyzsze koszty transakcyjne mogg roéwniez ograniczac
mozliwo$¢ zgromadzenia wymaganego wktadu wlasnego.

Préby pomiaru oraz pordwnania poziomu kosztéw transakcyjnych podejmowane s3
przez Global Property Guide w formie indeksu kosztow transakcyjnych. Stanowi on relacje
sumy kosztow transakcyjnych zakupu oraz odsprzedazy mieszkania do jego wartosci. Pomiar
obejmuje cztery glowne kategorie: koszty zameldowania, stawki optat posrednikoéw
nieruchomosci, optaty prawne zwigzane z zawieraniem transakcji na rynku nieruchomosci
oraz opftaty fiskalne. Wskaznik w Europie w 2015 roku przyjat najwyzsze wartoSci

w Moldawii, Belgii, Francji oraz na Malcie (powyzej 18%), najnizsze zas w Danii, Islandii,

288 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2016, Narodowy
Bank Polski, Departament Stabilnosci Finansowej, Warszawa 2017, s. 75.

29 D. Andrews, C.A. Sanchez, A. Johansson, op. cit., s. 11.

20p_ Catte, N. Girouard, R. Price, C. André, Housing Markets, Wealth and the Business Cycle, “OECD
Economics Department Working Papers”, no. 394, 2014, s. 26-27.
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Litwie, Lichtensteinie, Estonii, Norwegii, Stowacji (ponizej 5%). Wskaznik dla Polski
o0szacowano na dosé niskim poziomie — 6,73%2%*.

Regulacje fiskalne stanowig kolejng determinante struktury statusu mieszkaniowego.
A. Czerniak i M. Rubaszek®®? zaliczaja do nich w szczegdlnosci: wysokos¢ podatkéw od
zakupu i posiadania mieszkania, opodatkowanie czynszu umownego najmu, ulgi podatkowe
dla rodzin sptacajagcych kredyt hipoteczny. Proby syntetycznego ujecia wskazanych

miernikoéw byty przedmiotem badan D. Andrews i in.?%

. Wyniki pozwolity na sformutowanie
ogolnych wnioskéw na temat wplywu uwarunkowan fiskalnych na ksztaltowanie relacji
rynku wlasnosciowego do rynku najmu. W efekcie do krajow o systemie fiskalnym
sprzyjajacym rozwojowi rynku wilasno§ciowego mieszkan autorzy zaliczyli w szczegdlnosci
Holandie¢, Dani¢, Norwegie, Finlandi¢, Szwecje¢, za$ do krajow, w ktorych regulacje fiskalne
nie sprzyjaja wlasnosci mieszkan: Irlandi¢, Wiochy, Wielka Brytanig.

Czynniki psychologiczne i behawioralne — zgodnie z obecnym stanem badan
— wplywaja na decyzje o zakupie mieszkania, obok tradycyjnie rozpatrywanych czynnikow
ekonomicznych i  demograficznych, a takze trudniej mierzalnych czynnikow
instytucjonalnych. W polskiej dyskusji naukowej na problem ten w sposob szczegdlny
zwracaja uwage R. Wisniewski i J. Brzezicka?®* oraz M. Rubaszek i A. Czerniak?®,

Statutowe postrzeganie wlasnosci mieszkania moze rowniez w okreslonych
spoteczenstwach  silnie  oddziatywa¢é na motywy zakupu nieruchomosci. Jego
nieuwzglednienie jest czestym przedmiotem krytyki modelu H-I. J. Du i in.?% wskazali, ze
w kulturze chinskiej najem postrzegany jest jako stan przejsciowy. Z tego wzgledu GD za
pomocg wynajmu zaspokajaja jedynie podstawowe potrzeby mieszkaniowe (niski popyt
konsumpcyjny na rynku najmu) dazac do zgromadzenia oszczednosci. I.T. Tabner?®” jako

przyktad kraju o wysokiej presji spotecznej wsrod mtodych GD na zakup mieszkania w celu

21 Global Property Guide, http://www.globalpropertyguide.com/Europe/ roundtrip-cost, dostep z dnia

12.03.2017 1.

292 A, Czerniak, M. Rubaszek, op. cit., s. 14-15.

2% D, Andrews, C.A. Sanchez, A. Johansson, op. cit., s. 1-81.

24 m. in. J. Brzezicka, R. Wisniewski, Behawioralne aspekty rynku nieruchomosci, ,Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomos$ci”, nr 20 (2), 2012, s. 21-31, J. Brzezicka, R. Wisniewski, Identifying
selected behavioral determinants of risk and uncertainty on the real estate market, “Real Estate Management
and Valuation”, no. 22(2), 2014, s. 30-40, J. Brzezicka, R. Wisniewski, Wybrane postawy uczestnikow rynku
wobec brakow informacyjnych na rynku nieruchomosci, ,,Ekonomia XXI wieku”, nr 2 (2), 2014, s. 106-121.

295 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-198.

2% J. Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, op. cit., s. 29-30.

271 T. Tabner, op. cit., s. 233.
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potwierdzenia statusu spotecznego wskazal Wielkag Brytani¢. Podobnie R.A. Opoku
i A.G. Abdul-Muhmin®® stwierdzili, ze w Arabii Saudyjskiej aspiracje posiadania
mieszkania wlasnosciowego byly jednym z najwazniejszych czynnikow ksztattujacych
wybory mieszkaniowe nawet wsrod GD o najnizszych dochodach. W odniesieniu do polskiej
gospodarki potwierdzity to badania M. Rubaszka i A. Czerniaka?®.

W literaturze rozwazany jest rowniez wptyw motywow przezorno$ciowych na decyzje
0 sposobie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Problem zbadania wptywu niepewnosci na

decyzje 0 zakupie mieszkania podjeli J. Robst i in.3%®

. Wykazali, ze niepewnos¢ odgrywa
istotng rolg w wyborze miedzy kupnem a wynajeciem mieszkania, przy czym moze by¢
mierzona w rozny sposob. Wskazali przyktadowo, ze poziom niepewnosci dotyczacej
przysztych dochodéw zmniejsza prawdopodobienstwo zakupu mieszkania na wlasnos¢.
Z drugiej strony osoby nabywajace nieruchomosci w okresie wzrostu cen, czesto motywuja te
decyzje obawami przed dalszym wzrostem cen®,

Podsumowujac wybory mieszkaniowe GD stanowig niezwykle ztozony przedmiot
badan. Ich doglebna analiza wymaga uwzglednienia — obok tradycyjnie analizowanych
czynnikow ekonomicznych i demograficznych — takze czynnikéw instytucjonalnych
I psychologicznych. Przyjmuja one forme¢ danych jakosciowych, a ich zastgpowanie danymi
ilosciowymi w prowadzonych analizach moze by¢ uznane za dyskusyjne. Niemniej jednak
obecny stan badan pozwala na wskazanie szeregu czynnikow tej grupy ksztattujacych

strukture statusu mieszkaniowego w Polsce. Posiadaja one szczegdlne znaczenie w analizie

roznic miedzy krajami.

2.3. Rozszerzona klasyfikacja statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych
Wigkszos$¢ dostgpnych wynikow badan z zakresu czynnikéw warunkujacych status

mieszkaniowy GD bazuje na jego podziale na dwie (RENT, OWN) lub cztery (RENTZ,

RENT2, OWNL1 oraz OWN2) kategorie. Obecny stan wiedzy pozwala jednak podejrzewac, ze

2% R.A. Opoku, A.G. Abdul-Muhmin, Housing preference and attitute importace among low-incom consumers
in Saudi Aradia, “Habitat International”, no. 34(2), 2010, s. 219-227.

299 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-198.

300 J. Robst, R. Deitz, K. McGoldrick, op. cit., s. 219-229.

%1 M. Bryx, Uwagi o polityce mieszkaniowej w Polsce poczqthu XXI wieku [w:] Gospodarka. Inwestycje.
Nieruchomosci. Podatki, Oficyna Wydawnicza Szkota Gtowna Handlowa, Warszawa 2007, s. 127-143.
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moga by¢ one wewnetrznie niejednorodne, co znacznie ogranicza mozliwo$¢ wyjasniania ich
uwarunkowan.

Na podstawie analizy literatury autorka rozprawy sformutowata przypuszczenia
dotyczace wystepowania niejednorodnosci wewnetrznych motywow zachowan grup GD na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w obszarze OWN2, OWNI oraz RENT]1.

Status mieszkaniowy OWN2 moze r6zni¢ si¢ w zalezno$ci od sposobu wykorzystania
mieszkania. GD moze nabywac¢ drugg nieruchomo$¢ w celu generowania zyskow z najmu.
Jest to forma popytu inwestycyjnego analizowana w modelu teoretycznym H-I. Status ten
autorka okreslita jako OWNZ2 typu inwestycyjnego. Z drugiej strony, GD moze nabywaé
druga nieruchomos$¢ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow rodziny. Moze
wigzac si¢ to z nizszym wskaznikiem intensywnosci wykorzystania. Oznacza to, ze w istocie
druga nieruchomo$¢ moze by¢ roéwniez nabywana w celach konsumpcyjnych, nie za$§ czysto
inwestycyjnych. Przykladem moze by¢ zakup mieszkania dla osoby zamieszkujacej poza
glownym miejscem zamieszkania GD (studiujgcej lub pracujacej w innym miescie), lub
zakup nieruchomosci w celach rekreacyjnych (przyktadowo zakup domu letniskowego).
Status ten autorka rozprawy okreslita jako OWN2 typu konsumpcyjnego. Mozna
podejrzewad, ze wskazane dwie kategorie wyboréw, pomimo ze mieszczg si¢ w kategorii
OWN2, moga by¢ determinowane przez inny zestaw czynnikow.

Rozbieznos¢ celow konsumpceyjnych 1 inwestycyjnych nabycia drugiej nieruchomosci
mieszkaniowej (poza gldwnym miejsce zamieszkania) nie jest czestym obszarem badan.
Czesciowo wynika to z faktu, ze w odniesieniu do wielu gospodarek dane statystyczne nie
pozwalaja na wyszczegdlnienie GD posiadajacych wigcej niz jedno mieszkania,
w konsekwencji nie jest mozliwy ich podziat na konsumpcyjne i inwestycyjne wykorzystanie
drugiej nieruchomosci. Czg$ciowo problem ten byl przedmiotem badan K. Hulse
i A. McPherson®? w odniesieniu rynku nieruchomos$ci w Australii. Autorki — bazujac na
wynikach badan spotecznych — dokonaty wyréznienia GD posiadajacych drugie mieszkanie
dzielgc je wedtug generowania dochodow z najmu. Co prawda fakt nieczerpania tego typu
dochodéw nie wyklucza inwestycyjnego celu zakupu mieszkania, ktéry moze obejmowac

oczekiwanie na wzrost jego ceny rynkowej (cele spekulacyjne). Wskazane badanie

302 K. Hulse, A. McPherson, Exploring Dual Housing Tenure Status as a Household Response to Demographic,

Social and Economic Change, “Housing Studies”, vol. 29, no. 8§, 2014, s. 1028-1044.
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sygnalizuje jednak problem inwestycyjnego i konsumpcyjnego charakteru zakupu drugiego
mieszkania, cho¢ nie obejmowalo analizy czynnikow réznicujacych wyszczegdlnione grupy
GD.

Drugim obszarem, w ramach ktérego autorka rozprawy proponuje dokonaé
wyr6znienia pewnych podkategorii, jest status mieszkaniowy OWN1. Mozna bowiem
wyr6zni¢ nabywcow dokonujgcych zakupu mieszkania po raz pierwszy (first-time buyers)
oraz nabywcow powtornych, dokonujgcych zakupu mieszkania po raz kolejny (repeated
buyers)3%, Popyt zwiazany z zakupem pierwszego mieszkania moze nastepowaé w efekcie
powstania nowego GD lub by¢ nastgpstwem zmiany sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (przyktadowo sukcesji z sytuacji RENT1 na OWNL1). Jest to rodzaj decyzji
rozpatrywany w tradycyjnym modelu teoretycznym H-1. Ta kategoria nabywcow jest
szczegolnie interesujagcym obszarem badan, gdyz czesto jest grupa docelowa programow
wsparcia mieszkalnictwa (w Polsce przykladem takiego programu bylo Mieszkanie dla
Mitodych). Niemniej jednak przy wysokim odsetku GD posiadajagcych mieszkania
wlasnosciowe analiza nabywcow powtdrnych wydaje si¢ by¢ istotna w ogolnej analizie
popytu rynkowego. Na gruncie literatury mozna podejrzewaé, ze wskazane GD posiadajg
rézng charakterystyke. Przykladowo o ile panuje zgodnos$¢ co do wplywu posiadania
pierwszego dziecka oraz zawarcia zwigzku malzenskiego na wzrost prawdopodobienstwa
zmiany statusu mieszkaniowego GD z RENT1 na OWNL1, o tyle dalszy wzrost liczby 0sob
w GD silniej wptywa na popyt w celu poprawy warunkow mieszkaniowych, warunkowany
jest wiec w wigkszej mierze motywami konsumpcyjnymi, niz inwestycyjnymi.

Kolejny podzial (uwzgledniony w badaniach H. Augustyniak i in.3%%) na GD
posiadajgce mieszkanie wlasno$ciowe obcigzone oraz nieobcigzone kredytem zdaniem
autorki moze by¢ rowniez przydatny w wyjasnianiu zroéznicowania struktury statusu
mieszkaniowego w kraju. Zespot badawczy analizujac roznice w czynnikach ksztattujacych

popyt typu OWN ogoéotem oraz osobno dla GD posiadajagcych mieszkanie na kredyt

38 m.in. J.D.M. Fisher, M. Gervais, First-Time Home Buyers and Residential Investment Volatility, “Federal

Reserve Bank of Chicago Working Paper”, no. 15, 2007; M. Lux, P. Gibas, I. Boumova, M. Hajek, P. Sunega,
Reasoning behind choices: rationality and social norms in the housing market behaviour of first-time buyers in
the Czech Republic, “Housing Studies”, no. 32 (4), 2017, s. 517-539.

304 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 47.
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zaobserwowali istotne rozbieznosci*®®. Przyktadowo poziom urbanizacji znacznie silniej
oddzialywat na prawdopodobienstwo posiadania mieszkania obcigzonego kredytem, niz
ogotem mieszkania wlasnosciowego. Jedng z przyczyn byt fakt, ze mieszkania na wsiach
czesto przechodzity z pokolenia na pokolenia lub byty wznoszone w systemie gospodarczym.
Z pomoca finansowania zewnetrznego czgéciej nabywane byty mieszkania w miastach, w tym
wznoszone w systemie deweloperskim3°,

Na podstawie przeprowadzonej analizy sformutowano wniosek, ze lepszym
predyktorem przysztych decyzji GD s3 wybory jednostek posiadajacych kredyty
mieszkaniowe. Osoby bedace witascicielami mieszkania nieobcigzonego kredytem posiadajg
je czesto przez czas na tyle dlugi, aby kredyt zostal sptacony, otrzymaly je poprzez zapis
testamentowy lub w procesie prywatyzacji. Moga by¢ roéwniez nabywcami nowego
mieszkania, jezeli weszty w posiadanie poprzedniego mieszkania, sprzedaty je i nabyty nowe.
Autorzy stwierdzaja, ze wlasno$¢ nieobcigzona kredytem ma czesto podtoze historyczne 1 jest
tylko czgséciowo zwigzana z obecng sytuacja ekonomiczng oraz demograficzng. Jezeli za$
celem badan jest okreslenie obecnych uwarunkowan wyboréw dotyczacych sposobu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lepszym predyktorem mogag by¢ dane analizowane
w odniesieniu do GD posiadajacych kredyt mieszkaniowy®"’.

Badania H. Augustyniak i in. 3% wskazaly, Ze o ile dla badanych krajow wyzsze PKB
per capita wspotwystepowato z nizszym odsetkiem GD o statusie OWN (mierzonego ogélem)
o tyle wyzszy poziom PKB per capita sprzyjal wzrostowi odsetka GD posiadajacych
mieszkanie obcigzone kredytem. Zaleznos¢ byta wigc odwrotna. Oznacza to, ze w krajach
o wysokim PKB per capita wystepowat Srednio nizszy odsetek GD o statusie OWN1, jednak
jedynie w grupie witascicieli nie posiadajacych kredytu. Analizujgc strukture tych krajow
mozna przypuszczaé, ze fakt ten zwigzany byt z wyzszym rozwojem systemu finansowania
nieruchomos$ci mieszkaniowych w krajach o wyzszym poziomie PKB per capita. W takich

krajach Europy Srodkowo-Wschodniej jak: Litwa, Rumunia, Lotwa, Bulgaria, Stowenia

305 Analiza wpltywu zmiennych na status mieszkaniowy przeprowadzona przez H. Augustyniak i in. byla
dwuetapowa. W pierwszym etapie kategoria OWN zostata poddana analizie bez rozrdznienia gospodarstw
domowych ze wzgledu na posiadanie kredytu mieszkaniowego. W drugiej czes$ci badania osobno analizowano
gospodarstwa domowe wlascicieli mieszkan posiadajacych kredyt mieszkaniowy oraz wilascicieli mieszkan
nieobcigzonych kredytem, szerzej: Ibidem, s. 31-54.

306 Thidem, s. 48-49.

307 Tbidem, s. 47.

308 Thidem, s. 47-48.
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pomimo wysokiego udzialu GD mieszkajacych w mieszkaniach wtasnosciowych niewielka
ich cze$¢ jest obcigzona kredytem. Jednoczesnie w krajach Europy Zachodniej — pomimo
znacznie nizszego udziatu mieszkan wilasno$ciowych — nieruchomosci obcigzone kredytem
stanowia znacznie wickszy odsetek ogdtu mieszkan3®.

Kolejnym obszarem, w ramach ktérego autorka rozprawy dokonata wyrdznienia
podkategorii byt status mieszkaniowy RENT1. Tradycyjny model H-1 nie rozrdznia
poszczegbdlnych form wynajmu mieszkania, co istotnie rzutuje na mozliwo$¢ poréwnan
miedzynarodowych uzyskiwanych poprzez weryfikacje wynikow badan. Decyzja o wynajmie
mieszkania wydaje si¢ by¢ bowiem silnie zwigzana z funkcjonowaniem sektora publicznego
najmu mieszkan. Tym samym czg$¢ badan — w tym réwniez bazujacych na danych Eurostat
pochodzacych z badania EU-SILC — poréwnuje decyzje GD o0 zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych poprzez wynajem mieszkania po cenie rynkowej oraz zredukowanej.
Badania takie (m. in. M. Gluszak®'%) wskazuja na istotne rozbieznosci w czynnikach
determinujacych decyzje o wynajmie mieszkania z uwzglgdnieniem omawianego podziatu.
To za$ oznacza, ze kategoria RENT1 nie powinna by¢ traktowana jako jednorodna.

Przyktad badan wskazujacych na potrzebe osobnej analizy GD wynajmujacych
mieszkanie po cenie rynkowej oraz na warunkach preferencyjnych zaprezentowata
C. Barcel6®'!. Dotyczyly one zalezno$ci miedzy wyborami mieszkaniowymi a mobilno$cig
zawodowa, wyrazong prawdopodobienstwem zmiany miejsca zatrudnienia. Autorka wykazata
mniejszg mobilno$¢ zawodowa o0sOb posiadajacych mieszkanie wlasno$ciowe od oséb
wynajmujacych mieszkania, co znalazto potwierdzenie w wynikach badan A. Caldera-
Sanchez i D. Andrews®!?. Z drugiej strony wskazaty, ze wyzsza mobilno$cig od wtascicieli
mieszkan cechowaty si¢ jedynie osoby wynajmujace mieszkanie po cenie rynkowej. Nie
zaobserwowano jednak takiej zaleznosci w odniesieniu do 0osob wynajmujacych mieszkanie
na warunkach preferencyjnych. Tym samym kategoria RENT1 okazala si¢ wewngtrznie
niejednorodna pod wzglgdem przedmiotu badan.

309 A. Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza skupien..., op. cit., s. 269-281.

310 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89.

311 C. Barceld, op. cit., s. 1-75.

812A. Caldera-Sanchez, D. Andrews, To Move or not to Move: What Drives Residential Mobility Rates in the
OECD?, “OECD Economics Department Working Papers”, no. 846, 2011, s. 1-44.
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Darmowe zakwaterowanie jest kolejng mozliwosciag zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, trudng do skategoryzowania w ramach klasyfikacji prezentowanej
w modelu H-I. Taka forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moze wynika¢ z podjecia
decyzji o zamieszkaniu wspoélnie z rodzing czy korzystania ze wsparcia publicznego.
M. Gtuszak®® w prowadzonych badaniach analizowat te forme zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jako jedng z kategorii RENT1. W przypadku zamieszkania z rodzing trudno
jest znalez¢ argumenty przemawiajace jednoznacznie za traktowaniem tej grupy GD zaréwno
jako RENTI, jak i jako OWNI. Z jednej strony jako czlonkowie rodziny, o0soba
zamieszkujgca wspolnie z innym GD prawdopodobnie staje si¢ spadkobiercg danej
nieruchomosci, co sktania do traktowania go jako swego rodzaju wspotwiasciciela, choc
czesto nieformalnego. Z drugiej strony nie zglasza ona popytu inwestycyjnego na dane
mieszkanie, co z kolei sktania do traktowania jej — podobnie jak M. Gluszak — jako kategorie
RENTI1. Przyjecie jednoznacznej klasyfikacji o0s6b korzystajacych z darmowego
zakwaterowania wymagatoby analizy dodatkowych zmiennych, przykladowo poznania
przyczyn wspolnego zamieszkania (jak: brak mozliwo$ci finansowych przeprowadzki, che¢
sprawowania opieki nad osobg starszg, preferencje wspolnego zamieszkania) oraz planow
mieszkaniowych (jak: chg¢ wyprowadzki po zgromadzeniu S$rodkéw finansowych,
przyktadowo wktadu wiasnego, przekazanie mieszkania jako spadku, brak preferencji
wzgledem przeprowadzki). Bioragc pod uwagg, ze w ramach kategorii darmowego
zakwaterowania wliczane s3 zarowno GD mieszkajace z rodzing, korzystajace ze wsparcia
publicznego oraz te, ktore korzystaja z mieszkan nicodptatnie udostepnianych przez osoby
fizyczne, bardziej uzasadnione wydaje si¢ traktowanie tej kategorii jako formy statusu
mieszkaniowego RENTL.

Uwzglednienie niejednorodno$ci wewnetrznej wskazanych kategorii RENT1 wydaje
si¢ by¢ istotne w realizacji celu zatozonego w rozprawie doktorskiej ze wzgledu na istnienie
dowodow empirycznych na niejednorodno$¢ czynnikow ksztattujagcych te formy decyzji na

polskim rynku mieszkaniowym3,

313 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 87.
314 Tbidem.
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Rysunek 7. Rozszerzona Klasyfikacji kategorii  sposobu  zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych
OWN RENT
[ [
OWN2 |« OWN1 |<----1 RENT2 |k------ RENT1
: wynajem po
OWNZ2 typu OWNT1 pierwsze cenie rynkowej
_. - -
konsumpcyjnego mieszkanie > OWN1 kredyt
. wynajem po
OWN?2 typu OWNTI kolejne OWNL1 bez cenie
inwestycyjnego mieszkanie id kredytu zredukowanej
darmowe
—>| zakwaterowanie
Zrédlo: opracowanie wiasne
Podsumowujac  autorka  zaproponowata rozbudowang klasyfikacje statusu

mieszkaniowego obejmujacg 9 kategorii, co zostato przedstawione na rysunku 7. Trudno jest
jednak wnioskowaé, jakie czynniki réznicujag wskazane GD. O ile badania EU-SILC
pozwalaja na wyrdznienie wilascicieli posiadajacych kredyt oraz podziat GD na
wynajmujacych mieszkanie po cenach preferencyjnych oraz po cenach rynkowych, nie
pozwalajg one na wyrdznienie kategorii wiascicieli drugiego mieszkania (OWN2) oraz

wiascicieli typu RENT2.
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ROZDZIAL 3.
STRUKTURA STATUSU MIESZKANIOWEGO GOSPODARSTW DOMOWYCH
W POLSCE ORAZ W BIALYMSTOKU — CHARAKTERYSTYKA OBSZARU
BADAN

3.1. Diagnoza poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
w Polsce w latach 2005-2015

W rozdziale trzecim rozprawy dokonano diagnozy sytuacji mieszkaniowej GD
w Polsce oraz w Biatymstoku. Pierwsza cz¢$¢ analizy dotyczy poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych i stanowi tlo pozwalajace na lepsze zrozumienie poziomu realizacji
konsumpcyjnej funkcji mieszkania. W zakresie tym postuzono si¢ wskaznikami ilosciowymi.
Posiadaja one pewne ograniczenia w ocenia poziomu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Zgodnie z podej$ciem socjologicznym ma on subiektywny charakter i nie warunkowany
jedynie przez stan faktyczny, dajacy si¢ opisa¢ poprzez obiektywne kategorie i wskazniki.
Poziom zaspokojenia potrzeb uzalezniony jest od poziomu aspiracji, systemu wartosci,
wplywow spotecznych, w tym sytuacji mieszkaniowej grupy odniesienia, do§wiadczen oraz
oczekiwanych zmian w przysztosci, w tym w odniesieniu do przyszlej sytuacji
dochodowej®'®. W tresci rozdziatu przedstawiono zmiany struktury statusu mieszkaniowego
GD w Polsce, w tym na tle krajow UE. Dokonano charakterystyki rynku mieszkaniowego
w Bialymstoku, przy czym na bazie dostepnych danych nie bylo mozliwe
scharakteryzowanie struktury statusu mieszkaniowego GD na poziomie miast®l®, a jedynie
struktury wlasnosciowej. Analiz¢ przeprowadzono bioragc pod uwage lata 2005-2015.
W trakcie przygotowywania rozprawy doktorskiej dane za rok 2016 nie byty dostepne lub
byly niekompletne.

Wykorzystano nastgpujace wskazniki obrazujace poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych: wielkos¢ zasoboéw mieszkaniowych, poziom deficytu mieszkaniowego,
standard mieszkan, w tym wyposazenie w instalacje techniczno-sanitarne oraz ocena kosztow

utrzymania zasobu mieszkaniowego, wskazniki naplywu nowych mieszkan do zasobu, w tym

315 E. Kaltenberg-Kwiatkowska, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w $wiadomosci spotecznej: opinie, postawy,
aspiracje [w:] Polska 96, Habitat a rozwdj spoleczny, United Nations Development Programme, Warszawa
1996, s. 16-37.

316Wyniki badania EU-SILC nie sg reprezentatywne na poziomie miast ani wojewodztw, identyfikatory
miejscowosci nie sg udostgpniane przez Gtowny Urzad Statystyczny
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wskazniki mieszkan oddawanych do uzytkowania oraz struktura transakcji na rynku
mieszkaniowym. W analizie wykorzystano dane gromadzone przez Gléwny Urzad
Statystyczny (GUS) oraz wyniki Europejskiego badania dochodow i warunkéw Zycia
(EU-SILC).

Analizujac stan zasobu mieszkaniowego w Polsce nalezy mie¢ na uwadze, ze jest on
w duzej mierze uwarunkowany doswiadczeniami historycznymi. Gospodarke okresu II RP
charakteryzowatl staty deficyt mieszkaniowy, niska jako$¢ zasobu oraz niepetne zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych obywateli, zwigzane mi¢dzy innymi z problemami infrastruktury
oraz przeludnieniem mieszkan®'’. Poprawa sytuacji mieszkaniowej stata sie istotnym
wyzwaniem okresu powojennego, przy czym poczatkow0 dzialania z tego zakresu skupity si¢
na odbudowywaniu zniszczonych zasobéw mieszkaniowych, a nastepnie — w latach
sze$¢dziesigtych XX w. — na budownictwie spotdzielczym, glownie z tak zwanej ,,wielkiej
ptyty”, co doprowadzito do znacznego wzrostu liczby mieszkan. Pomimo to w latach 1945-
1989 statym problemem polskiego spoteczenstwa byt deficyt mieszkan w relacji do liczby
gospodarstw domowych. U progu transformacji znaczny odsetek GD w Polsce nie
dysponowal wlasnym mieszkaniem, a standard obecnego budownictwa mieszkalnego byt
niezadowalajgcy. Zasob mieszkaniowy w duzej mierze stanowity budynki wznoszone przed
II wojng $wiatowa oraz w okresie powojennym, w tym mieszkania spoétdzielcze
w prefabrykowanych blokach mieszkalnych®'.

Transformacja gospodarcza wymusita radykalne zmiany systemu instytucjonalno-
prawnego rynku nieruchomosci oraz systemu finansowania budownictwa mieszkalnego®®®.
I. Forys®° wskazuje, ze okres dostosowania prawno-organizacyjnego do gospodarki
rynkowej mozna datowac na lata 1990-1997. W latach 1990-1994 miaty miejsce glownie
przeksztalcenia wiasnosciowe, za$ lata 1995-1997 mozna okre$li¢ jako faze kreowania
mechanizméw rynkowych na rynku nieruchomosci, konczaca si¢ wprowadzeniem w zycie

ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

817 A. Andrzejewski, Polityka ..., op. cit., s. 129.

318 E. Stachura, Srodowisko mieszkaniowe w Polsce. Ocena, oczekiwania, aspiracje, Politechnika Krakowska,
Krakoéw 2013, s. 5.

319 D. Sypniewski, Uwarunkowania rozwoju prawa mieszkaniowego w Polsce [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo
mieszkaniowe. Regulacje i praktyka, Difin, Warszawa 2015, s. 19-21.

3201, Forys, op. cit., s. 12.

97



W  pierwszej potowie lat dziewigcdziesigtych podstawowe bariery rozwoju
prywatnego budownictwa stanowily: brak jasnych regulacji prawnych odnoszacych sie do
ustanowienia odr¢bnej wiasno$ci lokalu, niestabilna sytuacja gospodarcza, wysoka inflacja
oraz trudno$¢ finansowania zewnetrznego inwestycji mieszkaniowych®?!. W zwigzku z tym
wprowadzone zostaly zmiany prawne umozliwiajace rozwoj rynku deweloperskiego, na
ktorym budynki mieszkalne wznoszone byty na sprzedaz lub wynajem przez przedsigbiorstwa
dziatajace dla zysku. Istotne znaczenie miato Wprowadzenie przepisow umozliwiajgcych
ustanowienie odrebnej wlasno$ci mieszkan oraz uporzadkowanie kwestii zarzadzania
nieruchomoscia wspolng (Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali®??). System
deweloperski dos¢ szybko zaczal spetnia¢ wiodaca rolg na rynku mieszkaniowym.

Dane dotyczace ilosci zasobow mieszkaniowych w Polsce w latach 2005-2015

przedstawiono w tabeli 4.

Tabela 4. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2005-2015

Liczba mieszkan w zasobie Liczba mieszkan w przeliczeniu na 1000
rok mieszkaniowym . mieszkancow
tys. mieszkan d;/r:]a:;nr:fa wskaznik dynamika zmian*

2005 12 776,1 - 334,8 -
2006 12 876,7 100,79 337,7 100,88
2007 12 993,7 100,91 340,9 100,94
2008 13 150,3 101,21 344,8 101,14
2009 13302,4 101,16 348,5 101,07
2010 13422,0 100,90 351,4 100,83
2011 13587,4 101,23 352,6 100,34
2012 13722,8 101,00 356,1 100,99
2013 13 852,9 100,95 359,9 101,07
2014 14 119,5 101,92 363,4 100,97
2015 14 119,5 100,00 367,3 101,07

* dynamika zmian w poréwnaniu do roku poprzedniego
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,

2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011,
2012, 2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty cykliczne).

W rozumieniu GUS zasoby mieszkaniowe definiowane sg jako ,,0g6t mieszkan

zamieszkanych 1 niezamieszkanych znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych

321D, Sypniewski, op. cit., s. 19-21.
821Dz U. 22015 ., poz. 1892.
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i niemieszkalnych” 323, W przyjetej metodyce do zasoboéw mieszkaniowych nie zalicza sie
lokali w obiektach zbiorowego zakwaterowania (w tym hoteli pracowniczych, domoéow
studenckich, burs i internatéw, doméw pomocy spotecznej®?¥), pomieszczen prowizorycznych
oraz obiektow ruchomych (tak zwanych barakowozéw, wagondéw kolejowych, barek
1 statkow).

W Polsce w latach 2005-2015 nastepowat staly wzrost wielkosci zasobu
mieszkaniowego (tabela 4). Jego dynamika (w poréwnaniu do roku poprzedniego) w latach
2006-2015 byta corocznie na poziomie co najmniej 100. Oznacza to, ze w calym okresie
naptyw nowych mieszkan przekraczal ubytki mieszkaniowe. W analizowanym okresie
nastgpil wzrost o okoto 1,35 mln mieszkan, co stanowi 10,5% poziomu z roku 2005.
Srednioroczna dynamika wzrostu w catym badanym okresie byta na podobnym poziomie
i wynosita okoto 101. Oznacza to, ze corocznie nastgpowat przyrost zasobu mieszkaniowego
o okoto 1%. Jedynie w 2014 roku wyniost on niemal 2% w poréwnaniu do rynku
poprzedniego. Zasob mieszkaniowy W Polsce w 2015 roku zlokalizowany byt gtownie na
terenach miejskich (okoto 67% ogdhu w kraju)3?°.

Po okresie II wojny $wiatowej kluczowym problemem Polski byt deficyt
mieszkaniowy, okreslany jako roznica miedzy liczbg zamieszkalych mieszkan, a liczba
gospodarstw domowych w kraju. Jego precyzyjna ocena moze by¢ dokonana na podstawie
Narodowych Spisow Powszechnych (NSP). Spis przeprowadzony w 2011 roku pozwolit na
oszacowanie deficytu mieszkan w Polsce na ponad 1 min, przy czym na podstawie NSP
z 2002 roku oszacowano go na 1,5 mIn mieszkan®®. Dane te nie pozwalaja jednak na state
monitorowanie jego wielkos$ci. Z tego wzgledu do jego oceny wykorzystywany jest wskaznik
liczby mieszkan w przeliczeniu na tysigc mieszkancow. Stanowi on pewne uproszczenie, nie
bierze bowiem pod uwagge liczby GD, a liczbe mieszkancow kraju. Spadajaca Srednia liczba
0s0b w gospodarstwie domowym moze powodowac, ze pomimo wzrostu liczby mieszkan
w przeliczeniu na liczbe mieszkancow faktycznie deficyt mieszkaniowy — bedacy relacja

liczby mieszkan do liczby gospodarstw domowych — wzrosnie. Interpretacj¢ wskaznika

32 Gospodarka mieszkaniowa w 2015, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2016, s. 10.

324 7 wyjatkiem znajdujacych sie tam mieszkaf (lokali spelniajacych kryteria definicyjne pojecia mieszkania
wedtug metodyki GUS)

325 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r, op. cit., s. 10.

36  Raport z wynikow Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku, Warszawa 2012,
http://stat.gov.pl/spisypowszechne/nsp-2011/nsp-2011-wyniki/, dostgp z dnia: 19.02.2016 r.
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komplikuje fakt posiadania przez GD drugiego mieszkania o nizszym wskazniku
intensywnos$ci wykorzystania. Oznacza to, ze mieszkania posiadane w celach rekreacyjnych
badz prowadzenia czgSciowo GD (przyktadowo przeznaczone dla studiujgcego w innym
miescie czlonka rodziny) zwigkszaja wartos¢ wskaznika, pomimo ze realnie nie zwigkszaja
dostepnosci mieszkan dla calego spoleczenstwa®?’.

Wskaznik liczby mieszkan w przeliczeniu na tysigc mieszkancéw wzrdst z poziomu
334,8 do 367,3 (0 9,7%) w analizowanym okresie. Dynamika jego zmian ksztaltowala si¢ na
podobnym poziomie do dynamiki zmian wielko$ci zasobéw mieszkaniowych, $redniorocznie
osiggajac poziom okoto 101. Mozna na tej podstawie przypuszczaé, ze deficyt mieszkaniowy
w kraju systematycznie spadat. Analizujac wskazane dane nalezy zwroci¢ uwagg na tendencje
do zmniejszania liczby os6b w gospodarstwie domowym. Wskaznik ten w 2005 roku wynosit
2,05 i spadat systematycznie osiggajac w 2010 roku poziom 2,89, za§ w 2015 — 2,72%%8
Uzasadnia to wzrost liczby mieszkan w przeliczeniu na liczb¢ mieszkancow i ogranicza
wplyw zmiany wskaznika na realng liczbe mieszkan przypadajacych na liczbe GD.

Réznica miedzy liczbg mieszkan, a liczbg gospodarstw domowych nie uwzglednia
preferencji jednostek do zamieszkania w rodzinnych gospodarstwach domowych. Ewentualny
deficyt wskazuje jedynie na skale popytu potencjalnego, ktory o0znacza niepopartg
mozliwosciami, w tym wynikajacymi z ograniczenia budzetowego, ch¢é nabycia okreslonego
dobra lub korzystania z okre§lonej ustugi®?®. Oznacza to, ze popyt potencjalny moze nie
przeksztalca¢ si¢ w popyt efektywny, w odniesieniu do rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, glownie ze wzgledu na wysoka kapitalochtonnos¢ oraz problemy
z dostepem do zewnetrznych zrodet finansowania.

Deficyt mieszkaniowy moze zosta¢ zobrazowany réwniez na podstawie wskaznika
przeludnienia mieszkan, ktory na potrzeby danych Eurostat definiowany jest, jako odsetek
ludnosci zyjacej w lokalu nadmiernie zaggszczonym, czyli w gospodarstwach domowych,
ktore nie dysponuja co najmniej liczbg mieszkan odpowiadajaca nastepujagcym kryteriom:

jedno pomieszczenie na jedno GD, na par¢ w GD, dla kazdej osoby w wieku osiemnastu lat

327 W. Wojciaczyk, Analiza poréownawcza sytuacji mieszkaniowej w wybranych krajach Unii Europejskiej,
,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie”, nr 3(951), 2016, s. 91.

328 Rocznik statystyczny RP 2015, 2010, 2005 r., Giéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2016, 2011, 2006
(materialy cykliczne).

329 T. Zalega, Mikroekonomia, Wydawnictwo Naukowe Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Warszawskiego,
Warszawa 2016, s. 53.
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i wiecej, dla pary pojedynczych osob tej samej ptci migdzy dwunastym a siedemnastym
rokiem zycia, dla kazdej osoby w wieku 12-17 lat nieuwzglednionej w poprzedniej kategorii

330

lub dla pary z dzie¢mi ponizej dwunastego roku zycia®>". Warto$¢ wskaznika w Polsce

w latach 2005-2015 przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Wskaznik przeludnienia mieszkan oraz wskaznik powaznej deprywacji

mieszkaniowej w Polsce w latach 2005-2015

wskaznik przeludnienia mieszkan wskaznik powaznej deprywacji
mieszkaniowej
rok [% ludnoéci] zmiana w porownaniu [% ludnosci] zmiana w porownaniu
do roku poprzedniego do roku poprzedniego
[pp] [pp]

2005 54,1 - 29,7 -
2006 54,1 0,0 28,6 -1,1
2007 52,3 -1,8 25,9 -2,7
2008 50,8 -1,5 18,1 -7,8
2009 49,1 -1,7 15,2 -2,9
2010 47,5 -1,6 13,3 -1,9
2011 47,2 -0,3 114 -1,9
2012 46,3 -0,9 10,5 -0,9
2013 44.8 -1,5 10,1 -0,4
2014 442 -0,6 9,1 -1,0
2015 43,4 -0,8 9,8 0,7

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

W mieszkaniach przeludnionych w 2015 roku w Polsce mieszkato 43,4% ludnosci.
Wskaznik ten znajdowal si¢ na wysokim poziomie, pomimo odnotowanego znacznego
spadku w latach 2005-2015, ktory wynidst niemal 11 punktow procentowych (pp). W catym
analizowanym okresie z roku na rok nastgpowal spadek wskaznika. Obserwowane zmiany
byly pozytywne, choé ich dynamika byta niska. Srednioroczny spadek wskaznika siggat od
1,5 do 2,0 pp w latach 2008-2010. W latach 2011-2015 spadek byt wolniejszy i — poza rokiem
2013 — nie przekraczal 1 pp. Na tle krajow UE — przy $redniej w krajach czlonkowskich
w 2015 roku 16,7% — pozostawat nadal na wysokim poziomie.

Ocenie warunkow mieszkaniowych stuzy réwniez wskaznik powaznej deprywacji
mieszkaniowej, ktory definiowany jest, jako ,,odsetek 0so6b zajmujacych mieszkania uwazane

za przeludnione, w ktorych dodatkowo wystepuje co najmniej jeden z (...) wyr6znikéw

330 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.
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deprywacji mieszkaniowej”3!, do ktérych naleza: brak lazienki lub toalety, nieszczelny dach
lub niedoswietlenie mieszkania. W analizowanym okresie odsetek osob dotknietych powaznag
deprywacja mieszkaniowa w Polsce (tabela 5) spadt trzykrotnie (z poziomu 29,7% do 9,8%).
Na tle krajow europejskich — przy sredniej w UE na poziomie 4,9% — nadal nalezy go ocenia¢
jako wysoki®*?,

Standard powierzchniowy mieszkania jest kolejnym wskaznikiem obrazujgcym
poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Obrazuje go S$rednia powierzchnia
mieszkania, liczba izb w mieszkaniu oraz standard uzytkowania mieszkania, wyrazony liczbg
osob W mieszkaniu oraz w przeliczeniu na jeden pokoéj. Pojecie powierzchni uzytkowej
w rozumieniu GUS oznacza ,,powierzchni¢ wszystkich pomieszczen w mieszkaniu, tj. pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek, ubikacji, obudowanej werandy,
ganku, garderoby oraz innych pomieszczen sluzacych mieszkalnym 1 gospodarczym
potrzebom mieszkancow (pracownie artystyczne, pomieszczenia rekreacyjne lub hobby) bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania”**3. Zmiane wskaznikéw obrazujacych
standard powierzchniowy mieszkan w Polsce przedstawiono w tabeli 6.

Tabela 6. Standard powierzchniowy mieszkan w Polsce w latach 2005-2015

srednia $rednia liczba $rednia liczba $rednia liczba
rok powierzchnia izb w 0s0b w 0sob przypadajaca
mieszkania [m?] mieszkaniu mieszkaniu na izbe

2005 69,3 3,69 2,99 0,81
2006 69,5 3,69 2,96 0,80
2007 69,8 3,70 2,93 0,79
2008 70,2 3,70 2,90 0,78
2009 70,5 3,71 2,87 0,77
2010 70,9 3,71 2,85 0,77
2011 72,6 3,81 2,84 0,74
2012 72,8 3,81 2,81 0,74
2013 73,1 3,82 2,78 0,73
2014 73,4 3,82 2,75 0,72
2015 73,6 3,82 2,72 0,71

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit.

331 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

332 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 1.

333 Do powierzchni uzytkowej mieszkania nie zalicza sie powierzchni: balkondw, taraséw, loggi, antresoli, szaf
i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych na
przechowywanie opatu, a takze garazy, hydroforni i kotlowni. Powierzchni¢ sieni z reguly zalicza si¢ do
powierzchni mieszkania. Nie wlicza si¢ jej powierzchni do powierzchni uzytkowej mieszkania tylko wowczas,
gdy: sien faczy czg¢$¢ mieszkalng budynku z czescia inwentarska lub gospodarska, w budynku znajduje sig
wiecej niz jedno mieszkanie, a sien uzytkowana jest wspolnie jako ogdlnodostgpny korytarz”, za: Gospodarka
mieszkaniowa w 2015, op. cit., s. 12.
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Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce wzrosta w analizowanym
okresie. W 2015 roku wynosita ona 73,6 m?, co w poréwnaniu z wartoécig z 2005 roku
(69,3 m?) oznaczato wzrost 0 6,2%. Wskaznik byt silnie odwrotnie skorelowany ze
wskaznikiem liczby o0sob przypadajacych na jeden pokdj (wspolczynnik korelacji liniowej
Pearsona wynosit -0,988 i byt istotny statystycznie na poziomie a=0,01) oraz liczbg osob
w mieszkaniu (-0,956, 0=0,01). Zmienne niosg podobng wartosci informacyjng. W 2015 roku
w Polsce na mieszkanie przypadato okoto 2,72 osoby. Wskaznik ten spadt w analizowanym
okresie 0 0,27, z poziomu 2,99. Podobnie spadt wskaznik liczby os6b przypadajacych na
jedng izbg. Efektem tych zmian byt systematyczny wzrost $redniej powierzchni uzytkowej
mieszkania przypadajacej na jedna osobe, ktora jest jednym z podstawowych miernikow

wykorzystywanych w ocenie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (wykres 1).

Wykres 1. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania (m?) przypadajaca na osobe w Polsce

w latach 2005-2015
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ., op. cit.

Wraz ze wzrostem $redniej powierzchni uzytkowej mieszkania spadata liczba osob
przypadajacych na jeden pokdj oraz na mieszkanie. W 2015 roku $rednio w Polsce na
mieszkanie przypadato 3,82 izby, co w porownaniu do roku 2005 oznaczato wzrost o 0,13
(z poziomu 3,69). W wujeciu regionalnym mozna zauwazy¢ znaczne rozbieznosci
w standardzie powierzchniowym mieszkan w miastach i1 na wsiach. Przecigtna powierzchnia
mieszkania na wsi w 2015 roku wynosita 92,3 m? i byta 0 okoto 30% wyzsza 0d przecigtne;

powierzchni mieszkania w miescie (64,2 m?). Wynikalo to z przewagi domow
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jednorodzinnych na terenach wiejskich®*. Wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania na
osobe W analizowanym okresie wzrést z poziomu 23,2 m? do poziomu 27,0 m?,

Cechy jakosciowe mieszkan sg trudne w pomiarze oraz poroOwnywaniu
w czasie i przestrzeni. Czgsto wykorzystywanym wskaznikiem stuzacym ocenie standardu
mieszkania jest wyposazenie W instalacje techniczno-sanitarne (w tym odsetek mieszkan
wyposazonych w wodociag, ust¢p sptukiwany, tazienke, gaz z sieci, centralne ogrzewanie).
W tabeli 7 przedstawiono zmiang wyposazenia we wskazane instalacje mieszkan w Polsce

w latach 2005-2015.

Tabela 7. Odsetek mieszkan wyposazonych w wybrane instalacje techniczno-sanitarne
w Polsce w latach 2005-2015 [%)]

rok wodociag ustep fazienka gaz z sieci centralne_

splukiwany ogrzewanie
2005 95,1 87,5 86,4 55,5 77,4
2006 95,1 87,6 86,5 55,6 77,5
2007 95,3 87,8 86,7 55,7 77,8
2008 95,4 88,0 86,9 55,6 78,0
2009 95,5 88,1 87,1 56,5 78,3
2010 95,5 88,3 87,2 56,4 78,5
2011 96,6 93,2 90,8 56,3 81,0
2012 96,6 93,3 90,9 56,2 81,2
2013 96,7 93,4 91,0 56,1 81,4
2014 96,7 93,5 91,1 55,8 81,6
2015 96,7 93,6 91,2 55,7 81,8

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit.

Wyposazenie mieszkan we wszystkie wskazane w tabeli 7 instalacje techniczno-
sanitarne w Polsce wzrostlo w analizowanym okresie. Najwiekszy wzrost odnotowano

w zakresie wyposazenia w ustep splukiwany**® (zmiana o 6,1 pp.). Udzial mieszkan

336

posiadajacych dostep do tazienki®*® wzrést o 4,8 pp., zas do centralnego ogrzewania®’

334 Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2015, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2016, s. 348-350.

3%5Za mieszkanie wyposazone w ustep splukiwany uznaje sie mieszkanie, w obrebie ktorego znajduje sie
urzadzenie sanitarne podtgczone do instalacji wodociggowej i odprowadzajacej Scieki do sieci kanalizacyjnej lub
do urzadzen lokalnych (zbiorniki bezodptywowe), za: Gospodarka mieszkaniowa w 2015, op. cit., s. 13.

3% Jako tazienke rozumie si¢ pomieszczenie, w ktorym zainstalowana jest wanna lub prysznic, badZz oba te
urzadzenia oraz urzadzenia odprowadzajace $cieki do sieci kanalizacyjnej lub do urzadzen lokalnych (zbiorniki
bezodptywowe, przydomowe oczyszczalnie sciekow), za: Gospodarka mieszkaniowa w 2015, op. cit., s. 13-14.
337 Za mieszkanie posiadajace dostep do centralnego ogrzewania uznaje si¢ mieszkanie, w ktorym znajduje sie
instalacja doprowadzajaca ciepto z centralnego zrodta wytwarzania, tj. elektrocieptowni, cieptowni, kottowni
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0 4,4 pp. W 2015 roku ponad 3% mieszkan w Polsce nie miato dostepu do wodociaggu, ponad
6% — do ustepu sptukiwanego, za$ okoto 9% — do tazienki. Okoto 18% mieszkan nie miato
dostepu do centralnego ogrzewania. Dostep do gazu z sieci posiadato 55,7% mieszkan33®,

Poziom obcigzenia gospodarstw domowych kosztami utrzymania mieszkania jest
robwniez kryterium oceny sytuacji mieszkaniowej. W ramach badania budzetow GD
prowadzonego przez GUS wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
klasyfikowane sg, jako wydatki na uzytkowanie mieszkania i nos$niki energii, w ramach
ktorych wyréznia si¢ cztery kategorie: (1) optaty na rzecz wilascicieli, (2) wydatki na
konserwacj¢ mieszkania lub domu, (3) zaopatrzenie w wod¢ i1 inne ustugi zwigzane
z zamieszkaniem oraz (4) zaopatrzenie w nos$niki energii. W zakres zaopatrzenia w inne
ustugi zwigzane z zamieszkaniem wliczane s3 ustugi kanalizacyjne, koszty zarzadu
1 administracji nieruchomosci (mieszkania, garazu) oraz pozostate ustugi zwigzane
z zamieszkaniem®®, Z punktu widzenia rozprawy doktorskiej szczegélnie istotne s3 trzy
pierwsze z wymienionych kategorii.

Wydatki na uzytkowanie mieszkania i no$niki energii w przeliczeniu na jedng osobe¢
w GD w analizowanym okresie rosty (tabela 8). W przeliczeniu na ceny state (rok bazowy —
2015) nastgpil ich wzrost o ponad 50 zl/os. Zmiany te wynikaty gléwnie z rosnacych

i%0 ktore w analizowanym okresie wzrosty

wydatkow zwigzanych z no$nikami energi
z poziomu niespetna 94 zl/os. do ponad 124 zt/os. Udziat wzrostu wydatkéw na zaopatrzenie
w wode 1 inne ushugi oraz oplaty na rzecz wiascicieli 1 konserwacj¢ mieszkania w ogdlnym
wzro$cie wydatkow byt podobny. Wskazane zmiany nie wplynely si¢ na wzrost udziatu
wydatkow na uzytkowanie mieszkania i no$niki energii w ogole wydatkow GD. W 2005 roku
udziat ten wynosit 19,65% 1 spadt do 2008 roku o niespetna 1 pp. Nastepnie do roku 2010
odnotowano wzrost wskaznika do poziomu 20,72%. W roku 2015 osiagnal on poziom

20,11%.

osiedlowych, pieca do c.o0. zainstalowanego we wiasnej kottowni lub w innym pomieszczeniu. Do c.o. zalicza si¢
rowniez elektryczne ogrzewanie podtogowe, za: Gospodarka mieszkaniowa w 2015, op. cit., s. 14.

3% 7a mieszkanie posiadajace dostep do gazu z sieci uznaje sic mieszkanie, w ktérym znajdujg sie instalacje
(wraz z urzadzeniami odbioru znajdujacymi si¢ w mieszkaniu) doprowadzajace gaz z czynnych przylaczy, za:
Gospodarka mieszkaniowa w 2015, op. cit., s. 14.

39 Metodologia badania budzetéw gospodarstw domowych, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2011, s. 73.
30 Do kategorii tej zalicza si¢ wydatki na energie elektryczng, gaz ziemny, gaz ciekty, paliwa ptynne, wegiel
kamienny, koks, drewno opatowe, pozostate artykuly opatowe, ciepla wode¢ oraz centralne ogrzewanie, za:
Metodologia badania budzetow..., op. Cit., S. 75.
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Tabela 8. Przecigtne miesigczne wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkania w przeliczeniu

na 1 osobe w Polsce w latach 2005-2015

Wydatki na uzytkowanie w tym wydatki na:
mieszkania i no$niki energii [w cenach statych, 2015=100]
pozostate
N ,
rok w cenach jako % (,)gom zaopatrzenie w (Opimf ha rzecz
wydatkow w L .. wiascicieli,
statych wode nos$niki energii .
a gospodarstwach .. . konserwacja
2015=100 i inne ustugi . ;
domowych mieszkania
lub domu)
2005 167,43 19,65 bd* 93,60 bd*
2006 177,64 19,73 bd* 104,10 bd*
2007 178,52 18,41 45,95 101,28 31,29
2008 202,42 18,89 50,75 114,20 37,47
2009 217,41 19,66 52,82 124,46 40,13
2010 221,79 20,16 53,28 131,14 37,37
2011 227,48 20,72 55,70 134,33 37,45
2012 221,66 20,19 57,18 131,96 32,53
2013 220,54 20,77 58,44 129,79 32,32
2014 214,78 20,09 58,40 122,54 33,84
2015 219,48 20,11 59,90 124,38 35,20

* - ze wzgledu na zmiang¢ sposobu klasyfikowania wydatkéw na uzytkowanie mieszkania i no$niki energii do
roku 2007

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie: Rocznik statystyczny RP 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011,
2012, 2013, 2014, 2015 r., Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012,
2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty cykliczne), Roczne wskazniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych od 1950
r., http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-
konsumpcyjnych-pot-inflacja-/roczne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-latach-1950-2014/,
dostep z dnia: 27.07.2017 r.

W celu oceny wydatkow mieszkaniowych Eurostat postuguje si¢ wskaznikiem odsetka
GD, ktore przeznaczaly co najmniej 40% swojego ekwiwalentu dochodu do dyspozycji na
wydatki mieszkaniowe (housing cost overburden rate). Wskaznik uwzglednia koszty
wynajmu mieszkania oraz splate rat kredytu mieszkaniowego. W Polsce odsetek GD, ktore
przeznaczaty co najmniej 40% swojego ekwiwalentu dochodu do dyspozycji na wydatki
mieszkaniowe w 2007 roku wynidst 10,5% (wykres 2). Nastepnie odsetek ten spadat do 2009
roku 1 wyniodst 8,2%. Po tendencji wzrostowej obserwowanej w latach 2009-2012 wrocit do
poziomu z roku 2007. Od roku 2012 tendencja byta spadkowa. Wskaznik w 2015 roku
osiggnat poziom 8,7%.
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Wykres 2. Odsetek gospodarstw domowych, ktore przeznaczyly co najmniej 40% swojego
ekwiwalentu dochodu do dyspozycji na wydatki mieszkaniowe (housing cost overburden
rate) w Polsce w latach 2007-2015*
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* brak danych za lata 2005, 2006

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat,
http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Wahania wskaznika byly w pewnej mierze konsekwencja struktury statusu
mieszkaniowego GD. Odsetek ten byt najwyzszy w grupie lokatoréw wynajmujacych
mieszkania po cenach rynkowych (w 2015 roku — 26,3%), najnizszy za$ wsrod wiascicieli
lokali mieszkalnych nieobcigzonych kredytem ani hipoteka (7,1%). W przypadku witascicieli
mieszkan obcigzonych kredytem lub hipoteka wynosit 12,6%, zas§ w przypadku oséb
wynajmujgcych mieszkanie po cenie zredukowanej — 10,9%3%4,

Staty rozwoj zasobu mieszkaniowego w Polsce realizowany jest przez doplyw
mieszkan na rynku pierwotnym, ktorego poziom zobrazowano w tabeli 9. Liczba mieszkan

%2 w latach 2005-2015 w Polsce wykazywata okresowe

oddawanych do uzytkowania
wahania, ogélna tendencja byta jednak wzrostowa. Srednioroczna zmiana ich liczby wahata
si¢ od +23% w 2008 roku do -16% w 2010 roku. Dynamika zmian byta dodatnia w latach

2006-2008, 2012 oraz 2015. W pozostatych okresach obserwowano tendencje spadkowe.

341 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 1.

342 Zgodnie z art. 54-55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane oddanie do uzytkowania nastepuje
w sytuacji, gdy inwestor zgtosit zakonczenie budowy wilasciwemu organowi nadzoru budowlanego i organ ten
nie zglosil sprzeciwu (w drodze decyzji), lub gdy inwestor uzyskal pozwolenie na uzytkowanie (w drodze
decyzji) od organu nadzoru budowlanego.
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Tabela 9. Mieszkania oddane do uzytkowania w Polsce w latach 2005-2015

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
, w tym przeznaczonych na
ogtem sprzedaz lub wynajem

rok dynamika w przeliczeniu W milelgzzliz;ziach

[tys] W porownaniu na 1000 [tys] oddanych do

do rok_u zawartych uzytkowania

poprzedniego malzenstw ogdlem [%]
2005 1141 - 551 33,1 29,01
2006 115,2 100,96 510 38 32,99
2007 133,7 116,06 538 45,7 34,18
2008 165,2 123,56 641 66,7 40,38
2009 160 96,85 638 72,3 45,19
2010 135,8 84,88 595 53,5 39,40
2011 131,0 96,47 634 48,8 37,25
2012 152,9 116,72 750 63,6 41,60
2013 145,1 94,90 805 56,5 38,94
2014 143,2 98,69 760 59,1 41,27
2015 147,7 103,14 782 62,4 42,25

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik statystyczny RP 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011,
2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit.

Stosunek nowych mieszkan do przyrostu liczby GD, wyrazonych liczbg nowo
zawartych malzenstw, jest wskaznikiem pomocnym w interpretacji naplywu nowych
mieszkan do uzytkowania. Jest on w duzej mierze zwigzany ze strukturg demograficzng oraz
z uwarunkowaniami kulturowymi, w tym podej$ciem do zawierania zwigzku matzenskiego,
tradycja, spoteczng akceptacja zwigzkow nieformalnych, aktywnoscia zawodowa kobiet.
Oznacza to, ze liczba nowo zawartych matzenstw precyzyjnie nie obrazuje przyrostu nowych
GD, takowe moga bowiem powstawa¢ w wyniku usamodzielnienia si¢ dzieci bez zawarcia
przez nich zwigzku malzenskiego czy podziatu GD w wyniku rozwodu. Niemniej jednak
wskaznik ten jest popularnie wykorzystywany w analizie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W badanym okresie wartos¢ wskaznika znacznie wzrosta — w 2005 roku
wyniost on 551, za§ w 2015 roku 782.

Jednocze$nie, w analizowanym okresie znaczaco wzrést udzial mieszkan
przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem w sumie mieszkan oddawanych do uzytkowania.
W 2005 roku udziat ten wynosit okoto 29%, po czym znaczaco wzrdst do roku 2009,
w ktorym osiagnat poziom ponad 45%. Po licznych wahaniach obserwowanych w latach

2010-2015 ostatecznie uksztattowatl si¢ na poziomie ponad 42%. Oznacza to, ze na rynku
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mieszkaniowym coraz wigkszg role petlit rynek mieszkan wznoszonych w systemie
deweloperskim.

Analizujgc S$rednioroczng zmiang liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania
ogotem oraz przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem (wykres 3) mozna zauwazy¢, ze
w Polsce prywatny sektor budownictwa mieszkaniowego petni niejako role stabilizujaca

w porownaniu do dziatan podejmowanych w systemie deweloperskim.

Wykres 3. Srednioroczna zmiana procentowa liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania

ogotem oraz przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w poroéwnaniu do roku poprzedniego

[%] w Polsce w latach 2006-2015
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= mieszkania oddane do uzytkowania ogétem
= mieszkania oddane do uzytkowania przeznaczone na sprzedaz i wynajem

pozostate mieszkania oddane do uzytkowania

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Rocznik statystyczny RP 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011,
2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit.

Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania przeznaczanych na sprzedaz lub
wynajem wykazywata znacznie silniejsze wahania mi¢dzyokresowe zar6wno w poréwnaniu
do sumy mieszkan oddawanych do uzytkowania, jak i mieszkan przeznaczanych na wlasny
uzytek. Wskazane zmiany byly bardziej gwaltowne, co moze wynika¢ z dostosowywania

oferty mieszkan na sprzedaz lub wynajem do sytuacji rynkowej. W zwiazku z ich wigkszym
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udzialem w miastach niz na wsiach, na terenach miejskich mozna obserwowa¢ znacznie
wyzsze wahania mi¢dzyokresowe ogdlnej podazy mieszkan niz na terenach wiejskich.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w danym roku obrazuje naptyw nowych
nieruchomos$ci mieszkaniowych do obrotu rynkowego lub do bezposredniego uzytkowania,
nie musi by¢ jednak tozsama z faktycznym przyjeciem ich w uzytkowanie, zwlaszcza
w odniesieniu do mieszkan przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem. Jest to widoczne na
rynku deweloperskim, gdzie transakcje kupna-sprzedazy moga by¢ zawierane zaréwno przed
oddaniem budynku mieszkalnego do uzytkowania, jak i po tym czasie. Wobec tego istotna
jest rowniez struktura transakcji, do jakich dochodzi na tym rynku. Przez transakcje
kupna/sprzedazy nieruchomosci rozumie si¢ zbywanie albo nabywanie nieruchomosci przez
dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie ktéorych nastgpuje przeniesienie

wiasnosci®®,

Informacje z tego zakresu gromadzone s3 w ramach Rejestru Cen
i  Wartosci Nieruchomosci (RCiIWN) prowadzonych przez starostwa powiatowe
i prezydentow miast na prawach powiatu przy wykorzystaniu informacji pochodzacych

z aktow notarialnych oraz podlegaja opracowaniom GUS.

Tabela 10. Liczba i struktura nieruchomosci mieszkaniowych bedacych przedmiotem

transakcji na rynku mieszkaniowym w Polsce w latach 2005-2015 [%)]

Lokale mieszkalne Budynki mieszkalne

rok w tym w w tym w

liczba granicach liczba granicach

miast [%] miast [%]
2005 70 757 90,04 2 209 64,60
2006 67 934 89,84 2 459 69,34
2007 65 792 90,48 1668 58,15
2008 77 526 91,88 1 467 65,10
2009 60 894 90,57 567 59,44
2010 76 698 91,87 469 52,45
2011 86 897 92,76 539 53,25
2012 116 555 91,26 537 54,56
2013 123 153 92,14 421 55,58
2014 117 709 91,74 395 55,44
2015 160 789 91,28 886 43,23

Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014,
2015 r., Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty
cykliczne), Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2008, 2007, 2006, 2005, Gtéwny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2009, 2008, 2007, 2006 (materiaty cykliczne).

343 Obrot nieruchomosciami w 2015, op. cit., s. 7.

110



Przedmiotem transakcji kupna/sprzedazy w Polsce w 2015 roku byto 160 tys. lokali
mieszkalnych oraz 886 budynkow mieszkalnych. W analizowanym okresie istotnie wzrosta
roczna liczba nabywanych/zbywanych lokali mieszkalnych. W latach 2005-2010 wahata si¢
ona w granicach 6-8 tys. lokali rocznie. Dynamiczny wzrost w roku 2012 (o okoto 34,1%
w porownaniu do roku poprzedniego), a nastepnic w 2015 roku (o okolo 36,6%
w porownaniu do roku poprzedniego) wygenerowal ogdlny wzrost w badanym okresie.
Pomimo wahan mi¢dzyokresowych trend wzrostowy byt stalty. W catym okresie udziat lokali
mieszkalnych bedacych przedmiotem obrotu zlokalizowanych w granicach miast w ogole
tych nieruchomosci wahat si¢ w zakresie okoto 90-92%.

Struktura transakcji wedlug formy obrotu w badanym okresie istotnie zmienila sig.
W 2005 roku ponad potowa lokali mieszkalnych byta sprzedawana na wolnym rynku,
podczas gdy w 2015 roku odsetek ten wyniost juz 91%. W odniesieniu do lokali
mieszkalnych w strukturze transakcji kupna/sprzedazy znaczaco przewazala sprzedaz
wolnorynkowa, przy niewielkim udziale sprzedazy bezprzetargowej>** (7,45%) i przetargowej
(1,29%)%%. Oznacza to, ze poza obrotem wolnorynkowym realizowanych byto niespetna 9%
transakcji lokali mieszkalnych w Polsce. Jednocze$nie w analizowanym okresie obserwowano
tendencje spadkowe liczby budynkéw mieszkalnych bedacych przedmiotem transakcji
kupna/sprzedazy na rynku. W 2005 roku ich liczba wyniosta ponad 2,2 tys. i do roku 2015
spadta do poziomu niespelna 0,9 tys. budynkéw mieszkalnych (tabela 10). Spadl udziat
budynkow lokalizowanych w granicach miast z okoto 65% w 2005 do 43% w 2015 roku.

Podsumowujgc poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce w latach
2005-2015 ulegt poprawie w wymiarze liczby mieszkan, standardu powierzchniowego,
poziomu przeludnienia mieszkan, ich stanu technicznego, w tym wyposazenia w instalacje.
W badanym okresie coraz wazniejszg role petnil rynek deweloperski, ktory podlegat
réwnoczesnie silniejszym wahaniom okresowym od rynku mieszkan wznoszonych na wtasne
potrzeby. W badanym okresie wzrost udzial lokali mieszkalnych w ogole transakcji na rynku

mieszkaniowym.

344 Sprzedaz bezprzetargowa to sprzedaz nierynkowa nieruchomosci stanowigcych wlasno$é¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, regulowana przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

35 Obrét nieruchomosciami w 2015, tablice, http:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-
nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2015-r-
,7,11.html, dostep z dnia: 20.03.2017 r.
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3.2. Analiza struktury statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych w Polsce
w latach 2005-2015

Ocena struktury statusu mieszkaniowego GD wymaga odniesienia do struktury
wlasnosciowej zasobéw mieszkaniowych. Pozwala ona na okreslenie udzialu mieszkan ze
wzgledu na podmiot posiadajacy prawa wiasnosciowe do danego budynku czy lokalu.
W  odrdéznieniu od struktury wilasnosciowej mieszkan, analiza struktury statusu
mieszkaniowego GD odnosi si¢ do prawa, na podstawie jakiego GD dysponuje lokalem
stanowigcym jego podstawowe miejsce zamieszkania.

Dane z zakresu statusu mieszkaniowego GD gromadzone sg przez Eurostat w ramach
Europejskiego badania dochodow i warunkow zycia (EU-SILC). Z kolei informacje
o strukturze wilasnosciowej mieszkan gromadzone sg przez GUS na podstawie Bilansu
zasobow mieszkaniowych. Podstawowe roznice migdzy wskazanymi ujgciami dotycza
struktury podmiotowej badania oraz zakresu gromadzonych danych. W zakresie struktury
podmiotowej badania GUS obejmuja wszystkie zasoby mieszkaniowe w kraju wedtug
Bilansu Zasobow Mieszkaniowych niezaleznie od tego czy sa zamieszkane czy nie, a takze
niezaleznie od tego, ile GD zamieszkuje dane mieszkanie. Z kolei badania EU-SILC
prowadzone sa na reprezentatywnej probie badawczej prywatnych GD w kraju, przy czym
populacja nie obejmuje 0sob mieszkajacych obiektach zbiorowego zakwaterowania (internat,
hotel robotniczy, dom rencisty, klasztor itp.), z wyjatkiem gospodarstw domowych
pracownikow zamieszkatych w tych obiektach z tytutu wykonywanej pracy (np. kierownik
hotelu, dozorca)®*. Na podstawie badan GUS mozna wiec okresli¢ strukture wlasno$ciows
zasobu mieszkaniowego, z kolei na podstawie danych Eurostat mozna oceni¢ strukture GD
w kraju ze wzgledu na sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Dane GUS pozwalaja przyktadowo odpowiedzie¢ na pytanie, jaki odsetek mieszkan
bedacych w zasobie mieszkaniowym nalezy do podmiotow prywatnych, za§ dane Eurostat
— jaki odsetek gospodarstw domowych mieszka w mieszkaniach wlasnosciowych. Kategoria
mieszkan nalezacych do osob fizycznych, ktora postuguje sie¢ GUS, obejmuje zaréwno
mieszkania zamieszkate przez witascicieli, jak i lokatorow (osoby najmujace mieszkanie).

Z kolei kategoria wykorzystywana przez FEurostat pozwala na wyrdznienie GD

36 Dochody i warunki Zycia ludnosci Polski (raport z badania EU-SILC 2015 r,), Glowny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2017, s. 35.
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zamieszkujacych mieszkania wlasno$ciowe. Podobnie dane GUS pozwalaja stwierdzi¢, jaka
cze$¢ zasobow mieszkaniowych w kraju stanowig mieszkania komunalne, zaktadéw pracy,
Skarbu Panstwa czy towarzystw budownictwa spotecznego (TBS). Z kolei dane Eurostat
pozwalaja na okreslenie, jaki odsetek GD korzysta z najmu. Poza tym dane Eurostat dzielg
mieszkania wlasnosciowe na obcigzone oraz nieobcigzone kredytem mieszkaniowym lub
hipoteka.

Na potrzeby analiz prowadzonych przez GUS zasoby mieszkaniowe dzielone sa na
sze$¢ kategorii. Sg nimi mieszkania nalezace do: (1) spotdzielni mieszkaniowych, (2) gmin,
(3) zaktadow pracy, (4) Skarbu Panstwa, (5) towarzystw budownictwa spotecznego (TBS),
(6) 0s6b fizycznych.

Mieszkania spotdzielni mieszkaniowych to mieszkania wlasno$ciowe (zajmowane na
podstawie spoOtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego) lub lokatorskie
(zajmowane na podstawie stosunku najmu), znajdujace si¢ w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ lub wspotwlasnos¢ spoldzielni mieszkaniowych, w stosunku do ktérych nie
ustanowiono na mocy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych®*’
prawa odrgbnej wlasnosci na rzecz osob fizycznych. Mieszkancy tego typu mieszkan
stanowig najemcoéw lub wilascicieli mieszkan (jezeli posiadaja spéldzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu). Kategoria ta nie jest wigc jednorodna ze wzglgdu na statut mieszkaniowy.
Wedhug wynikow badan EU-SILC w 2015 roku 97,7% mieszkan wtasno$ciowych nalezacych
do spotdzielni mieszkaniowych byto zamieszkanych przez whascicieli®*,

Mieszkania gminne obejmujg zasoby mieszkaniowe pozostajagce we wtasnosci lokalne;j
wspoOlnoty samorzadowej, a takze mieszkania nalezagce do gminy mieszczace si¢
w nieruchomos$ciach wspolnych. Naleza do nich mieszkania, ktore stuza zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych ogdtu mieszkancow gminy, a takze mieszkania przekazane gminie,
ale pozostajace w dyspozycji jednostek uzyteczno$ci publicznej, takich jak: zaktady opieki
zdrowotnej, osrodki pomocy spolecznej, jednostki systemu o$wiaty, nauki, instytucje kultury,
stuzace glownie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tych jednostek34°.
Mieszkania Skarbu Panstwa obejmujg mieszkania w zasobie Agencji Nieruchomosci

Rolnych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, w zarzadzie jednostek podlegtych ministrom:

37Dz U. 22003 r., nr 119, poz. 1116 z p6ézn. zm.
348 baza danych EU-SILC 2015 r.
39 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r., op. cit., s 11-12.
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Obrony Narodowej, Spraw Wewngtrznych 1 Administracji, Sprawiedliwos$ci, w zarzadzie
organdéw wiladzy panstwowej, administracji panstwowej, kontroli panstwowej>.

Mieszkania gminne i Skarbu Panstwa w badaniach EU-SILC analizowane sg tgcznie.
W 2015 roku 76,2% z nich byto przekazanych w darmowe zakwaterowanie, pozostala czes$é
byta wynajmowana po cenie rynkowej lub zredukowanej®,

Mieszkania zaktadéw pracy Sa wilasnoscig przedsigbiorstw panstwowych, w tym
Lasow Panstwowych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych, przyktadowo wyzszych
uczelni, z wyjatkiem przedsiebiorstw gospodarki mieszkaniowej oraz przedsiebiorstw
prywatnych®2, W 2015 roku — wedlig bazy EU-SILC — 70% tych mieszkan bylo
przekazanych w darmowe zakwaterowanie, pozostate byly za§ wynajmowane®2,

Mieszkania TBS obejmujg spoteczno-czynszowe mieszkania znajdujace sig
w budynkach bedacych wlasnoscia podmiotu prawnego, okreslanego jako ,towarzystwo
budownictwa spolecznego”, bez wzgledu na fakt partycypowania w kosztach budowy
budynku innego podmiotu (gminy, spétdzielni mieszkaniowej, zaktadu pracy) w zamian za
uzyskanie mieszkan (na zasadzie najmu) dla wskazanych osob trzecich®* Zgodnie
z wynikami badania EU-SILC z 2015 roku osoby mieszkajace w tego typu lokalach
deklarowaly wynajem rynkowy lub darmowe zakwaterowanie®,

Mieszkania o0sob fizycznych zgodnie z metodyka badan GUS dzielone sa na
mieszkania w budynkach objetych wspolnotami mieszkaniowymi, w tym budynki
wielomieszkaniowe, w ktorych czes¢ lub wszystkie lokale stanowig wyodrgbnione wiasnosci
osob fizycznych, oraz mieszkania poza wspolnotami mieszkaniowymi. Mieszkania nalezgce
do os6b fizycznych moga by¢ uzytkowane w rdzny sposob. Z tego wzgledu GD mieszkajace
w mieszkaniach wiasnosciowych moga by¢ klasyfikowane jako posiadajace status: OWNI1
(Jezeli zamieszkuja mieszkanie wilasnosciowe bedace jedynym mieszkaniem w portfelu
inwestycyjnym GD), OWN2 (jezeli posiadaja dwa lub wiecej mieszkan w portfelu
inwestycyjnym), RENT]1 (jezeli wynajmuja dane mieszkanie po cenie rynkowej, jednoczesnie

nie posiadajac mieszkania wlasno$ciowego), jak i RENT2 (jezeli wynajmujg dane

0 Thidem.

31 baza danych EU-SILC 2015 .

%2 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r, op. cit., s 12.
353 baza danych EU-SILC 2015 .

%4 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r., op. cit., s 12.
3% baza danych EU-SILC 2015 1.
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mieszkanie po cenie rynkowej, jednoczesnie posiadajac inne mieszkanie wlasnosciowe).
Wedlug wynikow badan EU-SILC w 2015 roku 90,4% tego rodzaju mieszkan bylo
zamieszkalnych przez wiascicieli, 2,6% — wynajmowanych po cenie rynkowej, 0,8% — po
cenie zredukowanej, za$ 6,1% przekazanych w darmowe zakwaterowanie3®®.

GUS wskazuje rowniez na kategori¢ innych podmiotow, zaliczajac do niej mieszkania
stanowigce wilasnos$¢ instytucji budujgcych dla zysku — przeznaczone na sprzedaz lub
wynajem (ale jeszcze nie sprzedane osobom fizycznym), mieszkania stanowigce wiasnos¢
stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, zwigzkéw zawodowych, samorzadow
zawodowych i gospodarczych, Kosciota Katolickiego i innych kosciotow, zwigzkow
wyznaniowych, uczelni katolickich i instytutow ko$cielnych®’.

W pewnym uproszczeniu mozna wiec przyjac, ze GD zamieszkujace w mieszkaniach
lokatorskich, mieszkaniach nalezacych do gminy, Skarbu Panstwa w wigkszosci korzystaja
z darmowego zakwaterowania. Mieszkania wlasno$ciowe mogg by¢ zamieszkane zar6wno
przez gospodarstwa domowe o statucie OWN, jak i RENT. Stad struktura wtasno$ciowa
mieszkan jest bezposrednio zwigzana ze strukturg statusu mieszkaniowego gospodarstw

domowych, nie jest jednak jej bezposrednim odzwierciedleniem.

Struktura wlasnosciowa mieszkan w Polsce znaczaco zmienita si¢ po okresie
transformacji ustrojowej. Przed jej rozpoczgciem wigkszo$¢ mieszkan byta wlasnoscig
spotdzielni mieszkaniowych, a ich mieszkancy mieli ograniczone prawo dysponowania
lokalami. Po roku 1990 zapoczatkowany zostal okres prywatyzacji, polegajacy na sprzedazy
uzytkownikom spotdzielczych zasobow mieszkaniowych po cenach nizszych niz rynkowe.
Spowodowalo to znaczny spadek udziatu w strukturze zasobow mieszkaniowych mieszkan
spotdzielczych, komunalnych oraz nalezacych do zaktadow pracy. Jednoczesnie rozwoj rynku
deweloperskiego sprzyjat wzrostowi udziatu mieszkan nalezacych do 0séb fizycznych®®,

Dane GUS z zakresu struktury wtasnosciowe] mieszkan opracowywane sg co dwa lata
na podstawie bilanséw zasobow mieszkaniowych. W analizowanym okresie miaty miejsce

w latach: 2005, 2007, 2009, 2011, 2013, 2015. Dane dotyczace mieszkan stanowigcych

wlasnos¢ zaktadow pracy w latach 2005 oraz 2007 prezentowane byty tacznie z mieszkaniami

36 baza danych EU-SILC 2015 r.
37 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r, op. cit., s. 12.
38 E. Stachura, op. cit., s. 85.
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Skarbu Panstwa. Od 2009 roku w grupie mieszkan gminnych ujmowane s3 mieSzkania
zarzadzane przez jednostki o$wiaty 1 kultury, placowki wykonujace dziatalnos$¢ lecznicza,
osrodki pomocy spotecznej. Za lata 2005 oraz 2007 — ze wzgledu na modyfikacje listy cech
nieruchomos$ci w danym okresie sprawozdawczym — nie dokonano podzialu mieszkan oséb
fizycznych na mieszkanie we wspdlnotach mieszkaniowych oraz poza wspdlnotami
mieszkaniowymi. Omawiane dane w uj¢ciu iloSciowym przedstawiono w tabeli 11, co

pozwala na okreslenie trendow zmian W czasie.

Tabela 11. Struktura wtasno$ciowa zasobow mieszkaniowych w Polsce w latach 2005-2015
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2005 3429 1249 373 63 7536 bd bd
2007 3148 1157 158 65 68 8 398 1574 6 824
2009 2583 1063 132 57 79 9387 1987 7 400
2011 2288 1089 204 196 84 8025 1924 6 101
2013 2 249 935 105 31 92 10 441 2 524 7917
2015 2185 887 87 30 97 10 834 2728 8 106

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit. oraz Rocznik statystyczny RP 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ., op. cit.

W analizowanym okresie w Polsce znacznie spadta liczba mieszkan znajdujacych si¢
we wilasnosci spotdzielni mieszkaniowych, gmin oraz Skarbu Panstwa. Wzrosta za$ ilos¢
zasobu mieszkaniowego znajdujacego si¢ we wlasnosci oséb fizycznych, w tym zaréwno we
wspolnotach mieszkaniowych, jak i poza nimi. W latach 2005-2015 szczegdlny spadek
odnotowano w ramach mieszkan nalezacych do zaktadow pracy. Wynio6st on 76,7%. O ponad
polowe spadta liczba mieszkan nalezacych do Skarbu Panstwa, za§ o okoto 1/3 do spotdzielni
mieszkaniowych oraz gmin. Jednocze$nie wzrosta liczba mieszkan nalezacych do o0sob
fizycznych (o 43,8%). Wzrost ten zostal wygenerowany w rownym stopniu przez wzrost
liczby mieszkan nalezacych (wzrost o 11,5 tys.) 1 nienalezacych (wzrost o 12,8 tys.) do

wspolnot mieszkaniowych. W ujeciu procentowym znacznie wiekszy wzrost odnotowano
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w ramach mieszkan nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych. W calym badanym okresie
wyniost on 73,3%, podczas gdy w odniesieniu do mieszkan nieprzynaleznych do wspolnot
— 18,8%. Wynikato to z poczatkowej duzej liczby mieszkan w drugiej z omawianych
kategorii.

Na podstawie powyzszych danych mozna przypuszczaé, ze w analizowanym okresie
w Polsce spadl udzial mieszkan wynajmowanych po cenie zredukowanej, glownie za sprawa
spadku liczby mieszkan komunalnych, nalezacych do zakladow pracy oraz spéidzielni
mieszkaniowych. Analiza zmian struktury wlasno$ciowej mieszkan wskazuje, ze w latach
2005-2015 znacznie wzrést sektor mieszkan nalezacych do o0soéb fizycznych, co
przypuszczalnie mogto spowodowaé zaréwno wzrost liczby GD zamieszkujacych
w mieszkaniu wlasno$ciowym, jak i wynajmujacych mieszkanie po cenie rynkowe;.

Efektem wskazanych zmian ilosciowych byta zmiana struktury wtasnosciowej zasobu

mieszkaniowego w Polsce (tabela 12).

Tabela 12. Struktura wtasno$ciowa zasobow mieszkaniowych w Polsce w latach 2005-2015
[%]
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2005 27,11 9,87 2,95 0,50 59,57 bd bd
2007 24,23 8,90 1,22 0,50 0,52 64,63 12,11 52,52
2009 19,42 7,99 0,99 0,43 0,59 70,57 14,94 55,63
2011 19,25 9,16 1,72 1,65 0,71 67,52 16,19 51,33
2013 16,23 6,75 0,76 0,22 0,66 75,37 18,22 57,15
2015 15,47 6,28 0,62 0,21 0,69 76,73 19,32 57,41

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit. oraz Rocznik statystyczny RP 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 r., op. cit.

W strukturze wtasnosciowej mieszkan w Polsce w calym analizowanym okresie
przewazaly mieszkania nalezace do o0sob fizycznych. Ich wudzial znaczaco wzrést

w odniesieniu do ogotu zasobéw mieszkaniowych w Polsce (z 60% do 77%). Poza rokiem
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2013 (w ktorym w poréwnaniu do roku 2011 nastapit spadek udziatu zasobu za przyczyna
zmniejszenia liczby mieszkan poza wspdlnotami mieszkaniowymi) trend wzrostowy byt staty.
Mieszkania nalezace do spotdzielni mieszkaniowych stanowity istotng kategori¢ mieszkan
w 2005 roku. Ich udziat w strukturze wlasnosciowej zasobu wynosit ponad 27%. Do roku
2015 spadt do poziomu okoto 15% ogédtu mieszkan. W analizowanym okresie — zwlaszcza
w latach 2011-2015 — znacznie spadl udzial mieszkan komunalnych (z niemal 10 do 6%).
Udzial mieszkan o pozostalych formach wtasnosci (nalezgcych do zaktadéw pracy, Skarbu
Panstwa oraz TBS) w calym okresie ksztaltowal si¢ na niskim poziomie. W przypadku
mieszkan nalezacych do zaktadow pracy oraz Skarbu Panstwa odnotowano niemal dwukrotny
spadek. Wzrost mieszkan TBS nie wywotat znacznych zmian w strukturze wlasnosciowej
zasobow mieszkaniowych (wzrost udziatu z 0,5% do 0,69%).

Na podstawie analizy struktury wlasnosciowej zasobow mieszkaniowych w Polsce
mozna przypuszczaé, ze GD zajmujace mieszkania wtasnosciowe badZz wynajmujgce je po
cenie rynkowej przewazaja nad GD wynajmujgcymi mieszkanie po cenie zredukowanej.
Szczegotowe dane z tego zakresu gromadzone sa przez Eurostat na podstawie wynikow
badania EU-SILC. W bazie Eurostat dost¢gpne sg dane za lata 2007-2015. Dodatkowo
w latach 2005 oraz 2006 dane byty zbierane, jednak nie zostaly udostgpnione publicznie.
W istocie jednak interpretacji moga podlega¢ jedynie dane za lata 2010-2015 ze wzgledu na
fakt, Ze w okresie 2005-2009 stosowano inng metodyke klasyfikacji wlascicieli 1 najemcow.
Do 2010 roku osoby korzystajace ze spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego klasyfikowane byly do grupy najemcoéw korzystajacych z darmowego
zakwaterowania (najem bez odstgpnego). Od roku 2010 te gospodarstwa domowe zaczely byé
wliczane do grona wiascicieli. Co wigcej w badaniu zaczeto wyrdzniaé osoby dysponujace
spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego obcigzonym oraz
nieobcigzonym kredytem (co nie miato miejsca do 2009 roku). Tym samym znaczne
rozbieznosci w podziale gospodarstw domowych na najemcow 1 wtascicieli miedzy 2009
a 2010 rokiem wynikaja ze zmiany metodyki prowadzonych badan. Stad autorka rozprawy
podjeta decyzje 0 zaprezentowaniu danych dla lat 2007-2015, osobno poréwnujac jednak
zmiany zachodzace w latach 2007-2009 oraz 2010-2015.
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Wykres 4. Podzial gospodarstw domowych na mieszkajace we wlasnym mieszkaniu oraz

wynajmujace mieszkanie w Polsce w latach 2007-2015
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2007-2009 nie maja warto$ci pordéwnawczej w odniesieniu do danych za lata 2010-2015

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie:

Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Dominujagcym  sposobem  zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce
w analizowanym okresie byt zakup mieszkania. Odsetek GD zajmujacych mieszkania
wlasnosciowe istotnie wzrost. W 2010 roku wynosit on 81,3%. Wzrost w badanym okresie
byt systematyczny (poza rokiem 2014) cho¢ umiarkowany. Udzial GD zamieszkujacych
mieszkania wiasnosciowe w Polsce wyniost 83,7% w 2015 roku, przy odsetku mieszkan
nalezacych do osob fizycznych na poziomie 77%. Oznacza to, ze czgs¢ GD mieszkajacych
w mieszkaniach wlasnosciowych dysponowata spotdzielczym wilasnosciowym prawem do
lokalu mieszkalnego. Jednoczes$nie w analizowanym okresie spadt odsetek GD mieszkajacych
w mieszkaniach wynajmowanych. Zmianie ulegla rowniez struktura GD zamieszkujacych
mieszkania wlasno$ciowe z podzialem na mieszkania obcigzone i nieobcigzone kredytem lub

hipoteka, co przedstawiono na wykresie 5.
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Wykres 5. Udzial gospodarstw domowych zamieszkujagcych mieszkanie wlasno$ciowe
w zaleznosci od obcigzenia go kredytem lub hipotekg w ogole gospodarstw domowych
w Polsce w latach 2007-2015
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nieobcigzone kredytem w metodyce EU-SILC, dane za lata 2007-2009 nie maja wartosci poréwnawczej
w odniesieniu do danych za lata 2010-2015

Zrédo: opracowanie wlasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Analiza struktury GD zamieszkujacych mieszkania wtasnosciowe w Polsce wskazuje,
ze poczatkowo ich wzrost (w latach 2007-2009) generowany byl zaréwno przez wzrost
odsetka GD posiadajacych mieszkanie obcigzone, jak i nicobcigzone kredytem. Od 2010 roku
odsetek ten zaczagt jednak powoli spada¢ (tacznie w latach 2010-2015 o 1,7 pp). Mogto
wynika¢ to z faktu, ze od 2010 roku do tej grupy zaczgto zalicza¢ nieobcigzone kredytem
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W latach 2010-2015 wzrost udzialu GD
zamieszkujacych mieszkania wilasno§ciowe generowany byl przez wzrost liczby mieszkan
obcigzonych kredytem (4,1 pp). Mozna wnioskowac, ze wzrost udziatu GD zamieszkujacych
mieszkania wlasnosciowe zwiagzany byt ze strukturg finansowania rynku nieruchomosci.
W analizowanym okresie udziat GD posiadajacych kredyt mieszkaniowy wzrost, nadal jest
jednak na niskim poziomie w poréwnaniu do innych kraju UE (przy $redniej UE=26,5%)°.

Podaz mieszkan wynajmowanych po cenie preferencyjnej szczegodlnie zmniejszyla si¢
w badanym okresie. Analiza danych Eurostat pozwolita stwierdzi¢, jaki wptyw miaty takie
zmiany na struktur¢ sStatusu mieszkaniowego. Eurostat do kategorii mieszkan

wynajmowanych po obnizonym czynszu zalicza sytuacjg, w ktorej GD wynajmujace

359 Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 1.
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mieszkanie ponosi oplaty ponizej cen rynkowych, czyli ponizej przyjetych za podobne
mieszkanie w tej okolicy. Tym samym w kategorii mieszkan wynajmowanych po cenie
zredukowanej moga znajdowac si¢ zarowno mieszkania spoteczne, mieszkania wynajmowane
z obnizong stawka czynszu od pracodawcy, mieszkania 0 stawce czynszu okres§lanej przez
prawo, jak i mieszkania wynajmowane od osoby fizycznej po obnizonej stawce, przyktadowo

z tytulu pokrewienstwa®®,

Odnotowane na wykresie 6 zmiany w odsetku GD
zamieszkujagcych mieszkania wynajmowane po cenie zredukowanej lub Kkorzystajgce
z darmowego zakwaterowania wynikajg ze zmian w metodyce badania EU-SILC i zmiennej
tej za lata 2007-2009 nie nalezy porownywaé z wartosciami za lata 2010-2015. Ograniczenia
te nie dotycza jednak gospodarstw domowych wynajmujacych mieszkania po cenie rynkowe;j.

W tym zakresie wnioski moga by¢ formulowane dla calego badanego okresu.

Wykres 6. Podziat gospodarstw domowych zamieszkujagcych mieszkanie wynajmowane

wedtug ceny najmu w Polsce w latach 2007-2015
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* w roku 2010 nastgpita zmiana sposobu klasyfikacji gospodarstw domowych korzystajacych z darmowego
zakwaterowania w metodyce EU-SILC, dane za lata 2007-2009 nie maja warto$ci porownawczej w odniesieniu
do danych za lata 2010-2015

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie:

Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Analiza danych wskazuje, ze wraz ze spadkiem udzialu mieszkan nalezacych do
podmiotoéw, ktore najczeSciej wynajmujg mieszkania po cenie zredukowanej (w tym

nicodptatnie) spadt udzial GD mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych po takiej

30 Instrukcja, EU-SILC Europejskie Badanie Warunkéw Zycia Ludnosci, kwiecieri-maj 2017, Gtéwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2017 (materialy wewnetrzne), s. 31-32.
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cenie. Spadek ten w latach 2010-2015 wynosit 4,4 pp. W 2015 roku udziat GD
wynajmujacych mieszkania po cenie zredukowanej uksztaltowal si¢ na poziomie 11,8%.
Wskaznik ten byt zblizony do $redniej odnotowywanej w krajach UE, wynoszacej w 2015
roku 10,8%32.

Prywatny rynek najmu mieszkan w analizowanym okresie powoli rozwijat sie.
W 2007 roku 2,6% GD w Polsce zamieszkiwalo mieszkania wynajmowane po cenie
rynkowej, za$ do roku 2015 wskaznik ten wzrdst niemal dwukrotnie. Nadal pozostawat
jednak na niskim poziomie w poréwnaniu z innymi krajami UE (przy $redniej dla krajow UE
w 2015 roku wynoszacej 19,9%%%). Dane potwierdzaja rowniez obecng w literaturze opinie,
ze polski sektor prywatnego najmu mieszkan nie jest jeszcze rynkiem w pehi dojrzatym33,
Z drugiej strony podaz mieszkan na wynajem rosta, przy czym byty one oferowane gtéwnie
przez inwestorow prywatnych.

Pod wzgledem struktury =zaspokajanych potrzeb mieszkaniowych Polske
W porownaniu do innych krajow UE nalezy zaliczy¢ do krajéw o wysokim odsetku GD
mieszkajacych w mieszkaniach wlasno§ciowych, przy czym zdecydowana wigkszo$¢ z nich
nie jest kredytowana, z jednoczesnym niskim udziatem prywatnego rynku najmu mieszkan®®,
Najwyzszy odsetek GD zamieszkujgcych mieszkania wiasnosciowe w UE w 2015 roku
— zgodnie z wykresem 7 — wystgpowat w Rumunii (96,4%), Chorwacji (90,3%), na Litwie
(89,4%) oraz na Stowacji (89,3%). Polska — ze wskaznikiem na poziomie 83,7% — Sytuowata
si¢ wsrod krajow o jednym z najwyzszych wskaznikow zamieszkiwania w mieszkaniach
wlasnosciowych. Jednoczesnie najnizszy wskaznik mieszkan wiasnosciowych wystgpowat
w Niemczech (48,1%) oraz w Austrii (44,3%). Okoto co trzecie GD mieszkato w mieszkaniu
wynajmowanym w Danii, Wielkiej Brytanii, Francji i Holandii. Nalezy zauwazy¢, ze do
krajow o najwyzszym odsetku mieszkan wiasno$ciowych naleza te o relatywnie niskim
poziomie PKB (wyrazonym w odniesieniu do S$redniej dla krajow UE). Panstwa
o najwyzszym wskazniku PKB per capita posiadaty relatywnie wysoki udziat GD
zamieszkujacych mieszkania wynajmowane. Do krajow, ktorych PKB per capita przekraczato

120% $redniej unijnej nalezaty Niemcy, Austria i Dania, w ktorych odnotowano najnizszy

361
362

Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostegp z dnia: 17.03.2017 r.
363 M. Gluszak, Multinominal. .., op. cit., s. 85.

34 szerzej: A. Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza skupien..., op. cit., s. 269-281.
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udziat GD zamieszkujacych mieszkania wlasnosciowe. Z kolei Holandia, Szwecja, Irlandia

i Luksemburg cechowaly si¢ udzialem mieszkan wilasno$ciowych zblizonym do $redniej

unijnej (szerzej s. 68 rozprawy doktorskiej).

Wykres 7. Odsetek mieszkan wlasnosciowych i wynajmowanych w krajach Unii Europejskiej
w 2015 roku oraz indeks PKB per capita wedtug parytetu sity nabywczej (UE28=100)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r. oraz

http://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&init=1&language=en&pcode=tec00114&plugin=1, dostep
z dnia: 27.07.2017 r.

Zauwazy¢ mozna takze, ze wysoki udzial mieszkan wtasnosciowych wystepowat
glownie w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, co — jak wskazali H. Augistyniak i in.%6®
— zwigzane bylo z procesami prywatyzacji mieszkan majacymi miejsce gtownie w latach

90-tych XX wieku.
Struktura mieszkan wilasnosciowych w krajach UE réznita si¢ w zakresie odsetka

mieszkan wlasnosciowych nabywanych na kredyt (wykres 8).

365 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 45.
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Wykres 8. Odsetek gospodarstw domowych posiadajgcych mieszkanie wiasnoSciowe na

kredyt oraz bez kredytu w krajach Unii Europejskiej w 2015 roku
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Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 27.07.2017 r.

Pomimo istotnego wzrostu odsetka GD mieszkajacych w  mieszkaniach
wlasnosciowych obcigzonych kredytem, wskaznik ten w Polsce w latach 2005-2015 nadal
pozostawat na niskim poziomie w poréwnaniu do krajow UE ($rednia dla panstw UE w 2015
roku — 26,9%). Struktura ta roznita si¢ w poszczegdlnych krajach. W Holandii i Szwecji
ponad potowa GD posiadata mieszkanie odcigzone kredytem, zas w Danii — niemal potowa.
Najmniejszy odsetek wilascicieli mieszkan posiadajacych mieszkanie obcigzone kredytem
wystepowatl w takich krajach, jak Polska, Stowenia, Lotwa, Litwa, Chorwacja, Bulgaria
i Rumunia.

Podzial GD wynajmujgcych mieszkanie na najemcoéw po cenie rynkowej oraz po cenie
zredukowanej przedstawiono na wykresie 9. Pozwala to na ocen¢ rozwoju rynku najmu,
a posrednio roéwniez Stopnia ingerencji panstwa w strukture wlasno$ciowa mieszkan, gdyz
wynajem po cenach zredukowanych (obejmujacej darmowe zakwaterowanie) mozliwy jest

najczesciej poprzez publiczne wsparcie sektora mieszkaniowego.
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Wykres 9. Odsetek gospodarstw domowych wynajmujacych mieszkanie po cenie rynkowej

oraz zredukowanej w krajach Unii Europejskiej w 2015 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Rynek najmu mieszkan w krajach UE istotnie roznit si¢ pod wzgledem struktury.
W krajach takich jak Niemcy, Dania, Szwecja i Holandia wystepowat duzy udziat
prywatnego rynku najmu mieszkan. Z kolei w krajach takich jak Rumunia, Litwa, Chorwacja
czy Malta rynek prywatny stanowit niewielkg cz¢$¢ rynku najmu mieszkan. Pod tym
wzgledem Polske nalezy zaliczy¢ do krajow o niewielkim udziale prywatnego rynku najmu.
Mozna zauwazy¢, ze sytuacja taka charakterystyczna jest dla wigkszo$ci krajow $rodkowej
i wschodniej Europy.

Dla zobrazowania zmian w zakresie statusu mieszkaniowego GD w Polsce na
wykresie 10 przedstawiono podziat ludnosci na mieszkajaca w budynkach mieszkalnych (do
jakich nalezg budynki mieszkalne jednorodzinne oraz dwurodzinne — w zabudowie
blizniaczej) oraz w lokalach mieszkalnych (w budynkach wielorodzinnych, okreslanych jako

budynki w ktérych zlokalizowanych jest 3 lub wiecej mieszkan).
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Wykres 10. Struktura ludnosci w Polsce pod wzgledem rodzaju zamieszkiwanego budynku
w latach 2005-2015*
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w Polsce wynosita 0,1-0,2%, stad dane w poszczegolnych latach nie sumujg si¢ do 100%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie:

Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

Struktura zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce ze wzgledu na rodzaj
budynku w latach 2005-2015 zmieniata si¢. Systematycznie spadat odsetek ludnosci
mieszkajacej] w lokalach mieszkalnych ulokowanych w budynkach wielorodzinnych. W 2005
roku ponad potowa ludnos$ci w Polsce mieszkata w budynkach 1- lub 2-rodzinnych (dalej
okreslanych jako domy mieszkalne). Nieco mniejszy byt odsetek ludno$ci mieszkajacej
w lokalach mieszkalnych w budynkach 3- rodzinnych lub wigkszych (dalej lokal
mieszkalny). Wynosit on 49,5%. W badanym okresie odsetek ludnosci mieszkajacej
w domach wzrést do 55,8%, za$ w lokalach mieszkalnych spadt do 44,1%.

Pod wzgledem rodzaju zajmowanych mieszkan sytuacja w Polsce ksztaltowala si¢ na
srednim poziomie wzgledem innych krajow UE (wykres 11). W wigkszosci krajow UE
odsetek ludnosci mieszkajacej w domach przekraczat odsetek ludno$ci mieszkajacej
w lokalach mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych. Najwyzszy wskaznik ludnosci
mieszkajacej w domach wystepowat w Irlandii (92,5%), Wielkiej Brytanii (84,4%),
Chorwacji (81,3%).
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Wykres 11. Odsetek ludnosci w krajach Unii Europejskiej mieszkajacej w domach oraz

lokalach mieszkalnych w roku 2015
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Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie:
Eurostat, http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do, dostep z dnia: 17.03.2017 r.

W krajach takich jak Belgia, Holandia, Cypr, Stowenia okoto 3/4 ludnosci mieszkato
w domach. Najnizszy wskaznik, na poziomie okoto 1/3 mieszkancow, wystepowat
w Hiszpanii, na Lotwie i w Estonii. W Polsce nieco ponad potowa ludno$ci mieszkata
w domach.

Podsumowujac w latach 2005-2015 w Polsce nastgpita zmiana struktury
wlasnosciowej mieszkan. Istotnie zmniejszyla si¢ podaz mieszkan nalezacych do Skarbu
Panstwa, gmin oraz zaktadéw pracy. W efekcie spadt odsetek GD wynajmujacych mieszkania
po cenie zredukowanej i korzystajacych z darmowego zakwaterowania. Istotnie wzrost zas
udziat mieszkan nalezacych do osob fizycznych. To z kolei stato si¢ przyczyng wzrostu liczby
GD mieszkajacych we wlasnym mieszkaniu. W badanym okresie nastgpit spadek najemcow.
Byt on jednak generowany jedynie poprzez spadek mieszkan wynajmowanych po cenach
zredukowanych. W analizowanym okresie powoli rozwijat si¢ prywatny rynek najmu. Na tle
Unii Europejskiej Polska nalezy do krajow o niskim udziale rynku najmu w zaspokajaniu

potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz niskim udziale mieszkan obcigzonych kredytem.
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3.3. Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Bialymstoku — charakterystyka obszaru
badan pierwotnych

W dalszej czeSci rozwazan przeprowadzono diagnoze sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Bialymstoku, ktory byl obszarem badan pierwotnych. Przedstawiono ja
w podziale na trzy obszary: ocena poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, analiza
struktury wiasnoSciowej zasobow mieszkaniowych oraz analiza transakcji na rynku lokali
mieszkalnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem rynku pierwotnego. Analiza przeprowadzona
zostala w oparciu o dane gromadzone w ramach statystyki publicznej, w tym w oparciu
o dane publikowane przez Glowny Urzad Statystyczny, Wojewddzki Urzad Statystyczny
w Biatlymstoku, dane gromadzone w bazach Banku Danych Lokalnych, monografii miast
opracowywanych przez Narodowy Bank Polski w ramach raportéw sytuacji na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, a takze dane udostepnione na
whniosek przez Departament Geodezji Urzedu Miasta w Bialymstoku oraz Urzad Statystyczny
w Biatymstoku®%®. W tej czesci analizy nie korzystano z danych EU-SILC, gdyz nie s one
reprezentatywne na poziomie wojewodztw ani miast wojewodzkich.

Zgodnie z Raportem o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych, Monografie miast zas6b mieszkaniowy w Bialymstoku w latach 2005-2015
stale si¢ powicksza, niewielkie byly za$ ubytki w tym zasobie. W tabeli 13 przedstawiono
wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w Biatymstoku, w formie ogodlnej liczby mieszkan oraz
wskaznika liczby mieszkan w przeliczeniu na tysigc mieszkancow. Poza rokiem 2011,
w ktorym odnotowano spadek wielkosci zasobu mieszkaniowego w Bialymstoku (o okoto
500 mieszkan), liczba mieszkan stale wzrastata. W latach 2005-2010 $rednioroczny przyrost
zasobu wynosit okoto 1%, podobnie jak w latach 2013-2015. W roku 2012 nastapit przyrost
zasobu o ponad 3%, czyli okoto 3,6 tys. mieszkan. Ogotem w zasobie mieszkaniowym
w Biatystoku w 2015 roku znajdowato si¢ 126,4 tys. mieszkan. Wzrost odnotowany
w badanym okresie wyniost 14,8% 1 byt wyzszy od odnotowanego w kraju o 4,3 punktu

procentowego.

36 Dane udostepnione na wniosek nieodptatnie przez Urzad Miasta w Biatymstoku obejmowaly Rejestr cen

i wartosci nieruchomosci bgdacych przedmiotem transakcji na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych
w Bialymstoku; czgsciowe dane udostgpnione nieodptatnie na wniosek przez Urzad Statystyczny w Biatymstoku
dotyczyly struktury transakcji lokali mieszkalnych w Biatymstoku w latach 2005-2014 (dane za 2015 rok byty
ogolnie dostgpne).
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Tabela 13. Zasoby mieszkaniowe w Biatymstoku w latach 2005-2015

liczba mieszkan w zasobie liczba mieszkan w przeliczeniu
mieszkaniowym na 1 000 mieszkahcOw
rok - -
) dynamika .. dynamika
ogblem Zmian* wskaznik Zmian*

2005 110 099 - 377 -
2006 112 121 101,84 380 100,80
2007 113 683 101,39 386 101,58
2008 115 133 101,28 391 101,30
2009 116 576 101,25 396 101,28
2010 117 942 101,17 400 101,01
2011 117 400 99,54 398 99,50
2012 121 054 103,11 410 103,02
2013 122 593 101,27 415 101,22
2014 124 305 101,40 421 101,45
2015 126 390 101,68 426 101,19

* dynamika zmian w poréwnaniu do roku poprzedniego

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, Monografie
miasta Narodowy Bank Polski, Departament Stabilno$ci Finansowej, Warszawa 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty cykliczne).

W Biatymstoku, wedtug danych NSP, w 2011 roku bylo 118 752 GD i liczba ich
wzrosta o okoto trzy tysigce w poréwnaniu do 2002 roku (115 492 GD). W 2011 roku deficyt
mieszkaniowy w miescie wyniost 1 352 mieszkan. Liczba GD przypadajaca na mieszkanie
wynosita 1,01. Odnotowano popraw¢ w poréwnaniu do 2002 roku, kiedy wskaznik wynidst
1,15. Tym samym znacznie zmniejszyl si¢ deficyt mieszkan3®’. Dalszy wzrost ich liczby
w latach 2011-2015 zapewne spowodowat dalszy spadek wskaznika. Mozna uznaé, ze deficyt
mieszkaniowy w miescie W 2015 roku nie wystepowat.

W latach 2005-2015 nastgpit wzrost liczby mieszkan w przeliczeniu na tysiac
mieszkancow z 377 do 426, czyli 0 13%. W Bialegostoku warto$¢ wskaznika byta wyzsza niz
w kraju (367,3 w 2015 roku). Wynikato to miedzy innymi z przecigtnie nizszej liczby osob
w GD. To z kolei zwigzane byto z wigkszym udziatem lokali mieszkalnych w budownictwie
wielorodzinnym w miastach niz na wsiach. Liczba mieszkan w przeliczeniu na tysigc
mieszkancow w Biatymstoku w 2015 roku znajdowata si¢ nieco ponizej $redniej dla miast

wojewddzkich Polski, ktora wyniosta 447308,

%7  Raport z wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku, Warszawa 2012,
http://stat.gov.pl/spisypowszechne/nsp-2011/nsp-2011-wyniki/, dostgp z dnia: 19.02.2016 1.

38 Zroznicowanie wielkosci zasobu mieszkaniowego w przeliczeniu na liczbe mieszkahcow w miastach
wojewodzkich Polski w 2015 roku bylo niewielkie (V=7,8%). W 2015 roku wskaznik osiagnatl minimalne
warto$ci w Rzeszowie (397), Zielonej Gorze (415), Bydgoszczy (416) i Kielcach (419), najwyzszy zas byt w
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Kolejnym obszarem analizy bylo okre$lenie standardu powierzchniowego mieszkan

oraz warunkow mieszkaniowych w Biatymstoku (tabela 14).

Tabela 14. Standard powierzchniowy mieszkan w Bialymstoku w latach 2005-2015

powierzchnia
$rednia &rednia liczba izb $rednia liczba $rednia liczba uzytkowa
rok powierzchnia W mieszkaniu * 0s0b w 0sob przypadajaca mieszkania na
mieszkania [m?]* mieszkaniu ** na izbe** 1 osobe [Mm?/0s.]
**

2005 58,6 3,61 2,65 0,73 22,1
2006 59,0 3,61 2,63 0,73 22,4
2007 59,2 3,60 2,59 0,72 22,9
2008 59,6 3,61 2,55 0,71 23,3
2009 59,9 3,60 2,53 0,70 23,7
2010 60,2 3,64 2,51 0,69 24,0
2011 58,7 3,63 2,48 0,68 24,3
2012 60,6 3,63 2,44 0,67 24,9
2013 60,7 3,62 2,41 0,67 25,2
2014 60,8 3,61 2,38 0,66 25,6
2015 60,9 3,61 2,34 0,65 26,0

* dane z raportu NBP

** dane z Banku Danych Lokalnych (przyjete ze wzgledu na wigksza doktadno$¢ prezentacji danych)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, Monografie
miast op. cit., Bank Danych Lokalnych, www.bdl.stat.gov.pl, dostgp z dnia: 16.07.2017 r., 03.02.2018 r.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania zlokalizowanego na terenie
Biategostoku w badanym okresie wzrosta. Wzrost ten byt staty i systematyczny, podobnie jak
w calym kraju. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w 2015 roku wyniosta 60,9 m?
i byta nizsza od odnotowanej w kraju o niespelna 13 m?%. W poréwnaniu z sytuacja z 2005
roku (58,6 m?) odnotowano niewielki wzrost (0 2,3 m?). Wyniést on 3,9% i byt nizszy niz
odnotowany w kraju (6,2%). Jest to typowe dla przestrzeni miejskich, o znacznym udziale
lokali mieszkalnych w budownictwie wielorodzinnym o przecietnie nizszej powierzchni
uzytkowej mieszkania. Usytuowato to Biatystok na §rednim poziomie wzgledem innych miast
wojewodzkich (przy $redniej dla miast wojewddzkich w 2015 roku — 61,7 m?). Standard

powierzchniowy mieszkan w Polsce nie byt jednak wysoko zréznicowany®>¢°.

Warszawie (524) i Lodzi (502), Bank Danych Lokalnych, https://bdl.stat.gov.pl/BDL/ , dostgp z dnia:
10.03.2017r.
39 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2015, Monografie
miast op. cit.
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W Biatymstoku na jedno mieszkanie w 2015 roku przypadato 3,61 izby. Warto$¢ ta
w badanym okresie nie zmienifa si¢, co oznacza, ze na rynku wyst¢powata tendencja do
zwigkszania powierzchni lokali bez jednoczesnego zwickszania liczby pomieszczen
w lokalach. Podobnie jak w kraju wraz ze wzrostem S$redniej powierzchni uzytkowej
mieszkania obserwowano spadek liczba oséb przypadajacych na jeden pokdj oraz na
mieszkanie. W 2015 roku w Biatymstoku na mieszkanie przypadato okoto 2,34 osoby. Liczba
ta byta znacznie nizsza niz $rednio W Kraju, co jest charakterystyczne dla terenéw miejskich.
Wskaznik ten spadt w analizowanym okresie o 0,28, z poziomu 2,65. Oznacza to, ze nie tylko
wskaznik byt na nizszym poziomie niz w catej Polsce, lecz réwniez odnotowywany spadek
byt bardziej dynamiczny. Nadal jednak mieszkania w Biatymstoku byly zaludnione
przecigtnie w wigkszym stopniu niz mieszkania w innych miastach wojewodzkich, gdzie
wskaznik w 2015 roku wyniost srednio 2,32 oséb/mieszkanie®’°.

Efektem wskazanych zmian byt spadek liczby osob przypadajacych na izbe, co byto
z jednej strony wynikiem rosnacej liczby mieszkan w zasobie mieszkaniowym, z drugiej za$
— spadku wskaznika liczby 0sob przypadajacych na mieszkanie, co przy statej przecietnej
liczbie izb w mieszkaniu skutkowato spadkiem wskaznika liczby oséb przypadajacych na
izbe. W Biatlymstoku w przeciaggu ostatnich dziesigciu lat nastgpil wzrost wskaznika
powierzchni uzytkowej mieszkan w przeliczeniu na osobg. Moze by¢ to interpretowane jako
poprawa sytuacji mieszkaniowej GD.

Podobnie jak w calym kraju w latach 2005-2015 poprawie ulegt poziom wyposazenia
mieszkan w Bialymstoku w instalacje techniczno-sanitarne (tabela 15). Dostepu do
wodociggu w 2015 roku w Biatymstoku nie posiadato 2,2% mieszkan. Wiecej, gdyz 4,3%
mieszkan, nie bylo wyposazonych w centralne ogrzewanie, za§ 0,3% — w tazienke. Co jest
charakterystyczne dla terendw miejskich, odsetek mieszkan bez dostepu do instalacji byt

nizszy niz srednio w kraju.

370 Wskaznik cechowal si¢ niewielkim zréznicowaniem w poszczegdlnych miastach wojewoddzkich Polski,
warto$¢ minimalng osiagnat w Warszawie (1,9), za§ maksymalng w Szczecinie (3,4). W 2015 r. wspolczynnik
zmiennosci w miastach wojewodzkich przyjmowat nastgpujace wartosci: dla wskaznika przecigtnej powierzchni
mieszkania V=7,7%, przy $redniej 61,69 m?; dla przecietnej liczby osob zamieszkujacych w mieszkaniu
V=14,3%, przy s$redniej 2,32 osob/mieszkanie oraz dla liczby izb przypadajacych na mieszkanie V=7,0%, przy
sredniej 3,46 izby/mieszkanie; za: A. Matel, J. Marcinkiewicz, Analiza dostepnosci..,, op. cit., s. 174.
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Tabela 15. Odsetek mieszkan wyposazonych w wybrane instalacje techniczno-sanitarne
w Biatymstoku w latach 2005-2015 [%]

wodociag | lazienka centralnej ustep gaz z sieci
ogrzewanie
2005 99,4 96,4 93,9 97,1 90,9
2006 99,1 96,2 93,6 96,8 90,3
2007 99,1 96,3 93,7 96,9 90,5
2008 99,2 96,4 93,9 96,9 90,6
2009 99,2 96,4 94,0 97,0 90,7
2010 99,6 97,6 95,2 97,9 91,5
2011 99,6 97,7 95,3 99,8 93,0
2012 99,6 97,7 95,4 98,6 91,8
2013 99,6 97,8 95,5 106,0 91,8
2014 99,6 97,8 95,6 98,6 91,7
2015 99,7 97,8 95,7 98,7 91,3

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, www.bdl.stat.gov.pl, dostep z dnia:
16.07.2017 r.

Kazdy z analizowanych wskaznikéw w badanym okresie ulegt poprawie. Ze wzgledu
na wysoki udzial mieszkan wyposazonych w instalacje techniczno-sanitarne w 2005 roku
dynamika zmian byla na niskim poziomie. Poziom wyposazenia mieszkan w instalacje
— pomimo ze przejawia niewielkie zréznicowanie w miastach wojewodzkich Polski
— w Biatymstoku byt wyzszy niz $redni dla tych miast. Mieszkania w Biatymstoku na tle
innych miast byty lepiej wyposazone w szczegdlnosci w centralne ogrzewanie (trzecie miasto
wojewodzkie w Polsce) oraz w lazienke (szoste miasto wojewddzkie w Polsce)®’?.
Jednocze$nie wspotwystepowalo to ze znacznie gorsza sytuacja wojewddztwa podlaskiego na

872 Odchylenia te wynikajg ze stopnia wyposazenia mieszkan lokowanych na

tle catego kraju
wsiach®"3,
Dane dotyczace struktury witasnosciowe] mieszkan w Bialymstoku zaprezentowano

w tabeli 16.

371 Rocznik Statystyczny Wojewddztw 20135, op. cit., s. 352, Bank Danych Lokalnych, www.bdl.stat.gov.pl, dostep
z dnia 16.07.2017 r.

372 W 2015 r. wyposazenie w wodocigg posiadato 92,9% mieszkan w wojewoddztwie podlaskim przy $redniej
krajowej 96,7%, ustep - 88,3% mieszkan w wojewodztwie podlaskim przy $redniej krajowej 93,5%, tazienke -
86,3 % ogbdhu mieszkan w wojewddztwie przy Sredniej krajowej 91,1%, centralne ogrzewanie - 78,0% mieszkan
w wojewodztwie podlaskim przy $redniej krajowej 81,6%, (Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2015, s. 352).

373 Roznica w poziomie wyposazenia mieszkan na terenach wiejskich w instalacje w 2015 roku w wojewddztwie
podlaskim w stosunku do kraju wyniosta dla poszczegolnych instalacji: wodociag (-9pp), ustep (-13pp), fazienka
(-13pp), centralne ogrzewanie (-16pp), (Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2015, Gtéwny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2016, Rocznik Statystyczny Wojewodztwa Podlaskiego 2016, op. cit.).
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Tabela 16. Struktura wlasno$ciowa zasobéw mieszkaniowych w Biatymstoku w latach 2005-

2015

osoby fizyczne

[<5) (4]

g —~ s
rok* .é g - < a '§ 5] g g .

o 2 g 2 S 9 £g 25 8

£ e 5 2 Z9 &2 == =

=} IS Q& 7 G °

gs =1 =) g <3 g & = < 2

S| £ | £ 5| £ 2 | (B | g% | 2

& =3 g 7 - 2 2E = £
2005 62 382 8 980 1520 1580 33731 bd bd | 1906
2007 57 938 8 823 1301 2080 42 824 bd bd 717
2009 48 122 7 393 735 170 2 167 57 785 20 909 36 876 204
2013 38 319 5140 277 93 2371 75 756 30 622 45 134 637
2015 37 760 4731 254 89 2480 80073 34 153 45920 | 1003

*prak danych za 2011 r.
Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, www.bdl.stat.gov.pl, dostep z dnia:
16.07.2017 r.

W Biatymstoku — podobnie jak w catej Polsce — w badanym okresie nastgpita zmiana
struktury wlasnosciowej mieszkan w kierunku wzrostu udzialu mieszkan nalezacych do oséb
fizycznych, z jednoczesnym spadkiem liczby mieszkan w zasobach gminnych oraz
panstwowych. W Bialymstoku w badanym okresie odnotowano najwigckszy spadek zasobow
nalezacych do zaktadéw pracy oraz Skarbu Panstwa. W sumie liczba tych mieszkan w ich
zasobie w analizowanym okresie spadifa o 77%. Istotnie — gdyz niemal o potowe — spadia
rowniez liczba mieszkan nalezacych do gminy (mieszkan komunalnych). Odnotowano takze
spadek zasobow nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych (o 39%).

Liczba mieszkan nalezacych do osob fizycznych w badanym okresie w Biatymstoku
znacznie wzrosta. W 2005 roku wynosita ona 33,7 tys. mieszkan, zas w 2015 roku juz 80,1
tys. (wzrost 0 137%). Tempo wzrostu tej kategorii mieszkan w podziale na mieszkania we
wspolnotach  mieszkaniowych oraz poza nimi moze zosta¢t oceniona jedynie
w latach 2009-2015 ze wzgledu na zmian¢ zakresu gromadzonych danych. W okresie tym
znacznie szybsze tempo wzrostu odnotowano w odniesieniu do mieszkan we wspdlnotach
mieszkaniowych, w ktorych zakres wchodzity gtéwnie lokale mieszkalne lokalizowane

w budynkach wielorodzinnych. W latach 2009-2015 nastapil wzrost ich liczby o 63%.
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W odniesieniu do mieszkan osob fizycznych poza wspdlnotami mieszkaniowymi wzrost
wyniost 25%.
Efektem wskazanych zmian iloSciowych byta zmiana struktury wiasnoSciowej

mieszkan (tabela 17).

Tabela 17. Struktura wlasno$ciowa zasobéw mieszkaniowych w Bialymstoku w latach 2005-
2015 [%]

osoby fizyczne

o) ©
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o X < QL g Qg 58 9
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& § g 7 g5 @ = SE | E
2005 56,66 8,16 1,38 1,44 30,64 bd bd 1,73
2007 50,96 7,76 1,14 1,83 37,67 bd bd 0,63
2009 41,28 6,34 0,63 0,15 1,86 49,57 17,94 31,63 0,17
2013 31,26 4,19 0,23 0,08 1,93 61,79 24,98 36,82 0,52
2015 29,88 3,74 0,20 0,07 1,96 63,35 27,02 36,33 0,79

* brak danych za 2011 r.
Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, www.bdl.stat.gov.pl, dostep z dnia:
16.07.2017r.

W 2005 roku w strukturze wlasno$ciowej mieszkan zlokalizowanych w Biatymstoku
dominowaty mieszkania nalezace do spotdzielni mieszkaniowych. Stanowity one niespeina
57% ogdlu zasobu w miescie. Mieszkania oséb fizycznych stanowity za$ okoto 31% tego
zasobu. W kolejnych latach odnotowywano systematyczny spadek odsetka mieszkan
nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych, z jednoczesnym dynamicznym wzrostem odsetka
mieszkan nalezacych do osob fizycznych. W wyniku tych zmian w 2015 roku niespetna 30%
mieszkan w Bialymstoku nalezato do spotdzielni mieszkaniowych, za§ niemal 2/3 zasobu
— do o0s6b fizycznych. Wzrost udzialu mieszkan nalezacych do osob fizycznych dokonat si¢
zardwno kosztem spadku udziatu mieszkan nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych, jak
i innych form wilasnosci — w tym glownie mieszkan gminnych (spadek z ponad 8% do
niespelna 4%). Zmiany liczby mieszkan pozostatych form wiasnosci w mniejszym stopniu
wplynety na struktur¢ wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego w miescie. Pozostate formy

wlasnosci — w tym mieszkania nalezace do Skarbu Panstwa, zaktadow pracy, TBS oraz
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innych podmiotow — w sumie stanowity niespelna 3% zasobu mieszkaniowego
w Biatymstoku w 2015 roku.

Poréwnujac zaprezentowang struktur¢ do obserwowanej w kraju mozna zauwazy¢, ze
w Biatymstoku w 2015 roku wystepowal niemal dwukrotnie wyzszy odsetek mieszkan
spotdzielni mieszkaniowych. W odniesieniu do statusu mieszkaniowego mogto to skutkowaé
wigkszym udziatem zaréwno wiascicieli, jak i najemcow po cenach rynkowych. To z kolei
skutkuje znacznie nizszym odsetkiem mieszkan nalezacych do osoéb fizycznych, ktory dla
Polski w 2015 roku wynidst niemal 77%. Jednoczesnie odnotowano znacznie mniejszy udziat
mieszkan gminnych, nalezacych do Skarbu Panstwa oraz nalezacych do zaktadow pracy,
wigkszy za$§ udziat mieszkan nalezacych do TBS.

W rozprawie doktorskiej jako obszar prowadzonych badan ankietowych wybrano
rynek pierwotny lokali mieszkaniowych w Biatymstoku. Populacj¢ generalng w badaniu
stanowili nabywcy lokali mieszkalnych w 2015 roku. W zwigzku z tym dla zobrazowania
obszaru badan istotna jest analiza transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, bedaca
z jednej strony konsekwencja popytu na lokale mieszkalne, z drugiej za$ ich podazy,

wyrazanej liczbg nowo oddanych do uzytkowania mieszkan (tabela 18).

Tabela 18. Mieszkania oddane do uzytkowania w Biatymstoku w latach 2005-2015

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
ogétem w tym przelznaczony_ch na sprzedaz
ub wynajem
dynamika w w przeliczeniu na udziat w mieszkaniach
ogotem porownaniu do roku | 1 000 zawartych [tys.] oddanych do

poprzedniego malzenstw uzytkowania ogétem [%]
2005 1225 - 846 514,00 41,96
2006 1219 99,51 765 583,00 47,83
2007 1667 136,75 990 652,00 39,11
2008 1574 94,42 859 | 1009,00 64,10
2009 1553 98,67 863 909,00 58,53
2010 1632 105,09 958 | 1187,00 72,73
2011 1713 104,96 1194 | 1 331,00 77,70
2012 2 249 131,29 1557 | 1904,00 84,66
2013 1574 69,99 1151 | 1402,00 89,07
2014 1736 110,29 1199 | 1430,00 82,37
2015 2088 120,28 1419 | 1795,00 85,97

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, Monografie
miasta Narodowy Bank Polski, Departament Stabilno$ci Finansowej, Warszawa 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty cykliczne).
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Liczba mieszkan $redniorocznie oddanych do wuzytkowania w Biatymstoku
w badanym okresie wahata si¢, ogolna tendencja byta jednak wzrostowa. W 2005 roku do
uzytkowania oddano ponad 1,2 tys. mieszkan. Liczba ta rosta, poza niewielkimi wahaniami
i do 2012 roku przekroczyta poziom 2,2 tys. mieszkan. W 2013 roku w poréwnaniu do roku
poprzedniego nastapil znaczny spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania do
poziomu niespetna 1,6 tys. Od 2013 roku obserwowany byt ponowny systematyczny wzrost.
W 2015 roku do uzytkowania w Bialymstoku oddano niespetna 2,1 tys. mieszkan, co jest
warto$cig znacznie przekraczajagcg poziom z 2005 roku, jednak nizsza od odnotowanej
w 2012.

Stosunek mieszkan nowo oddawanych do uzytkowania do liczby zawartych
malzenstw w Biatymstoku w latach 2005-2015 wzrdst o okoto 68%. Wzrost nie byl jednak
roéwnomierny. Spadki od tego poziomu odnotowano w latach 2006, 2008 oraz 2013, przy
czym w roku 2006 — zwigzane byto to ze wzrostem liczby zawartych matzenstw, za§ w latach
2008 i 2013 ze spadkiem liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania. Warto§¢ wskaznika
w 2015 roku w poréwnaniu z innymi miastami wojewodzkimi Polski uplasowata Biatystok na
6 pozycji w kraju. Najwyzsza wartos¢ wskaznika odnotowano w Rzeszowie (ponad 2,5 tys.
mieszkan w przeliczeniu na 1 000 mieszkancow), najnizsza zas w Bydgoszczy (0,5 tys.).
Zrdznicowanie jego warto$ci w poszczegdlnych miastach wojewddzkich byto wysokie®’,

Struktura rynku mieszkaniowego w Biatymstoku pod wzgledem mieszkan
oddawanych do uzytkowania znacznie zmienita si¢ w analizowanym okresie. W roku 2005
wickszos¢ mieszkan wznoszona byla na wilasne potrzeby. Od 2008 roku liczba mieszkan
przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem byta od nich wyzsza i ostatecznie w 2015 roku ich
udziat uksztattowat si¢ na poziomie niespelna 86%. Oznacza to, ze w Biatymstoku naptyw
nowych mieszkan do zasobu mieszkaniowego nastgpowal gtoéwnie za posrednictwem systemu
deweloperskiego. Niewielki za$ byt udziat mieszkan wznoszonych na wtasne potrzeby. Duzy
udziat budownictwa na sprzedaz lub wynajem implikowal wahania podazy, ktore znacznie
przekraczaty srednig wojewddzka oraz ogolnopolska, o jest charakterystyczne dla wigkszych

osrodkow miejskich.

374 Wspolczynnik zmienno$ci dla miast wojewodzkich Polski wyniost w 2015 roku 48%, przy rozstepie na
poziomie 1 989,2, wartosci minimalnej 534 (Bydgoszcz) oraz maksymalnej 2 523,2 (Rzeszow). za: A. Matel,
J. Marcinkiewicz, Analiza dostgpnosci ..., op. cit., s.176.
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Jednocze$nie w analizowanym okresie nastapil znaczny spadek powierzchni uzytkowe;j
mieszkania oddawanego do uzytkowania. Wynikato to czeSciowo z dominacji w ich
strukturze mieszkan przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem, gtéwnie lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych. Tendencja do zmniejszania powierzchni mieszkan zwigzana
byla rowniez ze zmniejszaniem liczby oséb w GD. Powierzchnia przecigtnego mieszkania
w Biatymstoku oddawanego do uzytkowania w 2015 roku (65,5 m?) byta 0 20% mniejsza niz
w 2005 roku (82 m?)37,

W tabeli 19 przedstawiono liczbe mieszkan, ktorych budowg¢ rozpoczeto oraz liczbe

wydanych pozwolen na budow¢ w Biatymstoku w latach 2005-2015.

Tabela 19. Liczba mieszkan, ktorych budowg rozpoczeto oraz liczba wydanych pozwolen na
budowe w Bialymstoku w latach 2005-2015

liczba mieszkan ktérych budowe rozpoczeto liczba wydanych pozwolen na budowe
ogdlem nﬁ Cs;;zedaz lub wy[Ig/a:)J]im ogblem nﬁ Csngzedaz lub W}[/(I;)a]]fin
2005 1338 767 57,32 1143 726 63,52
2006 1850 1044 56,43 1636 902 55,13
2007 1722 1449 84,15 1083 572 52,82
2008 2058 1576 76,58 2023 1582 78,20
2009 1300 1038 79,85 1245 1077 86,51
2010 2075 1798 86,65 1457 1172 80,44
2011 1191 1041 87.41 1184 1028 86,82
2012 2013 1 867 92,75 1845 1515 82,11
2013 1324 1172 88,52 1366 986 72,18
2014 2031 1889 93,01 1275 1090 85,49
2015 1893 1717 90,70 2141 1727 80,66

* udziat w ogolnej liczbie mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

** udziat w ogolnej liczbie wydanych pozwolen na budowe

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, Monografie
miasta Narodowy Bank Polski, Departament Stabilno$ci Finansowej, Warszawa 2006, 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 (materiaty cykliczne).

Biezagca podaz mieszkan — biorgc pod uwage =znaczacy udzial mieszkan
przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem — generowana jest zarowno przez mieszkania

oddane do uzytkowania, jak i1 mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto. Zwigzane jest to

375 System monitorowania rozwoju, www.strateg.stat.gov.pl/Home/Strateg, dostep z dnia 20.12.2016 .
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z mozliwoscig sprzedazy mieszkan, ktéorych budowy nie zakonczono, co jest
charakterystyczne zwtaszcza dla okresow dynamicznego wzrostu popytu mieszkaniowego. Na
kwesti¢ te¢ zwraca uwage J. Grzes-Buktaho, wskazujac, ze na rynku biatostockim ,,zauwazy¢
nalezy, iz w okresie tzw. rynkowego boomu mieszkania sprzedawaly si¢ czestokrol
w inwestycjach, ktorych budowa nie byla rozpoczgta, a nierzadko w czasie, gdy deweloper
nie miat nawet pozwolenia na realizacje budowy”*®.

Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczynano w danym roku — podobnie jak liczba

mieszkan oddawanych do uzytkowania — przejawiata wahania w badanym okresie. Tendencje
spadkowe — w granicach 30-40% rocznie — odnotowano w latach 2007, 2009, 2011, 2013 oraz
2015. Wzrost odnotowano w latach 2010, 2012, 2014. W analizowanym okresie utrzymata si¢
jednak tendencja wzrostowa liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczynano w danym roku.
Ich liczba w 2015 roku byta wyzsza 0 41% od obserwowanej w 2005 roku, przy czym dla
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem wzrost ten byl ponad dwukrotny
1 wyniost 124%. Do 2008 roku wahania byty generowane w gtéwnej mierze przez zmiang
liczby mieszkan wznoszonych na wlasne potrzeby ($rednioroczna zmiana wynosita 41%,
-66% i1 77% w poroéwnaniu do roku poprzedniego kolejno w latach 2005, 2006, 2007). Od
2008 roku wigkszy wptyw na wahania liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczynano miata
liczba mieszkan przeznaczanych na sprzedaz lub wynajem. Cechowata si¢ ona zar6wno
wyzszym udziatem, jak 1 wigkszymi wahaniami rocznymi. Podobnie bowiem, jak
w przypadku mieszkan oddawanych do uzytkowania, zmienita si¢ struktura udziatu mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w ogéle mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto.
W roku 2005 ich udzial wynosit ponad 57% i wzrastat w niemal calym analizowanym
okresie, w roku 2015 osiggajac poziom okoto 91%. Oznacza to, ze w 2015 r. znaczna
wigkszo$¢ produkcji budowlanej zwigzanej ze wznoszeniem mieszkan w Bialymstoku
realizowana byla w systemie deweloperskim.

Wyrazny wzrost liczby pozwolen na budowe (o 68%) odnotowano w 2015 roku
w porownaniu do roku poprzedniego, co prawdopodobnie wywota wzrost liczby mieszkan

oddawanych do uzytkowania w kolejnych latach. Wzrést udziat pozwolen na budowe

876 J. Grze$-Buklaho, Analiza zmian w zakresie atrakcyjnosci nieruchomosci mieszkaniowych na rynku
pierwotnym Biategostoku, ,,Prace Naukowe Akademii im. Jana Dlugosza w Czgstochowie”, z. VIII, 2014, s. 91.
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w odniesieniu do mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, ktéry w 2005 roku
wynosit niespetna 64%, zas§ w 2015 roku — niemal 81%.

Koniunktur¢ na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w miescie obrazuje réwniez
struktura transakcji (wykres 12). W catlym analizowanym okresie obrot na rynku mieszkan
w Biatymstoku generowany byl gltéwnie przez lokale mieszkalne. Udzial nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w strukturze transakcji na rynku mieszkaniowym
byl niewielki. W 2015 roku na rynku doszto do 2,4 tys. transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych, podczas gdy liczba transakcji budynkéw mieszkalnych wyniosta 24, za$ liczba

transakcji nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi 187.

Wykres 12. Liczba lokali mieszkaniowych bedacych przedmiotem transakcji kupna/sprzedazy

na rynku mieszkaniowym w Polsce w latach 2005-2015 [%]
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Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014,
2015 r., op. cit., Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2008, 2007, 2006, 2005, op. Cit.

W catym okresie odnotowano niemal czterokrotny wzrost Sredniorocznej liczby
transakcji lokali mieszkalnych. W 2015 roku obrot ten generowany byt w wigkszej mierze
przez transakcje na rynku pierwotnym (53,15%) niz wtornym (46,85%). Transakcje na rynku
pierwotnym wygenerowaty niemal 58% ogotu obrotu w ujeciu warto§ciowym W tym
segmencie rynkowym. Na rynku pierwotnym sprzedawanych byto okoto 54% ogolne;j

377

powierzchni mieszkan bedacej przedmiotem obrotu w miescie®’’. Rynek pierwotny cechowat

si¢ wyzszym poziomem cen w relacji do rynku wtornego, co uwidocznito si¢ w roznicy

817 Obrét nieruchomosciami w 2015 r. — tablice, http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-
nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2015-r-,4,13.html,
dostep z dnia: 10.02.2017 r.
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$redniej wartosci sprzedawanych lokali mieszkalnych oraz $redniej cenie transakcyjnej (tabela
20).

Tabela 20. Miary $rednie cen transakcji wolnorynkowych kupna-sprzedazy lokali

mieszkalnych w Biategostoku w 2015 roku na rynku pierwotnym i wtérnym

$rednia warto$¢ sprzedanych lokali érednia cena [zH/m?]
segment rynku
[tys. zt]
rynek pierwotny 235,0 4681
rynek wtdrny 198,1 4022
Iacznie rynek pierwotny i wtérny 217,8 4377
Zrédlo:  opracowanie wlasne na podstawie: Obrét  nieruchomosciami w2015 r. — tablice,

http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2015-r-,4,13.html, dostep z dnia: 10.02.2017 r.

W 2015 roku $rednia cena transakcyjna lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
w Biatystoku wyniosta 4 681 z/m? i byla wyzsza od ceny zanotowanej na rynku wtornym
o ponad 16%. Roéznica w $redniej wartosci sprzedanych lokali wyniosta 18%. Na tej
podstawie mozna wnioskowac, ze lokale mieszkalne bedace przedmiotem transakcji na rynku
pierwotnym posiadaty nieco wigkszy metraz od lokali bedacych przedmiotem transakcji na
rynku wtornym.

Podsumowujac, poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Biatymstoku ulegt
poprawie, sytuujac miasto Bialystok na $rednim poziomie wzgledem innych miast
wojewodzkich. W latach 2005-2015 nastgpita istotna zmiana struktury transakcji na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Biatymstoku. Rynek pierwotny w analizowanym okresie
przewazyt zarowno pod wzgledem liczby, jak i wartoscCi transakcji, pomimo wyzszej
dostgpnosci dochodowej mieszkan z rynku wtornego. Napltyw nowych mieszkan do zasobu

generowany byt gléwnie przez mieszkania przeznaczane na sprzedaz lub wynajem.
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ROZDZIAL 4.
MODELE REGRESJI LOGISTYCZNEJ STATUSU MIESZKANIOWEGO
GOSPODARSTW DOMOWYCH W POLSCE

4.1. Metodyka badania

Badanie przedstawione w rozdziale czwartym rozprawy zmierzalo do uzyskania
odpowiedzi na trzy pytania badawcze, ktore sformutowano nast¢pujgco:

1. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wlasnosciowym w Polsce?

2. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wlasno$ciowym nieobcigzonym kredytem w Polsce?

3. Jakie czynniki wptywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej, zredukowanej oraz
korzystanie z darmowego zakwaterowania w Polsce?

W formutowaniu hipotez badawczych autorka kierowata si¢ wynikami badan
prowadzonych w odniesieniu do innych gospodarek, ktére zostaly zaprezentowane w drugim
rozdziale pracy doktorskiej (pkt. 2.2., s. 63-89). Uwzgledniono rowniez specyfike polskiego
rynku mieszkaniowego, ktorej opis zawarto w rozdziale trzecim (pkt. 3.1 oraz 3.2, s. 96-128).
Na tej podstawie autorka sformulowata nastepujace hipotezy badawcze:

1. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwva domowego w mieszkaniu
wlasnosciowym wptywa poziom dochodéw, stan cywilny glowy gospodarstwa
domowego oraz poziom urbanizacji.

2. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wlasno$ciowym nieobcigzonym kredytem wplywa wiek, poziom dochodow oraz czas
od ostatniej relokacji.

3. Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wynajmowanym po cenie zredukowanej w poréwnaniu do zamieszkania
w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej wptywa aktywno$¢ zawodowa,
wyksztalcenie, dochod, za$§ na prawdopodobienstwo korzystania z darmowego

zakwaterowania
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w porownaniu do zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej

wptywa dochéd, czas od ostatniej relokacji, poziom urbanizacji w regionie.

Badanie przeprowadzono z wykorzystaniem modelu regresji logistycznej. Jest on
modelem matematycznym wykorzystywanym w celu opisu wptywu zmiennych niezaleznych
na dychotomiczng zmienng zalezng. Model pozwala na oszacowanie prawdopodobienstwa

wystgpienia zjawiska, zdefiniowanego jako sukces, w zaleznosci od wartosci zmiennych

objasniajacych. Oparty jest na funkcji logistycznej, ktéra w mozna zapisa¢ wzorem®'8:
ex
f@ = (1)

Rownanie regresji logistycznej pozwala na obliczenie wartosci oczekiwanej zmiennej
zaleznej dwukategorialnej {0, 1}, gdzie 1 oznacza zdarzenie zdefiniowane jako sukces, za$
0 oznacza brak wystapienia tego zdarzenia. Warto$¢ oczekiwana zmiennej zaleznej,
stosowana w rownaniach regresji liniowej, zastgpowana jest warto$cig warunkowego
prawdopodobienstwa, ze zmienna zalezna Y przyjmie warto§¢ 1 dla zmiennych niezaleznych
X1, X2, ... xx. Stad model mozna zapisac jak0379:

K
e®*Li=1 Bixi

P(Y =1/x1,%2,%X3 .. X)) = (@)

gdzie:

P(Y = 1/x4, x5, X5 ... X;) - warunkowe prawdopodobienstwo osiggniecia przez zmienng
zalezng wartosci 1 przy konkretnych wartosciach zmiennych X1, X2, X3... xk;

a - stala dla regresji logistyczne;j;

Bi,i =0,1,2 ...k - parametry strukturalne;

X1, X5 ... X - zmienne niezalezne.

Parametry strukturalne modelu estymowane sa metoda najwickszej wiarygodnosci®®.

Wartosci parametru exp(/3) interpretuje sie za pomocg ilorazu szans, okreslanego wzorem3?:

P(4)
1-P(A) (3)

S(A) =

gdzie: P(A) — prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia

378 A. Stanisz, Modele regresji logistycznej. Zastosowanie w medycynie, naukach przyrodniczych i spotecznych,
StatSoft Polska, Krakow 2016, s. 164.

37 Tbidem, s. 166.

380 Thidem, s. 204.

%1 B. Danieluk, Zastosowanie regresji logistycznej w badaniach eksperymentalnych, ,,Psychologia spoteczna”,
t. 5, nr 2-3 (14), 2010, s. 206.
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W przypadku zmiennych zaleznych zero-jedynkowych iloraz szans pokazuje
ilokrotnie zmienia si¢ szansa sukcesu (szansa, ze zmienna objasniana przyjmie
wartos¢ 1) u jednostki dla ktorej x=1 wzgledem jednostki dla ktérej x=0, przy
niezmienionych warto$ciach pozostatych zmiennych objasniajacych.

Otrzymane oszacowania modeli poddano weryfikacji merytorycznej oraz
statystycznej. W ramach weryfikacji merytorycznej sprawdzono czy zatozenia przyjete dla
modelu sg spetlnione oraz czy model jest zgodny z teorig stuzaca jego budowie.
W szczegbdlnosci sprawdzono znaki otrzymanych wspdlczynnikow z  Wwczesniejszymi
wynikami badan oraz zestawieniem danych dla poszczegélnych kategorii statusu
mieszkaniowego. Oceng statystyczng przeprowadzono poprzez:

— analizg istotno$ci grupy zmiennych,

— analizg istotno$ci pojedynczych zmiennych,

— ocen¢ dopasowania modelu do obserwowanych danych,
— ocene jakosci predykcji modelu®®2,

Do weryfikacji istotno$ci zmiennych wykorzystano test zbiorowych wspétczynnikow
modelu oparty na statystyce Chi-kwadrat oraz — dla analizy istotnosci pojedynczych
zmiennych — test Walda. Nastepnie testowano, jak dobrze zdefiniowany model pasuje do
obserwowanych danych. W tym celu obliczano statystyke testu Hosmera i Lemeshowa,
zwanego testem dobroci dopasowania®®®. Sprawdzajac rozbieznosci miedzy warto$ciami
zmiennej zaleznej a warto$ciami wyliczonymi z modelu postuzono si¢ miarg skorygowanego
wspolczynnika determinacji w postaci: pseudo-R? Coxa i Snella oraz pseudo-R?
Nagelkerkego. Jak wskazali D.W. Hosmer i S. Lemeshow, warto$¢ pseudo-R? nawet dla
dobrze dopasowanych modeli regresji logistycznej przyjmuje znacznie nizsze warto$ci niz
klasyczny wspotczynnik determinaciji R?. Zdaniem autoréw, dla dobrze dopasowanych modeli
nalezy spodziewaé si¢ wartosci rzedu 0,2-0,5%4,

Przeprowadzono roéwniez ocen¢ jako$ci predykcji modeli na podstawie tabeli
klasyfikacji zestawiajacej sposob przyporzadkowania przewidzianych wynikow do wynikow

zaobserwowanych. Przyktad takiego zestawienia stanowi tabela 21.

382 A. Stanisz, op. cit., s. 223-224.

383 Tbidem, s. 251-253.

34 D.W. Hosmer, S. Lemeshow, Applied logistic regression, Wiley, New York 2000, za: A. Stanisz, op. cit.,
s. 263.
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Tabela 21. Wzor tabeli klasyfikacji w modelu regresji logistycznej

obserwowane wyniki
przewidywane wyniki ’ Y=l Y=0 suma
Y=1 PD FD PD+FD
Y=0 FU PU FU+PU
suma PD+FU FD+PU N

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: A. Stanisz, op. cit., s. 330.

Najprostsza oraz najbardziej intuicyjng statystyka oceny jakosci predykcji modelu jest
miara doktadnosci (ACC, accuracy), zwana rowniez zliczeniowym R? (R;?), ktora okresla
stosunek liczby poprawnie przewidzianych przypadkow do liczby wszystkich przypadkow

i wyliczana jest wedtug wzoru:
PD+PU

ACC = ———— 4)

PD+PU+FD+FU

Obliczono rowniez czuto$¢ i specyficzno$¢ modelu. Czutos¢ (SENS, sensivity, true
positive rate) okresla frakcje obiektow, dla ktorych poprawnie przewidziano, ze zdarzenie
zaszto wsrod wszystkich obiektow, u ktorych zdarzenie rzeczywiscie zaszto. Czulo$¢

wyrazona jest wzorem:

PD
PD+FU

SENS =

()
Specyficznos¢ (SPEC, specifity) jest frakcja obiektow, dla ktorych przewidziano, ze
zdarzenie nie zaszlo wsrod wszystkich obserwowanych obiektow, u ktorych zdarzenie nie

zaszto i wyrazona jest wzorem:

PU
PU+FD

SPEC =

(6)

Ze wzgledu na fakt, ze czulo$¢ i specyficzno$¢ nie sg doskonalymi miarami

35 (co mialo miejsce w czesci

przewidywalnosci w przypadku rzadkich zdarzen
wykorzystywanych zestawow danych) analiz¢ uzupetniono o zastosowanie dodatniej warto$ci
predykcyjnej (PPV, positive predictive value). Jest ona frakcja poprawnie przewidzianych

wystapien zjawiska do wszystkich przewidzianych wystapien. Miara wyrazana jest wzorem:

(7)

PD
PD+FD

PPV =

35 kiedy liczebno$¢ zdarzen okre$lanych jako sukces (zmienna objasniana=1) jest znacznie wyzsza od
liczebnosci zdarzen okreslanych jako porazka (zmienna objasniana=0)
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Analizg przeprowadzono przy wykorzystaniu programu statystycznego SPSS. Jako
metode selekcji zmiennych objasniajacych wykorzystano metode selekcji postgpujacej opartej
na ilorazie wiarygodnosci. Predyktory sg W niej kolejno dodawane do modelu, zaczynajgc od
zmiennej, ktéra w najwyzszym stopniu spetnia przyjete kryterium, az do wyczerpania
zmiennych speiajacych kryteria®®®,

Realizacja badania z wykorzystaniem modelu regresji logistycznej wymagata dostepu
do danych niezagregowanych. W prowadzonej analizie wykorzystano zbiory danych
pochodzace z Europejskiego Badania Dochodéw i Warunkéw Zycia EU-SILC. Zbiory te s
popularnie wykorzystywane w badaniu statusu mieszkaniowego GD w krajach Europy (m. in.
M. Gluszak®, D. Andrews, A.C. Sanchez®8, D. Spalkova, J. Spalek®®®). Do analizy przyjeto
dane z 2015 roku®®® udostepnione odptatnie przez Gtowny Urzad Statystyczny. Liczebnosé
proby badawczej wynosita 12 183 GD oraz 33 652 respondentéw. Ze wzgledu na fakt, ze
w procedurze badan proba dzielona byla na grupy statusu mieszkaniowego wysoka
liczebnos¢ proby byla niezbedna. Warunkiem budowy modeli byto to, aby liczebnos¢ kazde;j

z grup przekraczala 100 jednostek oraz spehiata warunek®!:

N=10 x(k+1) (8)

gdzie:
k — liczba zmiennych niezaleznych

Zmienng objasniang w prowadzonych badaniach byt status mieszkaniowy GD. Baza
EU-SILC (jak okre$lono w rozdziale trzecim rozprawy doktorskiej) pozwolita na wyrdznienie
dwoch gltéwnych kategorii statusu mieszkaniowego (OWN, RENT) oraz pieciu kategorii
szczegotowych (OWN z kredytem, OWN bez kredytu, RENT cena rynkowa, RENT cena
zredukowana, RENT darmowe zakwaterowanie) zgodnie z zaproponowang klasyfikacja

statusu mieszkaniowego GD (rysunek 8).

386 J. Stelmach, O wplywie wybranych metod selekcji nieliniowych zmiennych objasniajqcych na jakos¢ modeli
regresyjnych, ,,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach”, nr 219,
2015, s. 81.

387 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89.

38 D, Andrews, A.C. Sanchez, Drivers... 0p. Cit., s. 1-44.

389 D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 23-33.

390 Zbiory danych za rok 2016 nie byly dostepne w czasie rozpoczecia badan.

391 A. Stanisz, op. cit., s. 262.
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Rysunek 8. Kategorie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych poddane badaniom na

podstawie danych Europejskiego badania dochodow i warunkéw Zycia

OWN RENT
| [
OWN2 1« OWN1 <----- RENT2 [------ RENT1

. wynajem po
OWN2 typu OWNI pierwsze ™ cenie rynkowej
M konsumpcyjnego | mieszkanie > OWNZ1 kredyt y J

. wynajem po

OWN2 typu [,| OWNI kolejne OWNL bez > cenie

inwestycyjnego mieszkanie id kredytu zredukowanej

darmowe

| zakwaterowanie

Zrodto: opracowanie wlasne

W celu szczegdtowego rozpoznania statusu mieszkaniowego GD na bazie badan EU-
SILC nalezy mie¢ na uwadze, ze z punktu widzenia przedmiotu badania posiada ona pewne
ograniczenia. W zakresie tym autorka dostrzegta nastgpujace problemy:
1. W badaniu EU-SILC tacznie klasyfikowane s3 GD mieszkajace w mieszkaniu
wlasno$ciowym, niezaleznie od tego czy dane GD posiada jedno czy kilka mieszkan.
W efekcie mozliwe jest wyrdznienie kategorii OWN zawierajacej GD typu OWNI1
1 OWN2. W ramach badania EU-SILC respondentom zadawane jest pytanie czy
cztonkowie GD otrzymujg dochody z najmu nieruchomosci, nie uszczegdlowiajac
jednak jego rodzaju. W efekcie na podstawie wskazanej zmiennej mozna wyodrebni¢
GD czerpiace dochody z najmu mieszkania tacznie z czerpigcymi dochody z najmu
innych typow nieruchomosci, przykladowo z dzierzawy ziemi uprawnej, co
uniemozliwia wyodrgbnienie kategoriit OWN2 w rozumieniu modelu H-1.
2. W badaniu EU-SILC facznie klasyfikowane sa GD mieszkajace w mieszkaniach

wynajmowanych niezaleznie od tego czy posiadaja one w portfelu inwestycyjnym
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nieruchomo$¢ mieszkaniowa. W efekcie kategoria RENT obejmuje kategori¢ RENT],
jak 1 RENT2 w rozumieniu modelu H-I. W kwestionariuszu badania EU-SILC nie ma
zmiennej, ktora pozwalataby na dokonanie takiego rozrdznienia. Mozliwe jest
wyodrebnienie najemcoOw czerpigcych dochody z najmu nieruchomosci ogétem.

W badaniu EU-SILC GD dzielone sa na wynajmujace mieszkanie po cenie rynkowej
oraz po cenie zredukowanej na podstawie deklaracji respondenta, porownujac ceng
ptacong przez dane GD do ceny rynkowej, jakg mozna by uzyska¢ za wynajem dane;j
nieruchomosci. W efekcie kategoria nabywcoéw po cenach zredukowanych obejmuje
najem od 0s6b prywatnych oraz z wykorzystaniem wsparcia publicznego.

Badanie EU-SILC z 2015 roku nie identyfikowalo przyczyny wspdlnego
zamieszkania GD. Pytanie takie zostalo dodane do kwestionariusza ankiety w 2017
roku (,,Co jest przyczyna niesamodzielnego mieszkania w przypadku Pana/Pani

gospodarstwa domowego?”). Daje to mozliwos¢ wyrdznienia GD, ktére zamieszkuja

h392 h393

niesamodzielnie z przyczyn finansowych®*, organizacyjnyc oraz tych, ktoére

preferuja wspolne zamieszkanie®%*

. Mozna spodziewa¢ si¢, ze GD zamieszkujace
wspolnie z przyczyn finansowych beda posiadaly inng charakterystyke. Na bazie
dostepnych danych — pochodzacych z 2015 roku — ich wyr6znienie nie jest mozliwe.
Wskazana zalezno$¢ powinna by¢ jednak kierunkiem dalszych analiz.

Badanie EU-SILC z 2015 roku nie identyfikowalo przyczyn korzystania z darmowego
zakwaterowania. Zmiang wprowadzona w tym zakresie od 2017 roku jest podziat
darmowego zakwaterowania na trzy kategorie: (1) najem bez optat na rzecz
wlasciciela (m.in. mieszkania spotdzielcze lokatorskie, komunalne, socjalne,
zakladowe, stuzbowe oraz stanowigce wtasno$¢ osoby fizycznej); (2) podnajem bez
optat na rzecz gléwnego uzytkownika; (3) zajmowanie mieszkania bez tytutu
prawnego (np. dzicy lokatorzy). Z punktu widzenia badania statusu mieszkaniowego

istotne byloby wyr6znienia tych GD, ktore korzystaja z darmowego zakwaterowania

wspieranego publicznie (np. mieszkania lokatorskie), oraz tych, ktore preferuja taka

odpowiedzi w kwestionariuszu: sytuacja finansowa Pana/Pani gospodarstwa, sytuacja finansowa innego
gospodarstwa w mieszkaniu

odpowiedzi w kwestionariuszu: koniecznos¢ opieki nad osoba chora, starsza, dzieckiem, potrzeba korzystania
z pomocy innych o0séb (z powodu choroby, niepetnosprawnosci), zbyt duze obcigzenie obowigzkami
zawodowymi lub zwigzanymi z nauka)

deklaruja, ze nie odczuwaja potrzeby samodzielnego zamieszkania
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form¢ zamieszkania (np. zamieszkanie wspolnie z rodzing, zamieszkanie
w mieszkaniu udostepnianym nieodptatnie przez pracodawce lub czlonka rodziny).
Mozna spodziewac si¢, ze wskazane kategorie GD roznig si¢. Bazujac na danych
z 2015 roku dokonano podzialu na GD korzystajace z darmowego zakwaterowania
w spotdzielczych mieszkaniach lokatorskich, Skarbu Panstwa lub gminy oraz
pozostate GD korzystajagce z darmowego zakwaterowania. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze, ze podzial taki jest pewnym uproszczeniem.
Model regresji logistycznej bada zalezno$¢ migdzy dwoma poziomami cechy. Stad tez
w celu wyjasnienia réznic w strukturze statusu mieszkaniowego w Polsce podjgto probe
budowy o$miu modeli (tabela 22). Modele pierwszy, drugi i trzeci przyporzadkowane byty do
pierwszej hipotezy badawczej. Celem budowy pierwszego modelu bylo okreslenie, jakie
czynniki wptywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wlasnosciowym
w poréwnaniu do zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym. Jest to rodzaj badan
najczesciej podejmowanych w procesie badania czynnikoOw rdznicujacych  status
mieszkaniowy GD. Modele drugi i trzeci uszczegotowialy takg analize biorgc pod uwage
jedynie GD, ktore relokowaty do danego typu mieszkania po 2004 roku. Ze wzgledu na niska
dostepnos¢ wsparcia publicznego w zakresie najmu mieszkan po cenach preferencyjnych lub
nicodptatnie w tym okresie analize¢ powtorzono poréwnujac GD relokujace do mieszkan
wiasnosciowych z GD relokujacymi do mieszkan wynajmowanych po cenach rynkowych.
Druga hipoteza badawcza autorka weryfikowala w modelach czwartym 1 pigtym, okreslajac
specyfike sytuacji GD bedacych wiascicielami mieszkan obcigzonych oraz nieobcigzonych
kredytem. W modelu czwartym analizowano wskazane roznice wsrod ogotu GD, za$
w modelu pigtym analiz¢ zawg¢zono do GD dokonujacych wyboru statusu mieszkaniowego
po 2004 roku. W modelach szdéstym, siddmym i 6smym autorka weryfikowata trzecig
hipotezg badawcza. Analizowane byly szanse na zamieszkanie GD w mieszkaniu
wynajmowanym z uwzglednieniem formy najmu. W ostatnim modelu analizowano specyfike
GD korzystajacych z darmowego zakwaterowania w lokalu nalezacym do gminy, Skarbu
Panstwa oraz w mieszkaniach lokatorskich. Takiego rozréznienia dokonano ze wzgledu na
fakt, ze kategoria GD korzystajacych z darmowego zakwaterowania nie byta — zdaniem

autorki — jednorodna wewnetrznie.
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Tabela 22. Zmienne objasniane w modelach regresji logistycznej

Model

Zmienna zalezna

Odniesienie do
problemu i hipotezy
badawczej

Model 1

1 — GD mieszka w mieszkaniu wtasnosciowym (N=10 107)
0 — GD mieszka w mieszkaniu wynajmowanym (N= 2 076)

Model 2

1 — GD relokowato do mieszkania wtasnosciowego po 2004 roku
(N=3 079)

0 — GD relokowato do mieszkania wynajmowanego po 2004 roku
(N=965)

Model 3

1 — GD relokowato do mieszkania wtasnosciowego po 2004 roku
(N=3079)

0 — GD relokowato do mieszkania wynajmowanego po cenie rynkowej
po 2004 roku (N=339)

Problem badawczy 1
Hipoteza badawcza 1

Model 4

1 — GD mieszka w mieszkaniu wlasnosciowym nieobcigzonym
kredytem (N=9 133)

0 — GD mieszka w mieszkaniu wlasnosciowym obcigzonym kredytem
(N=974)

Model 5

1 — GD relokowato do mieszkania wtasnosciowego nieobcigzonego
kredytem po 2004 roku (N=2 277)

0 — GD relokowato do mieszkania wlasno$ciowego obciazonego
kredytem po 2004 roku (N=802)

Problem badawczy 2
Hipoteza badawcza 2

Model 6

1 — GD mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie zredukowanej
(N=159)

0 — GD mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej
(N=475)

Model 7

1 — GD korzysta z darmowego zakwaterowania (N=1 442)
0 — GD mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej
(N=475)

Model 8

1 — GD korzysta z darmowego zakwaterowania w mieszkaniu:
lokatorskim, nalezacym do gminy, Skarbu Panstwa lub zaktadu pracy
(N=678)

0 — GD korzysta z darmowego zakwaterowania w mieszkaniu
nalezacym do innego podmiotu (N=764)

Problem badawczy 3
Hipoteza badawcza 3

Zrédto: opracowanie wlasne

W prowadzonym badaniu dokonano wyboru zmiennych objasniajacych bazujac na

analizie wynikow badah prowadzonych w odniesieniu do innych krajow. W rozdziale drugim

pracy osobno analizowano wptyw kazdego z czynnikow. W tabeli 23 przedstawiono za$

zestawy zmiennych wykorzystywane w badaniach przez innych autoréw. Jednoczes$nie

— zgodnie z podziatlem przyjetym w rozdziale drugim — zaprezentowano je w podziale na

zmienne: ekonomiczne, demograficzne, zwigzane z rynkiem mieszkaniowym.

149



Tabela 23. Przykladowe zestawy zmiennych objasniajacych

mieszkaniowego gospodarstw domowych

w  modelach statusu

Zespol badawczy,
rok publikacji,
kraj, ktorego dotyczylo
badanie

Zmienne

ekonomiczne

spoleczno-
demograficzne

zwiazane z rynkiem
mieszkaniowym

Y.M. loannides
S.S. Rosenthal, 1994,
USA

poziom bogactwa GD,
dochdd, problemy ze
splata rat kredytu,
otrzymywanie pomocy
publicznej

wiek glowy GD,
wyksztalcenie, ptec,
pochodzenie, stan
cywilny glowy GD,
liczba 0s6b w GD

wielko$¢ miejscowosci,
poziom urbanizacji,
wskaznik relacji wartosci
mieszkania do $rednig;j
miesigcznej wysokosSci
CZynszu za wynajem

W regionie

Y. Huang,
W.A.V. Clark, 2002,
Chiny

liczba 0sdb generujacych
dochod w GD, dochdd,
rodzaj wykonywanej
pracy, staz pracy

wiek glowy GD, liczba
lat edukaciji, liczba 0séb
w GD, stan cywilny

poziom urbanizacji

A. Ulker, 2008, USA

dochod GD, miejsce
pracy (sektor prywatny,
sektor publiczny,
samozatrudnienie),
liczba osob aktywnych
zawodowo w GD

liczba 0s6b w GD, pte¢
oraz rozktad wieku
cztonkow GD,
wyksztatcenie,
narodowos¢, stan

cywilny

poziom urbanizacji,
zamieszkanie w
zachodniej/pétnocno-
wschodniej/potudniowe;j
czgsei kraju

L. Arrondel, N. Badenes,
A. Spadaro, 2010,
Hiszpania

poziom majatku, dochod
GD, liczba lat
przepracowanych

w obecnym miejscu
pracy, oczekiwania co do
zmiany dochodu,
aktywno$¢ zawodowa
maltzonkow,
wykonywany zawod,
korzystanie z pomocy
publicznej

wiek, wyksztalcenie,
liczba 0sob w GD, stan
cywilny, samoocena
stanu zdrowia

D. Spalkova,
J. Spalek, 2014, Czechy

dochéd rozporzadzalny,
liczba osob aktywnych
zawodowo w GD, liczba
0s0b samozatrudnionych
w GD, obecno$é
emerytow w GD

liczba 0s6b w GD, wiek,
pte¢, wyksztalcenie,
status cywilny glowy
GD, posiadanie dzieci
(ogdtem oraz w wieku do
2 roku zycia)

region, powierzchnia
mieszkania

G. Xhignesse i in., 2014,
Belgia

dochod po
opodatkowaniu

srednia wieku gtowy GD
ijego wspotmatzonka,
pozostawanie w zwigzku
glowy GD, liczba dzieci
(nieusamodzielnionych),
narodowosé

liczba mieszkancow
w danej miejscowosci

M. Gluszak, 2015,
Polska

wielko$¢ dochodu
rozporzadzalnego GD

wiek glowy GD, liczba
0sob w GD

wielko$¢ miejscowosci

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie: Y.M. loanides, S.S. Rosenthal, op.

cit., s. 127-141, Y. Huang,

W.A.V. Clark, op. cit., s. 7-32, A. Ulker, op. cit., 189-207, L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 1-21,
D. Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 23-33, G. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion,
J. Teller, op. cit., s. 1-16, M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-86.

150



Zgodnie z analizg literatury w modelach statusu mieszkaniowego GD w ramach
gospodarki  krajowej uwzgledniano zarowno zmienne  spoteczno-demograficzne,
ekonomiczne, jak i zwigzane z rynkiem mieszkaniowym. Wér6d zmiennych ekonomicznych
czesto uwzgledniana byta wielko$¢ dochodu GD, okreslana jako miara dochodu ogdétem lub
jako miara dochodu do dyspozycji. W czgsci badan — m. in. Y.M. loannidesa
i S.S. Rosenthala®®*® — dodatkowo analizowany byt poziom majatku GD. Czeé¢ autorow
wlaczata do modeli zmienne obrazujagce aktywnos$¢ zawodowa czionkow GD, w tym
m. in. liczbe os6b generujacych dochody (m. in. Y. Huang, W.A.V. Clark®®) lub to, czy
oboje ze wspotmalzonkéw s3 aktywni zawodowo (m. in. L. Arrondel i in.>%"). Wsrod
zmiennych demograficznych kluczowe w wigkszo$ci prowadzonych badan okazaty si¢: wiek,
liczba 0sob w GD, stan cywilny oraz wyksztalcenie. Rzadziej analizowane byly takie
zmienne, jak: samoocena stanu zdrowia (tak m. in. L. Arrondel i in.3%), liczba lat edukacji
(m. in. Y. Huang, W.A.V. Clark®®) czy narodowo$¢ (m. in. G. Xhignesse i in.*%),
D. Spalkova i J. Spalek*®* dodatkowo wyodrebnili GD posiadajace dzieci w wieku ponizej
2 lat.

W grupie czynnikéw zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym najczesciej analizowany
byt poziom urbanizacji. Moze by¢ on mierzony poprzez grupowanie okreslonych
miejscowosci, przykladowo ze wzgledu na gestos¢ zaludnienia, czy liczbe mieszkancow.
W czesci modeli uwzgledniany byt podziat kraju na regiony (np. A. Ulker®® podzielit GD na
mieszkajace w zachodniej, péinocno-wschodniej oraz potudniowej czgéci USA). Szczegdlnie
interesujaca zmienng jest wskaznik relacji wartosci mieszkania do S$redniej miesiecznej
wysokosci czynszu za wynajem w regionie. Uwzglednienie tej zmiennej byloby mozliwe
w odniesieniu do miast wojewddzkich w Polsce. Niemniej jednak dane EU-SILC nie
pozwalaja na identyfikacj¢ miasta, w jakim mieszka badane GD, gdyz dane nie sa

reprezentatywne na poziomie miast ani wojewodztw, stad nie sg udostepniane. W efekcie

3% Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.

3% Y. Huang, W.A.V. Clark, op. cit., s. 7-32.

397 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 1-21.

3% Tbidem.

39Y, Huang, W.A.V. Clark, op. cit., s. 7-32.

400 G, Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 1-16.
1D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 23-33.

402 A Ulker, op. cit., s. 194.
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zmienna ta nie zostala uwzgledniona, cho¢ zdaniem autorki mogtaby wnies¢ wktad
w wyjasnianie obserwowanych rozbieznosci.

W czesci badan (m. in. D. Spalkova i J. Spalek*®®) uwzgledniano powierzchnie
mieszkalng. Jest to cecha samej nieruchomosci, nie stanowi wigc zmiennej demograficzne;j
ani ekonomicznej GD. W pewnym uproszczeniu w rozprawie zaklasyfikowano ja, jako ceche
rynku mieszkaniowego, biorgc pod uwage istotne réznice w $redniej powierzchni mieszkan
w poszczegdlnych regionach, w tym na terenach wiejskich i miejskich.

Bazujagc na przegladzie literatury dokonanym w rozdziale drugim rozprawy
doktorskiej oraz analizie zestawow zmiennych analizowanych przez inne zespoty badawcze,
a jednoczesnie uwzgledniajac specyfika i1 ograniczenia wynikajace z zakresu danych
zawartych w bazie EU-SILC, wybrano 12 zmiennych objasniajacych. Ich zestawienie zawarto
w tabeli 24 uwzgledniajac podziat na zmienne ekonomiczne, spoteczno-demograficzne oraz

zwigzane z rynkiem mieszkaniowym.

Tabela 24. Podziat zmiennych objasniajacych wykorzystanych w badaniu

Grupa zmiennych
ekonomiczne spoleczno-demograficzne zwigzane z rynkiem
mieszkaniowym
dochodd na osobe w GD, liczba os6b w GD, poziom urbanizacji,
aktywno$¢ zawodowa glowy GD | narodowos¢, powierzchnia mieszkania w
stan cywilny, przeliczeniu na osobe W GD,
wyksztalcenie, liczba lat od ostatniej relokacji.
wiek, okres relokacji
stan zdrowia

Zrédto: opracowanie wlasne

Wsrod czynnikdw ekonomicznych analizowane byty: dochdéd na osobg w GD,
aktywnos¢ zawodowa glowy GD. Z grona zmiennych spoteczno-demograficznych
uwzgledniono: liczbe osob w GD, narodowos$¢, stan cywilny, wyksztatcenie, wiek oraz stan
zdrowia. Wérdd czynnikéw zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym analizowano: poziom
urbanizacji, powierzchni¢ mieszkania w przeliczeniu na osob¢ w GD, liczbe lat od ostatniej
relokacji (okres relokacji). Szczegdtowa charakterystyke oraz sposob kodowania zmiennych
przedstawiono w tabeli 25.

43 D Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 23-33.

152



Tabela 25. Charakterystyka zmiennych objas$niajacych wykorzystanych w badaniu

QOdniesienie do

Nazwa coo . . : - .
Zmiennej Objasnienie zmiennej zmiennej w bazie
danych EU-SILC
DOCH_OS | suma miesiecznych dochodéw GD (wszystkich jego cztonkdéw) | zmienna obliczona na
netto w przeliczeniu na osob¢ w GD, w tys. zt podstawie: DGS,
HY010i LOS
PRACA status glowy GD na rynku pracy, zmienna binarna przyjmujgca | PLO31
wartos$¢:
1 — pracujacy
0 — inny (bezrobotny, nieaktywny zawodowo, emeryt, w trakcie
nauki)
LOS liczba 0s6b w GD, zmienna wyrazona na skali ilo$ciowe;j LOS
KRAJ kraj urodzenia pierwszej oraz drugiej osoby odpowiedzialnej za | PB210X
mieszkanie, zmienna binarna wyrazona jako:
1 — obie osoby odpowiedzialne za mieszkanie urodzity si¢ w Polsce
0 — co najmniej jedna osoba odpowiedzialna za mieszkanie urodzita
si¢ w innym kraju niz Polska
Cyw stan cywilny gtowy GD, zmienna binarna wyrazona jako: PB190
1 — zamezny/a
0 - inny stan cywilny (niezamezny/a, rozwiedziony/a,
wdowiec/wdowa, w separacji)
WYK wyksztatcenie, zmienna binarna wyrazana jako: PE040X
1 — co najmniej jedna osoba odpowiedzialna za mieszkanie
posiadata wyksztatcenie wyzsze
0 — zadna z os6b odpowiedzialnych za mieszkanie nie posiadata
wyksztalcenia wyzszego
WIEK sredni wiek pierwszej i drugiej osoby odpowiedzialnej za | zmienna obliczona na
mieszkanie, zmienna ilo§ciowa wyrazona w latach podstawie: PB140
WIEK2 kwadrat  éredniej wieku pierwszej oraz drugiej osoby | zmienna obliczona na
odpowiedzialnej za mieszkanie podstawie: PB140
ZDR zmienna liczona jako $rednia arytmetyczna samooceny stanu | zmienna obliczona na
zdrowia pierwszej oraz drugiej osoby odpowiedzialnej za | podstawie: PH0O10X
mieszkanie (gdzie: 5 — bardzo dobry, 4 — dobry, 3 — éredni, 2 — zty,
1 — bardzo zty), nastepnie przeksztatcana na zmienng binarng:
1 —$rednia stanu zdrowia dla 0séb odpowiedzialnych za mieszkanie
znajdowata si¢ w przedziale <3;5>
0 —$rednia stanu zdrowia dla osob odpowiedzialnych za mieszkanie
znajdowata si¢ w przedziale <1;3)
URB poziom urbanizacji, zmienna mierzona na skali porzadkowej 1-3, | DB-100

gdzie kolejne poziomy oznaczaja:

3 — gesto zaludniony — obejmuje tereny o gestosci zaludnienia co
najmniej 1 500 mieszkancéw na km? i populacji miejscowosci co
najmniej 50 000 mieszkancoéw (kategoria odniesienia)

2 - $rednio zaludniony — obejmuje tereny o gestosci zaludnienia co
najmniej 300 mieszkancéw na km? i populacji miejscowosci co
najmniej 5000 mieszkancow

1 — stabo zaludniony, pozostate tereny

Zrodto: opracowanie whasne, odniesienia do kategorii zmiennych EU-SILC na bazie: Methodological Guidelines

and Description of EU-SILC Target Variables, European Commission, Eurostat, 2015.

153



Tabela 25. Charakterystyka zmiennych objasniajacych wykorzystanych w badaniu — ciag

dalszy
Odniesienie do
Nazwa Coa . . : - :
Zmiennei Objasnienie zmiennej zmiennej w bazie
) danych EU-SILC
POW_0OS powierzchnia mieszkania zajmowanego przez GD w przeliczeniu na | zmienna obliczona na
jedng osobe w GD, zmienna ilo$ciowa wyrazona w m? podstawie: MO20
i LOS
CZAS liczba lat od ostatniej relokacji, zmienna ilo$ciowa zmienna obliczona na

podstawie HH031

CZAS _KAT | liczba lat od ostatniej relokacji (zmiany miejsca zamieszkania), | zmienna obliczona na
zmienna wyrazona jako: podstawie HHO31

1 — ostatnia relokacja przed rokiem 1989

2 — ostatnia relokacja w latach 1990-2004

3 — ostatnia relokacja w roku 2005 i p6zniej (kategoria odniesienia)

Zrédto: opracowanie wiasne, odniesienia do kategorii zmiennych EU-SILC na bazie: Methodological Guidelines
and Description of EU-SILC Target Variables, European Commission, Eurostat, 2015.

Poziom dochodéw GD ujeto w wartosci netto w przeliczeniu na osobe. Analizie
poddano status zawodowy glowy GD dzielac go na dwie kategorie: pracujacy zawodowo oraz
niepracujacy zawodowo. Za glowe GD uznano respondenta wskazywanego jako gltoéwnag
osob¢ odpowiedzialng za mieszkanie. Kraj urodzenia oraz stan cywilny analizowano, jako
zmienne binarne. W badaniu wyrdézniano GD, w ktérych co najmniej jedna z o0sob
odpowiedzialnych za mieszkanie byta innego pochodzenia niz polskie®®*. Wyrdzniono
rowniez te, w ktorych gtowa GD nie byla w zwigzku malzenskim, przyktadowo byta osobg
samotng, rozwiedziona.

W badaniu analizowano zaré6wno wiek, jak i kwadrat wieku 0s6b wskazywanych, jako
odpowiedzialne za mieszkanie, w celu uchwycenia zaleznosci nieliniowych. Dokonano
podziatu GD na te, w ktorych osoby odpowiedzialne za mieszkanie byly we wzglednie
dobrym oraz raczej zlym stanie zdrowia. W tym celu obliczono $rednig arytmetyczna
samooceny stanu zdrowia 0sob odpowiedzialnych za mieszkanie. Pod wzgledem urbanizacji
zachowano podzial na trzy grupy obszaréw zgodnie z metodyka badania EU-SILC.

Uwzgledniono rowniez powierzchni¢ mieszkania w przeliczeniu na osobe w GD.

404 Istnieje mozliwo$¢, ze osoba deklarujgca urodzenie w innym kraju niz Polska posiadata polskie pochodzenie

(przyktadowo urodzila si¢ w czasie okazjonalnego wyjazdu do innego kraju), zatozono jednak, ze sytuacje takie
nie sa typowe, w zwiazku z tym kraj urodzenia traktowano jako zmienng obrazujaca pochodzenie. Zmienna
kraju urodzenia byta wykorzystywana w badaniu nad wptywem migracji na status mieszkaniowy gospodarstw
domowych m. in. przez: A.F. Constant, R. Roberts, K.F. Zimmermann, op. cit., s. 1879-1898.
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Na etapie analizy — biorgc pod uwage specyfike polskiego rynku mieszkaniowego,
a zwlaszcza jego historyczne przemiany — uwzgledniono liczbe lat od ostatniej relokacji.
Zapisano ja jako zmienng porzadkowa, dzielagc GD na te, ktore relokowaty: (1) przed rokiem
1989, (2) w latach 1990-2004, (3) w roku 2005 i pdzniej. Kierowano si¢ faktem, ze po 1989
roku nastgpowaty dynamiczne zmiany zwigzane z prywatyzacja zasobow mieszkaniowych
w Polsce, w zwiazku z tym osoby relokujace*® po tym roku podejmowaly decyzje
0 uzyskaniu statusu mieszkaniowego w innych warunkach rynkowych. Okres mig¢dzy
transformacja rynkowa, a przystgpieniem Polski do Unii Europejskiej okreslono, jako faze
ksztaltowania mechanizmoéw rynkowych, zas okres po 2004 roku — ich funkcjonowania.

Podsumowujac, w celu weryfikacji hipotez 1-3, zrealizowano badania bazujac na
danych EU-SILC pozwalajacych na wyszczeg6élnienie dwoch podstawowych oraz pigciu
szczegdtowych kategorii statusu mieszkaniowego. Lacznie podjeto probe budowy osmiu
modeli. Wybrano 12 zmiennych objasniajacych, ktére podzielono na zmienne ekonomiczne,

spoteczno-demograficzne oraz zwigzane z rynkiem mieszkaniowym.

4.2. Charakterystyka proby badawczej z uwzglednieniem Kkategorii statusu

mieszkaniowego

W kolejnym kroku analizy dokonano charakterystyki proby badawczej. Strukturg GD
bioragcych udziat w badaniu EU-SILC w 2015 roku z podzialem na kategorie statusu
mieszkaniowego przedstawiono w tabeli 26%%%. Ogoétem 83% gospodarstw domowych
poddanych badaniu deklarowalo zamieszkanie w mieszkaniu wlasno$ciowym, przy czym
75% — w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem hipotecznym. Z grona najemcow
— stanowigcych tacznie 17% proby badawcze] — najwigksza cze$s¢ GD korzystata

z darmowego zakwaterowania. Stanowili oni 11,8% ogo6tu badanych. Najmniejszy byt udziat

405 w praktyce czesto jedynie zmieniajgce status mieszkaniowy bez fizycznej relokacji w wyniku wykupu

mieszkania

408 Tstniejg rozbieznosci miedzy danymi publikowanymi w bazie Eurostat, a odczytanymi z bazy danych EU-
SILC (przyktadowo odsetek GD mieszkajacych w mieszkaniach wtasno$ciowych w Polsce w 2015 r. wedlug
danych Eurostat wynosit 83,7%, za$§ odczytany z bazy — 83,0%). Roznice wynikaja z faktu, ze prezentujac dane
zbiorcze dla krajow Eurostat wyklucza gospodarstwa domowe odpowiadajace na pytanie ,,Z jakiego tytutlu
prawnego Pani/Pana gospodarstwo domowe uzytkuje mieszkanie?” jednostki udzielajace odpowiedzi ,,inne”,
czego celem jest zwigkszenie porownywalnosci danych migdzy krajami. W probie badawczej z 2015 r. byto 536
takich gospodarstw domowych.
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respondentéow deklarujacych zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym po cenie

zredukowanej (1,3%).

Tabela 26. Struktura proby badawczej badania EU-SILC w 2015 roku w Polsce ze wzgledu

na status mieszkaniowy

_ _ Wyszczegolnienie liczebnosé %
Status mieszkaniowy
OWN: 10 107 83,0
w tym: wiasno$¢ bez kredytu 9133 75,0
wlasno$¢ z kredytem 974 8,0
RENT: 2076 17,0
w tym: najem rynkowy 475 3,9
najem nierynkowy 159 1,3
darmowe zakwaterowanie 1442 11,8
RAZEM 12 183 100

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Kategorie wyszczegdlnione w tabeli 26 stosowane s3 w celu uzyskania
miedzynarodowej porownywalno$ci badan EU-SILC. W polskiej wersji kwestionariusza
badania stosowana jest bardziej rozbudowana klasyfikacja odpowiedzi, dostosowana do form
wlasnosci mieszkan w kraju. Sposéb przyporzadkowania tych kategorii (wediug
kwestionariusza z 2015 roku*’) przedstawiono w tabeli 27. Do kategorii wtascicieli mieszkan
w Polsce zalicza si¢ — obok wlascicieli prawa do mieszkania — posiadaczy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Warto zaznaczy¢ w tym miejscu, ze zgodnie z metodyka
EU-SILC do 2009 roku kategoria ta byla przyporzadkowywana do kategorii darmowego
zakwaterowania (najmu bez odstepnego). W analizowanym badaniu wtlasciciele
spotdzielczego prawa wlasnosciowego do lokalu stanowili 8,55% wtascicieli bez kredytu oraz
7,07% whascicieli z kredytem. Zgodnie z metodyka badan EU-SILC do kategorii darmowego
zakwaterowania zaliczane sg: spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, najem
lub podnajem bez optat oraz inne formy darmowego zamieszkania. Ponad potowa (50,55%)
badanych GD zaklasyfikowanych jako korzystajacy z darmowego zakwaterowania

deklarowata najem lub podnajem bez opfat.

407 w kolejnych latach zakres kategorii stosowanych w polskiej wersji kwestionariusza ulegt rozszerzeniu

(szerzej: http://form.stat.gov.pl/BadaniaAnkietowe, dostgp z dnia 13.03.2018 r.)

156



Tabela 27. Kategorie statusu mieszkaniowego stosowane przez Eurostat a kategorie

zamieszkania stosowane w polskiej wersji kwestionariusza badania EU-SILC w 2015 roku

Kategorie statusu mieszkaniowego wedlug Kategorie zamieszkania w polskiej wersji
klasyfikacji Eurostat kwestionariusza badania EU-SILC w 2015 roku
posiadanie mieszkania wlasnosciowego nie | - wlasno$¢ nieobcigzona kredytem na zakup/wykup
obcigzonego kredytem (N=9 133) uzytkowanego mieszkania (N=8 353)

- spoldzielcze whasno$ciowe prawo do lokalu nieobcigzone
kredytem na zakup uzytkowanego mieszkania (N=780)

posiadanie mieszkania wiasnos$ciowego | - Wlasnos$¢ obcigzona kredytem na zakup/wykup
obciazonego kredytem (N=974) uzytkowanego mieszkania (N=905)

- spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu obcigzone
kredytem na zakup uzytkowanego mieszkania (N=69)

zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym | - najem lub podnajem, wedtug cen rynkowych
po cenie rynkowej

zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym | - najem lub podnajem, ponizej cen rynkowych
po cenie zredukowanej

korzystanie 'z wolnego  zakwaterowania | - spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
(N=1 442) (N=177)

- najem lub podnajem, bez optat (N=729)

- inny (N=536)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Z punktu widzenia celow rozprawy doktorskiej kwestionariusz badania
W sposob wystarczajagcy nie identyfikowal sytuacji osob korzystajacych z darmowego
zakwaterowania, w szczeg6lnosci nie wskazywat na przyczyne korzystania z niego. Okoto
12% GD korzystajacych z darmowego zakwaterowania posiadato spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego. Pozostata ich cz¢$¢ korzystala z zakwaterowania na podstawie
innego rodzaju prawa. Zgodnie z instrukcjg dla ankieteréw EU-SILC w Polsce kategoria ta
obejmowala, m. in. zamieszkanie w mieszkaniu stuzbowym znajdujacym si¢ w budynkach
zaktadu pracy (np. w szkole)*%®,

Lepszy wglad w opisane relacje umozliwia analiza zalezno$ci mig¢dzy statusem
mieszkaniowym GD, a podmiotem, do jakiego nalezy zajmowane mieszkanie (tabela 28).
W analizowanym badaniu, w grupie wilascicieli bez kredytu znajdowaly si¢ glownie GD
mieszkajagce w mieszkaniach nalezacych do oséb fizycznych (91,5%). Pozostale 8,5% tej
grupy stanowily mieszkania wtasno$ciowe nalezace do spotdzielni mieszkaniowych. Podobna

struktura wtasnosci wystepowata wsréd GD mieszkajagcych w mieszkaniach wtasnosciowych

48 Instrukcja, EU-SILC Europejskie badanie warunkéw zycia ludnosci, kwiecien-maj 2015 r, Gtowny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2015, (materiaty wewngtrzne), s. 30.
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obcigzonych kredytem przy nieco wyzszym udziale mieszkan nalezacych do osob fizycznych
(92,9%). Mieszkania wynajmowane po cenie rynkowej nalezaty zar6wno do podmiotow
prywatnych, jak i publicznych. Najwiekszg ich cze$¢ stanowily mieszkania nalezace do oséb
fizycznych (56,6%). Niemal co czwarte mieszkanie wynajmowane po cenie rynkowej byto we
wlasnosci gminy lub Skarbu Panstwa, 8,4% — we wilasnosci TBS. W grupie tej byly GD
zamieszkujgce mieszkania nalezace do spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy i innych
podmiotow. W grupie mieszkan wynajmowanych po cenie zredukowanej przewazaty
mieszkania nalezace do osob fizycznych (52,8%). Znaczng ich czgs$¢ stanowily mieszkania
nalezagce do gminy lub Skarbu Panstwa (27%) oraz zaktadoéw pracy (6,9%). W grupie tej
znajdowaty si¢ takze mieszkania nalezace do innych podmiotéw. Darmowe zakwaterowanie
dotyczylo w najwigkszej mierze GD mieszkajacych w mieszkaniach osob fizycznych
(44,6%), gminy lub Skarbu Panstwa (34%) oraz korzystajacych ze spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu (13%).

Tabela 28. Status mieszkaniowy gospodarstw domowych a struktura wlasno$ciowa mieszkan

wedtug badania EU-SILC w 2015 roku

status mieszkaniowy najem po darmowe
wlasno$¢ bez | wlasno$é z ; najem po cenie
kredytu kredytem cenie zredukowanej zakwat_ero-
rynkowej wanie
N % N % N % N % N %

czyja wlasnoS$cig
jest mieszkanie?

osoby fizycznej

(N=10 239) 8353 915 | 905 | 929 269 | 56,6 84 52,8 628 | 43,6

spotdzielni
mieszkaniowej —
mieszkania
wlasnosciowe (N=869)

780 8,5 69 7,1 12 2,5 1 0,6 71 05

spotdzielni
mieszkaniowej —

mieszkania lokatorskie, ) ) ) ) 12 2.5 5 31 187 | 13,0

(N=204)

gminy, Skarbu Panstwa,

(N=644) - - - - 110 | 232 43 27,0 491 | 34,0
zaktadu pracy (N=69) - - - - 10 2,1 11 6,9 48 | 3.3
TBS (N=101) - - - - 40 8,4 4 2,5 57| 40
innego podmiotu (N=44) - - - - 12 2,5 10 6,3 22| 15
nie wiem (N=13) - - - - 10 2,1 1 0,6 2 0,1
razem 9133 100 | 974 100 475 | 100* 159 100* | 1442 | 100

* udziat poszczegdlnych form wiasno$ci nie sumuje si¢ do 100% w wyniku zastosowanych zaokraglen

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .
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Zamieszkanie w mieszkaniu nalezgcym do osoby fizycznej — jak wskazano w tabeli 28
— nie determinowalto statusu mieszkaniowego. Mieszkania osob fizycznych byly zaréwno
zamieszkate przez wlascicieli, wynajmowane po cenie rynkowej, wynajmowane po cenie
zredukowanej, jak i zajmowane na zasadzie darmowego kwaterunku. Wynajem mieszkania
wlasnosciowego po cenie zredukowanej moze wynikaé z checi przekazania mieszkania
w opieke osobie trzeciej lub z che¢ci pomocy takiej osobie. Podobnie przekazanie mieszkania
w darmowe zakwaterowanie moze by¢ motywowane checig pomocy lub zapewnienia opieki
nad lokalem. Obejmuje takze zamieszkanie wspolnie z rodzing, pomimo stanowienia
osobnego GD (przyktadowo w rodzinach wielopokoleniowych). Moze wystepowaé rdwniez
w sytuacji, gdy za najem mieszkania placi osoba trzecia, przyktadowo pracodawca. Wowczas
GD korzysta z mieszkania nieodptatnie, pomimo Ze mieszkanie jest odptatnie wynajmowane
od jego wiasciciela, w tym po cenie rynkowej.

Zgodnie z wynikami badan EU-SILC mieszkania os6b fizycznych najczgsciej
zamieszkate byly przez wlascicieli (91%). Z darmowego zakwaterowania korzystato 6% o0so6b
deklarujacych zamieszkanie w mieszkaniu osoby fizycznej. Podobnie znaczna cz¢$¢ (98%)
osob deklarujacych zamieszkanie w mieszkaniu wiasnosciowym nalezacym do spoidzielni
mieszkaniowej zajmowato mieszkanie na podstawie prawa wiasnosci. Osoby mieszkajgce
w mieszkaniach lokatorskich nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych w 92% deklarowaty,
ze korzystaja z darmowego zakwaterowania. Wigkszos$¢, gdyz 76%, osob mieszkajacych
w mieszkaniach nalezacych do gminy lub Skarbu Panstwa korzystalo z darmowego
zakwaterowania. W grupie tej znajdowali si¢ takze najemcy ptacacy cen¢ rynkowa lub
zredukowang. Lokatorzy mieszkan nalezacych do zaktadow pracy w wigkszosci korzystali
z mieszkania za darmo lub ptacac cen¢ zredukowang.

Powyzsza analiza wskazata na istotng dla prowadzenia dalszych badan kwestig, jaka
jest niejednorodnos¢ wewnetrzna kategorii  oséb  korzystajacych z  darmowego
zakwaterowania. Jak wskazano badania EU-SILC z 2015 roku nie identyfikowaty przyczyny
korzystania z takiej formy najmu. Mozna jednak przypuszczaé, ze inne sg przestanki tego
statusu mieszkaniowego wsrod GD korzystajacych ze wsparcia publicznego w zakresie
zakwaterowania, jak mieszkania gminne czy Skarbu Panstwa. Osoby te zapewne wybieraja
taka formg¢ zakwaterowania z przyczyn finansowych. Z kolei osoby korzystajace

z darmowego zakwaterowania w mieszkaniach osob fizycznych moga kierowa¢ si¢ checig
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zamieszkania z innym GD (rodziny wielopokoleniowe) lub by¢ wspierane przez czionkow
rodziny czy inne podmioty, w tym pracodawcow. W takiej sytuacji korzystanie
z darmowego zakwaterowania mozna w wigkszej mierze traktowaé jako wybor zyciowy,
czegsto niezalezny od sytuacji finansowej. Z drugiej strony w przypadku wspdlnego
zamieszkania z innym GD przyczyny moga wynika¢ zaréwno =z preferencji, jak
1 z probleméw zwigzanych z usamodzielnieniem. Z powyzszych wzgledow w rozprawie
doktorskiej podjeto probe okreslenia specyfiki: sumy GD korzystajacych z darmowego
zakwaterowania (podobnie jak M. Gluszak®®®) oraz GD korzystajacych z darmowego
zakwaterowania w mieszkaniach nalezacych do: gminy, Skarbu Panstwa oraz w mieszkaniach
lokatorskich.

Problemem w prowadzonej analizie byt fakt, ze dane EU-SILC nie pozwalaty na
wyszczegllnienie tych GD, ktore posiadaja drugie mieszkanie, a wigc w rozumieniu modelu
H-1 posiadaty status mieszkaniowy OWN2. W kwestionariuszu zawarto jednak pytanie o to,
czy ktorykolwiek z czlonkéow danego GD otrzymywal dochdd z tytulu wynajmu
nieruchomos$ci. W pytaniu nie uszczegdétowiono rodzaju nieruchomosci, a wigc kategoria ta
obejmowata zaréwno najem domu, mieszkania, pokoju, garazu, jak i dzierzawe ziemi*l?.
W tabeli 29 przedstawiono rozktad odpowiedzi na wskazane pytanie w podziale na kategorie

statusu mieszkaniowego.

Tabela 29. Otrzymywanie dochodu z tytulu najmu nieruchomosci a status mieszkaniowy

gospodarstw domowych w Polsce wedtug badania EU-SILC w 2015 roku

Gospodarstwa domowe Status mieszkaniowy

otrzymujace dochody z tytulu ™0 o .| najempo najem po

najmu nieruchomosci bez wlasnos¢ z cenie cenie darmowe
kredytem . . | zakwaterowanie

kredytu rynkowej | zredukowanej

liczba GD 191 55 3 0 8

% GD o danym statusie

mieszkaniowym 2,09 5,98 0,60 - 0,56

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Otrzymywanie dochodu z tytulu najmu nieruchomos$ci deklarowato tgcznie 257
badanych GD, co stanowilo 2,11% proby badawczej. Najwigkszy ich udzial wystapit

w grupie o0sob mieszkajacych w mieszkaniach wiasno$ciowych obcigzonych kredytem.

409 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 86.
40 Instrukcja, EU-SILC Europejskie badanie warunkéw zycia ludnosci, kwiecieri-maj 2015 r, op. cit., s. 82.
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Przyjmujac, ze udziat GD czerpiacych dochody z najmu nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz

innego rodzaju nieruchomos$¢ (np. dzierzawy ziemi) byt podobny w poszczegolnych grupach

statusu mieszkaniowego mozna stwierdzi¢, ze osoby mieszkajace w mieszkaniu obcigzonym

kredytem czesciej byly wlascicielami innych mieszkan, ktore wynajmowali, niz osoby

mieszkajagce w mieszkaniach nieobcigzonych kredytem. Jednocze$nie wsrdod najemcow

niewiele byto 0sob czerpigcych dochody z najmu. Na tej podstawie mozna wnioskowac, ze

grupa RENT2 stanowi znikomy odsetek ogotu GD w Polsce (maksymalnie 0,09%).

Wartosci zmiennych w podziale na GD mieszkajagce w mieszkaniu wtasnosciowym

(OWN) oraz wynajmowanym (RENT) przedstawiono w tabeli 30.

Tabela 30. Cechy gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach wtasno$ciowych

oraz wynajmowanych w Polsce w 2015 roku

OWN
czerpiacy
Zmienna RENT
ogélem bez kredytu z kredytem dOnCaI’le:gZ z
nieruchomosci
DOCH [zV/mies.] 4 058,6 3863,0 3892,7 6 162,4 3053,3
DOCH_OS [zl/mies.] 16198 1574,9 20414 24372 13743
PRACA [%] 48,1 44,3 84,3 57,7 44,5
LOS [os.] 2,81 2,76 3,25 2,8 2,5
KRAJ [%] 1,6 1,7 0,7 2,0 2,2
CYW [%] 63,4 62 76,5 66,2 48,7
WYK [%] 25,8 22,1 59,8 50,8 18,9
WIEK [lata] 56,4 57,9 41,7 54,5 52,1
ZDR [%] 54,9 51,5 86,3 65,0 51,9
URB, % GD mieszkajacych na
terenach:
- stabo zaludnionych 47,7 49,3 33,0 37,8 34,1
-$rednio zaludnionych 24,6 24,4 26,5 27,6 24,4
-wysoko zaludnionych 21,7 26,3 40,5 34,6 41,5
POW [m?] 89,4 89,0 93,6 122,1 61,8
POW_OS [m?/os] 38,6 39,3 32,4 52,4 32,2
CZAS [lat]
$rednia (odchylenie 21,5 23,5 8,0 18,0 18,8
standardowe)
CZAS_KAT, relokacja [%]:
- przed 1989 rokiem 32,1 35,4 1,8 22,0 28,1
- w latach 1990-2004 36,6 38,9 15,6 39,0 24,0
- po 2005 roku 31,3 25,7 82,8 39,0 47,1

oznaczenia wedtug tabeli 25, s. 156-157.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

161




W  tabeli 30 kategori¢ OWN podzielono na wilascicieli mieszkajacych
w nieruchomos$ci obcigzonej oraz nieobcigzonej kredytem. Wyodrebniono takze kategorig
wiascicieli czerpigcych dochody z najmu.

Gospodarstwa domowe mieszkajace w mieszkaniach wlasnosciowych byty w znacznie
lepszej sytuacji finansowej od najemcoéw. Ponad 63% badanych nalezacych do grupy OWN
bylo zameznych/Zzonatych, podczas gdy wskaznik ten w grupie najemcéw wynosit 48,7%.
Znacznie wigkszy odsetek najemcow wystepowal na terenach wysoko zaludnionych
(obejmujacych miejscowoséci powyzej 50 tys. mieszkancow). Mieszkato tam 41,5%
najemcow oraz 27,7% wiascicieli mieszkan. Jednoczes$nie mieszkania wynajmowane $rednio
posiadaty znacznie mniejsza powierzchnie (61,8 m?) od mieszkan zamieszkanych przez
wiasciciela (89,4 m?).

Istotne réznice zauwazono poréwnujac cechy GD bedacych wlascicielami mieszkan
obcigzonych oraz nieobcigzonych kredytem. Przede wszystkim wlasciciele mieszkan
obcigzonych kredytem mieszkali w nich od znacznie krotszego czasu (Srednio 8 lat) niz
wlasciciele nieposiadajacy kredytu ($rednio ponad 23 lata). Respondenci w badaniu EU-SILC
deklarowali w przypadku wiasnosci rok zakupu, odziedziczenia, nabycia na drodze sagdowej
mieszkania. W przypadku najemcow respondenci pytani byli o dat¢ podpisania ostatniej
umowy zmieniajacej warunki najmu mieszkania. Z danych wynika, Ze najemcy po cenie
zredukowanej zajmowali lokale przez dtuzszy czas ($rednio niemal 14 lat) niz najemcy po
cenach rynkowych ($rednio okoto 10 lat). Osoby korzystajace z darmowego zakwaterowania
pytane byty o rok wprowadzenia sie do mieszkania osoby najdtuzej je zamieszkujacej. Sredni
okres zamieszkania dla takich osob w probie wyniost 23 lata.

W grupie OWN z kredytem wystapit znacznie wyzszy odsetek aktywnosci zawodowej
0sOb odpowiedzialnych za mieszkanie (84,3%) niz w grupie OWN bez kredytu (44,3%), co
zwigzane bylo z nizszym Srednim wiekiem wlascicieli posiadajacych kredyt oraz osigganiem
wieku poprodukcyjnego. Mozna zauwazy¢ takze, ze whasciciele grupy OWN z kredytem byli
lepiej wyksztatceni. W niemal 60% co najmniej jedna z os6éb odpowiedzialnych za
mieszkanie posiadata wyksztatcenie wyzsze, podczas gdy w grupie OWN bez kredytu
wskaznik ten wyniost 22,1%. W grupie OWN bez kredytu wystepowat znacznie wyzszy
odsetek GD mieszkajagcych na terenach nisko zurbanizowanych niz w grupie OWN
z kredytem.
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Poréwnujac GD czerpigce dochody z najmu nieruchomosci do catej grupy OWN,
mozna wskaza¢, ze generowaly one znacznie wyzsze dochody (ponad 6 000 zl/mies.) od
pozostalych wiascicieli oraz mieszkali w wigkszych mieszkaniach ($rednio 122 m2, przy
$redniej w grupie OWN 89,4 m?). Ponadto, byli znacznie lepiej wyksztatceni od ogétu GD
grupy OWN pomimo podobnej sredniej wieku.

W tabeli 31

zestawiono cechy charakteryzujace poszczegdlne grupy GD

mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych.

Tabela 31. Cechy gospodarstw domowych mieszkajagcych w mieszkaniach wynajmowanych

w Polsce w 2015 roku

Najem
darmowe zakwaterowanie
Zmienna po cenie po cenie - : -
- . w mieszkaniu lokatorskim,
rynkowej zredukowanej ogélem gminnym lub Skarbu
Panstwa
DOCH [z¥/mies.] 3297,8 3013,7 2977,2 2982,6
DOCH_OS [z¥/mies.] 1518,8 1360,4 1328,2 1263,5
PRACA [%] 58,5 43,4 39,9 41,1
LOS [os.] 2,6 2,5 2,5 2,7
KRAJ [%] 1,3 0,6 2,7 2,1
CYW [%] 44.4 35,2 50,3 47,6
WYK [%] 27,6 13,2 16,6 11,5
WIEK [lata] 42,9 49,7 55,4 55,0
ZDR [%] 68,2 59,1 45,8 44,7
URB % GD mieszkajacych
na terenach:
- nisko zaludnionych 20,2 37,1 38,3 22,1
-$rednio zaludnionych 26,5 28,3 23,4 24,6
-wysoko zaludnionych 53,3 34,6 38,3 53,2
POW [m?] 49,4 51,1 67,0 48,9
POW_OS [m?/os] 24,8 26,8 353 24,1
CZAS [lata] 10,0 13,8 23,3 21,3
CZAS_KAT, relokacja
[%]:
- przed 1989 rokiem 11,1 15,9 35,2 31,8
- w latach 1990-2004 16,5 22,9 26,6 32,4
- po 2005 roku 72,4 61,1 38,2 35,9

oznaczenia wedtug tabeli 25, s. 156-157.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 r.

163




Najnizsze $rednie dochody generowane byty przez GD korzystajace z darmowego
zakwaterowania. Réznica widoczna byla w szczegdlnosci przy przeliczeniu na liczbe osob
w GD (1519 zt/os. wsrdd najemcOéHw po cenie rynkowej przy okoto 1330 zl/os. wérod
korzystajacych z darmowego zakwaterowania). Najemcy po cenie rynkowej byli znacznie
bardziej aktywni zawodowo, co bylo zwigzane ze znacznie nizszym $rednim wiekiem w tej
grupie (niespetna 43 lata) niz w grupie najemcow po cenach zredukowanych (niespetna 50
lat) oraz korzystajgcych z darmowego zakwaterowania (ponad 55 lat).

Ogotem w kazdej grupie RENT wystgpit dos¢ niski udziat GD, w ktorych co najmniej
jedna osoba odpowiedzialna za mieszkanie posiadata wyksztalcenie wyzsze. Byt on jednak
najnizszy w grupie najemcoéw po cenach zredukowanych (13,2%). Najwicksza czgsé
najemcOw po cenach rynkowych (53,3%) mieszkata na terenach wysoko zurbanizowanych,
podczas gdy wskaznik ten w grupie RENT po cenie zredukowanej wyniost 34,6%, za$ wsrod
GD korzystajacych z darmowego zakwaterowania — 38,3%. Co ciekawe najmniejsza Srednig
powierzchnie posiadaty mieszkania najemcoéw po cenach rynkowych (49,4 m?). Srednia
powierzchnia mieszkania udostepnianego nieodplatnie wynosita ponad 63 m2. Najemcy po
cenach rynkowych mieszkali w zajmowanym przez siebie mieszkaniach $rednio przez 10 lat,
podczas gdy najemcy po cenach zredukowanych niespetna 14 lat, za§ GD korzystajace
z darmowego zakwaterowania — ponad 23 lata. Wskazuje to, ze darmowe zakwaterowanie
w badanej grupie bylo w wigkszej mierze uwarunkowane historycznie, niz pozostate formy
najmu.

W dalszej czesci analizy poréwnano wskazniki obrazujace warunki mieszkaniowe
w wyszczegolnionych grupach GD. Zgodnie z tabelg 32 udzial GD mieszkajacych
samodzielnie, jako jedyni w mieszkaniu, byl nieco wyzszy wsrod wiascicieli niz wsrod
najemcOow. Roznice te wynikaly ze struktury GD korzystajacych z darmowego
zakwaterowania. Znaczaco roznit je udzial mieszkan w budynkach wielorodzinnych,
w ktorych mieszkato 72,4% najemcow oraz 41,9% wlascicieli. Najemcy odczuwali nieco
wyzsze obcigzenie finansowe z tytulu wydatkow mieszkaniowych oraz trudnosci
z ponoszeniem biezacych zobowigzan, co mozna uzna¢ za uzasadnione ze wzgledu na roéznice
w poziomie ich dochoddéw oraz koniecznos$¢ ptacenia czynszu mieszkaniowego. Warunki
mieszkaniowe najemcow S$rednio byly gorsze od warunkow mieszkaniowych wilascicieli.

23,7% z nich deklarowalo, Ze zajmowane mieszkanie posiada cieknacy dach, wilgo¢ na
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$cianach, podtogach, fundamencie lub butwiejace okna lub podlogi, podczas gdy wsrod
wilascicieli odsetek ten wynidst 9,7%. Podobnie wsrdéd najemcoéw wystapil okoto trzykrotnie
wyzszy odsetek GD nieposiadajgcych w mieszkaniu ustepu sptukiwanego biezaca woda oraz

mieszkajacych w mieszkaniu zbyt ciemnym ws$rdd najemcow.

Tabela 32. Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach

wilasnosciowych oraz wynajmowanych w Polsce w 2015 roku

OWN

Zmienna bez z czerpiacy. RENT

ogolem dochody z najmu

kredytu | kredytem . -

nieruchomosci

% GD mieszkajacych samodzielnie (jako

jedyne w mieszkaniu) %8 9.5 99,5 9.9 90,7
% GD mieszkajacych w budynkach 419 404 559 358 794

wielorodzinnych

% GD oceniajacych miesigczne koszty
utrzymania  mieszkania  jako duze 60,5 60,9 57,0 46,7 70,3
obcigzenie finansowe

% GD oceniajacych, ze ponoszenie
wszystkich niezbednych wydatkow wiaze 67,0 68,0 57,8 43,5 78,9
si¢ z trudno$cia

% GD posiadajacych: cieknacy dach,

wilgo¢ na $cianach, podtogach,

fundamencie lub butwicjace okna lub 7 102 4.8 6.6 23,1
podtogi

% GD nie posiadajacych w mieszkaniu 28 30 01 16 8.1

ustepu sptukiwanego biezaca woda

% GD mieszkajagcych w mieszkaniu zbyt
ciemnym, gdzie okna nie przepuszczajg 3,5 3,6 2,4 2,3 9,9
dostatecznej ilo$ci $wiatta dziennego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Analizujac  cechy wilascicieli mieszkan w podziale na mieszkajacych
w mieszkaniach obcigzonych oraz nieobcigzonych kredytem mozna zauwazy¢, ze w pierwszej
grupie wystgpowal znacznie wyzszy odsetek GD mieszkajacych w  budynkach
wielorodzinnych (ponad 55%). GD tej grupy nieco lepiej ocenialy swoja sytuacje finansowa.
W grupie OWN bez kredytu wystepowal mniejszy odsetek GD borykajacych si¢ z takimi
problemami jak: cieknacy dach czy butwiejagce Sciany, co moglto wynika¢ ze S$rednio
mtodszego wieku zasobu mieszkaniowego.

W tabeli 33 dokonano zestawienia zmiennych obrazujagcych warunki mieszkaniowe
najemcow. Po cenie rynkowej wynajmowane byty gldwnie lokale mieszkalne w budynkach

wielorodzinnych (92,2%). Podobnie GD wynajmujace mieszkanie po cenie zredukowanej
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mieszkaty glownie (73,6%) w budynkach wielorodzinnych. Jednocze$nie wskaznik ten byt na
dos¢ wysokim poziomie wsrodd osob korzystajacych z darmowego zakwaterowania (65,8%).
Najwigkszy odsetek GD oceniajacych miesigczne koszty utrzymania mieszkania jako duze
obcigzenie finansowe wystepowat wsrdd najemcdéw po cenie rynkowej, ogoétem byt jednak na
wysokim poziomie we wszystkich grupach najemcéw. Jednocze$nie jednak najwickszy
odsetek GD oceniajacych, ze ponoszenie wszystkich niezbednych wydatkow wigze si¢
z trudnos$cig wystepowat w grupie najemcoéw po cenie zredukowanej, Co zapewne zwigzane

bylto z ich niskimi dochodami.

Tabela 33. Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach

wynajmowanych w Polsce w 2015 roku

najem

darmowe zakwaterowanie

Zmienna po cenie po cenie w mieszkaniu
rynkowej | zredukowanej " lokatorskim,
ogoiem gminnym lub Skarbu
Panstwa
% GD mieszkajacych samodzielnie (jako 937 98.7 88.8 98.1
jedyni w mieszkaniu) ' ' ' '
% GD mieszkajacych w  budynkach 922 736 658 96.3
wielorodzinnych ' ' ' '
% GD oceniajacych miesiecczne koszty
utrzymania mieszkania jako duze obcigzenie 76,8 68,6 69,3 78,0
finansowe
% GD oceniajacych, ze ponoszenie
wszystkich niezbednych wydatkow wigze si¢ 77,3 82,4 79,0 85,6

z trudnoscia

% GD posiadajacych: cieknacy dach, wilgoé
na Scianach, podlogach, fundamencie lub 19,6 32,1 24,1 30,7
butwiejace okna lub podtogi

% GD nie posiadajacych w mieszkaniu

ustepu sptukiwanego biezaca woda 57 157 81 10,2

% GD mieszkajacych w mieszkaniu zbyt
ciemnym, gdzie okna nie przepuszczaja 8,6 9,4 10,3 14,2
dostatecznej ilosci $wiatla dziennego

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 r.

Mozna rowniez zauwazy¢, ze najwigkszy odsetek GD posiadajacych w mieszkaniu
wymienione w tabeli problemy (w tym cieknacy dach, butwiejace $ciany) wystepowal wsrod

najemcow po cenie zredukowanej.
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Analizujac  specyfike jednostek korzystajacych z darmowego zakwaterowania
w mieszkaniach lokatorskich, gminnych lub Skarbu Panstwa zauwazono, ze byly to gtownie
GD mieszkajace samodzielnie, w budynkach wiclorodzinnych, posiadajagce problemy
z regulowaniem biezacych zobowigzan. W grupie tej wystgpowal podobny odsetek GD
posiadajacych w mieszkaniu wymienione w tabeli problemy (w tym cieknacy dach,
butwiejgce Sciany), jak W grupie najemcoéw po cenach zredukowanych.

Charakterystyka proby badawczej pozwolita stwierdzi¢, ze wyodrgbnione grupy GD
roznity sie ze wzgledu na cechy ekonomiczne oraz spoteczno-demograficzne. R6znice mi¢dzy
GD  mieszkajagcymi w  mieszkaniach ~ wlasnosciowych  oraz ~ wynajmowanych
W znacznej mierze miaty charakter ekonomiczny. Posiadanie mieszkania obcigzonego oraz
nieobcigzonego kredytem zwigzane bylo w wigkszej mierze z poziomem urbanizacji

w regionie oraz cyklem zycia rodziny.

4.3. Analiza i interpretacja wynikéw badan

W pierwszej kolejnosci podjeto probe budowy modelu wyjasniajacego rdznice
migdzy witascicielami a najemcami (model 1 wedtug tabeli 22).
Tabela 34. Model regresji logistycznej statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

w Polsce w 2015 roku w podziale na wtascicieli mieszkan oraz najemcow (model 1)

Parametr B stang;?’(ciiowy Wald df Istotnos$é Exp (B)
DOCH_OS 0,223 0,035 40,456 1 <0,00 1,250
PRACA 0,157 0,068 5,237 1 0,022 1,169
CYW 0,613 0,056 120,011 1 <0,00 1,846
WYK 0,573 0,073 61,183 1 <0,00 1,774
WIEK 0,205 0,011 317,744 1 <0,00 1,227
WIEK?2 -0,002 0,000 229,140 1 <0,00 0,998
ZDR 0,507 0,064 62,031 1 <0,00 1,660
URB (wysoka) 160,151 2 <0,00
URB(niska) 0,800 0,063 159,798 1 <0,00 2,226
URB($rednia) 0,440 0,067 43,030 1 <0,00 1,552
POW_0OS 0,009 0,001 44,095 1 <0,00 1,009
Stata -6,368 0,325 384,081 1 <0,00 0,002

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wlasnosciowym, 0 — gospodarstwo
domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym, istotno$¢ testu zbiorowego wspoétczynnikow modelu = 0,000,
-2 logarytm wiarygodnosci = 1 0008,984, R-kwadrat Coxa i Snella = 0,088, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,147
test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ = 0,162, ACC = 83,6%, PPV = 98,84%, SENS = 84,07%, SPEC = 63,54%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .
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Uzyskano zadowalajace parametry dopasowania modelu oraz jakosci predykeji (ACC
= 83,7%, PPV=98,94%, SENS=84,17%, SPEC=63,64%). Warto$¢ pseudo-R? byta na dos¢
niskim poziomie, podobnie jak w badaniach z tego samego zakresu prowadzonych przez
M. Ghuszak*!, co autor uznat za typowe dla modeli bazujacych na danych pochodzacych
z badan kwestionariuszowych. Z drugiej strony niska warto$¢ parametru mogla wynikaé
Z pominig¢cia pewnych zmiennych objasniajacych.

Zgodnie z oczekiwaniami, jednym z najistotniejszych czynnikow determinujacych
status mieszkaniowy byt dochod w przeliczeniu na osobe. Dodatkowy tysigc zt miesiecznego
dochodu na osobg zwigkszatl szans¢ zamieszkania w mieszkaniu wlasnosciowym o 25%.
Czynnikiem silnie oddziatujacym byt stan cywilny glowy GD. Jezeli osoba ta byta
zamegzna/zonata szansa na zamieszkanie w mieszkaniu wlasno$ciowym byla wyzsza o 85%.
Podobnie posiadanie wyzszego wyksztatcenia przez jednego ze wspotmatzonkéw zwigkszato
szans¢ na zamieszkanie w mieszkaniu wlasno§ciowym o 77%, za$ posiadanie dobrego stanu
zdrowia — o 66%. Szansa na zamieszkanie w mieszkaniu wlasno§ciowym rosta wraz
z wiekiem (Expf=1,227). Mozna wyliczy¢*?, ze wzrost wieku glowy GD o 10 lat
powodowal niemal o$miokrotny wzrost szansy na zamieszkanie w mieszkaniu
wilasnosciowym (Expl0p=7,76). Ponad dwukrotnie wyzsza szans¢ na zamieszkanie
w mieszkaniu wilasnosciowym posiadali mieszkancy terendow nisko zurbanizowanych, za$
0 ponad 50% — $rednio zurbanizowanych w poréwnaniu do mieszkancéw duzych miast.
Wzrost powierzchni mieszkania 0 1 m%os powodowal wzrost szansy, ze dane GD mieszkato
w mieszkaniu wiasnosciowym o 0,9%. Czynnikami nieistotnymi w roéznicowaniu GD
mieszkajacych w mieszkaniach wiasnosciowych i wynajmowanych byta liczba osob w GD,
pochodzenie, a takze — co interesujace — czas, w jakim GD zmienito status mieszkaniowy.
Moze wynika¢ to jednak z faktu niejednorodnosci wewnetrznej grupy najemcoéw, w sktad
ktorej wchodzg zard6wno najemcy rynkowi (zazwyczaj mieszkajacy w danym mieszkaniu
przez krotki okres, $rednia 10 lat), jak i pozarynkowi — ktorzy czesto relokowali przed 2004
rokiem ($redni czas od ostatniej relokacji dla najemcow po cenie zredukowanej — 13,8, za$ dla

0sob Korzystajgcych z darmowego zakwaterowania 23,3 lat).

411 wartosci pseudo-R2 wynosity od 0,1844 w modelu odnoszacym sie do roku 2007 do 0,0982 w roku 2010,
M. Ghluszak, Multinominal..., op. cit., s. 87.
412 gzerzej: B. Danieluk, op. cit., s. 208.
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W celu lepszego zrozumienia wyborow mieszkaniowych podejmowanych przez
Polakoéw, a w szczegdlnosci czgsciowego wytaczenia czynnikow zwigzanych z prywatyzacja
zasobu mieszkaniowego w Polsce w okresie potransformacyjnym, w kolejnym kroku analizy
porownano cechy GD mieszkajacych w mieszkaniach wlasno$ciowych oraz wynajmowanych,
ktorzy relokowali po 2004 roku (model 2 wedlug tabeli 22). Mozna zauwazy¢, ze dokonanie
takiego poréwnania pozwolilo na uzyskanie lepszych parametrow modelu. Pseudo-R?

wyniosto niespeina 0,2, przy zadowalajacych wartosciach parametréw jakosci predykc;ji.

Tabela 35. Model regresji logistycznej gospodarstw domowych dokonujacych zmiany statusu

mieszkaniowego po 2004 roku w podziale na wlascicieli mieszkan oraz najemcow (model 2)

Parametr B stanloT;?(ciiowy Wald df Istotnos¢ Exp (B)
DOCH_OS 0,191 0,047 16,161 1 <0,00 1,210
CYW 0,876 0,086 103,843 1 <0,00 2,401
WYK 0,656 0,100 43,260 1 <0,00 1,926
WIEK 0,186 0,018 107,017 1 <0,00 1,205
WIEK?2 -0,001 0,000 66,187 1 <0,00 0,999
ZDR 0,724 0,108 45,244 1 <0,00 2,063
URB (wysoka) 19,891 2 <0,00
URB(niska) 0,449 0,102 19,399 1 <0,00 1,566
URB(s$rednia) 0,127 0,100 1,615 1 0,204 1,135
POW_OS 0,015 0,003 31,303 1 <0,00 1,015
Stata -6,192 0,464 178,057 1 <0,00 0,002

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania wiasnosciowego po 2004 roku,
0 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania wynajmowanego po 2004 roku, istotnos$¢ testu
zbiorowego wspotczynnikow modelu = 0,000, -2 logarytm wiarygodnosci = 3 885,930, R-kwadrat Coxa i Snella
= 0,129, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,193, test Hosmera i Lemeshowa, istotnos¢ = 0,437, ACC = 78,2%, PPV =
96,33%, SENS = 79,39%, SPEC = 63,31%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Mozna zauwazy¢, ze w stosunku do GD relokujacych po 2004 istotng zmienng nie
byta aktywno$¢ zawodowa (wsrod najemcow gtowa GD byta aktywna zawodowo w 57,7%
GD, zas$ wsrod whascicieli w 60,7% przypadkow). Z podobng sitg na status mieszkaniowy GD
wptywal poziom dochodu, wiek oraz powierzchnia mieszkania. Dla relokujacych po 2004
roku posiadanie matzonka zwigkszato szans¢ na zamieszkanie w mieszkaniu wlasno$ciowym
ponad dwukrotnie. Zaobserwowano mniejsze rozbieznosci ze wzgledu na poziom urbanizacji
w regionie. Zamieszkanie w regionie o niskiej urbanizacji zwigkszato szanse na zamieszkanie

w mieszkaniu wtasnosciowym ponad dwukrotnie.
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Ze wzgledu na fakt zahamowania rozwoju rynku najmu mieszkan udostgpnianych
przy wsparciu publicznym, jak rowniez ograniczonej mozliwo$ci korzystania z wynajmu
mieszkan prywatnych po cenach zredukowanych (co tacznie wptywa na spadek GD
mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych po cenach rynkowych) w ostatnich latach
wybor mieszkaniowy wydaje si¢ w wigkszej mierze sprowadzaé do wyboru migdzy
zamieszkaniem w mieszkaniach wiasnosciowych a korzystaniem z wynajmu rynkowego.
Porownanie tych dwoch kategorii statusu mieszkaniowego dla GD relokujgcych po 2004 roku
pozwala — zdaniem autorki — na lepszy wglad w wybory mieszkaniowe Polakow
(model 3 wedhlug tabeli 22). Z punktu widzenia metodyki badania pozwala to uniknaé
wspolnego traktowania GD o wewnetrznie r6znych charakterystykach, czyli wynajmujacych
mieszkania po cenie rynkowej oraz po cenie preferencyjnej lub bezptatnie. Co cickawe
w takim przypadku parametry modelu istotnie poprawia wprowadzenie jako zmiennej
objasniajacej liczby lat od relokacji. W badanym okresie zmienna moze przyjmowac¢ wartosci

od 0 do 11 i traktowana jest jako zmienna ilo$ciowa.

Tabela 36. Model regresji logistycznej gospodarstw domowych dokonujgcych zmiany statusu
mieszkaniowego po 2004 roku w podziale na wtascicieli mieszkan oraz najemcow po cenach

rynkowych (model 3)

Parametr B standBelx?’gowy Wald df Istotno$é Exp (B)
DOCH_OS 0,165 0,065 6,433 1 0,011 1,179
CYW 0,478 0,137 12,179 1 <0,00 1,613
WYK 0,573 0,156 13,520 1 <0,00 1,773
WIEK 0,056 0,005 112,583 1 <0,00 1,057
URB (wysoka) 6,764 2 0,034
URB(niska) 0,485 0,186 6,764 1 0,009 1,624
URB($rednia) 0,146 0,161 0,814 1 0,367 1,157
POW_0OS 0,033 0,004 81,695 1 <0,00 1,033
CZAS 0,262 0,026 105,423 1 <0,00 1,300
Stata -4,347 0,332 171,368 1 <0,00 0,013

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna obja$niana: 1 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania wlasnosciowego po 2004 roku,
0 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania wynajmowanego po cenie rynkowej po 2004 roku,
istotnos¢ testu zbiorowego wspotczynnikow modelu = 0,000, 2 logarytm wiarygodno$ci = 1 541,002, R-kwadrat
Coxa i Snella = 0,178, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,373, test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ = 0,300, ACC =
91,5%, PPV = 98,60%, SENS = 92,42%, SPEC = 67,67%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Ze wzgledu na wyltaczenie na tym etapie GD korzystajacych z zakwaterowania po

cenie nizszej lub zerowej, dochdéd w mniejszym stopniu rdéznicowal badane GD. Wzrost
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dochodu o 1 tys. zl/os zwickszal szans¢ na zamieszkanie w mieszkaniu wtasno$ciowym
0 18%. Odnotowano znacznie mniejszy wplyw stanu cywilnego niz w przypadku wszystkich
najemcOw tacznie. Posiadanie matzonka/matzonki zwickszato szans¢ na zamieszkanie
w mieszkaniu wlasnosciowym o 61%. Odnotowano nizszy wplyw wyksztatcenia oraz wieku.
Badane grupy byty bardziej jednorodne ze wzgledu na fazg cyklu zycia niz w modelu
2. Nadal wystepowata zalezno$¢ miedzy poziomem urbanizacji, a szansg bycia wlascicielem.
Zamieszkanie w regionie o niskiej urbanizacji zwiekszato szans¢ bycia wtascicielem o ponad
60%, za$ w regionie o $redniej urbanizacji — w poréwnaniu do wysokiej — nie wykazywato
istotnego wptywu. Zauwazono réwniez, ze GD dluzej mieszkajace w obecnym mieszkaniu
z wigkszym prawdopodobienstwem sa wilascicielami. Zwigzane jest to zapewne
z traktowaniem najmu, jako przejsciowej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, na co
wskazuja m. in. badania A. Czerniaka i M. Rubaszka*'®,

W kolejnym kroku analizy z grona wlascicieli wyrdzniono tych, ktorzy mieszkaja
w mieszkaniach obcigzonych kredytem (model 4 wedtug tabeli 22).

Tabela 37. Model regresji logistycznej gospodarstw domowych mieszkajacych

w mieszkaniach wlasnosciowych obcigzonych oraz nieobcigzonych kredytem w Polsce

w 2015 roku (model 4)

Parametr B stang;?glowy Wald df Istotnosé Exp (B)
DOCH_OS -0,240 0,031 59,985 1 <0,00 0,787
CYW -0,514 0,094 29,830 1 <0,00 0,598
WYK -0,644 0,087 54,501 1 <0,00 0,525
WIEK 0,069 0,004 354,614 1 <0,00 1,071
URB (wysoka) 15,238 2 <0,00
URB(niska) 0,329 0,097 11,422 1 0,001 1,389
URB($rednia) -0,012 0,103 0,015 1 0,904 0,988
CZAS (po 2004) 341,890 2 <0,00
CZAS (przed 1989) 2,848 0,254 125,763 1 <0,00 17,259
CZAS (1990-2004) 1,588 0,099 255,791 1 <0,00 4,894
Stata -1,099 0,195 31,787 1 <0,00 0,333

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wlasnoSciowym nieobciazonym
kredytem, 0 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wlasno$ciowym obcigzonym kredytem, istotnos¢
testu zbiorowego wspotczynnikow modelu = 0,000, -2 logarytm wiarygodnosci = 4 217,528, R-kwadrat Coxa i
Snella = 0,192, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,408, test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ = 0,703, ACC = 90,6%,
PPV = 97,60%, SENS = 92,43%, SPEC = 55,06%

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

413 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-234.
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Zgodnie z tabelg 37 istotng zmienng ksztalttujaca szanse¢ zamieszkania w mieszkaniu
wlasnosciowym nieobcigzonym kredytem byt przede wszystkim czas relokacji. Relokacja
przed 1990 rokiem zwigkszata szanse¢ bycia wilascicielem bez kredytu ponad 17-krotnie.
Zwigzane jest to po pierwsze z faktem braku dostepu do kredytow mieszkaniowych w danym
okresie, po drugie faktem sptacalnosci kredytow. Analizowany podziat nie wskazywat
bowiem czy na zakup mieszkania zaciagnigto kredyt, lecz czy obecnie GD taki kredyt sptaca.
Szansa na zamieszkanie w mieszkaniu obcigzonym kredytem byla pigciokrotnie wyzsza
wsrdéd GD relokujacych po 2004 roku. Co ciekawe posiadanie malzonka zmniejszato szans¢
na zamieszkanie w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem o okoto 40%, co jednak zwigzane
byto w duzej mierze z fazg rozpadu rodziny (w wyniku $mierci wspotmatzonka, rozwodu).
Sredni wiek whascicieli bez kredytu byt wyzszy od $redniego wieku whascicieli z kredytem
o okoto 16 lat. Zgodnie z wynikami modelu wzrost $redniej wieku glowy GD 1 jego
wspotmatzonka o 10 lat powodowat dwukrotny wzrost szansy, ze GD mieszka w mieszkaniu
nieobcigzonym kredytem (Expl10£=2,013). Nie zaobserwowano istotnych réznic migdzy GD
zamieszkujgcymi tereny o $rednim oraz wysokim poziomie urbanizacji. Z kolei zamieszkanie
na terenach nisko zurbanizowanych zwigkszato szansg, ze GD mieszka w mieszkaniu
nieobcigzonym kredytem o niemal 40%. Co ciekawe posiadanie wyksztalcenia wyzszego
zwigkszato szanse na zamieszkanie w mieszkaniu obcigzonym kredytem o 47%, co czg$ciowo
bylo zwigzane ze S$rednio wyzszym Wwiekiem wiascicieli posiadajagcych mieszkanie
nieobciazone kredytem.

W zwigzku z tym, ze kluczowa zmienng wyznaczajaca czy GD posiada mieszkanie
obcigzone czy nieobcigzone kredytem byt czas, w kolejnym kroku analize zawezono do GD
relokujacych po 2004 roku (model 5 wedtug tabeli 22). Badajac tg grupe GD zmienna czasu
wyrazona w liczbie lat (zmienna przyjmujaca w tym okresie wartosci od 0 do 11) nie
wplywala istotnie na prawdopodobienstwo posiadania okreslonego statusu mieszkaniowego
(Sredni czas od ostatniej relokacji dla whascicieli bez kredytu wynosit 6,37 lat, za$ z kredytem
5,73 lata).
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Tabela 38. Model regresji logistycznej statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych
dokonujgcych zmiany statusu mieszkaniowego po 2004 roku w podziale na wiascicieli

mieszkan obcigzonych oraz nicobcigzonych kredytem (model 5)

Parametr B stang;?'(cliowy Wald df Istotnosé Exp (B)
DOCH_OS -0,319 0,043 54,479 1 <0,00 0,727
CYW -0,480 0,116 17,071 1 <0,00 0,619
WYK -0,637 0,101 39,747 1 <0,00 0,529
WIEK 0,069 0,004 254,551 1 <0,00 1,072
URB (wysoka) 18,263 2 <0,00
URB(niska) 0,454 0,113 16,034 1 <0,00 1,575
URB($rednia) 0,058 0,119 0,237 1 0,626 1,060
LOS -0,140 0,042 11,091 1 0,001 0,869
Stata -0,617 0,275 5,047 1 0,025 0,539

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania wlasno$ciowego nieobcigzonego
kredytem po 2004 roku, 0 — gospodarstwo domowe relokowato do mieszkania whasnosciowego obcigzonego
kredytem po 2004 roku, istotno$¢ testu zbiorowego wspotczynnikow modelu = 0,000, -2 logarytm
wiarygodnosci = 2 843,359, R-kwadrat Coxa i Snella = 0,200, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,294, test Hosmera i
Lemeshowa, istotno$¢ = 0,926, ACC = 76,3%, PPV =90,56%, SENS = 79,98%, SPEC = 57,09%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

W analizowanym modelu (tabela 38) dodatkowag zmienna wyjasniajacg szans¢
posiadania mieszkania nieobcigzonego kredytem okazala si¢ liczba osob w GD. Wraz z jej
wzrostem spadala szansa, ze mieszka ono w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem. Fakt ten
biorgc pod uwage wartos¢ Exp(f) dla zmiennej wieku cze$ciowo wynikat z okresu redukcji
GD (zwigzanej z wyprowadzka dzieci lub $miercig jednego ze wspdtmatzonkow). Zwigzane
jest to takze ze zmiang struktury finansowania nabywanych mieszkan w czasie. Wzrost liczby
0os6b w GD sktadania do zakupu mieszkania na wlasno$¢, przy czym znaczna cze$s¢ GD
decyduje si¢ na zakup mieszkania z wykorzystaniem finansowania zewnetrznego. Dochdd,
stan cywilny oraz wyksztatcenie wywotywaty podobny efekt jak w przypadku ogotu GD (bez
wzgledu na okres ich relokacji). Mozna jednak zauwazy¢ wigkszy wpltyw urbanizacji na
prawdopodobiefstwo zamieszkania w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem dla GD
relokujacych po 2004 roku niz dla ogotu GD. Zamieszkanie na terenach o niskiej urbanizacji
zwigkszalo szanse, ze dane GD mieszka w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem o niespelna
60% (w porownaniu do 40% w przypadku analizy ogotu GD).

Analiza réznic migdzy szczegdtowymi kategoriami najemcow byta kolejnym krokiem
prowadzonych badan. Dane EU-SILC wskazuja na trzy takie kategorie, co powodowato, ze

wyjasnienie ich wymagato budowy co najmniej dwoch modeli (modele 6 1 7 wedlug tabeli

173



22). Jako alternatywe bazowa wybrano GD wynajmujace mieszkania po cenie rynkowej.
W kolejnych modelach poréwnywano ich cechy do GD wynajmujacych mieszkania po cenie

zredukowanej oraz korzystajgcych z darmowego zakwaterowania.

Tabela 39. Modele regresji logistycznej gospodarstw domowych mieszkajacych
w mieszkaniach wynajmowanych (modele 6, 7)

Parametr B stang;?giowy Wald df Istotnos¢ Exp (B)
CYwW -0,524 0,202 6,729 1 0,009 0,592
WIEK 0,024 0,006 17,819 1 <0,00 1,025
URB (wysoka) 22,549 2 <0,00
URB(niska) 1,115 0,235 22,479 1 <0,00 3,049
URB(s$rednia) 0,555 0,236 5,545 1 0,019 1,742
Stata -2,481 0,328 57,135 1 <0,00 0,084

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie
zredukowanej

0 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej,

istotno$¢ testu zbiorowego wspotczynnikow modelu = 0,000, -2 logarytm wiarygodnosci = 658,663, R-
kwadrat Coxa i Snella = 0,071, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,105, test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ =
0,111, ACC = 75,4%,PPV = 10,19%, SENS = 55,17%, SPEC = 76,34%

Parametr B stanc?;?élowy Wald df Istotnos¢ Exp (B)
DOCH_OS -0,217 0,067 10,533 1 0,001 0,805
LOS 0,262 0,062 17,761 1 <0,00 1,300
CYW 0,310 0,134 5,326 1 0,021 1,363
WIEK 0,033 0,004 59,026 1 <0,00 1,033
URB (wysoka) 6,306 2 0,043
URB(niska) 0,370 0,153 5,864 1 0,015 1,448
URB($rednia) 0,038 0,144 0,069 1 0,793 1,038
CZAS (po 2004) 38,756 2 <0,00
CZAS (przed 1989) 0,946 0,185 26,045 1 <0,00 2,575
CZAS (1990-2004) 0,753 0,153 24,102 1 <0,00 2,124
POW_0OS 0,029 0,005 35,836 1 <0,00 1,029
stata -2,345 0,347 45,819 1 <0,00 0,096

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe korzysta z darmowego zakwaterowania

0 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej

istotnos¢ testu zbiorowego wspotczynnikoéw modelu = 0,000

-2 logarytm wiarygodnosci = 1 756,02, R-kwadrat Coxa i Snella = 0,168, R-kwadrat Nagelkerkego = 0,248
test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ = 0,219, ACC = 78,2%,PPV = 94,1%, SENS = 80,23%, SPEC = 64,04%

oznaczenia wedlug tabeli 25
Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 r.

Proba okreslenia roznic miedzy GD mieszkajacymi w mieszkaniach wynajmowanych
po cenach zredukowanych i rynkowych (tabela 39) nie pozwolita na uzyskanie
zadowalajacych parametrow sity predykcji modelu. R-kwadrat Nagelkerkego dla modelu

wyniost 0,105. W modelu tym poprawnie zaklasyfikowano lacznie 75,4% obserwacji, przy
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czym 97,2% najemcéw po cenie rynkowej oraz zaledwie 10,2% najemcOw po cenie
zredukowanej, co tacznie przetozylo si¢ na niski wskaznik precyzji, PPV=10,19%.
Spowodowalo to, ze model jest na granicy interpretowalnos$ci, a wnioski formutowane na jego
podstawie mogg by¢ bledne. Zgodnie z modelem zmiennymi istotnie roéznicujgcymi GD
wynajmujgce mieszkania po cenie rynkowej i zredukowanej byty: stan cywilny, wiek oraz
poziom urbanizacji. Gospodarstwa domowe, w ktorych glowa GD posiadata
matzonka/matzonke¢ z prawdopodobienstwem mniejszym o 40% korzystaly z najmu po cenie
zredukowanej. Z takiej formy zakwaterowania z wigkszym prawdopodobienstwem korzystaty
osoby starsze. Wzrost $redniej wieku gtowy GD 1 wspotmalzonka o 10 lat powodowat wzrost
szansy, ze GD mieszka w mieszkaniu wynajmowanym po cenie zredukowanej o 24%
(Expl04=1,24). Szansa, ze GD wynajmuje mieszkanie po cenie zredukowanej byla
trzykrotnie nizsza na terenach nisko niz wysoko zurbanizowanych oraz o okoto 74% wyzsza
na terenach $rednio niz wysoko zurbanizowanych.

Znacznie lepsze parametry modelu uzyskano poréwnujac GD korzystajace
z darmowego zakwaterowania i GD wynajmujace mieszkanie po cenie rynkowej. Pseudo-R?
Negelkerkego wyniost 0,248 przy wysokich parametrach jakosci predykcji. Dodatkowy tysiac
zt dochodu na osob¢ w GD zmniejszatl szanse¢ korzystania z darmowego zakwaterowania.
Szansa ta rosta za§ wraz ze wzrostem liczby os6b w GD. Wzrost o jedng osob¢ powodowat
wzrost wskazanego prawdopodobienstwa o 30%. Mozna zauwazy¢, ze darmowe
zakwaterowanie posiadato bardziej historyczny charakter niz najem rynkowy. GD relokujacy
przed 1989 rokiem z 2,5 razy wigkszym prawdopodobienstwem Kkorzystaty z darmowego
zakwaterowania, za§ GD relokujace z latach 1989-2004 — z ponad dwukrotnie wigkszym
prawdopodobienstwem. Wzrost S$redniej wieku glowy GD 1 wspotmalzonki/a o 10 lat
powodowat wzrost szansy darmowego zakwaterowania o 40% w porownaniu do korzystania
z najmu rynkowego. Osoby niezamgzne posiadaty wiekszg szans¢ na korzystanie z najmu
rynkowego. Co ciekawe zamieszkanie na terenach nisko zurbanizowanych znaczaco, gdyz
o niemal 45% zwickszalo szanse, ze GD korzysta z darmowego zakwaterowania.

W celu dokonania lepszego wgladu w zaobserwowane zalezno$ci z grona GD
korzystajacych z darmowego zakwaterowania wybrano te, ktére mieszkaja w mieszkaniach

lokatorskich oraz nalezacych do gminy lub Skarbu Panstwa (model 8 wedtug tabeli 22).
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Analiza cech GD mieszkajacych w mieszkaniach lokatorskich oraz nalezacych do
gminy lub Skarbu Panstwa wykazala, ze grupy te istotnie si¢ roznig. Potwierdzito to
zasadno$¢ wyodrebnienia GD korzystajacych z darmowego zakwaterowania z przyczyn
finansowych oraz z powodu posiadania takich preferencji (np. zapewnienie zakwaterowania
przez pracodawce, chg¢ zamieszkania wspoélnie z innym GD). Interesujagcym spostrzezeniem
bylo, ze wskazanych grup istotnie nie réznicowat poziom dochodoéw ($redni poziom dochodu

GD wynosit odpowiednio: 2 977,18 oraz 2 982,56 zt).

Tabela 40. Model regresji logistycznej gospodarstw domowych korzystajgcych z darmowego

zakwaterowania w mieszkaniu lokatorskim, nalezagcym do gminy, Skarbu Panstwa (model 8)

Parametr B stang;?(cijowy Wald df Istotnosé Exp (B)
LOS -0,167 0,060 7,734 1 0,005 0,846
cYyw -0,680 0,145 22,009 1 <0,00 0,506
WYK -0,776 0,183 17,935 1 <0,00 0,460
WIEK 0,011 0,005 4,579 1 0,032 1,011
URB (wysoka) 70,831 2 <0,00
URB(niska) -1,306 0,155 70,805 1 <0,00 0,271
URB($rednia) -0,626 0,161 15,078 1 <0,00 0,535
CZAS (po 2004) 18,520 2 <0,00
CZAS (przed 1989) 0,482 0,173 7,733 1 0,005 1,619
CZAS (1990-2004) 0,679 0,163 17,440 1 <0,00 1,973
POW_OS -0,064 0,005 136,538 1 <0,00 0,938
stala 2,471 0,402 37,817 1 <0,00 11,835

oznaczenia wedtug tabeli 25

Zmienna objasniana: 1 — gospodarstwo domowe korzysta z darmowego zakwaterowania w mieszkaniu
lokatorskim lub nalezacym do gminy / Skarbu Panstwa, 0 — gospodarstwo domowe korzysta z darmowego
zakwaterowania w mieszkaniu nalezacym do innego podmiotu, istotnos$¢ testu zbiorowego wspotczynnikow
modelu = 0,000, -2 logarytm wiarygodnosci = 1 454,465, R-kwadrat Coxa i Snella = 0,286, R-kwadrat
Nagelkerkego = 0,382, test Hosmera i Lemeshowa, istotno$¢ = 0,558, ACC = 73,8%, PPV = 76,1%, SENS =
70,94%, SPEC = 76,76%

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

Wskazane GD w najwigkszym stopniu r6znit stan cywilny, wyksztalcenie oraz poziom
urbanizacji w regionie. Jezeli glowa GD byta zamezna/Zonata lub jesli co najmniej jedna
osoba odpowiedzialna za mieszkanie posiadata wyksztalcenie wyzsze szansa, ze GD
korzystato z darmowego zakwaterowania w lokalu nalezagcym do Skarbu Panstwa, gminy czy
z lokatorskiego prawa do lokalu spadata o okoto potowg. Szansa na korzystanie ze
wskazanych lokali byla o okoto 70% nizsza w regionach o niskim poziomie urbanizacji oraz
niemal o potowe nizsza w regionach o $rednim poziomie urbanizacji niz w duzych miastach.

Kolejna osoba w GD zmniejszata prawdopodobienstwo darmowego zakwaterowania w lokalu

176



nalezacym do Skarbu Panstwa, gminy czy korzystania z lokatorskiego prawa do lokalu

o 15%. Mozna zauwazy¢ takze, Ze analizowany typ darmowego zakwaterowania miat

w wiekszej mierze podtoze historyczne. Osoby relokujagce przed 1989 rokiem z ponad 60%

wickszym prawdopodobienstwem korzystaty z tego typu zakwaterowania niz pozostate

darmowo zakwaterowane GD. Jezeli

korzystanie z darmowego zakwaterowania we wskazanych lokalach rosta dwukrotnie.

GD relokowalo w latach 1990-2004 szansa na

W tabeli 41 przedstawiono zestawienie wptywu zmiennych ksztattujgcych status

mieszkaniowy gospodarstw domowych uzyskanych w prowadzonych badaniach.

Tabela 41. Porownanie wplywu zmiennych objasniajacych na

zdarzenia w budowanych modelach regresji logistycznej

szans¢ zaistnienia badanego

Hipoteza badawcza 1

Hipoteza badawcza 2

Hipoteza badawcza 3

Zmienna

Model 1 | Model 2 | Model 3 | Model 4 Model 5 Model 6 | Model 7 | Model 8
DOCH_0S 125 121 1,18 0,79 0,73 : 0,81 -
PRACA 117 ; ; i ; ; ; ;
LOS i i i i 0,87 i 1,30 0,85
KRAJ i i i i i i i i
CYW 185 2,40 161 0,60 0,62 0,59 1,36 0,51
WYK 177 1,93 177 0,53 0,53 : i 0,46
WIEK 123 121 1,06 107 1,07 1,03 1,03 101
ZDR 1,66 2,06 i ; : i ; i
URB
oo ke 2,23 1,57 1,62 1,39 1,58 3,05 1,45 0,27
o 155 - - i i 174 i 0,54
POW OS 1,01 1,02 1,03 i i i 1,03 0,94
CZAS i i 1,30 - i
CZAS_KAT
padisss | e |
1990-2004 : ! :

oznaczenia wedtug tabeli 25

opis zmiennych zaleznych w modelach wedtug tabeli 22

- brak wptywu

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych EU-SILC 2015 .

wptyw nie byl analizowany w modelu np. z powodu wytaczenia okreslonej grupy GD
wplyw zmiennej uwzgledniono w formutowanej hipotezie badawczej
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W tabeli 41 kolorem szarym zaznaczono te zmienne w poszczegdlnych modelach,
ktorych wplyw autorka badan zakladata formutujac hipotezy badawcze. Przede wszystkim
nalezy zauwazy¢, ze w badaniu ujawniono wptyw znacznie wigkszej liczby zmiennych niz
spodziewany przez autorkg. Proba ich redukcji skutkowala obnizeniem sity predykcyjnej
modeli. Zauwazy¢ mozna, ze potwierdzono wpltyw wszystkich czynnikéw uwzglgdnionych
w pierwszej hipotezie badawczej (poziom dochoddéw, stan cywilny glowy gospodarstwa
domowego, poziom urbanizacji). Poza nimi prawdopodobienstwo bycia wiascicielem
w Polsce zalezalo od wyksztalcenia, wieku oraz powierzchni zajmowanego mieszkania.
Wptyw ostatniej ze zmiennych w duzej mierze zwigzany byt ze strukture typéw budynkow
wilasnosciowych 1 wynajmowanych w Polsce (wedlug bazy danych EU-SILC
za 2015 r. 58,1% wtlascicieli mieszkato w domach, podczas gdy wsrdd najemcow odsetek ten
wynosit 27,6%).

Podobnie w procesie badan potwierdzono wplyw wszystkich czynnikow
uwzglednianych w drugiej hipotezy badawczej (wiek, poziom dochoddéw, czas od ostatniej
relokacji) na prawdopodobienstwo, ze dane GD mieszka w mieszkaniu wilasno$ciowym
obcigzonym lub nieobcigzonym kredytem. Brak wptywu zmiennej czasu w modelu 5 wynikat
z celowego dziatania autorki rozprawy polegajacego na wyrdéwnaniu czasu od ostatniej
relokacji poprzez wylaczenie z analizy wszystkich GD relokujgcych przed 2004 rokiem.

Wplyw czynnikdw rdznigcych poszczegdlne kategorie najemcow uwzglednionych
w hipotezie trzeciej potwierdzono jedynie czesciowo. Jej pierwsza cze$é, dotyczaca roznic
miedzy najemcami po cenie rynkowej i zredukowanej, nie zostala potwierdzona. Model
posiadat jednak niskg sile predykcji 1 formulowanie wnioskow na jego podstawie byto
ograniczone. Nie udato si¢ przeprowadzi¢ analizy, ktoéra w zadowalajacy sposob pozwalataby
na przyporzadkowanie najemcoOw po cenie rynkowej oraz zredukowanej do odpowiednich
grup, a wiec przewidzenie na bazie analizowanych zmiennych jaka kategori¢ najemcy
stanowi dane GD. Zdaniem autorki rozprawy przyczyng tego byta niejednorodnos¢ grupy
najemcow po cenie zredukowanej. Zapewne korzystny bylby podziat tej grupy na bardziej
jednorodne kategorie, zwlaszcza pod wzgledem struktury wlasnosciowej mieszkan
zamieszkiwanych przez tg czg$¢ najemcow (patrz: tabela 28). Na dokonanie takiego podziatu
nie pozwolila jednak zbyt niska liczebno$¢ tej grupy badanych. W odniesieniu do drugiej

czesci hipotezy badawczej trzeciej wykazano wptyw czasu od ostatniej relokacji, poziomu
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urbanizacji w regionie oraz dochodu na szans¢ bycia najemca po cenie rynkowej
w poréwnaniu do korzystania z darmowego zakwaterowania. Po zawezeniu najmu bez
odstepnego do GD mieszkajagcych w mieszkaniach lokatorskim lub nalezacym do gminy,
Skarbu Panstwa nie odnotowano wplywu dochodu.

Podsumowujac na podstawie analizy uzyskanych wynikoéw badan mozna stwierdzic,
ze czynnikami roznicujgcymi wszystkie badane kategorie statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych w Polsce byty: wiek, stan cywilny oraz poziom urbanizacji. Na tej
podstawie mozna sformulowaé wniosek, ze kluczowa dla ksztaltowania statusu
mieszkaniowego Polakéw jest faza cyklu zycia, w jakiej obecnie znajduje si¢ GD. Wplyw
poziomu urbanizacji na wszystkie analizowane kategorie statusu mieszkaniowego wskazuje,
ze wybor mieszkaniowy jest w duzej mierze warunkowany dostepnoscig okreslonych form
zakwaterowania. Kolejnym czynnikiem wplywajacym na ksztalttowanie struktury statusu
mieszkaniowego Polakow byt poziom dochodéw. Roznit on w szczegodlnosci poszczegdlne
kategorie wiascicieli, w mniejszym stopniu za$§ najemcow. Podobng zaleznos¢
zaobserwowano w analizie wptywu wyksztalcenia na status mieszkaniowy Polakow. Z kolei
czynnikiem réznicujacym poszczegolne grupy najemcow okazata si¢ liczba osob w GD, ktora
jednoczesnie nie byta czynnikiem odr6zniajacym wiascicieli od najemcow.

Mozna réwniez zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem powierzchni uzytkowej mieszkania
przypadajacej na jednostke w GD rosto prawdopodobienstwo, ze mieszkanie jest
wlasnosciowe, jednak czynnik ten nie roznit wlascicieli posiadajacych mieszkanie obcigzone
oraz nieobcigzone kredytem. Te kategorie z kolei byly silnie roéznicowane przez czas
zamieszkania w danej nieruchomosci, ze wzgledu na sptacalnos¢ kredytow w czasie, co
sktonito autorke do wytaczenia z analizy GD relokujacych przed 2004 rokiem. W efekcie czas
od ostatniej relokacji przestat byl istotny dla ksztaltowania tych kategorii statusu
mieszkaniowego. Jednoczesnie co ciekawe aktywnos$¢ zawodowa oraz kraj pochodzenia 0sob
odpowiedzialnych za mieszkanie nie wykazywaty wptywu na ksztaltowanie struktury statusu

mieszkaniowego w Kraju.
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4.4. Dyskusja wynikow badan

Podejmujac probe dyskusji uzyskanych wynikéw badan nalezy zaznaczy¢, ze niewiele
jest badan obrazujacych czynniki réznicujace status mieszkaniowy w Polsce. Temat ten jest
szeroko dyskutowany w literaturze zagranicznej, niemniej jednak porownywalnos¢ wynikoéw
tych badan z wynikami zagranicznych zespotéw badawczych nalezy uznaé za ograniczona.
Wynika to glownie z: réznych sposobdéw klasyfikacji statusu mieszkaniowego GD
zwigzanych ze specyfikg form wiasnosci mieszkan w kraju, odmiennos$ci prezentacji
zmiennych objas$niajacych, przyjmowania innych kategorii bazowych w modelach regresji
logistycznej, wykorzystania réznych typow sondazy. Niemniej jednak mozna poréwnaé
kierunek wptywu analizowanych zmiennych, a co za tym idzie okresli¢ czy byt on zgodny
z oczekiwaniami na podstawie analizy literatury.

Poziom dochodéw — podobnie jak w badaniach L. Arrondel i in.*** | J. Du i in.*%,
L.D. Jones*® — okazat sie silnym predyktorem zamieszkania w mieszkaniu wlasnoéciowym
w poréwnaniu do wynajmu mieszkania, chociaz wpltyw ten byl stabszy dla relokujacych po
2004 roku. To za$ pozostaje w sprzecznosci z wynikami badan D. Spalkova i J. Spalek*!’,
zgodnie z ktorymi wptyw czynnika dochodowego w Czechach w kolejnych latach wzrastat.
Przyczyng takich zmian w odniesieniu do polskiej gospodarki moze by¢ rosngcy udziat
mieszkan nabywanych na kredyt. Podobnie jak w badaniach P.C. Hendershott i in.**®
zaobserwowano pozytywny wplyw aktywnosci zawodowej glowy GD na zamieszkanie
w mieszkaniu wlasnosciowym.

Zaobserwowano zgodny z wynikami badan L. Arrondel i in. *'° oraz P. Eichholtz
i Th. Lindenthal*?® wptyw wyksztalcenia na zamieszkanie w mieszkaniu wkasnosciowym.
Byt on silniejszy dla os6b relokujacych po 2004 roku, w mniejszym stopniu dotyczyt jednak
osOb wynajmujacych mieszkanie po cenach rynkowych niz pozostatych grup najemcow.
Jednocze$nie podobnie do badan L. Arrondel i in. %! zaobserwowano réznice w rozkltadzie

dochodow wedlug poziomu wyksztalcenia (na podstawie wyniku testu U-Manna Whitneya

414 1. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 5.

415]. Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, op. cit., s. 30.

46 ..D. Jones, op. cit., s. 424-432.

47D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 29-30.

418 p.C. Hendershott, R. Ong, G.A.Wood, P. Flatau, op. cit., s. 13-24.
419 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 12.

420 p, Eichholtz, Th. Lindenthal, op. cit., s 19-32.

421 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11.
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dla préb niezaleznych). Nie wykazano jednak interakcji zmiennych w modelu regresji

422 3 dochodem

logistycznej. Poziom korelacji Spearmana mi¢dzy poziomem wyksztatcenia
wynidst 0,304, co oznacza, ze wyksztalcenie nie powinno by¢ traktowane jako predyktor
sytuacji dochodoweyj.

Co ciekawe w odroznieniu do szeregu badan, w tym m in.. Y.M. loannidesa
i S.S. Rosenthal*?®, L. Arrondel i in.*?*, W.A.V. Clark i in.*®, liczba 0sob w GD nie
warunkowata prawdopodobienstwa bycia wiascicielem. Podobnie jak w szeregu innych badan
zmienng W znacznym stopniu  wplywajaca na status mieszkaniowy byt wiek
(m. in. G. Xhignesse i in.*?®®). Wraz z wiekiem rosta szansa, ze GD mieszka w lokalu
wlasnosciowym, zwlaszcza nieobcigzonym kredytem, za§ spadalo prawdopodobienstwo
najmu, w szczegdlnosci po cenie rynkowej. W zgodzie z innymi wynikami badan
(m. in. D. Spalkova i J. Spalek*?’) pozostaje réwniez zaobserwowana zalezno$¢ miedzy
stanem cywilnym glowy GD, a statusem mieszkaniowym, przy czym wplyw ten byt
szczegblnie widoczny dla o0sob relokujacych po 2004 roku oraz dokonujacych zakupu
mieszkania na kredyt. Nie zaobserwowano, aby pochodzenie osob odpowiedzialnych za
mieszkanie warunkowato status mieszkaniowy, co zauwazono M. in. w badaniach
A. Skaburskis*?8, A.F. Constant i in.*?°, D. Andrews i A.C. Sanchez **°. Moze by¢ to zwigzane
z relatywnie niskim udziatem migrantéw zarobkowych w Polsce w pordwnaniu do krajow
Europy Zachodniej czy Standw Zjednoczonych. Analizujac zalezno$¢ migdzy stanem zdrowia
a statusem mieszkaniowym (zaobserwowang przez P. Eichholtz i Th. Lindenthala**') zbadano
korelacje wskaznika samooceny stanu zdrowia z innymi zmiennymi objasniajagcymi. Miedzy

stanem zdrowia a poziomem dochodéw nie odnotowano wysokiej korelacji*®? (wspotczynnik

42 W celu wyznaczenia korelacji zmienng wyksztalcenia zapisano jako zmienng porzadkowa, gdzie
poszczegdlnym poziomom wyksztatcenia przypisano range od 1 do 5 (1 — brak wyksztatcenia, 2 — podstawowe,
3 — zawodowe, 4- §rednie, 5 wyzsze) a nastgpnie obliczono $Srednig wyksztatcenia dla pierwszej i drugiej osoby
odpowiedzialnej za mieszkanie.

423 Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 135-137.

424 1. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11.

425 W.A.V. Clark, M.C. Deurloo, F.M. Dieleman, op. cit., s. 137-154.

426 G. Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 10.

421 D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 28-29.

428 A Skaburskis, op. cit., s. 223-252.

429 A F. Constant, R. Roberts, K.F. Zimmermann, op. cit., s. 1879-1898.

40 D, Andrews, A.C. Sanchez, Drivers..., op. cit., s. 25.

431 P, Eichholtz, Th. Lindenthal, op. cit., s. 20.

42 W celu wyznaczenia korelacji zmienng stan zdrowia zapisano jako zmienng porzadkows, gdzie
poszczegodlnym poziomom samooceny stanu zdrowia przypisano rangg od 1 do 5 (1 — bardzo Zle, 2 — Zle, 3 — tak
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korelacji Spearmana: dla dochodu ogétem wyniost -0,326, dla dochodu w przeliczeniu na
osobe w GD wyniodst -0,044). Zaobserwowano podobnie jak w przytoczonych badaniach, ze
zty stan zdrowia os6b odpowiedzialnych za mieszkanie obniza szanse, ze dane GD mieszka
w mieszkaniu wlasno$ciowym, przy czym wpltyw ten byt wyzszy dla GD relokujacych po
2004 roku.

Zgodnie z wynikami analiz innych zespotéw, m. in H. Augustyniak i in.**3,
odnotowano istotne réznice w prawdopodobienstwie zamieszkania GD w mieszkaniu
wynajmowanym ze wzgledu na poziom urbanizacji. Czym nizszy poziom urbanizacji, tym
wigksze prawdopodobienstwo, ze dane GD jest wlascicielem mieszkania, cho¢ jednoczes$nie
mozna zauwazy¢, ze wpltyw ten jest mniejszy dla oséb relokujacych po 2004 roku. Moze to
wynika¢ z zacierania granic migdzy terenami miejskimi i wiejskimi w wyniku zjawiska
rozlewania si¢ miast. Na terenach nisko zurbanizowanych (gltéwnie wiejskich)
prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu obcigzonym kredytem bylo nizsze, co
moze by¢ zwigzane z wigkszym udziatem mieszkan wznoszonych ze wtasnym zakresie, przy
zaangazowanil Srodkow wlasnych na wsiach, oraz wigkszym udziale mieszkan
kredytowanych w miastach.

W polskiej literaturze obecnych jest niewiele badan, w ktérych analizowano czynniki
roéznicujace status mieszkaniowy gospodarstw domowych. Badania takie prowadzone byty
przez M. Gtuszaka*** oraz M. Rubaszka i A. Czerniaka*®®. Ich poréwnanie do wynikow badan
uzyskanych przez autorke rozprawy jest szczeg6lnie interesujace. M. Gluszak przeprowadzit
analize¢ sposobow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych z wykorzystaniem modelu regresji
logistycznej dla polskiego rynku mieszkaniowego, okreslajac cechy GD wplywajace na
prawdopodobiefnstwo posiadania okreslonego statusu mieszkaniowego w dwoch ujeciach:

— analizujac dane z Polskiego Generalnego Sondazu Spotecznego za lata 1992-2005,
bedacego stalym programem badan statutowych realizowanych przez Instytut Studiow

Spotecznych Uniwersytetu Warszawskiego*®®;

sobie, ani dobrze, ani Zle, 4- dobrze, 5 bardzo dobrze) a nastepnie obliczono $rednig samooceny stanu zdrowia
dla pierwszej i drugiej osoby odpowiedzialnej za mieszkanie.

433 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 33.

434 M. Gluszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89 oraz J. Gluszak, Cechy ..., op. cit., s. 31-46.

435 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-234.

436 dane zbierane w formie wywiadéw kwestionariuszowych na reprezentatywnej probie dorostych cztonkéw
gospodarstw domowych, J. Gluszak, Cechy ...,op. cit., s. 31-46.
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— analizujac dane z badania EU-SILC (European Union Survey on Incomes and Living

Conditions) za lata 2007-2010%".

Dostepnos¢ danych nie pozwolita na pelng replikacje modelu H-I, nie uwzgledniono
bowiem kategorii sposobu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych OWN2 oraz RENT2.
W badaniu pierwszym analizowana byla szansa na korzystanie z najmu rynkowego,
pozarynkowego oraz zamieszkanie z rodzing w poréwnaniu do posiadania mieszkania na
wlasnos¢. Stad badania te mozna odnies¢ posrednio do wynikow modeli 1, 6 oraz

)*38 W badaniu uwzgledniono zmienne: wielko$é miasta,

7 (numeracja zgodnie z tabelg 22
liczba os6b w GD, wiek glowy GD, state zamieszkanie w tej samej nieruchomosci co gtowa
GD w dziecinstwie, taczny miesigczny dochdd GD, liczba 0s6b generujacych dochody w GD
(utrzymujacych je)*®. Uzyskane wyniki wskazaty, ze wraz ze wzrostem wielkosci
miejscowosci rosnie prawdopodobienstwo mieszkania w mieszkaniu wynajmowanym
zardwno po cenie rynkowej, jak 1 pozarynkowej. Maleje za$ prawdopodobienstwo mieszkania
w mieszkaniu wlasnosciowych oraz zamieszkania wspdlnie z rodzing, co jest zgodne m. in.
z wynikami badan G. Xhignesse i in.**® oraz D. Spalkova, J. Spalek*!. W modelach
budowanych przez autorke rozprawy uzyskano podobne wyniki. R6znice w zaobserwowanym
prawdopodobienstwie byly znacznie nizsze ze wzgledu na inng skale wielkoSci
miejscowosci**2. Wieksza podaz lokali wynajmowanych po cenach preferencyjnych, a takze
po cenie rynkowej w miastach sprzyja wyzszemu odsetkowi GD najmujacych mieszkania.
Wigkszy udziat domow na wsiach sprzyja zamieszkaniu wspoélnie z rodzing.

Zgodnie z uzyskanymi przez M. Ghuszaka**® wynikami badan, rosnaca liczba osob

w GD zwigkszata prawdopodobienstwo zamieszkania w lokalu wlasnosciowym jednak

437 M. Gtuszak, Multinominal..., op. cit., s. 84-89.

438 Nalezy zwrécié uwage, Ze w badaniu prowadzonym przez M. Gluszaka w inny sposob okreélane zostaty
zdarzenia definiowane jako sukces (zmienna zalezna=1) oraz porazka (zmienna zalezna=0), co ogranicza zakres
poréwnan.

439 J. Gluszak, Cechy ...,op. cit., s. 41.

40 G, Xhignesse, B. Bianchet, M. Cools, H.J. Gathon, B. Jurion, J. Teller, op. cit., s. 10.

41D Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 29.

42 w rozprawie doktorskiej podzielono (za klasyfikacja EU-SILC) GD na mieszkajace na obszarach gesto
zaludnionych (obejmujacych tereny o gestosci zaludnienia co najmniej 1 500 mieszkancdw na km? i populacji
miejscowosci co najmniej 50 000 mieszkancow), Srednio zaludnionych (obejmujacych tereny o gestosci
zaludnienia co najmniej 300 mieszkancow na km? i populacji miejscowosci co najmniej 5 000 mieszkancow)
oraz stabo zaludnionych (pozostate tereny). W klasyfikacji M. Gluszaka dokonano podziatu na miasta: do 100
tys. mieszkancow, 100-500 tys. mieszkancow, powyzej 500 tys. mieszkancow.

443 J. Gluszak, Cechy ..., op. cit., s. 41-46.
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jedynie w poréwnaniu z najmem rynkowym. Autor okreslit te zaleznos$¢ jako do$¢ intuicyjng

w odniesieniu do polskiego rynku mieszkaniowego, wynikajacg z wysokich kosztow
wynaj¢cia duzej przestrzeni mieszkalnej niezbednej do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wieloosobowej rodziny. W badaniach prowadzonych przez autork¢ rozprawy liczba osob
w GD nie ksztaltowata szansy zamieszkania w mieszkaniu wlasnosciowym, c0O zapewne
wynika z faktu, ze kategori¢ odniesienia stanowit ogdét GD wynajmujagcych mieszkania
(Srednia liczba os6b w GD mieszkajacych w mieszkaniu wlasno§ciowym wynosita 2,81, za$
w mieszkaniu wynajmowanym 2,53, przy czym nie wystepowaly réznice w tej liczbie ze
wzgledu na rodzaj najmu). Jednoczes$nie badania A. Matysiak*** wskazaty, ze zaleznoéé ta
jest bardziej ztozona. Autorka stwierdzita, ze na zmiang statusu mieszkaniowego wplywa nie
tyle wielko$§¢ GD, ile fakt podjecia decyzji o posiadaniu pierwszego dziecka. Badania
wskazaty, ze wskaznik urodzen rosnie po przeprowadzce, a nastgpnie spada. Na tej podstawie
autorka sformutowata wniosek, ze pary planuja dziecko przed =zmiang statusu
mieszkaniowego. To moze oznaczaé, ze zakup mieszkania wlasno$ciowego determinowany
jest przez posiadanie lub podjecie decyzji o posiadaniu dzieci, w mniejszym stopniu za$ przez
liczbe dzieci w gospodarstwie domowym. Interpretujac taka zalezno$¢ na gruncie
proponowanego rozbudowanego modelu H-I mozna przypuszczaé, ze posiadanie pierwszego
dziecka wplywa silniej na popyt OWNI typu pierwsze mieszkanie.

Zgodnie z wynikami estymacji prowadzonej przez M. Gtuszaka wielko$¢ dochodu GD
znacznie zmniejszata prawdopodobienstwo zamieszkania w lokalu najmowanym, zar6wno po
cenie rynkowej, jak i preferencyjnej, zmieniajagc prawdopodobienstwo zajmowania lokalu
wlasnosciowego. Ze wzgledu na fakt, ze zmienna dochodu wyrazona byta w zl, a w efekcie
w modelu warto$¢ Exp(f) — obrazujaca zmiang prawdopodobienstwa danego zdarzenia,
przyktadowo zamieszkania w mieszkaniu whasnoSciowym — odnosita si¢ do pojedynczej
zmiany wielkosci dochodu (o 1 zl). Ogoétem zaréwno w badaniach M. Gluszaka oraz
prowadzonych w rozprawie doktorskiej zauwazono, ze wzrost dochodu zmniejsza
prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym.

Nieoczekiwanie nieistotna dla modelu okazata si¢ dywersyfikacja zrodet dochodu,

czyli fakt, ze wiecej niz jedna osoba w GD generuje dochdd. Podobnie nieistotne okazato si¢

444 A, Matysiak, Posiadanie wlasnego mieszkania a rodzicielstwo w Polsce, ,,Studia demograficzne”, nr 1(159),
2011, s. 49.
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posiadanie oszczednosci, co zapewne wynika z faktu, ze gospodarstwa zamieszkujace
w lokalu wlasnosciowym — inwestujgc w jego zakup — zmniejszajg mozliwos¢ posiadania
oszczednosci ulokowanych w innych zrodtach. Trudnos¢ wyceny majatku GD stala si¢
podstawa do zastgpienia W rozprawie doktorskiej tej zmiennej miara biezacych dochodow.
Niemniej jednak rodzito to pewne problemy — co zdaniem autorki jest odpowiedzialne za
niska site predykcji modelu 1 (niskie wartosci pseudo-R?) — w postaci nieuwzglednienia
transferow miedzypokoleniowych mogacych istotnie wptywac na status mieszkaniowy GD.

45 wiek glowy GD byt czynnikiem najsilniej

Zgodnie z badaniami M. Gluszaka
oddziatujacym na prawdopodobienstwo wystgpienia okreslonej formy prawnej zajmowanego
lokalu mieszkalnego. Wraz ze wzrostem wieku glowy GD rosto prawdopodobienstwo
zajmowania lokalu wlasnosciowego, spadato za$ prawdopodobienstwo zajmowania lokalu
najmowanego oraz korzystania z darmowego zakwaterowania®*®. W prowadzonym badaniu
zaobserwowano podobne relacje, pomimo ze wiek wyrazano w inny sposob, jako $rednig
wieku pierwszej i drugiej osoby odpowiedzialnej za mieszkanie. Zmienna wieku silnie
wptywala na prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wlasno§ciowym.

M. Gluszak przeprowadzil podobne badania bazujac na danych z badania EU-SILC za
lata 2007-2010*. Wykorzystal W nich nastgpujace zmienne: wielko$¢ miejscowosci
(wyrazana liczbg mieszkancoéw, z uwzglednieniem podzialu na miasta i wsie), wiek glowy
GD, wielko$¢ dochodu rozporzadzalnego, liczba 0s6b w GD. Tym samym w poréwnaniu do
badania prowadzonego dla roku 2005*® nie wzigto pod uwage zmiennych: dywersyfikacja
zrodet dochodu oraz poziom oszczednosci, ktére w tym badaniu okazaty si¢ nieistotne.
Podobnie badane kategorie poréwnywano do wlasnosci mieszkania (1 —najem,
0 — zamieszkanie w mieszkaniu wtasno$ciowym).

Badania potwierdzity zaobserwowana w poprzedniej analizie zalezno$¢ migdzy
statusem mieszkaniowym a wielko$cia miasta zamieszkania. Autor potwierdzit tym samym
sformutowany wczes$niej wniosek, ze wybor mieszkaniowy w duzej mierze zalezy od
dostepnosci okreslonych form zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Potwierdzono réwniez

zalezno$¢ migdzy wyborem mieszkaniowym a liczbg os6b w GD cho¢ byla ona stata w czasie

45 M. Gluszak, Cechy..., op. cit., s. 41-43.

446 1bidem, s. 38-44.

47 M. Gluszak, Multinominal .., op. cit., s. 84-89.
448 M. Gluszak, Cechy..., op. cit., s. 38-44.
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tylko w stosunku do wynajmu rynkowego. Zalezno$¢ miedzy poziomem dochodow
rozporzadzalnych wskazala, ze wyzszy poziom dochodu obnizal w szczegdlnosci
prawdopodobienstwo korzystania z darmowego zakwaterowania (wynik podobny do
uzyskanego przez autorke), obnizal jednak takze szans¢ zamieszkania w mieszkaniu
wynajmowanym zaréwno po cenie rynkowej, jak i zredukowanej*4°.

Badania z zakresu czynnikdw warunkujacych status mieszkaniowy GD w Polsce
w 2016 roku przeprowadzili M. Rubaszek i A. Czerniak*® na reprezentatywnej probie 1005
gospodarstw domowych. Celem bylo zbadanie preferencji dotyczacych formy wlasno$ciowe;j
uzytkowanej nieruchomosci. W probie w poroéwnaniu do badania EU-SILC odnotowano
znacznie nizszy udzial os6b mieszkajacych w mieszkania wiasnosciowym (69,4%
w porownaniu do 83%), co wynikalo z nizszej liczebnosci GD posiadajacych mieszkanie
nieobcigzone kredytem. Dokonano innego podziatu GD najmujacych mieszkania. Kategori¢
ceny zredukowanej zastgpiono kategorig najmu na zasadach pozarynkowych, co z punktu
widzenia badania statusu mieszkaniowego wydaje si¢ korzystne. W tym badaniu
uwzgledniono zmienne demograficzno-ekonomiczne: wiek, stan cywilny, liczba dzieci,
wyksztalcenie, status na rynku pracy, miejsce zamieszkania, wielko$¢ dochodéw (wyrazone
w formie przecigtnego miesiecznego dochodu brutto na GD w 2015 roku oraz samooceng
obecnej sytuacji ekonomicznej w sali od 1 do 10) i majatku (warto$¢ brutto posiadanego
majatku oraz poziom zadtuzenia).

Badania wskazaty, Ze udziat najmu na zasadach rynkowych wzrasta do 30 roku zycia,
po czym ro$nie udzial 0sob posiadajgcych mieszkanie na kredyt, ktory spada po koto 49 roku
zycia. Osoby starsze mieszkajg gléwnie w mieszkaniach wlasnosciowych badz
wynajmowanych po cenach preferencyjnych (w tym w mieszkaniach komunalnych). Nie
zaobserwowano zjawiska uptynniania mieszkan w starszych grupach wiekowych w celu
pokrycia wydatkéw biezacych®!. Efektu tego nie zaobserwowano réwniez w badaniach
prowadzonych przez autorke rozprawy.

Waznym czynnikiem warunkujagcym status mieszkaniowy okazat si¢ stan cywilny.
Wsréd oséb  stanu  wolnego (z wyjatkiem wdéw 1 wdowcodw) wigksze bylo

prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej. Osoby

49 M. Gluszak, Multinominal .., op. cit., s. 87-88.
450 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., 197-234.
451 Ibidem.
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pozostajace w statym zwigzku z wigkszym prawdopodobienstwem mieszkaty w mieszkaniu
wilasnosciowym. Podobnie silny wpltyw stanu cywilnego na szans¢ zamieszkania
W mieszkaniu wlasno$ciowym zaobserwowata autorka rozprawy w prowadzonych badaniach.

Badania wtasne wskazaly, ze najmujacy na warunkach rynkowych oraz wilasciciele
z kredytem relatywnie czgsto dorastali w innej miejscowosci lub innej dzielnicy tej same;j
miejscowosci. Mozna wi¢c wskazaé, ze relokacja do innego miejsca zamieszkania zwiekszata
prawdopodobienstwo bycia najemca mieszkania oraz wiasciciclem mieszkania obcigzonego
kredytem. Badania dowiodly rowniez, ze najemcy — jednak jedynie ci, ktorzy wynajmowali
na zasadach rynkowych — traktowali najem, jako tymczasowa forme zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Znaczna ich cz¢$¢ (38,5%) planowata zmieni¢ mieszkanie w ciggu
5 najblizszych lat, podczas gdy wsréd oséb wynajmujacych po cenie nierynkowej odsetek ten
wyniost 7%.

Omawiane wyniki badan posiadaja istotng warto$¢ poznawcza rowniez z powodu
uwzglednienia, poza czynnikami demograficznymi 1 ekonomicznymi czynnikéw
behawioralnych wyborow mieszkaniowych, do ktorych autorzy zaliczyli miedzy innymi:
obawe przed zmiang poziomu czynszu wynajmowanych mieszkan oraz symboliczng wartos¢
przypisywana mieszkaniu wilasnosciowemu zwigzang z budowaniem statusu spotecznego.
Analizowano takze wplyw na wybory mieszkaniowe: przekonania o wyzszej optacalno$ci
ekonomicznej zakupu mieszkania od jego wynajmu, przekonania o tym, ze mieszkanie
wlasnosciowe daje poczucie wolnosci, przywiazania do miejsca zamieszkania.
W  badaniach prowadzonych przez autork¢ rozprawy nie uwzgledniano zmiennych
behawioralnych czy kulturowych. Przytoczone badania M. Rubaszka oraz A. Czerniaka*?
wskazaty, ze ich uwzglednienie mogloby przyczynic¢ si¢ do poprawy zdolnosci predykcyjnych
modeli. Niemniej jednak nalezy uzna¢ to za trudne zadanie, ze wzgledu na potrzebe
pogodzenia uzyskania wysokiej liczebnosci proby oraz zebrania zmiennych dedykowanych
przedmiotowi badan, co ogranicza wykorzystanie wynikow sondazy prowadzonych w ramach
statystyki publiczne;j.

Podsumowujac uzyskane wyniki badan w znacznej cze$ci okazaty sie zgodne
z zalozeniami teorii. Przede wszystkim zaobserwowano silny wptyw zmiennych spoteczno-

demograficznych na status mieszkaniowy gospodarstw domowych. Osoby zamezne/Zonate,

452 Tbidem.
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starsze oraz posiadajagce wyzsze wyksztalcenie z wigkszym prawdopodobienstwem
zamieszkiwali mieszkania wlasno$ciowe. Nie zaobserwowano odnotowywanego w szeregu
analiz zwigzku miedzy statusem mieszkaniowym a liczbg oséb w GD. Status mieszkaniowy
silnie warunkowata réwniez sytuacja dochodowa GD. Zalezno$¢ t¢ mozna obserwowac
w wigkszosci prowadzonych analiz. Niemniej jednak w polskiej gospodarce wptyw dochodu
na status mieszkaniowy byl nizszy dla GD relokujacych po 2004 roku niz dla ogotu GD, co
moze by¢ zwigzane z rosngcg dynamicznie dostepnoscig finansowania zewnetrznego zakupu
nieruchomos$ci. W dalszym ciggu na strukture zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wplyw
wywiera dostepnos¢ okreslonych form zakwaterowania, ktéra znacznie rdzni si¢ na terenach
miejskich 1 wiejskich. Oznacza to, ze wybor statusu mieszkaniowego jest w pewnym stopniu

zdeterminowany miejscem zamieszkania.
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ROZDZIAL 5.
STATUS MIESZKANIOWY NABYWCOW LOKALI MIESZKALNYCH
— WYNIKI BADAN PIERWOTNYCH

5.1. Metodyka badania ankietowego i zasady wnioskowania

Analiza podjetego problemu badawczego wskazala, ze na podstawie danych
gromadzonych w ramach statystyki publicznej w Polsce nie jest mozliwe wyszczegdlnienie
GD o statusie mieszkaniowym RENT2 oraz OWN2. To z kolei powoduje trudnosci
w empirycznej weryfikacji modelu H-1. W efekcie brak jest wiedzy na temat czynnikow
roznicujgcych status mieszkaniowy RENT2 oraz OWN2, a takze brak jest danych, na
podstawie ktérych mozna wnioskowaé o specyficznych cechach nabywcow pierwszego oraz
kolejnego mieszkania wilasnosciowego oraz nabywcow kolejnych mieszkan w celach
inwestycyjnych i konsumpcyjnych.

Dazac do wypehienia wskazanej luki badawczej autorka rozprawy przeprowadzita
badania pierwotne, zmierzajace do okreslenia, jakie czynniki wplywaja na posiadanie statusu
mieszkaniowego: RENT2, OWN1 typu pierwsze mieszkanie, OWN1 typu kolejne
mieszkanie, OWN2 typu konsumpcyjnego oraz OWN2 typu inwestycyjnego. Elementy
rozszerzonego modelu statusu mieszkaniowego, ktore byty przedmiotem badan pierwotnych,
zaznaczono na rysunku 9. Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci realizacji badan dokonano
delimitacji obszaru badawczego do pierwotnego rynku lokali mieszkalnych w Biatymstoku.

Na etapie badan pierwotnych autorka poszukiwata odpowiedzi na czwarte, pigte oraz
szoste pytanie badawcze sformutowane w rozprawie doktorskiej:

4. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wlasnosciowym na biatostockim rynku mieszkaniowym?

5. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wiasno$ciowym nieobcigzonym kredytem na biatostockim
rynku mieszkaniowym?

6. Jakie czynniki wplywaja na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa
domowego w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej, zredukowanej oraz

korzystanie z darmowego zakwaterowania na biatostockim rynku mieszkaniowym?
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Powyzsze pytania — w odroznieniu od pytan badawczych 1-3 — sformutowano, jako
okreslenie cech rdéznacych GD posiadajace okreslony status mieszkaniowy, a nie jako
okreslenie czynnikow warunkujacych prawdopodobienstwo posiadania okreslonego statusu
mieszkaniowego. Wynikato to z faktu, ze liczebno$¢ poszczegdlnych grup statusu
mieszkaniowego nie osiggneta 100, co w efekcie nie pozwalatlo na zastosowanie regresji

logistycznej.

Rysunek 9. Kategorie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych bedace przedmiotem

badan pierwotnych

OWN RENT
[ [
OWN2 '« OWN1 l<----- RENT2 [<------ RENT1
- wynhajem po
OWN2 typu OWNTI pierwsze ™ cenie rynkowej
) konsumpcyjnego | mieszkanie > OWNI1 kredyt Y :
) wynajem po
OWN2 typu L, I kolejne OWN1 bez —> cenie
inwestycyjnego mieszkanie d kredytu zredukowanei
darmowe

“—»| zakwaterowanie

Zrodto: opracowanie wlasne

Przystepujac do realizacji badan pierwotnych sformutowano trzy hipotezy badawcze:

4. Gospodarstva domowe nabywcoOw mieszkan w Bialymstoku o statusie
mieszkaniowym OWNI, OWN2 oraz RENT2 istotnie ro6zni: wiek, miejsce
zamieszkania 1 poziom dochodow.

5. Gospodarstwa domowe nabywajace mieszkanie wlasno$ciowe w Biatymstoku po raz
pierwszy oraz po raz kolejny istotnie rozni: wiek, stan cywilny i pochodzenie.

6. Gospodarstwa domowe nabywajace kolejne mieszkanie wlasnosciowe w celach

konsumpcyjnych (OWN2 typu konsumpcyjnego) oraz inwestycyjnych (OWN2 typu
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inwestycyjnego) w Bialymstoku istotnie ro6zni: liczba dzieci oraz miejsce

zamieszkania.

Zroédlem czwartej hipotezy badawczej byly przede wszystkim badania naukowe
prowadzone w innych krajach. Fakt, ze poziom dochodow roznicuje status mieszkaniowy GD
mozna uzna¢ za do$¢ intuicyjny. Nabycie kolejnego mieszkania wymaga znacznych naktadow
finansowych. W zwigzku z tym mozna przypuszczac, ze dochody GD grupy OWN?2 beda
wyzsze od grupy OWNI. Wskazuja na to roéwniez wyniki analizy prowadzonej
w rozdziale 4. Dochody GD czerpiagcych dochody z najmu byly wyzsze o okoto 50% od
pozostatych wtascicieli.

Trudno jest jednak wnioskowaé o zalezno$ci wystepujacej miedzy grupami OWNI1
oraz RENT2. Autorka rozprawy podejrzewa, ze gospodarstwa domowe grupy RENT2
generuja wyzsze dochody. Wynika to z przypuszczenia, ze przyczyng zamieszkania
w mieszkaniu wynajmowanym pomimo posiadania mieszkania wtasnosciowego w warunkach
biatostockiego rynku mieszkaniowego jest migracja zarobkowa. W zwigzku z tym zmienng je
réznigcg bedzie roéwniez miejsce zamieszkania. Jednocze$nie autorka przypuszcza, ze
czynnikiem réznicujacym GD o statusie OWNI1, OWN2, RENT?2 jest wiek glowy GD. Takie
wyniki badan pozostawatyby w zgodzie z modelem teoretycznym H-1. Z drugiej strony model
ten wskazuje, ze wiek glowy GD jest nizszy w przypadku statusu mieszkaniowego RENT?2,
niz OWN1, czego nie potwierdzity badania K. Kim i J.S. Joen*2, W odniesieniu do polskiego
rynku mieszkaniowego podobne badania nie byly prowadzone, niemniej jednak autorka
podejrzewa, ze GD czesciej bedg zmieniaty status mieszkaniowy z RENT1 na RENT2 niz
z OWNI na RENT2, co oznacza, ze wiek glowy GD w grupie RENT2 bedzie nizszy niz
w grupie OWNL1.

Formulujac piata hipoteze¢ badawcza zatozono, ze kluczowymi czynnikami
decydujacymi o posiadaniu statusu OWNI typu pierwsze mieszkanie oraz OWNI1 typu
kolejne mieszkanie jest faza cyklu zycia GD. W zwigzku z tym autorka przypuszczata, ze
kluczowe czynniki réznicujace te grupy nabywcoOw beda posiadaty charakter spoleczno-
demograficzny (wiek, stan cywilny, pochodzenie). Wplyw wieku wynika z sukcesji miedzy
posiadaniem pierwszego 1 kolejnego mieszkania. Wplyw stanu cywilnego zwigzany jest

z faktem, ze przyczyna zakupu kolejnego mieszkania czgsto jest zmiana potrzeb

43 K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101.
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mieszkaniowych zwigzana z posiadaniem rodziny. Autorka spodziewata si¢ roéwniez, ze
w grupie nabywcoOw pierwszego mieszkania wigcej bedzie osob pochodzenia miejskiego ze
wzgledu na transfery migdzypokoleniowe mieszkan.

Hipoteza szosta w duzej mierze byta intuicyjna. Analizujac literature autorka nie
spotkata si¢ z badaniami podejmujacymi tematyke réznic w cechach GD wedtug celu zakupu
drugiego mieszkania. Przypuszczalnie nabycie kolejnego mieszkania w celach
konsumpcyjnych w warunkach biatostockiego rynku nieruchomos$ci bedzie wigzato sie
z transferami miedzypokoleniowymi. Ze wzgledu na lokalizacj¢ uczelni wyzszych w regionie
autorka spodziewa si¢, ze drugie mieszkanie wykorzystywane w celach konsumpcyjnych
w wigkszosci bedzie zamieszkate przez osoby studiujgce. Autorka nie spodziewa si¢
znacznego udzialu wykorzystania drugiego mieszkania w celach zawodowych (pracy
w innym mie$cie niz gtdwne miejsce zamieszkania). W zwigzku z tym autorka podejrzewa,
ze osoby nieposiadajgce dzieci beda czeSciej posiadaty status mieszkaniowy OWNZ2 typu
inwestycyjnego niz OWN2 typu konsumpcyjnego. Ponadto autorka podejrzewa, ze istotne
statystycznie okaza si¢ roznice w miejscu zamieszkania. Nabywcy wykorzystujacy drugie
mieszkanie w celach konsumpcyjnych czesciej beda mieszkali poza Biatymstokiem.

Populacje generalng badania stanowili nabywcy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w Biatymstoku w 2015 roku. Liczebno$¢ populacji generalnej wynosita 1 292,
a jej liste stanowit pozyskany z Wydziatu Geodezji 1 Katastru Nieruchomosci Urzedu Miasta
w Biatymstoku wykaz transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych. Wykaz zawierat
adresy wskazanych lokali mieszkalnych, ktére staly si¢ podstawa dotarcia do proby
badawczej. W badaniu zastosowano losowy dobdr proby. Minimalna liczebno$¢ proby
w losowaniu bez zwracania przy zatozeniu maksymalnego btedu 5% oraz poziomu ufnosci
95% wyniosta 297 nabywcoéw mieszkan. Ze wzgledu na wysoki odsetek odmoéw udziatu
w badaniu dokonano ponownego losowania jednostek. Lacznie préba badawcza liczyta 396
nabywcow mieszkan. Na udziat w badaniu zgode wyrazito 55,03% respondentoéw, co tgcznie
pozwolito na uzyskanie 221 wypemionych kwestionariuszy ankiety**. Tym samym nie udato
si¢ uzyska¢ zadowalajacej liczebnosci proby badawczej, ktora pozwolitaby na formulowanie

wnioskow ilosciowych. Niemniej jednak wskazaty na réznice migdzy cechami nabywcow

44 Dalsza realizacja badan pierwotnych wykraczala poza mozliwosci organizacyjne autorki rozprawy

doktorskie;j.
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o poszczegblnych kategoriach statusu mieszkaniowego. Badania realizowane byly w dniach
od 27 grudnia 2017 roku do 8 kwietnia 2018 roku.

Projektujac narzg¢dzie badawcze wyszczegoélniono zmienne, ktére autorka — na
podstawie badan literaturowych — uznata za mogace wywiera¢ wptyw na ksztaltowanie
statusu mieszkaniowego nabywcow mieszkan. Ich zestawienie przedstawiono w tabeli 42.

Badanie przeprowadzono wykorzystujagc metode sondazu diagnostycznego, polegajaca
na gromadzeniu danych o zjawiskach, ich nasileniu i kierunkach rozwoju na podstawie proby
wybranej z populacji generalnej, w jakiej dane zjawisko wystepuje*®. Zaprojektowane
narzedzie badawcze (zalacznik 1) sktadato si¢ z wprowadzenia, cze$ci gtdéwnej 1 metryczki.
Czes¢ glowna kwestionariusza ankiety zawierala 7 pytan, w tym 4 pytania zamknigte oraz
3 pytania pototwarte (z mozliwo$cig wpisania dodatkowej odpowiedzi).

W pytaniu pierwszym — zastosowanym jako kontrolne — respondenta pytano czy nabyt
mieszkanie na rynku pierwotnym. Osoby, ktore nabyly mieszkanie na rynku wtornym
proszone byly o zakonczenie ankiety. Badania pierwotne realizowane byly na przetomie roku
2017 i 2018. Obejmowaty nabywcoéw mieszkan w 2015 roku. Taka populacj¢ generalng
wybrano kierujac si¢ faktem, ze transakcje na rynku lokali mieszkalnych przeprowadzane sg
zardbwno przed, jak i po oddaniu mieszkania do uzytkowania. W przypadku okreslenia
populacji generalnej nabywcoéw z 2016 roku mieszkania moglyby w czasie realizacji badania
znajdowac si¢ na etapie przygotowywania mieszkania do przeprowadzki badZz najmu, co

znacznie utrudnitoby dotarcie do respondentow**®,

45 Z.M. Zimny, Metodologia badar spotecznych, Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Pedagogicznej, Czestochowa
2000, s. 38.

4% Pozyskany wykaz zawierat dane dotyczace lokalizacji (adresy) i nie obejmowat danych osobowych
nabywcow ani miejsca ich aktualnego zamieszkania.
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Tabela 42. Zmienne socjoekonomiczne uwzglednione w badaniu pierwotnym

Zmienna Wskaznik / objasnienie zmiennej
pleé kobieta / me¢zczyzna
zmienna analizowana w przypadku oséb o stanie cywilnym: kawaler/panna,
wdowiec/wdowa oraz rozwodnik/rozwodka
wiek zmienna okre$lana na skali ilo$ciowe;j

w przypadku osob o stanie cywilnym: kawaler/panna, wdowiec/wdowa oraz
rozwodnik/rozwodka zmienna analizowano jako wiek respondenta,

w przypadku, gdy gtowa GD byta osobg zamezna/zonata zmienng analizowano,
jako $redni wiek wspotmatzonkow

miejsce zamieszkania

w celu okre$lenia miejsca zamieszkania zastosowano dwa wskazniki:

- zamieszkanie: w Polsce, za granica

- zamieszkanie: wie$, miasto

zmienna byta analizowana w przypadku GD deklarujacych zamieszkanie poza
mieszkaniem, ktérego dotyczyto badanie

stan cywilny wskazniki: kawaler/panna, zonaty/zamezna, wdowiec/wdowa, rozwodnik/rozwodka
liczba dzieci zmienna okreslana na skali ilosciowej

liczba os6b w GD zmienna okre$lana na skali ilo$ciowe;j

wyksztalcenie wskazniki: podstawowe, zawodowe, $rednie, wyzsze

w przypadku, gdy gtowa GD byta osobg zamezna/zonatg zmienng okreslano, jako:
wyksztalcenie wyzsze — kiedy co najmniej jeden z malzonkow deklarowat
posiadanie wyzszego wyksztalcenia; $rednie — kiedy zaden z malzonkéw nie
posiadal wyksztalcenia wyzszego, a co najmniej jeden deklarowat posiadanie
wyksztalcenia $redniego, zawodowe — kiedy zaden z maltzonkéw nie posiadat
wyksztalcenia $redniego, a co najmniej jeden deklarowal posiadanie wyksztatcenia
zawodowego, podstawowe — kiedy oboje z malzonkow posiadali wyksztatcenie
podstawowe

status zawodowy

wskazniki: pracujacy, niepracujacy (nieaktywny zawodowo, bezrobotny/szukajacy
pracy, uczen/student, emeryt/rencista)

w przypadku, gdy gtowa GD byta osobg zamezng/zonata zmienng okreslano jako:
oboje matzonkowie pracujacy, co najmniej jeden z matzonkow niepracujacy

staz w obecnym miejscu
pracy

zmienna okre$lana na skali ilo$ciowej, jako liczba lat przepracowanych w obecnym
miejscu pracy

narodowos¢

wskazniki: polska, inna

pochodzenie

wskazniki: wiejskie, miejskie; miejsko-wiejskie
zmienna w przypadku, gdy gtowa GD byta osobg zamezna/zonatg okreslana jako:
— pochodzenie wiejskie — gdy maz i zona byli pochodzenia wiejskiego
— pochodzenie miejskie — gdy maz i zona byli pochodzenia miejskiego
— pochodzenie miejsko-wiejskie — gdy jeden ze wspotmatzonkow byt
pochodzenia miejskiego, drugi za$ wiejskiego

dochod

wskazniki:
—  przecigtny miesigeczny dochdd netto GD

— samoocena sytuacji finansowej (redundancja ze wzgledu na spodziewang
liczbg brakow odpowiedzi w pytaniu dotyczacym poziomu dochodow)

otrzymywanie dochodow
z tytulu pracy za granica

zmienna dychotomiczna (tak, nie)

Zrodto: opracowanie wlasne
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Badanie zostato zrealizowane w nastepujacych etapach:

— pozostawienie w skrzynkach pocztowych zawiadomienia o planowanej w okreslonym
terminie realizacji badania w danym mieszkaniu, informujace o jego celu oraz
procedurze badawczej;

— wizyta ankietera w mieszkaniu:

o w przypadku obecnosci wiasciciela w lokalu mieszkalnym — prosba
o wypelnienie ankiety, w przypadku odmowy — prosba o wypehienie
kwestionariusza w pézniejszym terminie oraz ustalenie daty jego odbioru;

o w przypadku braku wlasciciela — wustalenie czy wlasciciel mieszka
w mieszkaniu, jesli tak skierowanie prosby o wypetnienie kwestionariusza
w pdzniejszym terminie oraz ustalenie daty jego odbioru;

o Ww przypadku jesli wiasciciel nie mieszkal w danym mieszkaniu — prosba
o kontakt telefoniczny badz mailowy do wlasciciela, w przypadku odmowy:
prosba o przekazanie kwestionariusza wiascicielowi oraz umoéwienie terminu
jego odbioru;

o w przypadku je§li w mieszkaniu nie zastano nikogo — wizyta w innym
terminie, w przypadku kiedy po o$miu wizytach nie zastano nikogo
w mieszkaniu (lacznie w probie byto 44 takich mieszkan) kwestionariusz
ankiety — wraz z koperta zwrotng oraz znaczkiem pocztowym — p0ozostawiono
w skrzynce pocztowej, tacznie w ten sposob uzyskano dwie ankiety.

Realizacja powyzszych etapow badania pierwotnego pozwolila na otrzymanie
nastgpujacych rezultatdéw: 221 kwestionariuszy ankiet zostalo wypelionych przez
respondentéw, 131 nabywcoéw odmowito udziatu w badaniu, 2 wilascicieli zakonczyto badanie
po pytaniu kontrolnym (nabywcy mieszkania na rynku wtornym), z 42 wiascicielami
mieszkan nie udato si¢ nawigza¢ kontaktu. Badanie realizowano przy wykorzystaniu trzech
technik badawczych: ankiety papierowej (201 ankiet), techniki CAWI*®’ (18 ankiet), ankiety
pocztowej (2 ankiety).

W zwiagzku z odmowami udziatu w badaniu autorka rozprawy rozwazata czy grupa,

ktora odmawiata wypelnienia kwestionariusza mogla by¢ w pewien sposob specyficzna,

47 Badania nie realizowano technika CATI poniewaz nie wystgpil przypadek udostepnienia kontaktu

telefonicznego do wiasciciela. W 18 przypadkach respondenci wypehili ankiete elektroniczna.
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w szczegdlnosci czy mozna spodziewaé si¢, ze najemcy mieszkan z wickszym
prawdopodobienstwem odmawiali udzialu w badaniu niz wiasciciele wykorzystujacy
mieszkanie na wlasne potrzeby. Aby to ustali¢ starano si¢ uzyska¢ informacj¢ od osoby
odmawiajacej udziatu w badaniu (zastanej w mieszkaniu) czy mieszka w nim wiasciciel czy
najemca. W przypadku 40 mieszkan odmoéwiono udzielenia takiej informacji. Ustalen
dokonano w odniesieniu do 91 nabywcoéw mieszkan odmawiajacych udzialu w badaniu. Z ich
grona 30,8% deklarowato, ze wiasciciel nie mieszka w mieszkaniu, za$ 69,2%, ze mieszkanie
jest zamieszkane przez wtasciciela. Mozna na tej podstawie wnioskowac, ze udziat nabywcow
wynajmujacych mieszkania wsérdd respondentéw odmawiajacych udzialu w badaniu nie byt
znaczaco wyzszy niz w grupie os6b wyrazajacych zgode na udziat w badaniu (27,6%).
Niemniej jednak formutujac wnioski ogélne méwi¢ nalezy o strukturze nabywcéw w probie
badawczej, nie za§ w populacji generalnej. Analize struktury ze wzglgdu na posiadany status
mieszkaniowy nalezy traktowac jako badania eksploracyjne, stuzace testowaniu metodyki
badan oraz poprawno$ci formutowanych hipotez badawczych w odniesieniu do proby
badawczej, nie za$ calej populacji.

Analizujac uzyskane wyniki badan respondentdow poddano charakterystyce
z uwzglednieniem:

— podstawowej klasyfikacji statusu mieszkaniowego (pkt. 5.3 rozprawy doktorskiej),
— rozszerzonej klasyfikacji statusu mieszkaniowego (pkt. 5.4. rozprawy doktorskiej),
— celu zakupu mieszkania (pkt. 5.4. rozprawy doktorskiej).

Procedura klasyfikowania poszczegélnych GD do okreslonych kategorii statusu
mieszkaniowego wymagala przyjecia pewnych zatozen. Respondentow pytano, czy wlasciciel
zamieszkuje mieszkanie, ktorego dotyczylo badanie. Jezeli wtasciciel odpowiedziat
twierdzaco proszony byt o okreslenie poprzedniego miejsca zamieszkania. Jezeli deklarowat,
ze mieszkal z rodzicami, w mieszkaniu socjalnym czy mieszkaniu wynajmowanym
przypisywano mu status OWNL1 typu pierwsze mieszkanie. Jezeli jednak deklarowat, ze
mieszkal w innym mieszkaniu wlasno$ciowym, pytany byl o sposdb jego obecnego
wykorzystania. Jezeli badany wynajmowat lub planowal wynaja¢ mieszkanie, w ktorym
poprzednio mieszkat przypisywano mu status OWN2 typu inwestycyjnego. Jezeli wlasciciel
sprzedal poprzednie mieszkanie przypisywano mu status mieszkaniowy OWNL1 typu kolejne

mieszkanie. Jezeli nabywca deklarowat, ze w jego poprzednim mieszkaniu mieszka obecnie
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cztonek jego GD przypisywano mu status OWN2 typu konsumpcyjnego. Pozostate przypadki
(kiedy respondent wpisal w ankiecie inny sposéb uzytkowania poprzedniego mieszkania)
rozpatrywano indywidualnie.

Wiasciciele mieszkan, ktdrzy nie wykorzystywali ich w celu zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych pytani byli o to, czy mieszkaja w mieszaniu wlasno$ciowym. Jezeli
deklarowali zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym przypisywano im status RENT2.
Jezeli jednak mieszkali w mieszkaniu wiasno$ciowym pytani byli o biezace oraz planowane

wykorzystanie zakupionego mieszkania.

Pytanie dotyczace plandow sformulowano nastepujaco: ,Jak planuje Pan(i)
wykorzystywa¢ mieszkanie, ktorego dotyczy badanie w przysztosci (za okoto 5 lat)?”. Taka
decyzj¢ podjeto po przeprowadzonym badaniu pilotazowym, gdzie nie zdefiniowano czasu
(pytano respondentow o to jak planuja wykorzystywaé mieszkanie w przysziosci), co
skutkowato wysokim odsetkiem odpowiedzi ,.trudno powiedzie¢”. W badaniu wiasciwym,
gdzie sprecyzowano przyszte wykorzystanie w czasie (,,za 5 lat”) odpowiedzi ,,trudno
powiedzie¢” udzielil jeden respondent, co znacznie utatwilo przyporzadkowanie nabywcow
mieszkan do kategorii celu zakupu mieszkania.

Badanie uzytkowania obecnego i przysztego wynikalo z przekonania autorki, o tym ze
w probie badawczej wystapi sytuacja, w ktorej biezace wykorzystanie bedzie miato charakter
inwestycyjny, za$ przyszte — konsumpcyjny. Przyktadowo GD nabylo mieszkanie, ktore
obecnie wynajmuje odplatnie, jednak w zwigzku z planowanym rozpoczgciem studiow
wyzszych przez dziecko planuje, ze zamieszka w nim cztonek GD. Najem traktowany jest
w takiej sytuacji jako czasowa forma wykorzystania nieruchomosci. Podstawowym celem jej
nabycia jest jednak wykorzystanie konsumpcyjne.

Wskazany sposob wnioskowania zostal oparty na pewnych uproszczeniach.
Podstawowe z nich dotyczyto badania dwoch momentéw: obecnego wykorzystania
nieruchomosci oraz planowanego przysztego wykorzystania, zdefiniowanego w czasie (za
5 lat). Mozliwe jest, ze w pewnych sytuacjach GD moze planowaé¢ zmiang uzytkowania
mieszkania, jednak w okresie dluzszym niz pigcioletni.

Drugie uproszczenie wynikalo z zalozenia, ze badane GD posiadajg jedno lub dwa
mieszkania, a sposob ich wykorzystania w potaczeniu ze sposobem realizacji potrzeb

mieszkaniowych warunkuje ich status mieszkaniowy. W praktyce GD moze by¢ wiascicielem
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wiecej niz dwoch mieszkan. W celu kontroli wskazanej zmiennej w metryczce zawarto
pytanie o to, ile dane GD posiada tacznie nieruchomosci mieszkaniowych (domy, lokale
mieszkalne). W probie badawczej nie znalazlo si¢ GD posiadajagce wigcej niz dwa
mieszkania. W przypadku jednak wystapienia takiej sytuacji status mieszkaniowy GD
zostalyby okre§lony z pewnym przyblizeniem. Warto wigc podkres§lic ewentualno$¢
wystapienia takich sytuacji, zwlaszcza ze wzgledu na potencjalng mozliwos¢ prowadzenia
dalszych badan na wyzej rozwinietych rynkach mieszkaniowych, przyktadowo rynku
warszawskim, o przypuszczalnie znacznie wyzszym udziale mieszkan inwestycyjnych.
Kolejne sposob  wnioskowania

wplywajace  na wynikato

z deklaratywnego charakteru badan. Autorka rozprawy podejrzewa, ze czg$¢ respondentow

ograniczenie

mogta nie by¢ sktonna do deklarowania odptatnego najmu mieszkania, jezeli nie rejestrowata
uzyskiwania dochodu z tego tytutu. Istnieje ryzyko, ze osoby te deklarowaly przekazywanie
lokalu w nieodptatne uzytkowanie. W probie badawczej odpowiedzi takiej udzielito 7 osob.
UwzgledniajaC powyzsze ograniczenia, skonstruowano matryce (tabela 43), w ktorej
formom uzytkowania biezacego 1 przysziego przyporzadkowano status mieszkaniowy. Nalezy
podkresli¢, ze cel zakupu mieszkania bezposrednio nie determinowal posiadanego obecnie
statusu mieszkaniowego. O ile dla okreslenia celu zakupu mieszkania istotne jest zarowno
biezace, jak 1 przyszte wykorzystanie, o tyle dla okreslenia obecnego statusu mieszkaniowego

wiodaca role pelni jego biezace przeznaczenie.

Tabela 43. Procedura identyfikacji statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych

posiadajacych dwa mieszkania w zalezno$ci od wykorzystania biezacego i przysztego

biezace
uzytkowanie . . . mieszkanie nie
. nieodplatne zamieszkanie .
najem odplatny . . jest
uzytkowanie czlonka GD .
przyszie uzytkowane
uzytkowanie
przeprowadzka OWN2 typu OWNZ2 typu OWN2 typu OWN2 typu
inwestycyjnego konsumpcyjnego konsumpcyjnego konsumpcyjnego
zamieszkanie OWNZ2 typu OWNZ2 typu OWNZ2 typu OWNZ2 typu
czlonka GD inwestycyjnego konsumpcyjnego konsumpcyjnego konsumpcyjnego
najem odplatny QWNZ typu nie zidentyfikowano OWN?2 typu QWNZ typu
inwestycyjnego konsumpcyjnego inwestycyjnego
sprzedaz OWNZ2 typu OWNZ2 typu OWNZ2 typu OWN2 typu
inwestycyjnego inwestycyjnego konsumpcyjnego inwestycyjnego
trudno powiedzie¢ | OWN2 typu Lo . OWN2 typu nie
) ) nie zidentyfikowano : . .
inwestycyjnego konsumpcyjnego zidentyfikowano

Zrbdlo: opracowanie wlasne
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W przypadku, kiedy GD wynajmuje mieszkanie jego obecny status mieszkaniowy
nalezy okresli¢, jako OWN2 typu inwestycyjnego, poniewaz wlasciciel generuje zyski
z najmu. Jezeli wiasciciel przeprowadzi si¢ do mieszkanie status ten uleganie zmianie, chyba
ze GD wynajmie mieszkanie, w ktérym poprzednio mieszkalo (woéwczas status pozostanie
bez zmian). Podobna sytuacja ma miejsce, w przypadku kiedy osoba obecnie wynajmuje
mieszkanie, ale planuje zamieszkanie w nim czlonka GD. Wowczas obecny status
mieszkaniowy nalezy okre$li¢ jako OWN2 typu inwestycyjnego, pomimo ze cel zakupu
mieszkania jest konsumpcyjny. W przypadku obecnego zamieszkania cztonka GD w danym
mieszkaniu status mozna okresli¢, jako OWN?2 typu konsumpcyjnego.

Podobny problem metodyczny wystepuje w przypadku kiedy GD zamieszkuje obecnie
w mieszkaniu, ktorego dotyczy badanie, jednak posiada w portfelu wiasnosciowym inng
nieruchomo$¢, ktorg rowniez moze wykorzystywaé na cele konsumpcyjne lub inwestycyjne.
Respondenci byli wigc pytani o sposob wykorzystania drugiego posiadanego mieszkania.

Jezeli wlasciciel wynajmowal poprzednie mieszkanie status okreslano jako OWN2 typu

inwestycyjnego. Jezeli mieszkanie bylo przeznaczane do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonka GD przypisywano status mieszkaniowy OWN2 typu
konsumpcyjnego.

Kolejnym krokiem badan byt podzial nabywcow na kupujacych mieszkanie w celach

konsumpcyjnych oraz w celach inwestycyjnych (tabela 44).

Tabela 44. Procedura identyfikacji celu zakupu mieszkania w zalezno$ci od biezacego

i przysztego wykorzystania

biezace
uzytkowanie . nieodplatne zamieszkanie brak

najem odplatny uzytkowanie czlonka GD uzytkowania
przyszie
uzytkowanie
przeprowadzka konsumpcyjny konsumpcyjny konsumpcyjny konsumpcyjny
zamieszkanie
czlonka GD konsumpcyjny konsumpcyjny konsumpcyjny konsumpcyjny
najem odplatny inwestycyjny inwestycyjny nie zidentyfikowany | inwestycyjny
sprzedaz inwestycyjny inwestycyjny nie zidentyfikowany | inwestycyjny
trudno powiedzie¢ nie

inwestycyjny nie zidentyfikowany | konsumpcyjny zidentyfikowany

Zrbdlo: opracowanie wlasne
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Jesli uzytkowanie biezace i przyszle byto inwestycyjne cel zakupu okreslano jako
inwestycyjny. Analogicznie w sytuacjach, kiedy uzytkowanie biezgce i przyszte byto
konsumpcyjne cel okreslano jako konsumpcyjny. Problem z przyporzadkowaniem celu
zakupu do poszczegélnych respondentow wystepowalt w sytuacji, kiedy deklarowany
charakter uzytkowania mieszkania zmienial si¢ w czasie. W sytuacji, kiedy mieszkanie byto
najmowane 1 wilasciciel planowal je sprzeda¢ lub nadal wynajmowac za 5 lat cel zakupu
okreslano jako inwestycyjny. W przypadku kiedy mieszkanie byto zamieszkate przez cztonka
GD oraz jego wtasciciel planowal przeprowadzke lub dalsze zamieszkanie cztonka GD cel
okreslano  jako  konsumpcyjny. W  sytuacjach, kiedy  wystepowal  problem
z przyporzadkowaniem celu zakupu mieszkania autorka przyjela pewien sposéb
wnioskowania, ze wzgledu na nastepujaca argumentacje:

(1) jezeli mieszkanie bylo przekazane w nieodplatne uzytkowanie o celu zakupu
decydowato planowane wykorzystanie w przysztosci, jezeli wiasciciel planowat
wykorzystanie go na wtasne potrzeby (przeprowadzke lub zamieszkania cztonka GD)
cel uznawano za konsumpcyjny, jezeli wiasciciel planowat sprzedaé¢ badz odptatnie
wynaja¢ mieszkanie — cel uznawano za inwestycyjny, jezeli wilasciciel nie okreslit
przysztego wykorzystanie uznano, ze brak jest podstaw, aby wnioskowac¢ o celu
zakupu mieszkania, analogiczny sposéb wnioskowania zastosowano, kiedy wtasciciel
okreslat, Ze mieszkanie nie jest obecnie uzytkowane;

(2) jezeli mieszkanie byto wynajete odptatnie jednak wiasciciel w przysztosci planowat
przeprowadzke do mieszkania badZz zamieszkanie w nim cztonka GD cel zakupu
okreslano jako konsumpcyjny, ze wzgledu na krétki — bioragc pod uwage okres
eksploatacji mieszkania — czas zmiany jego uzytkowania (5 lat), uznano, ze w takich
przypadkach wykorzystanie inwestycyjne jest przejsciowa forma jego wykorzystania;

(3) jezeli mieszkanie byto zamieszkale przez czlonka GD, a wilasciciel mieszkania
planowat je wynajac¢ badz sprzeda¢ w przysztosci, okreslenie jaki cel (konsumpcyjny
czy inwestycyjny) byt wiodacy przy zakupie mieszkania nie bylo mozliwe, z tego
wzgledu uznano, ze w takim przypadku celu zakupu nie ustalono;

(4) jezeli respondent udzielal odpowiedzi ,,trudno powiedzie¢” na ostatnie pytanie, cel

zakupu mieszkania okre§lano na podstawie uzytkowania biezgcego.
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Podsumowujac, przyjecie pewnych zalozen pozwolito na przyporzadkowanie celu

zakupu mieszkania do badanych GD oraz okre$lenie ich biezacego statusu mieszkaniowego.

5.2. Struktura statusu mieszkaniowego nabywcow lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w Bialymstoku

Pierwszym etapem analizy uzyskanych wynikow badan byta ocena struktury proby
badawczej pod wzgledem podstawowej oraz rozszerzonej klasyfikacji  statusu
mieszkaniowego. Analizie poddano réwniez zalezno$ci miedzy posiadanym statusem
mieszkaniowym respondentow a celem zakupu mieszkania, z uwzglednieniem motywow
konsumpcyjnych i inwestycyjnych.

Wséréd badanych nabywcow mieszkan 72,4% (160 respondentéow) deklarowato
zamieszkanie w mieszkaniu, ktérego dotyczylo badanie. Ocena ich statusu mieszkaniowego
uzalezniona byta od tego, czy bylo to ich jedyne mieszkanie, a — w przypadku posiadania
wiekszej liczby nieruchomosci — od sposobu ich przeznaczenia. W ujeciu rozszerzonej
klasyfikacji statusu mieszkaniowego badane bylo to, czy nabyli oni mieszkanie po raz

pierwszy (OWNL1 pierwsze mieszkanie), czy tez kolejny (OWNL1 typu kolejne mieszkanie).

Tabela 45. Poprzednie miejsce zamieszkania gospodarstw domowych przeprowadzajacych si¢

do nowo nabytych mieszkan

Poprzednie miejsce zamieszkania GD Liczebnos¢ [%%0]
N=160

jest to nowe gospodarstwo domowe 34 21,3
mieszkanie z rodzicami 44 21,5
mieszkanie wynajmowane po cenie rynkowej 40 25,0
mieszkanie zaktadowe, komunalne, TBS lub socjalne 6 3,8
inne mieszkanie wlasnosciowe 36 22,5
ogblem 160 100

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan

Zgodnie z tabelg 45, nabywcy mieszkan przeprowadzajacy si¢ do nich w niemal
rowne] mierze relokowali z mieszkania rodzicow (27,5%), z mieszkah wynajmowanych
(25%), jak 1 z innych mieszkan wtasnosciowych (22,5%). 21,3% respondentéow deklarowalo

stanowienie nowego GD, powstatego przyktadowo w wyniku zawarcia zwigzku matzenskiego
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czy usamodzielnienia si¢. Sze$¢ osob wskazato, ze przeprowadzitlo si¢ z mieszkania
zaktadowego, komunalnego, TBS lub socjalnego.

Respondenci posiadajgcy wczesniej mieszkanie, ktorzy relokowali do nowo
zakupionej nieruchomosci (N=39), zostali poproszeni o wskazanie sposobu wykorzystania
poprzedniego mieszkania wlasnosciowego. Na tej podstawie dokonano ich zaklasyfikowania

do kategorii statusu mieszkaniowego (tabela 46)

Tabela 46. Sposob wykorzystania poprzedniego mieszkania wlasnosciowego przez

nabywcow kolejnych mieszkan

liczebnos$¢
Sposob wykorzystania N=39 [%6] status mieszkaniowy
sprzedaz 27 69,3 | OWN1 kolejne mieszkanie
najem rynkowy 7 17,9 | OWNZ2 typu inwestycyjnego
zamieszkanie cztonka GD 3 7,7 | OWNZ2 typu konsumpcyjnego
inny sposob wykorzystania 2 5,1 | ustalany indywidualnie
razem 39 100 | -

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Zdecydowana wickszo$§¢ nabywcoéw kolejnego mieszkania wlasnosciowego
poprzednie posiadane mieszkanie sprzedata (69,3%). Tym samym byli oni wiascicielami
jednego mieszkania (biorgc pod uwage, ze w probie nie wystgpowaly GD posiadajace wigcej
niz dwa mieszkania wlasnosciowe). Oznacza to, ze posiadali status mieszkaniowy OWN1
typu kolejne mieszkanie. Siedmiu badanych poprzednie mieszkanie wynajmowato lub
planowato wynaja¢. Tym samym w momencie badania posiadali oni status mieszkaniowy
OWN2. Sposob przeznaczenia drugiego mieszkania wskazywal, ze jest to status typu
inwestycyjnego. Trzech badanych nabywcow poprzednie mieszkanie przekazato
w uzytkowanie cztonkom GD. Tym samym posiadali oni status OWN2 typu
konsumpcyjnego. Dwie osoby wskazaty na inny sposéb wykorzystania poprzedniego
mieszkania. W obu przypadkach osoby relokowaly z domu na wsi, ktory w momencie
badania pozostawatl niezamieszkaty. Tym samym wskazani respondenci byli wtascicielami
dwoch mieszkan wlasnosciowych, co wskazywalo na status OWN2. Aktualny sposob ich

wykorzystania wskazywat, ze jest to status typu konsumpcyjnego.
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Podsumowujac w gronie nabywcoOw mieszkan, ktorzy w chwili badania zamieszkiwali
zakupione mieszkania, wystepowaly GD o statusic mieszkaniowym OWN1 oraz OWN2.
Zdecydowana wiekszo$¢ z nich dokonata zakupu swojego pierwszego mieszkania (75,6%).
W probie znalazty si¢ rowniez GD, ktore posiadaty wczesniej mieszkanie. Wickszo$¢ z nich
(69,2%) dokonala sprzedazy poprzedniego mieszkania, co oznacza ze ich status
mieszkaniowy to OWNI typu kolejne mieszkanie. Cze$¢ nadal byla w posiadaniu
poprzedniego mieszkania, co sytuowato ich w grupie OWN2.

W probie badawczej 27,6% badanych (61 nabywcow) deklarowalo zamieszkanie
w innym miejscu niz zakupione mieszkanie. Wsrdod badanych 23 osoby deklarowaty
zamieszkanie w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej. Tym samym posiadali status
mieszkaniowy RENT2. Respondenci mieszkajacy poza zakupiong nieruchomoscia
w  wigkszosci (57%) deklarowali, ze mieszkaja samodzielnie w innym mieszkaniu
wlasnosciowym. Trzech badanych respondentow wskazato, ze mieszka z innym GD. W tabeli
47 przedstawiono zalezno$¢ migedzy obecnym miejscem zamieszkania tej grupy nabywcow,

a deklarowanym sposobem wykorzystania zakupionej nieruchomosci.

Tabela 47. Zalezno$¢ migdzy miejscem zamieszkania gospodarstwa domowego*, a obecnym

wykorzystaniem nowo zakupionego mieszkania

obecne wykorzystanie mieszkania bezplatne samieszkanie
r;\lai %r? uzytkowanie czlonka GD
iej i i B N=7 N=17

obecne miejsce zamieszkania
samodzielnie, w mieszkaniu wiasnosciowym 21 1 13
W mieszkaniu wlasnosciowym, z innym gospodarstwem 0 0 3
domowym
w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej 16 6 1

* dotyczy GD deklarujacych zamieszkanie w innym miejscu niz mieszkanie, ktorego dotyczyto badanie

Zrédo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Wsrod wilascicieli mieszkajacych poza mieszkaniem, ktorego dotyczylo badanie
dominowato wykorzystanie mieszkania w celach najmu rynkowego. Ta cze¢$¢ badanych
(21 nabywcow) przeznaczata mieszkanie na cele inwestycyjne. Zamieszkanie cztonka GD
w danym mieszkaniu deklarowalo 13 nabywcow. Trzech badanych deklarowato
zamieszkiwanie z innym GD oraz przeznaczanie nowo zakupionego mieszkania na cele

konsumpcyjne (zamieszkanie cztonka GD). Wsrdod osob mieszkajacych w mieszkaniach
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wynajmowanych dominowato przeznaczanie zakupionego mieszkania w celach najmu
(16 z 23 badanych). W grupie tej 6 badanych deklarowato przekazanie mieszkania
w bezptatne uzytkowanie.

Ogotem wsrdéd badanych deklarujacych zamieszkanie poza mieszkaniem, ktérego
dotyczylo badanie dominowalo wykorzystanie na cele odptatnego najmu (37 z 61
respondentow, 60,7%). 27,9% nabywcow niemieszkajacych w nowo zakupionym mieszkaniu
wykorzystywato je w celach konsumpcyjnych.

Obecny sposob wykorzystania mieszkania — jak zaznaczono w metodyce
realizowanych badan — nie implikowat w sposob bezposredni celu zakupu mieszkania. Ten
za$ identyfikowany jest przy uwzglednieniu przysztych celow jego wykorzystania. Zalezno$¢

ta przedstawiono w tabeli 48.

Tabela 48. Zalezno$¢ migdzy miejscem zamieszkania gospodarstwa domowego,

a planowanym wykorzystaniem nowo zakupionego mieszkania

przyszle wykorzystanie
przeprowadzka zamieszkanie najem | sprzedaz trudno
czlonka GD powiedzieé

obecne miejsce zamieszkania
samodzielnie, w N=35 1 19 11 2 2
gl':fllgzg'swym [%] 2.9 543 | 314 5,7 5,7
w mieszkaniu N=3
wilasno$ciowym, z innym - 3 - - -
GD
w mieszkaniu N=23 12 2 5 4 -
Wynajmowanym po cenie [%] 52.2 8,7 217 174 i
rynkowej
razem N=61 13 24 16 6 2

[%] 21,3 39,3 26,2 9,8 3,3

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan

Najwigkszy odsetek respondentow obecnie zamieszkujacych poza mieszkaniem,
ktorego dotyczyto badanie, planowal wykorzystywac je w przysztosci w celu zamieszkania
cztonka GD (39,3%). Co piaty respondent wskazal, ze planuje przeprowadzke¢ do mieszkania.
Cele te mozna okresli¢, jako konsumpcyjne. Co czwarty badany deklarowal, ze planuje
wynajmowa¢ odplatnie mieszkanie, co wskazuje na cele inwestycyjne. Sprzedaz mieszkania
w okresie najblizszych 5 lat planowalo szesciu badanych. Mozna zauwazy¢, ze wiasciciele
nowych mieszkan, ktoérzy mieszkali w mieszkaniach wynajmowanych w wigkszosci (12 na 23

badanych) planowali przeprowadzke do nieruchomosci, ktora zakupili. Tym samym w grupie
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nabywcoOw o statusie RENT2 pomimo, ze wigkszos¢ badanych obecnie wykorzystywata
mieszkanie w sposOb inwestycyjny, nabyla je z zamiarem wykorzystania na wtasne potrzeby,
a najem byt tymczasowg formg uzytkowania. Wérod nabywcow mieszkajacych samodzielnie
w innym mieszkaniu wlasno$ciowym dominowata che¢ przekazania mieszkania

w uzytkowanie cztonkowi GD (19 na 35 badanych).

Podsumowujac dokonano przyporzadkowania badanych do kategorii statusu

mieszkaniowego, przyjmujac zasady wnioskowania okreslone w metodyce badan

pierwotnych (tabela 49).

Tabela 49. Struktura proby badawczej wedlug podstawowych kategorii statusu
mieszkaniowego gospodarstw domowych

status mieszkaniowy liczebnos$¢ [%0]
OWN1 148 67,0
OWNZ2 50 22,6
RENT?2 23 10,4
razem 221 100,0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Wigkszo$¢ badanych nabywcow mieszkan posiadata status mieszkaniowy OWNL.
Oznacza to, ze zakupione mieszkanie bylo jedynym posiadanym przez nich. Status
mieszkaniowy OWN2 posiadato 22,6% badanych. Oznacza to, ze poza zakupionym
mieszkaniem posiadali oni w portfelu inwestycyjnym inne mieszkanie. Status mieszkaniowy
RENT2 posiadato 10,4% badanych nabywcow.

Podziatu respondentow stosujac zaproponowang w rozdziale drugim rozprawy
doktorskiej rozszerzong klasyfikacje statusu mieszkaniowego dokonano w tabeli 50. Analiza
wskazala, ze wérdéd badanych respondentdw ponad potowa (54,8%) stanowita nabywcoéw
pierwszego mieszkania wiasno$ciowego. Zmiany mieszkania wlasnosciowego dokonato
12,2% badanych. Nalezy ich zaliczy¢ do kategorii OWNI1 typu kolejne mieszkanie. Status
mieszkaniowy OWN2 typu inwestycyjnego posiadatlo 12,7% badanych. Zakupione
mieszkanie wykorzystywali oni w celu generowania dochodéw z najmu lub w celach
spekulacyjnych. Status mieszkaniowy OWN2 typu konsumpcyjnego posiadato 8,7%
badanych. Osoby te posiadaty wiecej niz jedno mieszkanie, przy czym oba mieszkania

wykorzystywane byty na potrzeby cztonkow GD.
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Tabela 50. Struktura proby badawcze] wedlug rozszerzonej klasyfikacji statusu

mieszkaniowego

Status mieszkaniowy liczebnosé [%%6]
OWNL1 typu pierwsze mieszkanie 121 54,8
OWNL1 typu kolejne mieszkanie 27 12,2
OWNZ2 typu inwestycyjnego 28 12,7
OWNZ2 typu konsumpcyjnego 21 9,5
OWN2 — nie zidentyfikowano 1 0,5
RENT?2 23 10,4
Razem 221 100,0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Poréwnanie uzyskanych wynikéw do badan prowadzonych w innych regionach
Polski jest ograniczone. Przyktadowo badania prowadzone w Cze¢stochowie przez 1. Gorzen-
Mitke i O. Grabiec*® wskazaly, ze cele inwestycyjne dotyczyly najmniejszej czesci badanych
(wskazato na nie 3 osoby z 98 badanych). Najczestszym motywem zakupu mieszkania byta
zmiana z wynajmowanego na wilasne (39%). Tym samym w rozumieniu przyjetej klasyfikacji
statusu mieszkaniowego, najwigcksza grupa badanych posiadata status OWNL1 typu pierwsze
mieszkanie. W prowadzonych badaniach w Bialymstoku odsetek tej grupy badanych byt
znacznie wyzszy. Che¢ samodzielnego zamieszkania, jako cel zakupu, wskazato 21%
badanych nabywcéw mieszkan w Czgstochowie. Mozna podejrzewac, ze jest to grupa GD
relokujacych z mieszkania rodzicéw lub mieszkania wynajmowanego. Tym samym posiadajg
oni status OWNI1 typu pierwsze mieszkanie. Do$¢ duza grupa nabywcoéw wskazala, ze
kierowata si¢ checig zmiany mieszkania na wigksze (29%). Mozna przypuszczaé, ze ta grupa
nalezy do grupy OWNI1 typu kolejne mieszkanie. Poprawe standardu zycia jako cel zakupu
mieszkania wskazato 28% respondentow z Czestochowy. Grupy tej nie mozna jednoznacznie
przyporzadkowac¢ do okreslonego statusu mieszkaniowego. Moze by¢ on rozumiany jako
che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych przez zmiang statusu mieszkaniowego, jak

i zmiang obecnego mieszkania.

48 1, Gorzen-Mitka, O. Grabiec, Motywy zakupu mieszkan w $wietle badar nabywcéw na lokalnym rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, ,,Zeszyty Naukowe Wyzszej Szkoty Humanitas. Zarzadzanie”, nr 14, 2015, s.
291-299.
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Badania przeprowadzone w 2008 roku przez K. Bartu$ i in.**® wéréd potencjalnych
nabywcoOw mieszkan w Krakowie (reprezentowanych przez uczestnikow targow
mieszkaniowych Gietda Domow i Mieszkan) wskazaly, ze wsrod 250 respondentow znaczna
czes¢, gdyz az 45% juz byla wiascicielami mieszkan. Moze to oznaczaé, ze stanowili oni
przedstawicieli GD o statusie OWN2 lub OWN1 typu kolejne mieszkanie.
W prowadzonych w rozprawie doktorskiej badaniach odsetek ten byl na nizszym poziomie
1 wyniost 34,8%.

Powody nabywania mieszkan byty takze przedmiotem badan L. Straczkowskiego*®°
prowadzonych na rynku poznanskim. Motywy inwestycyjne (tu okre$lane jako mozliwo$¢
pozniejszej elastycznej sprzedazy mieszkania, mozliwos$¢ osiggania dochodow z najmu) byly
jednym z najrzadziej wybieranych odpowiedzi (okoto co dziesigty badany). Najczesciej
wskazywanymi odpowiedziami byla ch¢¢ poprawy wilasnego standardu mieszkaniowego,
brak wlasnego mieszkania oraz potrzeba zapewnienia mieszkania cztonkom rodziny.
Podobnie trudno jest wnioskowaé co w kontekscie statusu mieszkaniowego oznacza ,,chec
poprawy wiasnego standardu mieszkaniowego”. Moze ona oznacza¢ cheé zmiany statusu
mieszkaniowego, jak i che¢ zmiany obecnego mieszkania wtasnosciowego na inne.

Zgodnie z zaplanowanym na etapie budowy metodyki badan sposobem wnioskowania
cel zakupu mieszkania zidentyfikowano poréwnujac biezace i przyszte uzytkowanie
zakupionej nieruchomosci. W przypadku nabywcow mieszkajacych w mieszkaniu, ktorego
dotyczyto badanie cel okreslono jako konsumpcyjny. Zestawienie w tabeli 51 zmierza do
okreslenia celu zakupu tych nabywcow (n=61), ktorzy deklarowali zamieszkanie poza
zakupionym mieszkaniem, a wiec GD, ktorym przypisano status mieszkaniowy RENT2

(n=23) oraz cze$¢ GD, ktérym przypisano status OWN246L,

49 K. Bartu$, M. Gluszak, P. Krochmal, Potrzeby i preferencje nabywcéw mieszkan w Krakowie — jesien 2008,
,.Swiat Nieruchomosci”, nr 4(66), 2008, s. 38-49.

460§, Straczkowski, op. cit., s. 50.

4%l Gdyz cze$¢ gospodarstw domowych, ktorych status mieszkaniowy zidentyfikowano, jako OWN2
zamieszkiwata w mieszkaniu, ktorego dotyczyto badanie, posiadajac jednoczesnie inng nieruchomos$é
mieszkaniowa.
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Tabela 51. Zalezno$¢ migdzy biezacym i przysztym wykorzystaniem nieruchomosci przez

nabywcow niemieszkajacych w zakupionym mieszkaniu

uzytkowanie przyszle najem odplatny nieodplatne zamieszkanie
uzytkowanie czlonka GD

uzytkowanie biezace N=37 [%] N=7 N=17
przeprowadzka 7 18,9 4 2
zamieszkanie cztonka GD 11 29,7 2 11
najem odptatny 14 37,8 0
sprzedaz 5 13,5 0
trudno powiedzieé¢ 0 0,0 1
razem 37 100 7 17

- cel inwestycyjny

- cel konsumpcyjny

- nie zidentyfikowano

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Wsréd osob  wynajmujacych mieszkanie (N=37) 37,8% planowalo w ciagu
najblizszych 5 lat nadal je wynajmowaé. Mozna wigc stwierdzi¢, ze kupili oni mieszkanie
w celach inwestycyjnych. Przeprowadzke cztonka GD do mieszkania planowato 29,7%
obecnych najemcow. To za§ wskazuje, ze dla tej czgsci badanych najem byl przejSciowa
formg uzytkowania, a cel zakupu byt konsumpcyjny. Przeprowadzk¢ do mieszkania
planowato 19% obecnych najemcow. Podobnie jak w poprzedniej grupie wskazuje to na
okresowy charakter najmu. Sprzedaz planowalo 14% najemcoéw. Mozna podejrzewaé, ze
osoby te traktowaty zakup mieszkania jako inwestycje. Wsérdd osob obecnie przekazujacych
mieszkanie w nieodptatne uzytkowanie 4 na 7 oséb planowato przeprowadzke w ciggu 5 lat,
dwie — odptatny najem, za$§ jedna — nie udzielita odpowiedzi. Wsrod nabywcow
przekazujacych mieszkanie w uzytkowanie cztonkowi GD wigkszo$¢ (65%) nie planowato
zmiany uzytkowania. Dwie osoby deklarowaty, Zze obecnie w mieszkaniu mieszka cztonek
GD, za§ w przyszto$ci planuja czerpa¢ dochody z najmu, jedna za$ planowata sprzedaé
mieszkanie. We wskazanych przypadkach trudno jest wnioskowaé, czy dominujaca
przestanka zakupu mieszkania byly cele inwestycyjne czy konsumpcyjne. Uznano wigc, ze

celu nie zidentyfikowano.
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Pomimo niewielkiej liczebnosci nabywcoéw typu RENT2 (23 respondentow)
analizujgc ich osobno mozna zaobserwowaé pewng specyfike celow zakupu mieszkania.
Nabywcy tej grupy — pomimo ze w wigkszosci jako uzytkowanie biezagce wskazywali najem
mieszkania (69,5%) — w duzej czg¢éci nabywali mieszkania w celach konsumpcyjnych,
z mysla o przyszlej przeprowadzce (52%). Wyjasnieniem jest zapewne specyfika wskazanych
GD, ktore w wiekszosci mieszkaty za granicag. Mozna spodziewac si¢, ze planowaty powrot
do kraju i zamieszkanie w zakupionej nieruchomosci.

Podzial proby badawczej wedtug celu zakupu mieszkania przedstawiono w tabeli 52.

Tabela 52. Podziat badanych nabywcow mieszkan wedhug celu zakupu mieszkania

Cel zakupu mieszkania liczebnos¢ [90]
inwestycyjny 19 6,3
konsumpcyjny 198 88,7
nie ustalono 4 5,0
razem 221 100,0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Lacznie 88,7% badanych nabywcow zaklasyfikowano, jako nabywcow
konsumpcyjnych. Mozna jednoczesnie zauwazy¢, ze przy wskazniku mieszkan
wynajmowanych w probie na poziomie 16,7%, jest to wysoki wskaznik. Najem traktowany
jest przez cze$¢ nabywcow jako okresowa forma uzytkowania mieszkania. Popyt
inwestycyjny w probie wynosit zaledwie 6,3%.

Badania — prowadzone przez A. Wosickiego®®? w 2015 roku na rynku lokalnym
w Poznaniu na grupie 200 losowo wybranych 0osob w wieku do 35 roku zycia nabywajacych
mieszkanie w ostatnich 5 latach lub wyrazajacych cheé¢ zakupu mieszkania — wskazaly na
wiekszy udzial nabywcow inwestycyjnych (20,5%), niz w badaniach realizowanych
w rozprawie doktorskiej. Moglo by¢ to zwiagzane z nizszg optacalnoscig najmu mieszkania
w Biatymstoku, gdzie w 2015 roku cena transakcyjna kupna mieszkania na rynku pierwotnym
byta jedng z najnizszych w miastach wojewddzkich w Polsce, rowniez $rednia stawka najmu

1 m? mieszkania ksztaltowala sie na niskim poziomie (22,8 zt/m? przy $redniej dla miast

462 A. Wosicki, Wphyw dostepnosci komunikacyjnej na decyzje dotyczqce zakupu mieszkan w Poznaniu, ,,Biuletyn
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego”, nr 2, 2016, s. 66.
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wojewddzkich 28,7 z/m?). Lacznie przelozyto sie to na jedng z najnizszych stép zwrotu
kupna mieszkania na wynajem. Relacja $redniej rocznej stawki najmu do ceny 1 m?
mieszkania na rynku pierwotnym wynosita 6,05%, co plasowato Bialystok na jednym

Z ostatnich miejsc wérod miast wojewddzkich?®3,

Zalezno$¢ miedzy przypisanym respondentom statusem mieszkaniowym, a celem

zakupu mieszkania przedstawiono w tabeli 53.

Tabela 53. Podstawowy status mieszkaniowy badanych a cel zakupu mieszkania

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2 razem
Cel N=50 [%6] N=148 | [%)] N=23 | [%)] N=221
inwestycyjny 10 20 - - 9 39 19
konsumpcyjny 36 72 148 100 14 61 198
nie ustalono 4 8 - - - - 4
razem 50 100 148 100 23 100 221

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Ciekawa obserwacja jest jednak wysoki odsetek nabycia nieruchomosci w celach
konsumpcyjnych przez GD o statusie mieszkaniowym OWN2, tradycyjnie w modelu H-I
traktowanych jako zakup inwestycyjny. W probie badawczej 72% tej grupy nabywcow
dokonywato zakupu drugiej nieruchomosci z mysla o jej wykorzystaniu na potrzeby wlasnego
GD. Najnizszy udzial nieruchomosci kupionych na cele konsumpcyjne (61%) wystapit

w grupie RENT2.

Tabela 54. Status mieszkaniowy wedtug klasyfikacji rozszerzonej a cel zakupu mieszkania

Status

o (@)
mieszkaniowy D 2
cel 3.5 > 2 @ @
2 % K=} c o S
N N = N o8 aNg N
z 3 Z _ 2 z 2 Z SN Z 2N E £
2 |[28¢ 2o | 2TEE| 258 i S
OE |028¢ ©OFE OLE| OsE s S
N=28 N=21 N=1 N=27 N=121 N=23 N=221
inwestycyjny 10 - - - - 9 19
konsumpcyjny 18 18 - 27 121 14 198
nie ustalono - 3 1 - - - 4
razem 28 21 1 27 121 23

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan

463 Najwyzszg warto$¢ wskaznik osiggnat we Wroctawiu (7,65%) oraz Warszawie (7,24%). Warto$ci nizsze niz
odnotowane w Biatymstoku wystgpowaty w trzech miastach: Lodzi, Kielcach i Olsztynie.
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Analiza z uwzglgdnieniem rozszerzonej klasyfikacji statusu mieszkaniowego (tabela
54) wskazata na pewng specyfike celu zakupu w poszczegolnych grupach nabywcow. Na
podstawie danych mozna wskaza¢, ze popyt w celach inwestycyjnych generowany byt przez
nabywcoOw o statusie OWN2 typu inwestycyjnego oraz o statusic RENT2. Nadal jednak
w grupie nabywcoéw o statusie OWN2 typu inwestycyjnego wigksza liczba osob nabyta
mieszkanie w celach konsumpcyjnych (18 na 28 badanych). Zamieszkanie cztonka GD
w mieszkaniu byto za§ docelowg forma jego wykorzystania.

Podsumowujac, w probie badawczej zdecydowang wigkszo$¢ stanowili nabywcy
mieszkania w celach konsumpcyjnych. Popyt inwestycyjny stanowit niewielka czes¢ tacznego
badanego popytu rynkowego (6,3%). Wskazano réwniez, ze biezgce inwestycyjne

wykorzystanie mieszkania czesto traktowane byto jako forma przejsciowa.

5.3. Czynniki roznicujace status mieszkaniowy nabywcéw lokali mieszkalnych wedlug
klasyfikacji podstawowej

Gospodarstwa domowe  uczestniczagce w  badaniu  pierwotnym  poddano
charakterystyce ze wzgledu na zmienne okreslone w metodyce badan z podzialtem na
podstawowe Kategorie statusu mieszkaniowego. Pierwsza analizowang zmienng byt wiek

respondentow.

Tabela 55. Wiek nabywcow® mieszkania wedlug podstawowych kategorii statusu

mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
$rednia (odchylenie standardowe) 44,30 (9,98) | 33,20(9,23) | 34,57 (4,42)
minimum-maksimum (rozstep) 27-67 (40) 22-72(50) 26-41(15)
istotnos¢ testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych <0,00**
istotnos¢, test U-Manna OWN1-OWN2 <0,00**
Withneya dla préb OWN1-RENT2 0,010%*
niezaleznych

OWN2-RENT2 <0,00**

2 zmienna mierzona jako wiek nabywcy mieszkania w przypadku osob o stanie cywilnym innym niz zamezna /
zonaty, oraz jako $redni wiek wspotmatzonkow w przypadku 0sob zameznych/zonatych

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan
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Analiza miar $rednich wskazata, ze respondenci o statusie mieszkaniowym OWN2
byli $rednio w starszym wieku niz osoby posiadajgce status mieszkaniowy OWN1 oraz
RENT?2. Relacja ta jest uzasadniona ze wzgledu na umiejscowienie statusu mieszkaniowego
w cyklu zycia rodziny. Jednocze$nie nabywcy o statusie RENT2 byli mniej zréznicowani ze
wzgledu na wiek*®*. Odrzucono hipoteze o zgodno$ci rozktadéow zmiennej w badanych

grupach statusu mieszkaniowego*®®

. Analiza badanych grup GD parami z wykorzystaniem
testu U-Manna Whitneya dla prob niezaleznych wskazata, ze roznice w rozktadach dotyczyty
wszystkich badanych grup, pomimo, ze $rednia wynikoéw w grupie nabywcow o statusie
OWN1 oraz RENT?2 byta zblizona. Mozna zauwazy¢, ze nabywcy o statusie mieszkaniowym
OWNI1 byli grupa zdecydowanie bardziej zréznicowang ze wzgledu na zmienng wieku.
Podsumowujac wiek byt zmienng istotnie r6znigcg nabywcdéw w badanych grupach statusu

mieszkaniowego.

Kolejng analizowang zmienng byt stan cywilny respondentow (tabela 56).

Tabela 56. Stan cywilny respondentow wedlug podstawowych kategorii statusu
mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
zamezna/zonaty [%] 82,0 54,7 39,1
kawaler/panna [%] 10,0 34,5 52,2
rozwodnik/rozwodka [%] 40 6,8 8,7
wdowiec/wdowa [%] 4,0 4,1 0,0

istotno§¢  testu  Kruskala-Willisa dla  prob 0,007**
niezaleznych
istotnos$¢, test U-Manna OWN1-OWN2 0,015**
Withneya dla préb OWNL-RENT2 0,148
niezaleznych

OWN2-RENT2 0,002**

** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Wsrod respondentow o statusie mieszkaniowym OWN2 najwigkszy byt udzial osob
zame¢znych/zonatych (82%). W grupie nabywcow OWNI1 wyniost on 54,7%. Wsrod

najemcoéw dominowaty osoby o stanie cywilnym kawaler/panna. Ich udziat wsréd nabywcow

464 Rozstep wieku wynosit 15 lat, przy czym dla pozostalych statusow mieszkaniowych byl znacznie wyzszy

1 wynosit 40 lat w grupie OWN2 oraz 50 lat w grupie OWN1

465 Test Kotmorogowa-Smirnowa z poprawka istotnoéci Lillieforsa, jak rowniez test Shapiro-Wilka wskazaty na
odrzucenie hipotezy o normalnosci rozktadow wieku respondentéw w poszczegodlnych grupach. W zwiazku z
tym w celu porownania wynikow zastosowano test Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych (3 proby),
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OWN?2 byt niewielki (10%), ksztaltowal si¢ za$ na $rednim poziomie wsrod badanych
0 statusie OWN1 (34,5%). We wszystkich badanych grupach niewielki byt udzial osob
rozwiedzionych oraz wdéw/wdowcow. Roznice byty istotne statystycznie porownujac trzy
kategorie nabywcoéw oraz poroéwnujac nabywcoOw typu OWN1 oraz RENT2.

W tabeli 57 przedstawiono rozktad pici respondentow.
Tabela 57. Ple¢ respondentow® pozostajagcych poza zwigzkiem matzenskim wedtug

podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=16 N=62 N=13
kobieta [%] 56,3 54,8 53,8
me¢zczyzna [%] 43,8 45,2 46,2
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych 0,976
istotnos¢, test U-Manna Withneya | OWN1-OWN2 0,839
dla prob niezaleznych* OWN1-RENT2 0,902

OWN2-RENT2 0,967

@zmienna nie byta analizowana w odniesieniu do 0sob o stanie cywilnym zamezna/zonaty

* analizg przeprowadzono réowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan

Wynik testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych wskazal, ze pte¢ nie roznita
istotnie statystycznie respondentow o poszczegolnych statusach mieszkaniowych. We
wszystkich grupach statusu mieszkaniowego kobiety stanowig okoto 54-56% respondentow.

W kolejnym kroku analizie poddano liczbe dzieci oraz liczbg oséb w GD.

Tabela 58. Liczba dzieci oraz liczba 0sob w gospodarstwie domowym wedtug podstawowych

kategorii statusu mieszkaniowego

e e Zmienna Liczba dzieci Liczba oséb w GD
Wyszczegodlnienie
status mieszkaniowy OWN2 | OWN1 RENT2 | OWN2 | OWN1 | RENT2
N=50 N=148 N=23 N=50 N=148 N=23
$rednia (odchylenie standardowe) 1,98 0,91 0,44 2,99 2,51 2,31
(1,15 (0,91) 079 | (133 (115 | (0,93
minimum-maksimum (rozstgp) 0-5(5) 0-4(4) 0-22) | 1-7(6) 1-5(4) | 1-4(3)
istotnos¢ testu Kruskala-Willisa dla prob <0,00** 0,076
niezaleznych
OWN1-OWN2 <0,00** 0,055
istotnos¢, test U-
Manna Withneya dla OWN1-RENT2 0,010** 0,442
préb niezaleznych =5y RENT2 <0,00%* 0,034**

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan
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Analiza wskazala, ze respondenci grupy OWN2 posiadali statystycznie wigcej dzieci
niz w grupie OWNI. Najmniejsza liczba dzieci wystepowata wsrdd respondentéw o statusie
mieszkaniowym RENT2. Stad tez w grupie OWN2 wystepowala wyzsza liczba 0sob
w gospodarstwie domowym. Roznice istotne zaobserwowano tylko miedzy GD o statusach
OWN?2 i RENT2. Mozna stwierdzi¢, ze o ile liczba dzieci istotnie réznicowata GD ze
wzgledu na status mieszkaniowy, o tyle liczba osob w GD roznicowala jedynie skrajne (ze
wzgledu na wartos$ci zmiennej) sytuacje.

Kolejng analizowang zmienng byto miejsce zamieszkania (tabela 59).

Tabela 59. Miejsce zamieszkania respondentow wedlug podstawowych kategorii statusu

mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
wg miejscowosci wies [%] 12 0 0
miasto [%] 88 100 100
wg kraju w Polsce [%] 100 100 4,3
za granica [%] 0 0 95,7
Istotnos¢: dla zmiennej: miejsce dla zmiennej: miejsce
zamieszkania wg miejscowosci zamieszkania wg kraju
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla <0,00** <0,00**
prob niezaleznych
istotnos¢, test U- OWN1-OWN2 <0,00** 1,000
Manna Withneya  "GuwN1-RENT2 1,000 <0,00%*
dla prob
niezaleinych*** OWNZ2-RENT2 0,085* <0,00**

* roznice istotne statystycznie na poziomie 0,10
** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analizg przeprowadzono rowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan

100%

zamieszkanie w miescie. Fakt ten moze by¢ zwigzany z niskim rozwojem rynku najmu na

Wsrod respondentow o statusie  mieszkaniowym RENT2 deklarowato
terenach wiejskich. Jedynie wérdd GD o statusie OWN2 znalazty si¢ GD mieszkajace na
wsiach (12% tej czeSci badanych). Zmienng wyrdzniajaca grupe RENT2 byl kraj
zamieszkania. 95,7% z nich deklarowato zamieszkanie za granicg. Oznacza to, ze nabywcy ci
kupowali mieszkanie wtasnosciowe w Polsce, tym samym generujac krajowy popyt

mieszkaniowy, sami za$§ mieszkali w innym kraju i zaspokajali potrzeby mieszkaniowe

poprzez najem rynkowy mieszkania.
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Zmienng uzupetniajacg — w odniesieniu do kraju zamieszkania — byto otrzymywanie
dochodu z tytutu pracy za granica. Badanie wskazalo na niewielki udziat GD mieszkajacych
w Polsce jednak otrzymujacych dochody z tytutu pracy za granicg. Wsréd GD o statusie
mieszkaniowym OWN2 ich udziat wyniost 8%, za$§ wsrod GD o statusie OWNI
— 4,7%. Grupa RENT2 istotnie réznita si¢ pod wzgledem badanej cechy od pozostatych
najemcow. Roznic istotnych statystycznie nie obserwowano miedzy grupa nabywcow OWNI
oraz OWNZ2.

Dane dotyczace struktury pochodzenia nabywcoéw przedstawiono w tabeli 60.

Tabela 60. Pochodzenie respondentow wedlug podstawowych kategorii  statusu

mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
wiejskie [%] 38,0 243 43,5
miejskie [%] 36,0 58,8 47,8
wiejsko-miejskie 2 [%] 26,0 16,0 8,7
istotno$¢  testu Kruskala-Willisa dla prob <0,00**
niezaleznych
istotno$¢, test U-Manna | OWN1-OWN2 0,384
Withneya  —dla préb "oywN1-RENT2 <0,00%*
niezaleznych
OWN2-RENT2 <0,00**

2 zmienna w przypadku matzenstwa okreslana jako: pochodzenie wiejskie — kiedy oboje matzonkéw deklaruje
pochodzenie wiejskie, pochodzenie miejskie — kiedy oboje malzonkéw deklaruje pochodzenie miejskie,
pochodzenie wiejsko-miejskie — kiedy jedno ze wspotmatzonkéw deklaruje pochodzenie wiejskie, drugie zas —
miejskie

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan

Gospodarstwa domowe o statusie mieszkaniowym OWN1 cechowal wigkszy udziat
0sOb o pochodzeniu miejskim. Najwigkszy udzial 0os6b o pochodzeniu wiejskim wystapit
wsrod GD o statusie mieszkaniowym RENT2. Grupy te roznily si¢ na poziomie istotnym
statystycznie. Znacznie wigkszy udziat GD o pochodzeniu wiejsko-miejskim w grupie OWN2
wynikat z wigkszego udzialu 0soéb stanu zamezna/zonaty. Nabywcy typu OWN2 roznili si¢ ze
wzgledu na pochodzenie od nabywcéw RENT2, jednak nie od OWNI1. Wyzszy odsetek GD
pochodzenia wiejskiego w grupie RENT2 potgczony z faktem konsumpcyjnego celu zakupu
mieszkan przez wigkszos¢ badanych tej grupy moze wskazywac, ze migracja zagraniczna jest

traktowana przez te osoby jako etap posredni migracji z terenow wiejskich do miejskich.
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W probie badawczej (N=221) znalazta si¢ jedna osoba, ktora deklarowata narodowosé
inng niz polska. Osoba ta nalezata do GD o statusie OWNL.

Respondentéw Scharakteryzowano rowniez ze wzgledu na poziom wyksztatcenia.

Tabela 61. Wyksztalcenie respondentow® wedlug podstawowych kategorii statusu

mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
podstawowe [%0] 2,0 0,7 0
zasadnicze zawodowe [%)] 4,0 0,7 0
srednie [%] 32 24,3 47,8
wyzsze [%] 62 74,3 52,2
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla prob 0,040**
niezaleznych
istotnos$¢, test U-Manna | OWN1-OWN2 0,030**
Withneya dla prob OWNLI-RENT2 0.035%*
niezaleznych :

OWN2-RENT2 0,662

8 zmienna w przypadku matzenstwa okre§lana jako: wyksztalcenie wyzsze — kiedy co najmniej jeden
z matzonkéw deklaruje posiadanie wyzszego, $rednie — kiedy zaden z malzonkéw nie ma wyksztalcenia
wyzszego, a co najmniej jeden deklaruje wyksztatcenie $rednie, zawodowe — kiedy Zzaden z malzonkoé6w nie ma
wyksztalcenia $redniego, a co najmniej jeden deklaruje wyksztalcenie zawodowe, podstawowe — kiedy oboje
matzonkow posiada wyksztatcenie podstawowe

** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Analiza wynikéw badania wskazata, ze Srednio najwyzsze wyksztalcenie posiadali
nabywcy grupy OWNL1. Wyksztalcenie wyzsze posiadato 74,3% z nich, podczas gdy wsrod
nabywcoéw typu OWN2 odsetek ten wyniost 62%, za§ w grupie RENT2 — 52,2%. Rozktad
zmiennej roznicowat nabywcoéw typu OWNI i OWN2 oraz OWNI1 i RENT2. Rozklady byty
zblizone w przypadku nabywcow OWN2 oraz RENT2, pomimo Ze grupy te istotnie roznily
si¢ ze wzgledu na wiek (nabywcy OWN2 byli $rednio w starszym wieku niz nabywcy
RENT2). Zaobserwowano istotne réznice w poziomie wyksztatcenia nabywcow OWNI1
i RENT2 pomimo podobnej struktury wiekowe;j.

Gospodarstwa domowe respondentéw jedynie w niewielkim stopniu rdznity sie ze

wzgledu na aktywno$¢ zawodowg (tabela 62).
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Tabela 62. Status zawodowy respondentow wedlug podstawowych kategorii statusu
mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
pracujacy/oboje matzonkdéw pracujacy [%] 78,0 81,8 100,0
n%epracujia(cy/;:o najmniej jeden z malzonkow 220 18,2 0.0
niepracujacy “ [%]
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla prob 0,059*
niezaleznych
istotno$¢, test U-Manna | OWN1-OWN2 0,561
Withneya  dla préb FoWNI-RENTZ 0,026"*
niezaleznych*** '

OWN2-RENT?2 0,015**

% niepracujacy: emeryt, uczen/student, bezrobotny, nieaktywny zawodowo

* roznice istotne statystycznie na poziomie 0,10
** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analiz¢ przeprowadzono rowniez z Wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

W grupie OWN1 — 81,8%, za$§ w grupie RENT2 — 100% pracowalo zawodowo.

Wskaznik ten byl najnizszy w grupie OWN2 (78%). Ogotem nabywcy o statusiec RENT2

cechowali si¢ wyzsza aktywnosciag zawodowa. Wysoki wskaznik aktywno$ci zawodowe;j

zwigzany jest z faktem, ze GD nabywaja mieszkania zazwyczaj w okresie aktywnosci

zawodowej, kiedy posiadajg zdolnos¢ kredytowa oraz generuja dochody.

Liczba lat przepracowanych w obecnym miejscu pracy byta kolejng badang zmienng.

Tabela 63. Liczba lat przepracowanych w obecnym miejscu pracy respondentow wedtug

podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego 2

Status mieszkaniowy OWN2 OWN1 RENT?2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
$rednia (odchylenie standardowe) 9,13 (7,83) 5,64 (6,61) 3,95 (1,91)
minimum-maksimum (rozstep) 0-28 (28) 0-47 (47) 1-8 (7)
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych 0,002**
istotnos¢, test U- | OWNI1-OWN2 0,004**
Manna Withneya dla "5\yN1-RENT2 0,117
prob niezaleznych

OWN2-RENT2 0,002**

4 w przypadku 0s6b zameznych/zonatych — érednia liczba lat przepracowana przez wspotmatzonkow

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan
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Staz w obecnym miejscu pracy istotnie r6znit badane grupy GD. W grupie OWN?2
wyniost on 9,13 lat i byt wyzszy od wartosci obserwowanych w pozostatych grupach. Sredni
staz w obecnym miejscu pracy w grupie OWN1 wyniost 5,64, zas w grupie RENT2 — 3,95 lat
1 r6znice migdzy tymi dwiema grupami nie byly istotne statystycznie. Dazac do eliminacji
wplywu zmiennej wieku na oceng stazu pracy W obecnym miejscu zatrudnienia zastosowano
formutg, ktéra wskazywala jaka cze$¢ dorostego zycia (po uzyskaniu pelnoletnosci)

respondent pracowat w obecnym miejscu zatrudnienia:

stazpracy w latach

wskaznik stazu pracy = —— respondenta— 15 9)
Tabela 64. Wskaznik stazu w obecnym miejscu pracy respondentow
Status mieszkaniowy OWN2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
srednia (odchylenie standardowe) 0,43 (0,23) 0,35 (0,25) 0,27 (0,15)
minimum-maksimum (rozstgp) 0-0,92 0-0,96 0-0,63
istotnos¢ testu Kruskala-Willisa dla préb niezaleznych 0,008**
istotnos¢, test U- | OWN1-OWN2 0,030**
Manna Withneya dla "5\wN1T-RENT2 0.096*
prob niezaleznych '

OWN2-RENT2 0,002**

4w przypadku 0s6b o stanie cywilnym zamezna / zonaty — zmienna liczona jako $rednia dla obu matzonkow
* roznice istotne statystycznie na poziomie 0,10
** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Analiza wskazata, ze po wyeliminowaniu wptywu $rednich réznic w wieku
respondentow, zmienna stazu pracy nadal réznicowata badane grupy. Roznice te byty istotne
statystycznie w przypadku poréwnywania parami grup OWN1 1 OWN2 oraz OWN2 i RENT2
na poziomie a = 0,05, zas w grupach OWN1 i RENT2 na poziomie a = 0,1. GD o statusie
OWN?2 posiadaty dtuzy staz pracy w obecnym miejscu zatrudnienia, co moze wskazywac na
wigkszg stabilizacje zawodowa. Najnizszy wskaznik wystepowat w grupie RENT2.

Poziom dochodow netto byt kolejng zmienng analizowang w badaniu. Zgodnie
z przypuszczaniami czg$¢ respondentow odmawiata odpowiedzi na to pytanie (12-22%
badanych w poszczegolnych grupach). Ze wzgledu na wudzial brakow odpowiedzi
zastosowano dodatkowa zmienng w postaci samooceny Sytuacji finansowej dokonywanej
przez respondentéw na skali porzadkowej (bardzo dobra, raczej dobra, raczej zta, bardzo zla).

Wyniki dotyczace poziomu dochoddéw respondentow przedstawiono w tabeli 65.
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Tabela 65. Poziom miesi¢cznych dochodéw netto gospodarstw domowych respondentéw

wedlug podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2
Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
$rednia (odchylenie standardowe) [zt] 7 310, 47 4 385,14 12 450,00
(3 603,86) (1 968,39) (4 396,96)
minimum -maksimum (rozstgp) [zt] 800-16 000 0-10 000 3 500-20 000
(15200) (10 000) (16 500)
udziat brakéw odpowiedzi [%0] 12,2 22,1 21,7
istotno$¢ testu Kruskala-Willisa dla prob <0,00**
niezaleznych
istotno§¢, test U- | OWNI-OWN2 <0,00**
Manna Withneya dla "5\wN1T-RENT2 <0.00**
préb niezaleznych i
OWN2-RENT2 <0,00**

** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Zdecydowanie najwyzsze S$rednie dochody generowane byly w grupie RENT2.
Wynika to ze znacznego udzialu 0séb pracujacych zawodowo za granica. Srednie dochody
netto na miesigc w tej grupie nabywcow wynosity ponad 12 000 zt. Byly niemal dwukrotnie
wyzsze niz w grupie OWN2 oraz niemal trzykrotnie wyzsze niz w grupie OWNI1. Roéznice
w $rednich dochodach w grupie OWNL1 i OWN2 byty istotne statystycznie.

W kolejnym kroku poziom dochodéw przeliczono na liczb¢ o0séb tworzacych

gospodarstwo domowe (tabela 66).

Tabela 66. Poziom miesigcznych dochodéw netto na osobe¢ w gospodarstwie domowym

respondentéw wedlug podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
srednia (odchylenie standardowe)[zt] 2812,83 2 211,00 6 826,85
(1613,86) | (1557,36) (4 703,42)
minimum-maksimum (rozstep) 600-7 000 0-9 000 1 750-20 000
(6 400) (9 000) (18 250)
% brakow odpowiedzi 12,2 22,1 21,7
istotnos¢ testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych <0,00**
istotnos¢, test U-Manna Withneya | OWN1-OWN2 0,014**
dla préb niezaleznych OWNI1-RENT2 <0.00**
OWNZ2-RENT?2 <0,00**

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie badan
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Analiza poziomu dochodoéw w przeliczeniu na osobe w GD pogtebita réznice miedzy
badanymi grupami nabywcow ze wzgledu na wyzszg Srednig liczbe oséb w GD wsrod
posiadaczy dwoch mieszkan. Dochdéd na osobe w GD najemcow byl ponad trzykrotnie
wyzszy niz w grupie OWNI i ponad dwukrotnie wyzszy niz w grupie OWN2.

Kolejng badang zmienng byta samoocena sytuacji finansowej GD.

Tabela 67. Samoocena sytuacji finansowej gospodarstw domowych respondentéow wedtug

podstawowych kategorii statusu mieszkaniowego

Status mieszkaniowy OWN?2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
bardzo dobra [%] 54,0 27,0 78,3
raczej dobra [%] 38,0 59,5 21,7
raczej zta [%] 8,0 10,8 -
bardzo zta [%] - 1,4 -
brak odpowiedzi [%] - 1,4 -
istotno$¢  testu Kruskala-Willisa dla prob <0,00**
niezaleznych
istotnos¢, test U-Manna | OWN1-OWN2 0,020**
Withneya  —dla préb "o\wN1-RENT2 <0,00%*
niezaleznych

OWN2-RENT2 0,038**

** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Na podstawie tabeli 67 mozna stwierdzi¢, ze zdecydowanie najlepiej swoja sytuacje
finansowa oceniali wlasciciele o statusie mieszkaniowym RENTZ2. Jako bardzo dobra
ocenialo ja 78,3% najemcoHw. W grupie OWN2 co prawda mniejszy odsetek respondentéw
ocenil swojg sytuacje finansowa, jako bardzo dobrg (54%) jednak nadal niewielki byt udziat
0sOb oceniajacych ja jako raczej zta lub bardzo zta (8%). Wskaznik ten byl na nieco wyzszym
poziomie w grupie OWNL1 (12,2%). Zaobserwowano rowniez wysoka korelacje (istotng na
poziomie 0=0,01) migdzy samooceng poziomu dochodu a dochodem nominalnym w catej
probie badawcze;.

Kolejng analizowang zmienng — traktowang jako pomocnicza, niestanowigca cech

spoteczno-ekonomicznych respondentdw — byt metraz zakupionego mieszkania.
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Tabela 68. Metraz zakupionego mieszkania

mieszkaniowego

wedhug podstawowych kategorii statusu

Status mieszkaniowy OWN2 OWN1 RENT2

Wyszczegdlnienie N=50 N=148 N=23
érednia (odchylenie standardowe) [m?] 41,28 (8,66) 51,99 (15,37) 41,78 (3,80)
minimum-maksimum (rozstgp) [m?] 30-75 (45) | 30-137 (107) 34-48 (14)
istotnos¢ testu Kruskala-Willisa dla prob niezaleznych <0,00**
istotnos¢, test U-Manna Withneya | OWN1-OWN2 <0,00**
dla prob niezaleznych OWNI1-RENT2 <0,00%*

OWN2-RENT?2 0,192

** rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,05
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan

Analiza wskazata, ze nabywcy o statusie mieszkaniowym OWN2 oraz RENT2 $rednio
nabywali mieszkania o podobnym metrazu. W grupie OWN2 S$rednia powierzchnia
kupionego mieszkania wyniosta 41,28 m?, za§ wéréd nabywcoéw RENT2 — 41,78 m2. Mozna
jednak zauwazy¢, ze popyt nabywcow typu OWN2 ze wzgledu na metraz mieszkania byt
zdecydowanie bardziej zréznicowany. Rozstep wielkosci mieszkan wynidst 45 m?, podczas
gdy w grupie RENT2 zaledwie 14 m2. To z kolei przetozylo sie na roznice w wartosciach
odchylenia standardowego. Statystycznie najwigksze mieszkania nabywali nabywcy typu
OWN1, pomimo najnizszych dochodéw i samooceny sytuacji finansowej. Grupe t¢
cechowalo rowniez najwigksze zroznicowanie popytu ze wzgledu na metraz mieszkania.
Roéznice w $redniej wielkosci nabywanych mieszkan przez nabywcow typu OWNI i OWN?2
oraz OWN1 i RENT?2 byty istotne statystycznie.

Podsumowanie prowadzonej analizy zawarto w tabeli 69. Wskazano jakie zmienne
istotnie roznicowaly analizowane grupy badanych. Wyniki badan wskazaly, ze analizowane
GD istotnie statystycznie r6znily si¢ ze wzgledu na: wiek, stan cywilny, liczbe dzieci, liczbe
os6b w GD, miejsce zamieszkania, otrzymywanie dochodu z tytulu pracy za granicg,
pochodzenie, wyksztalcenie, staz pracy, poziom dochodéw. Nabywane przez nich mieszkania
roznity sie ze wzgledu na metraz. Analizowane kategorie nabywcoéw byly ogdtem podobne
pod wzgledem rozktadu plci, pozostate badane cechy je réznity.

Réznice migdzy nabywcami OWNI i OWN2 dotyczyty: wieku, statusu cywilnego,
liczby dzieci, miejsca zamieszkania, podchodzenia, wyksztatcenia, stazu pracy oraz poziomu

dochodow. Byly one podobne pod wzgledem rozktadu pici, miejsca zamieszkania,
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otrzymywania dochodu z tytutu pracy za granicg oraz statusu zawodowego. Réznice miedzy
nabywcami typu OWNI1 oraz RENT2 dotyczylty: wieku, liczby dzieci, miejsca zamieszkania,
wyksztalcenie, statusu zawodowego, poziomu dochodu oraz otrzymywania go z tytulu pracy
za granicg. Byly one podobne pod wzgledem rozkladu plci, stanu cywilnego, liczby osob
w GD, miejsca zamieszkania, pochodzenia oraz stazu pracy. Nabywcow typu OWN?2 oraz
RENT?2 réznit w szczegdlnosci wiek, stan cywilny, liczba dzieci i os6b w GD, miejsce
zamieszkania, pochodzenie, staz zawodowy 1 staz pracy, a takze poziom dochodow.
Wskazane kategorie nabywcow byly podobne pod wzgledem rozkladu pici oraz

wyksztatcenia. Nabywaty rowniez mieszkania o podobnym metrazu.

Tabela 69. Wplyw analizowanych zmiennych na ksztaltowanie rdéznic miedzy
gospodarstwami domowymi o podstawowych kategoriach statusu mieszkaniowego
Réznice pomiedzy:
Zmienna OWN1- OWN1- OWNZ2- ogélem
OWN2 RENT2 RENT2
wiek <0,00** <0,00** 0,010** <0,00**
stan cywilny 0,015** 0,148 0,002** 0,007**
pte¢ 0,839 0,902 0,967 0,976
liczba dzieci <0,00** 0,010** <0,00** <0,00**
liczba os6b w GD 0,055* 0,442 0,034** 0,076*
miejsce zamieszkania (wie$/miasto) <0,00** 1,000 0,085* <0,00**
miejsce zamieszkania (w Polsce/za granica) 1,000 <0,00** <0,00** <0,00**
otrzymywanie dochodu z zagranicy 0,384 <0,00** <0,00** <0,00**
pochodzenie <0,00** 0,384 <0,00** <0,00**
wyksztalcenie 0,030** 0,035** 0,662 0,040**
status zawodowy 0,561 0,026** 0,015** 0,059*
staz pracy 0,004** 0,117 0,002** 0,002**
dochéd netto GD <0,00** <0,00** <0,00** <0,00**
dochdd w przeliczeniu na osobe w GD 0,014** <0,00** <0,00** <0,00**
samoocena poziomu dochodu 0,020** <0,00** 0,038** <0,00**
metraz mieszkania <0,00** <0,00** 0,192 <0,00**

* rdznice istotne statystycznie na poziomie 0,10
** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analizg przeprowadzono rowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan
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Podsumowujac, najwigksze roznice odnotowano miedzy grupami OWNI
a RENT2, najmniejsze za$ miedzy grupami OWN2 a RENT2. Moze by¢ to zwigzane z celem
zakupu mieszkania, ktory wsréd nabywcow typu OWNI jest konsumpcyjny, za§ wsrod
nabywcow OWN?2 oraz RENT2 w znacznej czgsci inwestycyjny. To z kolei wskazuje, ze
trudno$ci w modelowaniu wyboréw rynkowych nabywcéw na rynku mieszkaniowym moga
by¢ zwigzane z niejednorodnoscig kategorii statusu mieszkaniowego. Kolejng interesujgca
obserwacja jest fakt, ze w warunkach badanego rynku mieszkaniowego status RENT2 jest
statusem posrednim miedzy RENT1 a OWNI. Respondenci nabywali mieszkanie nadal
mieszkajagc w mieszkaniu wynajmowanym. Byta to specyficzna grupa nabywcow,
mieszkajacych za granica, jednak nabywajacych mieszkania w duzej mierze

w celach konsumpcyjnych, pomimo obecnego inwestycyjnego wykorzystania.

5.4. Czynniki roznicujace status mieszkaniowy nabywcow lokali mieszkalnych wedlug
rozszerzonej klasyfikacji

W kolejnym kroku analizy uzyskanych wynikow badan poréwnano GD ze wzgledu na
zaproponowang w rozdziale 2 rozprawy doktorskiej rozszerzona klasyfikacje statusu
mieszkaniowego. Dane dotyczace cech socjoekonomicznych osoéb nabywajacych swoje
pierwsze oraz kolejne mieszkanie zestawiono w tabeli 70.

Nabywcy pierwszego mieszkania oraz ci ktorzy kupowali kolejne mieszkanie
wlasnosciowe rdznili si¢ na poziomie istotnym statystycznie jedynie ze wzgledu na wybrane
cechy. Nabywcy kolejnego mieszkania byli w starszym wieku (Srednio okoto 44 lata) niz
nabywcy pierwszego mieszkania (Srednio niespetna 31 lat). Roznili si¢ takze ze wzgledu na
stan cywilny. Wséréd nabywcow kolejnego mieszkania uwidocznit si¢ dos¢ znaczny udziat
0s0b rozwiedzionych oraz wdowcow/wdow. Kolejne mieszkanie czgsciej nabywaty osoby
otrzymujace zarobkdéw z tytutu pracy za granicg, mozna jednak zauwazy¢, ze poziom ich
dochodéw, pomimo zZe byt nieco wyzszy, nie roznit si¢ istotnie statystycznie. Wsrod
nabywcow pierwszego mieszkania wigkszy byl odsetek 0osob pochodzenia wiejskiego. Grupy
roznity si¢ poziomem wyksztatcenia oraz aktywnos$cia zawodowg. W grupie nabywcow
powrotnych wigkszy byt udziat GD, w ktoérych co najmniej jeden ze wspoétmatzonkow
posiadat wyksztatcenie wyzsze oraz GD, w ktérych co najmniej jeden ze wspotmatzonkow

nie pracowat zawodowo.
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Tabela 70. Zestawienie zmiennych socjoekonomicznych gospodarstw domowych o statusach

mieszkaniowych OWNL1 typu pierwsze mieszkanie oraz OWNL1 typu kolejne mieszkanie

OWN1 typu OWN1 typu
. . Istotnosé
Zmienna Wyszczegdlnienie p.le rwsze. !(0|6] ne . statystyczna
mieszkanie mieszkanie .
N=121 N=27 rosme
wiek $rednia 30,88 43,65 <0,00**
minimum-maksimum (rozstep) | 22-55 (33) 22-72 (50)
odchylenie standardowe 5,109 14,966
stan cywilny [%] kawaler/panna 35,5 29,6 0,022**
zamezna/zonaty 59,5 33,3
rozwodnik/rozwodka 50 22,2
wdowiec/wdowa - 14,8
pte¢*** [%] kobieta 56,6 44 0,542
mezezyzna 43,4 56
liczba dzieci $rednia 0,860 1,185 0,292
minimum-maksimum (rozstep) | 0-3 (3) 0-4 (4)
odchylenie standardowe 0,820 1,21
liczba 0s6b w GD srednia 2,296 2,56 0,187
minimum-maksimum (rozstep) | 1-5 (4) 1-5 (4)
odchylenie standardowe 1,38 1,09
miejsce wies$ - - 1,000
zamieszkania*** [%] | miasto 100 100
w Polsce 100 100 1,000
za granicg 0 0
otrzymywanie dochodu | tak 3,3 11,1 0,085*
;anz:ff* [(ir]acy & Mnie 96,7 88,9
pochodzenie [%] wigjskie 27,3 11,1 0,045**
miejskie 57,9 63,0
wigjsko-miejskie* 14,9 25,9
wyksztatcenie [%] podstawowe - 3,7 0,094*
zasadnicze zawodowe - 3,7
$rednie 28,9 3,7
Wyzsze 71,1 88,9
status  zawodowy*** | pracujacy/oboje malzonkéw | 84,3 70,4 0,091*
[%6] pracujacy *
niepracujgcy/co najmniej jeden | 15,7 29,6

z malzonkow niepracujacy *

Zrodto: opracowanie wlasne
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Tabela 70. Zestawienie zmiennych socjoekonomicznych gospodarstw domowych o statusach

mieszkaniowych OWNL1 typu pierwsze mieszkanie oraz OWNL1 typu kolejne mieszkanie —

cigg dalszy
OWNL1 typu OWNL1 typu »
. . Istotnos¢
Zmienna Wyszczegoélnienie p.le rwszg !(Olej ne . statystyczna
mieszkanie mieszkanie 7.
N=121 N=27 rosme

Staz w obecnym | $rednia 6,29 4,67 0,314
miejscu pracy [lata] minimum-maksimum (rozstep) | 0-47(47) 0-17 (17)

odchylenie standardowe 7,305 3,72
poziom dochodow | Srednia 4340 4589,33 0,717
netto na GD [zt] minimum-maksimum (rozstep) | 0-10 000 876-10 000

(10 000) (9 124)

odchylenie standardowe 1 868,12 2 413,05
samoocena  poziomu | bardzo dobra 24 40,7 0,338
dochodow [%0] raczej dobra 62,8 44.4

raczej zla 11,6 7,4

bardzo zta - 7,4

brak odpowiedzi 1,6 -
Metraz mieszkania [m?] | érednia 51,31 55,02 0,860

minimum-maksimum (rozstgp) | 30-130 (100) 34-137 (103)

odchylenie standardowe 12,99 23,34

* roznice istotne statyStycznie na poziomie 0,10

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analiz¢ przeprowadzono rowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zrédto: opracowanie wlasne

Nabywcy pierwszego, jak 1 kolejnego mieszkania wlasnosciowego byli
przedstawicielami podobnych pod wzglgedem liczby 0s6b gospodarstw domowych. Kupowali
réwniez mieszkania o podobnym metrazu, co jest obserwacja do§¢ zaskakujaca. Oznacza, ze
niezaleznie od tego czy nabywcy kupuja pierwsze czy kolejne mieszkanie zgtaszaja podobny
popyt konsumpcyjny. Analizujac strukture respondentéw mozna wskazaé, ze przyczyng jest
fakt, ze w grupie nabywcéw kolejnych mieszkan znajdowaty si¢ zaréwno GD zlozone
z rodzicow 1 dzieci, jak i GD os6b starszych badz powstale w wyniku rozpadu rodziny (np.
rozwod), co przetozylo si¢ na mniejszy popyt na przestrzen mieszkalna.

W kolejnym kroku poréwnano cechy socjoekonomiczne GD posiadajacych wigcej niz

jedno mieszkanie (tabela 71)
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Tabela 71. Zestawienie zmiennych socjoekonomicznych gospodarstw domowych o statusach

mieszkaniowych OWNZ2 typu inwestycyjnego oraz OWN2 typu konsumpcyjnego

OWN2 typu OWN2 typu Istotnos¢
Zmienna Wyszczegélnienie inwestycyjnego | konsumpcyjnego | statystyczna
N=28 N=21 roznic
wiek $rednia 40,86 49,19 0,004**
minimum-maksimum (rozstgp) | 30-64(34) 27-67 (40)
odchylenie standardowe 7,054 11,535
stan cywilny [%] kawaler/panna 7,1 14,3 0,811
zamezna/zonaty 89,3 71,4
rozwodnik/rozwodka 3,6 9,5
wdowiec/wdowa - 4,8
pte¢ [%] kobieta 40 (n=10) 83,3 (n=6) 0,315
mezczyzna 60 16,7
liczba dzieci srednia 1,79 2,29 0,132
minimum-maksimum (rozstep) | 3 (0-3) 5 (0-5)
odchylenie standardowe 0,957 1,35
liczba osob w GD $rednia 2,89 3,095 0,948
minimum-maksimum (rozstep) | 3 (2-5) 6 (1-7)
odchylenie standardowe 1,03 1,700
miejsce wie$ 7,1 9,5 0,213
zamieszkania*** miasto 92,9 90,5
[%] W Polsce 100 100 1,00
za granica 0 0
otrzymywanie tak 0 19 0,017**
AN L o
[%]
pochodzenie [%] wiejskie 35,7 38,1 0,425
miejskie 39,3 33,3
wiejsko-miejskie* 25 28,6
wyksztatcenie [%] podstawowe - 23,8 0,078*
zasadnicze zawodowe 7,1 9,5
Srednie 28,6 19
WyZzZsze 64,3 47,6
status pracujacy/oboje matzonkow 89,3 66,7 0,054*
zawodowy*** [%] pracujacy *
niepracujacy/co najmniej jeden | 10,7 33,3
z matzonkow niepracujacy *

Zrbdlo: opracowanie wlasne
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Tabela 71. Zestawienie zmiennych socjoekonomicznych gospodarstw domowych o statusach

mieszkaniowych OWN2 typu inwestycyjnego oraz OWN2 typu konsumpcyjnego — ciag

dalszy
OWNZ2 typu OWNZ2 typu Istotnosé
Zmienna Wyszczegblnienie inwestycyjnego | konsumpcyjnego | statystyczna
N=28 N=21 roznic

staz w obecnym | $rednia 7,18 10,83 0,256
miejscu pracy [lata] | minimum-maksimum (rozstep) | 27(1-28) 27 (0-27)

odchylenie standardowe 5,81 8,86
poziom dochodéw | $rednia 8 376 6 055,88 0,042**
netto na GD [z1] minimum-maksimum (rozstep) | 14 200 11 200

(1 800-16 000) | (800-12 000)

odchylenie standardowe 3 655,39 2 973,42
samoocena poziomu | bardzo dobra 67,9 38,1 0,020**
dochodow [%0] raczej dobra 32,1 47,6

raczej zta 14,3

bardzo zta

brak odpowiedzi
Mmetraz mieszkania | Srednia 40,89 42 0,832
[m?] minimum-maksimum (rozstep) | 24 (32-56) 45 (30-75)

odchylenie standardowe 6,84 10,89

* roznice istotne statystycznie na poziomie 0,10

** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analizg przeprowadzono rowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach
porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya

Zroédlo: opracowanie wilasne

Nabywcow OWN2 wlasnosciowego podzielono na tych ktérzy drugie mieszkanie
wykorzystuja w sposob konsumpcyjny (na potrzeby wiasnego GD) oraz na tych, ktérzy
drugie mieszkanie wykorzystuja w sposob inwestycyjny (najczgsciej wynajmuja je po cenie
rynkowej). Nabywcy kolejnego mieszkania wykorzystujacy je konsumpcyjnie i inwestycyjnie
istotnie roznili si¢ (na poziomie a=0,05) pod wzgledem wieku oraz dochodéw. Nabywcy
wykorzystujacy kolejne mieszkania inwestycyjnie byli srednio w mtodszym wieku, posiadali
wyzsze dochody netto oraz lepiej oceniali swoja obecng sytuacj¢ finansowa. Na poziomie
0=0,10 réznity je rowniez wyksztalcenie oraz status zawodowy.

Wsrdéd nabywcoéw wykorzystujacych mieszkania inwestycyjnie wiekszy byl udziat
0sOb z wyksztalceniem wyzszym oraz aktywnych zawodowo. W 90% GD tej grupy kazdy

z matzonkéw pracowal zawodowo (lub w przypadku oséb niezame¢znych — wiasciciel
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pracowal zawodowo) przy odsetku na poziomie 67% wsrod nabywcoéw kupujacych drugie
mieszkanie w celach konsumpcyjnych. Badane GD byly podobne pod wzgledem stanu
cywilnego, pici, liczby osob w GD, liczby dzieci, miejsca zamieszkania, pochodzenia oraz

stazu pracy. Kupowali rowniez mieszkania o podobnym metrazu, znacznie nizszym niz

nabywane przez badanych grupy OWNL1.

Kolejnym etapem analizy byto poréwnanie cech socjoekonomicznych nabywcow

kupujacych mieszkanie w celach konsumpcyjnych oraz w celach inwestycyjnych (tabela 72).

Tabela 72. Zestawienie zmiennych socjoekonomicznych gospodarstw domowych
nabywajacych mieszkania w celach inwestycyjnych oraz w celach konsumpcyjnych
Cel Cel Istotnos$é
Zmienna Wyszczegélnienie inwestycyjny konsumpcyjny | statystyczna
N=19 N=198 réznic
wiek $rednia 35,32 35,76 0,367
minimum-maksimum (rozstep) | 26-50 (24) 50 (22-72)
odchylenie standardowe 574 10,32
stan cywilny*** | kawaler/panna 31,6 31,3 0,518
[%] zamezna/zonaty 68,4 57,6
rozwodnik/rozwodka 4
wdowiec/wdowa 7,1
pte¢ [%] kobieta 40 (n=5) 55,3(n=85) 0,507
mezczyzna 60 447
liczba dzieci srednia 1,21 1,08 0,176
minimum-maksimum (rozstep) | 3 (0-3) 5 (0-5)
odchylenie standardowe 1,08 1,07
liczba 0s6b w GD | $rednia 3,16 2,54 0,019**
minimum-maksimum (rozstep) | 3 (2-5) 6(1-7)
odchylenie standardowe 1,01 1,20
miejsce wies 10,5 3,0 0,533
zamieszkania*** miasto 89,5 97
[%] w Polsce 52,6 93,4 <0,00%
za granica 47,4 6,6
otrzymywanie tak 47,4 12,1 <0,00**
dochodu z tytutu | pje 52,6 87,9
pracy za granicg***
[%]

Zrbdlo: opracowanie wlasne
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Tabela 72.

Zestawienie

zmiennych

socjoekonomicznych gospodarstw domowych

nabywajacych mieszkania w celach inwestycyjnych oraz w celach konsumpcyjnych — ciag

dalszy
Cel Cel Istotno$é
Zmienna Wyszczegélnienie inwestycyjny | konsumpcyjny | statystyczna
N=19 N=198 réznic

pochodzenie [%] wiejskie 42,1 27,3 0,267

miejskie 42,1 54

wiejsko-miejskie* 15,8 18,7
wyksztatcenie [%] podstawowe 3 0,253

zasadnicze zawodowe 2,5

Srednie 21,2 27,3

wWyzsze 78,9 67,2
status ~ zawodowy | pracujacy/oboje malzonkow | 84,2 83,3 0,403
[%] pracujacy *

pracuje jeden 53 7,0

emeryt 10,5 6,1

inne (uczen, student, - 3,6

nieaktywny, bezrobotny)
staz w obecnym | $rednia 5,95 6,28 0,973
miejscu pracy minimum-maksimum (rozstep) | 27 (1-28) 47 (0-47)

odchylenie standardowe 5,85 6,70
poziom dochodéw | Srednia 11 647,06 5 332,22 <0,00**
netto na GD minimum-maksimum (rozstep) | 14 500 20 000

(5 500-20 000) | (0-20 000)

odchylenie standardowe 3 827,39 3191,69
samoocena poziomu | bardzo dobra 63,2 35,9 0,016**
dochodow raczej dobra 36,8 52,5

raczej zta 9,6

bardzo zta 1

brak odpowiedzi 1
Mmetraz mieszkania Srednia 41,26 49,13 0,05**

minimum-maksimum (rozstep) | 33-52 (19) 30-137 (107)

odchylenie standardowe 5,52 7,36

* roznice istotne statystycznie na poziomie 0,10
** roznice istotne statystycznie na poziomie 0,05

*** analizg przeprowadzono rowniez z wykorzystaniem testu Chi-kwadrat, uzyskano zblizone wyniki, w celach

porownawczych w tabelach zestawiono wyniki testu U-Manna Withneya
Zrédlo: opracowanie wiasne

Nabywcy inwestycyjni istotnie statystycznie rdéznili si¢ od nabywcow w celach

konsumpcyjnych liczba 0so6b w GD, krajem zamieszkania, otrzymywaniem dochodu z tytutu
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pracy za granicg, poziomem dochodéw. GD nabywcow inwestycyjnych byly wieksze,
pomimo ze nie zaobserwowano istotnych réznic w wieku glowy GD. Wsrod nabywcow
inwestycyjnych zaobserwowano znacznie wigkszy odsetek GD mieszkajacych za granica
(niemal polowa inwestoréw). Inwestorzy posiadali ponad dwukrotnie wyzsze dochody netto.

Przetozylo si¢ to na wyzsza samooceng ich sytuacji finansowe;.

Inwestorzy kupowali jednak mniejsze mieszkania. Sredni metraz mieszkania
kupionego w celach inwestycyjnych wynidst 41,26 m?, za§ mieszkan kupowanych w celach
konsumpcyjnych — 49,13 m?. Mozna réowniez zauwazy¢, ze inwestorzy kupowali podobne
pod wzgledem metrazu mieszkania, rozstep wyniést 19 m? przy odchyleniu standardowym
5,52m2, przy czym dla mieszkan kupionych w celach konsumpcyjnych rozstep wyniést 107
m?, za$ odchylenie standardowe 7,36 m?,

Podsumowujac nabywcy, ktorzy po raz pierwszy kupili mieszkanie rdznili si¢ od tych
nabywcoéw, ktorzy zmienili mieszkanie na inne przede wszystkim wiekiem, stanem
cywilnym, pochodzeniem oraz wyksztalceniem. Mozna zauwazy¢, ze wsrod nabywcow
zmieniajacych mieszkanie wystepowaly zarowno GD powigkszajace sie, jak i powstajace
w wyniku redukcji lub rozpadu rodziny, jak $mier¢ wspotmatzonka czy rozwod. Nabywecy,
ktorzy posiadali dwa mieszkania, przy czym jedno wykorzystywali inwestycyjnie, roznili si¢
od tych ktorzy drugie nabyte mieszkanie wykorzystywali w celach konsumpcyjnych wiekiem,
statusem zawodowym, poziomem dochodéw. Nabywcy wykorzystujacy drugie mieszkanie
inwestycyjnie byli mtodsi, bardziej aktywni zawodowo, posiadali wyzsze dochody.

Obserwacje te przekladaja si¢ na charakterystyke popytu konsumpcyjnego
i inwestycyjnego na nieruchomosci mieszkaniowe. Analiza pozwala stwierdzi¢, ze popyt
inwestycyjny na badanym rynku stanowit niewielkg czes¢ ogdlnego popytu na mieszkania.
Znaczna czes$¢ nabywcow przeznaczajacych mieszkania na wynajem planowata w przysztosci
wykorzystywa¢ je na wlasne potrzeby. Zaobserwowano niewielki udzial nabywcow
kierujacych si¢ celami spekulacyjnymi. Mieszkania inwestycyjne kupowane byly w duzej
mierze przez 0soby mieszkajace za granica. Posiadali oni znacznie wyzsze dochody.

Inwestorzy kupowali srednio mniejsze mieszkania od nabywcow na wlasne potrzeby.
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ZAKONCZENIE

Przedmiotem badan prowadzonych w rozprawie doktorskiej byl status mieszkaniowy
gospodarstw domowych. Przyjeto definicje, zgodnie z ktoérg oznacza on obecng sytuacje
gospodarstwa domowego wzgledem sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
posiadania zasobu mieszkaniowego w portfelu inwestycyjnym. W pionierskich badaniach

z tego zakresu J.V. Henderson i Y.M. loannides*®®

analizowali status mieszkaniowy jako
wypadkowa popytu konsumpcyjnego i inwestycyjnego na rynku mieszkaniowym. Zgodnie
z zatozeniami modelu popyt konsumpcyjny na mieszkanie wyraza si¢ w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Z Kkolei popyt inwestycyjny zwigzany jest z nabyciem
nieruchomos$ci mieszkaniowej, niezaleznie od sposobu jej wykorzystania. Relacja popytu
konsumpcyjnego i inwestycyjnego gospodarstwa domowego okresla sposdb zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oraz to czy posiada ono mieszkanie w portfelu inwestycyjnym.
Model oparty jest wiec na dualnym charakterze samej nieruchomosci.

J.V. Henderson i Y.M. loannides*’ poréwnujac site popytu konsumpcyjnego
1 inwestycyjnego na nieruchomosci mieszkaniowe dokonali podziatu gospodarstw
domowych na cztery kategorie statusu mieszkaniowego, ktore okreslili jako: OWN2, OWNI,
RENT2 oraz RENTI. Kategoria OWN2 obejmuje gospodarstwa domowe bedace
wlascicielami nieruchomosci, w ktorej mieszkaja, posiadajacymi jednocze$nie pewng ilos¢
zasobu mieszkaniowego przeznaczanego na wynajem. W sytuacji tej popyt inwestycyjny na
mieszkania przekracza popyt konsumpcyjny. Kategoria OWN1 obejmuje gospodarstwa
domowe mieszkajace W mieszkaniach wlasnosciowych nie posiadajace jednak innego zasobu
mieszkaniowego. Oznacza to, ze popyt konsumpcyjny na mieszkania zrownuje si¢ z popytem
inwestycyjnym. Kategoria RENT2 obejmuje gospodarstwa domowe posiadajace mieszkanie
wlasnosciowe, ktore pomimo to mieszkaja w mieszkaniu wynajmowanym. Oznacza to, ze
przejawiajg one popyt inwestycyjny na tym rynku, jest on jednak nizszy od popytu
konsumpcyjnego. Kategoria RENTI1 obejmuje gospodarstwa domowe mieszkajace
w mieszkaniach wynajmowanych, nieposiadajace mieszkania w portfelu inwestycyjnym, co

wskazuje na brak popytu inwestycyjnego.

466 J.V. Henderson, Y.M. Ioannides, op. cit., s. 98-111.
47 Ibidem, s. 98-111.
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Model teoretyczny statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych — po raz

pierwszy zweryfikowany empirycznie przez Y.M. loannidesa i S.S. Rosenthala*®®

na danych
dotyczacych gospodarstw domowych USA - stal si¢ poczatkiem szeregu analiz
prowadzonych w odniesieniu do gospodarek wielu krajow. Pozwolilo to na urealnienie
pierwotnych zatozen modelu w wyniku podejmowanej dyskusji naukowej, jak réwniez
rozpoznanie szeregu czynnikéw, ktore w poszczegdlnych gospodarkach wptywaty na
ksztaltowanie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych. W celu usystematyzowania
w rozprawie doktorskiej dokonano ich podziatu na trzy grupy. Pierwszg stanowily czynniki
ekonomiczne, do jakich zaliczono: poziom bogactwa, dochdd, sytuacje zawodowa, stabilno$é
zatrudnienia, mobilno$¢ zawodows, wykonywany zawod. Druga grupe stanowily czynniki
spoteczno-demograficzne. Zaliczono do nich: wielkos¢ gospodarstwa domowego, wiek, stan
cywilny, posiadanie dzieci, wyksztatcenie, obywatelstwo. Ostatnia grup¢ stanowily czynniki
zwigzane z rynkiem mieszkaniowym. Nalezg do nich: poziom rozwoju rynku najmu
mieszkan, relacja czynszu najmu do wartosci raty kredytu, poziom urbanizacji, zjawisko
rozlewania si¢ miast, niedostosowanie popytu i1 podazy na rynku najmu. Szczegdlne miejsce
wsrod tych czynnikow zajmuja uwarunkowania instytucjonalne, do ktorych zaliczy¢ mozna:
histori¢ rozwoju rynku mieszkaniowego, w tym procesy prywatyzacyjne, polityke
mieszkaniowa czy statusowe postrzeganie wtasnosci mieszkania.

Analizujgc wyniki badan stwierdzono, ze rola poszczegdlnych czynnikéw zmienia si¢
w zaleznosci od tego czy przedmiotem badan sg rdznice w strukturze statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych w jednym kraju, czy tez miedzy krajami. W pierwszym nurcie badan
kluczowe sg czynniki ekonomiczne i spoteczno-demograficzne, w drugim zas — czynniki
natury instytucjonalnej. Rozwazania podjete w rozprawie doktorskiej sytuuja si¢
w pierwszym z wymienionych nurtow badawczych.

W miarg¢ rozwoju teorii statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych zauwazono,
ze poszczegolne z kategorii wskazywanych w modelu J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa
(dalej model H-I) nie sa wewngtrznie jednorodne, co obniza site predykcji modeli
wyjasniajacych roznice miedzy nimi. Stad tez czesé badaczy m. in. H. Augustyniak i in.*°

zauwazylto potrzeb¢ wyodrebnienia w grupie najemcow, tych gospodarstw domowych, ktore

468 Y M. Ioannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.
49 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 33-36.
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wynajmuja mieszkania po cenie rynkowej, po cenie zredukowanej oraz korzystaja
z darmowego zakwaterowania. Badania wskazaty, ze osobne traktowanie najemcow wedlug
wskazanych form najmu pozwala na lepsze wyja$nienie czynnikow je roznicujgcych.

Jednocze$nie model H-1 zakladal, Zze jesli gospodarstwo domowe posiada dwa
mieszkania jedno z nich jest wykorzystywane w sposéb inwestycyjny, w celu generowania
dochodéw z najmu. Niemniej jednak podejécie takie wydaje si¢ by¢ znacznym
uproszczeniem. Drugie mieszkanie posiadane przez gospodarstw domowe moze by¢
wykorzystywane zaréwno w celu inwestycyjnym, jak i konsumpcyjnym. Przykladem
konsumpcyjnego wykorzystania jest zamieszkanie dziecka studiujagcego w innym miescie,
cztonka gospodarstva domowego pracujacego poza gtdéwnym miejscem zamieszkania, czy
wykorzystanie na cele rekreacyjne. Proby okreslenia struktury gospodarstw domowych
Australii posiadajacych co najmniej dwa mieszkania wedtug czerpania dochodéw z najmu
podjety K. Hulce i A. McPherson*®. Prezentowane badanie nie obejmowalo jednak
rozpoznania rdznic w czynnikach warunkujacych posiadanie okre§lonego statusu
mieszkaniowego. Zdaniem autorki rozprawy wskazane gospodarstwa domowe posiadaja
jednak r6zna charakterystyke.

Biorac pod uwage, ze grupa docelowa szeregu programdéw wsparcia mieszkalnictwa
(czego przyktadem w Polsce byt program Mieszkanie dla Mtodych) sa nabywcy pierwszego
mieszkania. Autorka rozprawy uznata za zasadne wyrdznienie gospodarstw domowych
dokonujacych zakupu mieszkania po raz pierwszy (first-time buyers) oraz nabywcow
dokonujagcych zakupu mieszkania po raz kolejny (repeated buyers). Nastepnie w rozprawie
doktorskiej poréwnano wilascicieli mieszkania wedlug tego czy posiadajg kredyt
mieszkaniowy.

Tak sformutowana klasyfikacja posiadata charakter teoretyczny 1 wymagata
weryfikacji empirycznej. Autorka rozprawy podjeta proby ustalenia, jakie czynniki réznicujg
gospodarstva domowe o poszczegdlnych statusach mieszkaniowych, jednocze$nie
sprawdzajac czy rzeczywiscie wyszczegolnione grupy istotnie si¢ roznig. Brak istotnych
réznic bylby podstawa do odrzucenia zasadnoSci wskazanego podziatu. Weryfikacja
klasyfikacji byta ograniczona przez dostep do danych statystycznych. Popularnie stosowang

metoda okreslenia czynnikow roznicujgcych status mieszkaniowych gospodarstw domowych

470 K. Hulse, A. McPherson, op. cit., s. 1028-1044.
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sag modele regresji logistycznej, ktorych zastosowanie wymaga dostepu do danych
niezagregowanych o odpowiednio duzej liczebnos$ci proby. Stad tez bazuja one na badaniach
prowadzonych w ramach statystyki publicznej na reprezentatywnej grupie obywateli.
W Polsce na okre§lenie statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych pozwala
Europejskie badanie dochodow i warunkow zycia EU-SILC. Z punktu widzenia analizowanej
klasyfikacji ich ograniczeniem bylo to, ze nic dawaly one mozliwosci wyszczegdlnienia
wszystkich kategorii gospodarstw domowych. Na ich bazie mozliwe bylo wyroznienie
gospodarstw  domowych mieszkajagcych we wilasnym mieszkaniu (OWN) oraz
w mieszkaniu wynajmowanym (RENT), a takze dokonanie podziatu wtascicieli ze wzgledu
na obcigzenie kredytem mieszkaniowych. Na bazie danych EU-SILC dokonano takze
podzialu najemcow ze wzgledu na to czy wynajmuja mieszkanie po cenie rynkowej,
zredukowanej czy tez korzystaja z darmowego zakwaterowania. Analizowana baza danych
nie pozwalata wigc na wyszczego6lnienie kategoriit OWN2 i RENT2, podziat kategorii OWN2
na typ inwestycyjny oraz konsumpcyjny oraz podziat kategorii OWNI1 na wiascicieli
pierwszego oraz kolejnego mieszkania. Stad w zakresie tym autorka rozprawy podje¢la
decyzj¢ o realizacji badan pierwotnych. Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci
organizacyjne 1 finansowe obszar badan pierwotnych zawezono do nabywcow lokali
mieszkalnych na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Biatymstoku. Badaniem objgto
nabywcow dokonujacych zakupu mieszkania w 2015 roku. Lacznie wskazane etapy analizy,
w uzupelnieniu o ustalenia teorii oraz specyfike polskiego, a takze biatostockiego rynku
mieszkaniowego, pozwolily na weryfikacj¢ hipotez badawczych.

Interpretacja uzyskanych wynikow badan wymagala odniesienia do specyfiki
polskiego rynku mieszkaniowego, ktora w duzej mierze jest uwarunkowana historycznie.
Deficyt mieszkaniowy — bedacy jednym z wyzwan okresu powojennego — wyznaczat kierunki
polityki mieszkaniowej w Polsce przez wiele lat. Kolejne proby poprawy sytuacji
mieszkaniowe] obejmowaty rozbudowe zasobow publicznych, ich stopniowg prywatyzacje,
a nastepnie szereg dostosowan organizacyjno-prawnych do funkcjonowania gospodarki
rynkowej. W rozprawie doktorskiej w szczegolnosci skupiono si¢ na zmianach, do jakich
doszto po 2004 rok. Okres ten w literaturze nazywany jest faza funkcjonowania
mechanizmow rynkowych na polskim rynku mieszkaniowym. Niemniej jednak znaczna czgsé

gospodarstw domowych dokonywata wyboru mieszkaniowego przed 2004 rokiem, stad okres
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zmiany statusu mieszkaniowego uznano w rozprawie doktorskiej za istotng zmienng mogaca
roznicowac ich obecng sytuacj¢ mieszkaniowg. Od 2004 roku w Polsce odnotowywano staty
wzrost wielkosci zasobu mieszkaniowego, w szczegodlno$ci zlokalizowanego w miastach, co
przetozylo si¢ na wzrost wskaznika liczby mieszkan w przeliczeniu zaréwno na liczbe
mieszkancow, jak i gospodarstw domowych. Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych
poprawily sie, co nie wywotato wzrostu udzialu wydatkéw mieszkaniowych w ogodle
wydatkow gospodarstw domowych. Pomimo, ze w latach 2005-2015 wskaznik powaznej
deprywacji mieszkaniowej spadl niemal trzykrotnie nadal plasowat si¢ na wysokim poziomie
w porownaniu do krajow Unii Europejskiej. W analizowanym okresie zmianie ulegla
struktura transakcji nieruchomos$ci mieszkaniowych. Znaczaco wzrosta rola mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem wznoszonych w systemie deweloperskim, ktora
jednocze$nie wykazywata silniejsze wahania okresowe niz liczba mieszkan wznoszonych na
wlasny uzytek, ktore petnig niejako rolg stabilizacyjng w gospodarce.

Analizowana faza rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce cechowata si¢ takze
zmiang struktury wlasno$ciowe] mieszkan oraz zmiang struktury statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych. W latach 2005-2015 rosta liczba mieszkan nalezgcych do oséb
fizycznych, spadata za$ liczba mieszkan spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy oraz
mieszkan komunalnych. W efekcie odsetek gospodarstw domowych mieszkajacych
w mieszkaniach wtasnosciowych wzrost z 62,5 do 83,7%. Od 2012 roku wzrost ten odbywat
si¢ jedynie za sprawa mieszkan obcigzonych kredytem. Spadek udziatu gospodarstw
domowych mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych odbyt si¢ za$ jedynie za sprawg
gospodarstw  domowych  wynajmujacych  mieszkania po  cenie  zredukowanej.
W analizowanym okresie obserwowano powolny rozw¢j prywatnego rynku najmu. To
z kolei mozna interpretowac jako wzrost elastyczno$ci sektora mieszkaniowego. Niemniej
jednak Polske na tle innych krajow UE nalezy zaliczy¢ do krajow o wysokim odsetku
gospodarstw domowych mieszkajgcych w mieszkaniach wlasnosciowych, przy ogolnie
niskim udziale rynku najmu z jednoczesng przewage najmu pozarynkowego.

W rozprawie doktorskiej sformutowano sze$¢ szczegdtowych hipotez badawczych.
Hipotezy 1-3 weryfikowano w oparciu o badania wtorne, z wykorzystywaniem metody
regresji logistycznej. Zmienng objasniang stanowil status mieszkaniowy gospodarstw

domowych. Zmienne objasniajagce wybrano na bazie teorii oraz diagnozy sytuacji
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mieszkaniowej w kraju. Uwzgledniono zaréwno zmienne ekonomiczne, spoleczno-
demograficzne, jak 1 zwigzane z rynkiem mieszkaniowym. Dazac do lepszego zrozumienia
wyborow mieszkaniowych Polakéw zbudowano osiem modeli regresji logistycznych, przy
uwzglednieniu 12 zmiennych objasniajacych.

Hipotezy badawcze 4-5 weryfikowano w oparciu o0 badania pierwotne,
z wykorzystaniem metody sondazu diagnostycznego. Populacje generalng badania stanowili
nabywcy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Biatymstoku w 2015 roku. Dazono do
zachowania reprezentatywnosci proby badawczej, jednak za wzgledu na wysoki wskaznik
odmow udziatlu w badaniu nie osiggni¢to minimalnej liczebnosci proby badawczej. Stad tez
autorka rozprawy uznaje prezentowane badania za eksploracyjne, skupiajac si¢ glownie na
zaobserwowanych rdéznicach w cechach gospodarstw domowych o okreslonym statusie
mieszkaniowym.

Bazujac na wuzyskanych wynikach badan hipotezy badawcze szczegotowe
zweryfikowano nastepujaco:

H1l: Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wlasno$ciowym wplywa poziom dochodow, stan cywilny glowy gospodarstwa domowego
oraz poziom urbanizacji.

W celu weryfikacji pierwszej hipotezy badawczej dokonano podziatu gospodarstw
domowych na mieszkajace W mieszkaniu  wlasnoSciowym 1 wynajmowanym.
Do pierwszej grupy nalezato 83% gospodarstw domowych biorgcych udziat w badanu EU-
SILC w 2015 roku. Gospodarstwa domowe  wlascicieli mieszkan  byty
w lepszej sytuacji finansowej niz najemcy. Ich udziat byt znacznie wyzszy na terenach
wiejskich i nisko zurbanizowanych. Najem byt sposobem zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych glownie dla mieszkancow duzych miast. Zauwazono takze, Zze najemcy
znacznie czesciej (72,4%) niz wilasciciele (41,9%) mieszkali w budynkach wielorodzinnych.
Ich warunki mieszkaniowe byly gorsze, co wyrazato si¢ nie tylko nizszg powierzchnia
mieszkania ogoétem oraz w przeliczeniu na osobe, lecz przede wszystkim wyzszym odsetkiem
gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach posiadajacych ciekngcy dach, wilgo¢
na $cianach, butwicjace okna lub podlogi oraz nieposiadajgcych w mieszkaniu ustepu

sptukiwanego.
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Dazac do weryfikacji pierwszej hipotezy badawczej poroéwnano gospodarstwa
domowe wtascicieli 1 najemcéw. Pozwolito to na uzyskanie modelu o zadowalajacych
parametrach jakosci predykcji jednak do$é niskiej wartosci pseudo-R?, co jednak jest
charakterystyczne dla badan opartych o dane pochodzace z badan kwestionariuszowych.
Badanie potwierdzito hipoteze. Prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu
wilasnosciowym zalezato od dochodu, stanu cywilnego oraz poziomu urbanizacji. Zauwazono
rowniez wplyw aktywnos$ci zawodowej oraz wieku Nie zauwazono wptywu liczby oséb
w gospodarstwie domowym, na ktéra wskazywaly wczeéniejsze badania M. Gluszaka*'?, co
mozna uzna¢ za typowe dla ksztalttowania statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych
(m. in.: Y.M. loannides, S.S. Rosenthal*’2, L. Arrondel i in.*”® W.A.V. Clark i in.*%).

Zalezno$¢ miedzy poziomem dochodéw, a szansa na posiadanie mieszkania
wlasnosciowego byta dos¢ silna, podobnie jak w badaniach L. Arrondel i in.#’®, J. Du i in.4™®,
L.D. Jones*’". Silnym predyktorem okazat si¢ takze poziom urbanizacji. Mieszkancy terenow
wiejskich i nisko zurbanizowanych z ponad dwukrotnie mniejszym prawdopodobienstwem
mieszkali w mieszkaniach wynajmowanych niz mieszkancy duzych miast.

Na prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu wlasno$ciowym nie wptywat
czas od ostatniej relokacji. Zdaniem autorki wynikato to z niejednorodnosci wewnetrznej
grupy najemcow, w zakres ktorych wchodzili najemcy rynkowi, ktorych udzial w ostatnich
latach wzrastat, oraz najemcy pozarynkowi, ktorych udziat znaczaco spadat. Czas od ostatniej
relokacji byt okoto dwukrotnie wyzszy dla osob korzystajacych z darmowego
zakwaterowania niz dla najemcéw po cenie zredukowanej oraz rynkowej, przy znacznym
udziale w probie najemcow (69,4%) pierwszej ze wskazanych kategorii gospodarstw
domowych.

W zwigzku z powyzsza obserwacja, w celu czgsciowego wylaczenia czynnikow
historycznych, w tym zwigzanych z prywatyzacja zasobow mieszkaniowych, autorka

rozprawy zawezita obszar badan do gospodarstw domowych relokujacych do obecnego

471 M. Gluszak, Multinominal ..., op. cit., s. 84-89 oraz J. Gluszak, Cechy..., op. cit., s. 31-46.
472°Y M. lToannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 135-137.

473 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 11.

474 W.A.V. Clark, M.C. Deurloo, F.M. Dieleman, op. cit., s. 137-154.

475 L. Arrondel, N. Badenes, A. Spadaro, op. cit., s. 5.

476 5. Du, Y. Yang, D. Li, J. Zuo, op. cit., s. 30.

477 L.D. Jones, op. cit., s. 424-432.
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miejsca zamieszkania po 2004 roku, a wigc w okresic zwanym w literaturze faza
funkcjonowania mechanizmow rynkowych na polskim rynku mieszkaniowym. Pozwolito to
na uzyskanie lepszych parametréw dopasowania modelu do danych. W takim ujeciu zmienng
nicistotng dla modelu okazata si¢ aktywno$¢ zawodowa. Istotne okazaly si¢ — obok
zmiennych podejrzewanych przez autorke rozprawy (dochodu, stanu cywilnego oraz poziomu
urbanizacji) — takze poziom wyksztalcenia i stan zdrowia. Mozna wigc przyjac, ze w okresie
funkcjonowania mechanizmow rynkowych na polskim rynku mieszkaniowym osoby
z wyzszym wyksztalceniem, o ogélnie dobrym stanie zdrowia z wigkszym
prawdopodobienstwem stawali si¢ wlascicielami mieszkan, co pozostaje w zgodzie
z badaniami P. Eichholtz i Th. Lindenthala*’®. Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze w badaniu
kontrolowano interakcje migdzy stanem zdrowia i1 wiekiem respondentow. O ile wiek oraz
powierzchnia zajmowanego mieszkania wptywaly na prawdopodobienstwo zamieszkania
w mieszkaniu wlasnosciowym z podobng sitg dla ogétu gospodarstw domowych oraz oséob
relokujacych po 2004 roku o tyle zaobserwowano mniejsze rozbiezno$ci ze wzgledu na
poziom urbanizacji, co autorka rozprawy wiaze ze zjawiskiem rozlewania si¢ miast oraz
petnieniem przez tereny przylegle do miast funkcji sypialnianych. Biorgc pod uwage, ze
D. Spalkova i J. Spalek’’”® w badaniu w Czechach zaobserwowali, ze wptyw czynnika
dochodowego w kolejnych latach wzrastat, interesujaca obserwacja zdaniem autorki jest
zauwazony nieco nizszy wptyw dochodu po 2004 roku w Polsce. Zdaniem autorki moze by¢
to zwigzane ze zmiang struktury finansowania zakupu nieruchomos$ci. Rosnacy udzial
mieszkan nabywanych na kredyt zmniejsza bariery finansowe dostepu do wiasnego
mieszkania.

Dazac do lepszego zrozumienia wyborow mieszkaniowych podejmowanych przez
Polakéw w okresie ostatnich lat autorka rozprawy podjeta decyzje o dalszym zawezeniu
proby badawczej porownujac wiascicieli mieszkan z najemcami rynkowymi. Przestanka
takiej analizy bylo przekonanie, iz wobec spadajacego udzialu zasoboéw publicznych
mieszkan w ostatnich latach wybor mieszkaniowy sprowadza si¢ w wigkszej mierze do
decyzji czy kupi¢ mieszkanie czy tez wynajac je po cenie rynkowej. Taka analiza pozwolita

na kolejng poprawe sity predykcji modelu. Wskazano, ze wtasciciele 1 najemcy rynkowi

478 P, Eichholtz, Th. Lindenthal, op. cit., s. 20.
419 D, Spalkova, J. Spalek, op. cit., s. 29-30.
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ro6znig si¢ ze wzgledu na dochdd, stan cywilny, wiek, wyksztalcenie oraz poziom urbanizacji
w regionie. Istotng zmienng okazal si¢ czas od ostatniej relokacji. Pozostaje to w zgodzie
z wynikami badan A. Czerniaka i M. Rubaszka®®, ktére wskazaty, ze najem w Polsce
traktowany jest jedynie jako przejsciowa forma zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Potwierdzaja to mniejsze roznice dochodowe migdzy najemcami rynkowymi a wtascicielami,
niz migdzy pozostatymi najemcami a witascicielami mieszkan. Odnotowano réwniez mniejszy
wpltyw stanu cywilnego oraz wieku, co zwigzane byto z faktem, iz grupy te byly bardziej
jednorodne pod wzgledem fazy cyklu zycia rodziny.

Podsumowujac hipoteze badawcza 1 zweryfikowano pozytywnie. Potwierdzono
istotny wplyw dochodu, stanu cywilnego oraz poziomu urbanizacji w regionie na bycie
wilascicielem lub najemcg mieszkania. Po 2004 roku istotng zmienng okazal si¢ poziom
wyksztalcenia. Badania wskazaty takze, ze problemy w okresleniu czynnikdéw rdznicujacych
analizowane grupy gospodarstw domowych zwigzane sg w duzej mierze z niejednorodnoscia
grupy najemcéw. Potwierdzito to potrzebe szczegdtowego scharakteryzowania i poréwnania
gospodarstw domowych mieszkajacych w mieszkaniach wynajmowanych, czego dotyczyta
trzecia hipoteza badawcza.

H2: Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wlasno$ciowym nieobcigzonym kredytem wplywa wiek, poziom dochodéw oraz czas od
ostatniej relokacji.

W kolejnym kroku prowadzonych badan poréwnano gospodarstwa domowe
wlascicieli ze wzgledu na to czy ich mieszkanie jest obcigzone kredytem. Wlasciciele
mieszkajagcy w mieszkaniach obcigzonych kredytem stanowili 10,66% ogotu wiascicieli.
Sformutowang hipotez¢ badawcza potwierdzono. Na prawdopodobienstwo zamieszkania
gospodarstwa domowego w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem wptywal: wiek*?, poziom
dochodow oraz czas od ostatniej relokacji. Nieoczekiwanie istotnymi zmiennymi okazaty si¢
réwniez poziom urbanizacji, stan cywilny oraz wyksztatcenie. Zdecydowanie odnotowano
najwigkszy wplyw czasu. Zwigzane bylo to: po pierwsze, z faktem, iz gospodarstwa domowe
relokujace przed 1989 rokiem nie posiadaty dostepu do finansowania zewngtrznego, po

drugie, z faktem, iz gospodarstwa domowego nabywajace mieszkania z wykorzystaniem

480 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-234.
481 wyrazony w badaniu jako wiek badz $rednia wieku osob odpowiedzialnych za mieszkanie
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finansowania zewngtrznego przed 2004 rokiem w duzej mierze juz go splacity. Odsetek osob
posiadajgcych kredyt mieszkaniowy spada wraz ze wzrostem liczby lat od ostatniej relokacji.
Ze wzgledu na dominujace znaczenie czasu, autorka podjeta decyzje o zawezeniu analizy do
gospodarstw domowych relokujacych po 2004 roku. W takim ujeciu $redni czas (wyrazony
w latach) od zmiany miejsca zamieszkania nie r6znicowal znaczaco wtascicieli posiadajacych
(5,73 lata) oraz nieposiadajacych kredytu mieszkaniowego (6,37 lat). Analiza potwierdzita, ze
zmiennymi wplywajgcymi na zamieszkanie w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem byly:
dochod oraz wiek. Co ciekawe gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach z wigkszym
prawdopodobienstwem mieszkaly w mieszkaniach obcigzonych kredytem. Jednocze$nie
szansa na zamieszkanie w mieszkaniu bez kredytu spadala wraz ze wzrostem liczby osob
w gospodarstwie domowym. Wptyw tych zmiennych wynikat z etapu redukc;ji gospodarstwa
domowego oraz spadku dochodéw po przejSciu na emeryturg. Wiascicielami bez kredytu
z wickszym prawdopodobienstwem byly osoby starsze. Zwigzane bylo to takze ze zmiang
struktury finansowania mieszkan. Wigksza liczba osob w gospodarstwie domowym znacznie
podnosi koszty najmu, co przySpiesza decyzj¢ o zakupie mieszkania, a wigc Sprzyja
korzystaniu z  finansowania  zewnetrznego. Zaobserwowano  roéwniez — wigksze
prawdopodobienstwo zamieszkania w mieszkaniu nieobcigzonym kredytem wsrdod osob
mieszkajacych na terenach wiejskich lub nisko zurbanizowanych. Jak zauwazyli
H. Augustyniak i in.*®2, moze by¢ to zwiazane z faktem, iz mieszkania na wsiach w wiekszej
mierze wznoszone sg w systemie gospodarczym przy zaangazowaniu wilasnych srodkow
finansowych, a czesto takze wihasnej sity robocze;.

Ogoétem sformulowang hipotezg zweryfikowano pozytywnie. Niemniej jednak
zauwazono, ze wymienione w niej czynniki nie wyczerpuja zakresu roznic migdzy
gospodarstwvami  domowymi  mieszkajacymi w  mieszkaniach  obcigzonych oraz

nieobcigzonych kredytem.

482 H. Augustyniak, J. Laszek, K. Olszewski, J. Waszczuk, op. cit., s. 33-36.
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H3: Na prawdopodobienstwo zamieszkania gospodarstwa domowego w mieszkaniu
wynajmowanym po cenie zredukowanej w porownaniu do zamieszkania w mieszkaniu
wynajmowanym po cenie rynkowej wplywa aktywnos¢ zawodowa, wyksztalcenie,
dochéd, zas na prawdopodobienstwo Kkorzystania z darmowego zakwaterowania
w poréwnaniu do zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej

wplywa dochdd, czas od ostatniej relokacji, poziom urbanizacji w regionie.

Weryfikujac kolejng hipoteze badawcza na wstepie zbadano strukture najemcow, ktora
wskazywata na przewage gospodarstw domowych korzystajacych z darmowego
zakwaterowania (69,6% ogo6lu najemcéw). Najemcy po cenach rynkowych stanowili za$
22,9% ogoétu najemcow i ich warunki mieszkaniowe byty lepsze od pozostatych grup. Niemal
trzecia cze$¢ (32%) najemcoéHw po cenach zredukowanych oraz niemal czwarta cze$¢ osob
korzystajacych z darmowego zakwaterowania (24%) mieszkala w mieszkaniach
posiadajacych ciekngcy dach, wilgoé¢ na $cianach czy butwiejace okna lub podtogi, podczas
gdy wsérdd najemcoéw rynkowych odsetek ten wynosit 19,6%.

Dazac do wyjasnienia réznic w poszczegdlnych grupach najemcéw porownywano
kolejno cechy najemcéw po cenach zredukowanych oraz korzystajacych z darmowego
zakwaterowania do cech najemcéw rynkowych. Pierwsze z pordéwnan nie pozwolito na
uzyskanie zadowalajacej sity predykcji oraz jakosci dopasowania modelu, co powoduje, ze
byt on w zasadzie na granicy interpretowalno$ci. Stad tez mozna mie¢ watpliwosci co do
jakosci wnioskow formulowanych na jego podstawie. Uzyskane wyniki nie potwierdzity
formutowanej hipotezy. Najemcow po cenach rynkowych oraz zredukowanych nie
réznicowal poziom dochodow, aktywno$¢ zawodowa oraz wyksztalcenie. Wplyw na
zamieszkanie gospodarstwa domowego W mieszkaniu wynajmowanym po cenie
zredukowanej przejawiatl za$ stan cywilny, wiek oraz poziom urbanizacji. Zdaniem autorki
niska sita predykcji modelu oraz brak spodziewanego wpltywu zmiennych wynika
z niejednorodno$ci wewngtrznej grupy najemcow po cenach zredukowanych. To z kolei
ujawnito istotne ograniczenie prowadzonych badan. W zakres najemcéw po cenach
zredukowanych zgodnie z metodyka EU-SILC wchodzg zaré6wno osoby mieszkajace

w mieszkaniach spolecznych, wynajmowanych z obnizong stawkg czynszu od pracodawcy,
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czy wynajmowanych po obnizonej stawce z tytutu pokrewienstwa®®, Stad tez gospodarstwo
domowe moze wynajmowa¢ mieszkanie po cenie zredukowanej poniewaz znajduje si¢
w trudnej sytuacji finansowej, jak i1 dlatego, ze ma takg mozliwos¢ (mieszkanie zostalo
udostepnione przez rodzing, pracodawce). To z kolei powoduje wysokie zrdznicowanie ich
sytuacji ekonomicznej i spoteczno-demograficznej, co uniemozliwia przyporzadkowanie
wartosci obserwowanych do przewidywanych w modelu. Fakt ten mozna traktowac jako

istotny dla dalszej realizacji badan.

Prowadzone badania pozwolity na weryfikujace drugiej czesci hipotezy. Porownujac
gospodarstva domowe korzystajace z darmowego zakwaterowania oraz wynajmujace
mieszkania po cenach rynkowych uzyskano zadowalajace parametry zarowno sity predykcii,
jak 1 jakosci dopasowania modelu. Sformutowana hipoteza potwierdzita si¢ jedynie w czgsci.
Zgodnie przewidywaniami zmiennymi istotnie réznigcymi badane gospodarstwa domowe
byty: dochodd, czas od ostatniej relokacji oraz poziom urbanizacji. Dodatkowy tysigc zlotych
miesiecznego dochodu zmniejszat szanse, ze gospodarstwo domowe korzysta z darmowego
zakwaterowania o okoto 20%. Wynika to z faktu, iz przestankg posiadania takiego statusu
mieszkaniowego czesto sg problemy finansowe. Szansa na korzystanie z darmowego
zakwaterowania spadata wraz ze wzrostem liczby lat od ostatniej relokacji. Osoby relokujace
przed 1989 rokiem z ponad 2,5 krotnie wyzszym prawdopodobienstwem korzystaly
z darmowego zakwaterowania niz osoby relokujace po 2004 roku. Wplyw ten zwigzany byt
ze spadajgcym udziatem publicznych zasobow mieszkan. Darmowe zakwaterowanie w Polsce
ma w duzej mierze charakter historyczny.

W procesie badah zauwazono, ze darmowe zakwaterowanie w pewnym sensie mozna
traktowaé jako wybor zyciowy, kiedy chodzi o zamieszkanie z rodzing czy w mieszkaniu
optacanym przez pracodawce. W innych przypadkach jest ono jednak wymuszone sytuacja
zyciowa, jak zamieszkanie w mieszkaniu komunalnym. Badanie EU-SILC nie identyfikuje
przyczyny Kkorzystania z tej formy zakwaterowania. Podjeto decyzje o pordéwnaniu
gospodarstw domowych korzystajacych z darmowego zakwaterowania z podziatem na tych,
ktorzy mieszkaja w mieszkaniach lokatorskich, gminy lub Skarbu Panstwa z pozostalymi
gospodarstwami ~ domowymi  korzystajagcymi  z  darmowego  zakwaterowania.

W przeprowadzonym badaniu zaskakujacy byt brak istotnego wptywu dochodow na

83 Instrukcja, EU-SILC Europejskie Badanie Warunkéw Zycia Ludnosci, kwiecieri-maj 2017, op. cit., s. 31-32.
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korzystanie z okreslonego typu darmowego zakwaterowania. Kluczowe okazaty si¢ czas oraz
poziom urbanizacji, co zwigzane bylo bezposrednio z dostepnoscig mieszkan lokatorskich,
gminnych oraz Skarbu Panstwa w okreSlonym czasie oraz na terenach wyzej
zurbanizowanych. Zauwazono, ze szansa na darmowe zakwaterowanie w tego typu lokalach
spadata w przypadku, gdy glowa gospodarstwa domowego byla osobg niezame¢zng oraz
posiadata wyzsze wyksztatcenie.

Podobnego rozréznienia biorgcego pod uwage okreslenie do kogo nalezy mieszkanie
zajmowane przez  gospodarstwo domowe nie mozna bylo  przeprowadzi¢
w odniesieniu do najemcéw po cenach zredukowanych ze wzgledu na niska liczebnos¢ tej
grupy gospodarstw domowych. Niemniej jednak — zdaniem autorki — takie porownanie
bytoby warto$ciowe z punktu widzenia analizowanego tematu rozprawy.

H4: Gospodarstwa domowe nabywcow mieszkan w Bialymstoku o statusie
mieszkaniowym OWN1, OWN2 oraz RENT?2 istotnie rézni: wiek, miejsce zamieszkania
I poziom dochodow.

Wyréznienie kategorii gospodarstw domowych posiadajacych wigcej niz jedno
mieszkanie (OWN2) i os6b, ktore pomimo posiadania mieszkania sg najemcami (RENT2) nie
byto mozliwe na podstawie Europejskiego badania dochodow i warunkow zycia. Niemniej
jednak analizujac hipotezg czwarta warto zaznaczy¢, ze kwestionariusz EU-SILC zawierat
pytanie o uzyskiwanie dochodu z tytulu najmu nieruchomosci, w zakres ktérych poza
nieruchomo$ciami mieszkaniowymi — bedgcymi przedmiotem zainteresowania rozprawy
doktorskiej — zaliczano najem garazy czy dzierzawe ziemi. Stad tez nie bylo mozliwe
wyréznienie kategorii OWN2 w rozumieniu modelu J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa.
Niemniej jednak mozna zauwazy¢, ze gospodarstwo domowe czerpiace dochody z najmu
mieszkaty niemal wytacznie w mieszkaniach wlasnosciowych (95,7%). W probie liczacej
12 183 gospodarstw dymowych bylo zaledwie 11 najemcow czerpiacych dochody z tytutu
najmu nieruchomosci. To za§ wskazywatoby, ze wsrod GD mieszkajacych w Polsce udziat
grupy RENT2 jest znikomy. Poroéwnanie charakterystyki gospodarstw domowych
czerpiagcych dochody z najmu z pozostalymi badanymi wskazalo, ze rézni je przede
wszystkim poziom dochodu, ktory w grupie osob generujacych dochody z najmu przekraczat
6000 zt miesigcznie W przeliczeniu na gospodarstwo domowe, przy s$redniej dla pozostatych

badanych na poziomie okoto 4000 zt.
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W celu poznania réznic miedzy gospodarstwami domowymi o statusie
mieszkaniowym OWN2, OWNL1 oraz RENT2 przeprowadzono badania pierwotne wsrod
nabywcow lokali mieszkalnych w Bialymstoku. Pomimo, ze dgzono do uzyskania proby
reprezentatywnej wysoki wskaznik odméw udziatu w badaniu nie pozwolit na formutowanie
wnioskéw ilosciowych dotyczacych struktury nabywcéw w populacji generalnej. W probie
badawczej 67% badanych stanowili nabywcy OWNL1, 22,6% — nabywcy OWN2, za$ 10,4% —
nabywcy RENT2. O ile badania EU-SILC wskazaly, ze w Polsce liczba gospodarstw
domowych o statusie RENT2 jest znikoma, o tyle badajagc nabywcoéw mieszkan odnotowano
ich dos¢ znaczny udzial. Oznacza to, ze gospodarstwa domowe tej grupy generuja krajowy
popyt mieszkaniowy, nie ujawniajg si¢ jednak w badaniach EU-SILC, gdyz ich miejsce
zamieszkania jest za granica. To z kolei wskazuje na kolejny interesujacy obszar
prowadzonych badan, jakim jest analiza =zalezno$ci miedzy procesami migracji
zagranicznych, a strukturg statusu mieszkaniowego oraz struktura popytu na rynku
mieszkaniowym.

Formutujac hipoteze badawcza autorka przypuszczala, ze gospodarstwa domowe
OWN1, OWN 2 oraz RENT2 beda roznity si¢ ze wzgledu na wiek, miejsce zamieszkania
i poziom dochodow. Hipoteze potwierdzono, cho¢ wskazane grupy gospodarstw domowych
réznito znacznie wigcej cech niz wskazane w hipotezie. Zauwazono, ze nabywcy grupy
OWN2 byli $rednio w starszym wieku (44,3 lata) niz nabywcy OWNI i RENT2 ($rednio 33,2
oraz 34,57 lata). Pomimo zblizonego wieku grupy OWNI i RENT2 zaobserwowano istotne
roznice ze wzgledu na rozklad zmiennej. Nabywcy OWNI1 byli bardziej zréznicowani ze
wzgledu na wiek. Roznice migdzy grupami OWNI1 a RENT2 wynikaty z faktu, iz grupa
RENT2 obejmowala gltownie gospodarstwa domowe emigrantow, co laczylo si¢
z pdzniejszym wchodzeniem w kolejne fazy cyklu zycia rodziny. To z kolei przetozyto si¢ na
réznice w stanie cywilnym oraz liczbie dzieci. Interesujacg zalezno$¢ zaobserwowano
analizujac zmienng pochodzenia, ktora istotnie wyrdzniata grupe RENT2. Wystepowat w niej
znacznie wyzszy odsetek gospodarstw domowych pochodzenia wiejskiego, co w potaczeniu
z faktem konsumpcyjnego celu zakupu mieszkan przez wickszo$¢ badanych tej grupy moze
wskazywac, ze migracja zagraniczna byta etapem posrednim migracji z terenéw wiejskich do
miejskich. Zaobserwowano istotne réznice w poziomie wyksztatcenia nabywcow OWNI1

I RENT2, pomimo ich podobnej struktury wiekowej. Nabywcy grupy OWN2 posiadali
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dluzszy staz pracy w obecnym miejscu zatrudnienia, co moze wskazywaé na wigkszg
stabilizacj¢ zawodowg. Najnizszym stazem pracy w obecnym miejscu zatrudnienia cechowali
si¢ nabywcy grupy RENT2. Zaobserwowano réwniez znaczne roznice ze wzgledu na poziom
dochodu, ktory w grupie RENT2 byt niemal dwukrotnie wyzszy niz w grupic OWN2 oraz
niemal trzykrotnie wyzszy niz w grupie OWNI1. Co ciekawe pomimo najnizszych $rednich
dochodow oraz najnizszej subiektywnej oceny sytuacji finansowej to wtasnie nabywcy
OWN1 kupowali $rednio najwicksze mieszkania.

Ogoétem  najwicksze  réznice  odnotowano  miedzy  grupami  OWNI
a RENT2, najmniejsze za$ miedzy grupami OWN2 a RENT2. Moze by¢ to zwigzane z celem
zakupu mieszkania, ktéry wsrdod nabywcow typu OWNI byt konsumpcyjny, za§ wsrod
nabywcow OWN?2 oraz RENT2 czgéciowo inwestycyjny (20% w grupie OWN2 oraz 39%
w grupie RENT2). Obserwacja ta wskazuje, ze istotnym uzupelnieniem badan z zakresu
statusu mieszkaniowego powinna by¢ analiza celu zakupu mieszkania. Status mieszkaniowy
odnosi si¢ bowiem do biezacego wykorzystania mieszkania. W prowadzonych badaniach
zaobserwowano, ze cze$¢ nabywcow — zwlaszcza grupy RENT2 — wykorzystywata
mieszkania w sposOb inwestycyjny, pomimo ze nabyta je w celach konsumpcyjnych, gtéwnie
przeprowadzki w przysztosci. Podobnie czg$¢ nabywcow typu OWN2 odplatnie
wynajmowala mieszkanie, pomimo ze planowata w przysztosci zamieszkanie tam czlonka
gospodarstwa domowego. Oznacza to, ze czgs¢ nabywcow planowata zmieni¢ wykorzystanie
mieszkania z inwestycyjnego na konsumpcyjny, traktujac najem jako przej$ciowa forme
uzytkowania mieszkania. Odwrotna relacja nie wystepowata. Tym samym najem w Polsce
jest nie tylko okresowg formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, na co wskazaty badania
A. Czerniaka i M. Rubaszka*®, lecz takze okresowa formg wykorzystania mieszkania.
HS5: Gospodarstwa domowe nabywajace mieszkanie wlasnosciowe w Bialymstoku po raz
pierwszy oraz po raz kolejny istotnie rozni: wiek, stan cywilny i pochodzenie.

Weryfikujac hipotez¢ badawcza piagta zauwazono, ze w analizowanym okresie
zdecydowanie przewazala grupa nabywcow pierwszego mieszkania. Stanowila ona 54,8%
og6hu nabywcoéw oraz 81,8 % nabywcdw typu OWNI. Oznacza to, ze popyt w celu poprawy
warunkow mieszkaniowych byl niewielki. Zdaniem autorki sytuacja w 2015 roku mogta by¢

specyficzna, gdyz byl to okres realizacji programu Mieszkanie dla Mfodych kierowanego na

484 M. Rubaszek, A. Czerniak, op. cit., s. 197-234.
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nabywcoOw pierwszego mieszkania. Mozna przypuszczaé, ze w warunkach biatostockiego
rynku mieszkaniowego popyt w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych jest w znacznej
mierze realizowany poza rynkiem lokali mieszkalnych, poprzez zakup lub budowe domu. To
za$ wskazuje dwa intersujace obszary dalszych badan: po pierwsze okreslenie struktury
nabywcoOw w wigkszych miastach o potencjalnie wyzszym udziale nabywcéw OWNL1 typu
kolejne mieszkanie, po drugie — przeprowadzenie badan wsréd nabywcoéw domow.

Autorka przypuszczala, ze nabywcy pierwszego i kolejnego mieszkania roznili si¢ ze
wzgledu na wiek, stan cywilny oraz pochodzenie. Hipoteza potwierdzita si¢. Gospodarstwa
domowe nabywajace pierwsze mieszkanie znajdowaty si¢ w istotnie nizszym wieku (Srednio
okoto 31 lat) od gospodarstw domowych nabywajacych kolejne mieszkanie ($rednio okoto 44
lata). Grupy istotnie réznit stan cywilny glowy gospodarstwa domowego, co wynikato
w duzej mierze z dos$¢ znacznego udziatu (37%) gospodarstw domowych w fazie redukcji
(rozwodnik/ rozwodka, wdowa/ wdowiec) wsréd nabywcow kolejnych mieszkan, przy
udziale na poziomie 5% w grupie OWNL1 typu pierwsze mieszkanie. Nabywcy pierwszych
mieszkan migrowali w wigkszej mierze z terenéw wiejskich. Ogétem jednak wskazane grupy
roznity sie w niewielkim stopniu.

H6: Gospodarstwa domowe nabywajace kolejne mieszkanie wlasno$ciowe w celach
konsumpcyjnych (OWN2 typu konsumpcyjnego) oraz inwestycyjnych (OWN2 typu
inwestycyjnego) w Bialymstoku istotnie rozni: liczba dzieci oraz miejsce zamieszkania.

Ogotem w probie badawczej wiasciciele dwoch mieszkan stanowili  22,6%.
Przypomnie¢ nalezy, iz w modelu J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa’® grupa ta jest
traktowana jako inwestorzy. Niemniej jednak nie potwierdzity tego badania prowadzone na
lokalnym rynku mieszkaniowym w Bialymstoku. Osoby kupujace drugie mieszkanie
w rownej mierze wykorzystywali je w celach konsumpcyjnych, jak i inwestycyjnych. Analiza
planowanego wykorzystania mieszkania wskazala, ze o ile wykorzystanie konsumpcyjne byto
forma docelowa, o tyle wykorzystanie inwestycyjne w 10 na 28 zidentyfikowanych
przypadkdéw wigzato si¢ z celami konsumpcyjnymi, byto wigc forma przejsciowa.

Formutujac hipoteze badawczg autorka przypuszczata, ze gospodarstwa domowe
kupujac drugie mieszkanie w celach konsumpcyjnych i inwestycyjnych beda istotnie réznity

si¢ ze wzgledu na liczbe dzieci oraz miejsce zamieszkania. Hipoteza nie potwierdzita sig.

485 Tbidem, s. 98-111.
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Gospodarstwa domowe nabywajace mieszkania w celach konsumpcyjnych posiadaly istotnie
nizsze dochodu od nabywajacych mieszkania w celach inwestycyjnych. Zaobserwowano
roznice ze wzgledu na wiek. Kategoria OWN2 typu inwestycyjnego sktadata si¢ ze wzglednie
mtodych osoéb. Oznacza to, ze nabycie drugiego mieszkania jako inwestycji w cyklu zycia
rodziny wyprzedzato nabycie kolejnego mieszkania w celach konsumpcyjnych. Jednoczesnie
zauwazono, ze osoby wykorzystujgce drugie mieszkanie jako inwestycje byly $rednio lepiej
wyksztatcone oraz bardziej aktywne zawodowo. Wskazane kategorie gospodarstw domowych
roznity wigce glownie czynniki ekonomiczne, nie za$ — jak przypuszczata autorka rozprawy —

spoteczno-demograficzne.

Lacznie na podstawie przeprowadzonych badan zweryfikowano sze$¢ hipotez
badawczych, przy czym jedng negatywnie, cztery pozytywnie oraz jedng czgsciowo
pozytywnie. Zadaniem autorki wynikato to z faktu, ze hipotezy 1-3 byly oparte w wickszym
stopniu na teorii oraz wynikach uzyskanych przez inne zespoty badawcze, ktore pozwalaty
podejrzewaé kierunek wptywu okreslonych zmiennych na status mieszkaniowy gospodarstw
domowych w Polsce. W zwiazku z tym byly w wigkszej mierze oparte na postepowaniu
dedukcyjnym, syntezie i wnioskowaniu. Hipotezy badawcze 4-6 w wigkszej mierze miaty
charakter intuicyjny, stad jedna z nich zostata catkowicie odrzucona.

Podsumowujac mozna podja¢ probe formutowania wnioskow ogdlnych na bazie
uzyskanych wynikow badan. Kluczowe dla ksztaltowania statusu mieszkaniowego
gospodarstw domowych w Polsce sg: poziom urbanizacji oraz czas, w jakim dane
gospodarstwo domowe zmieniato status mieszkaniowy. S3g to czynniki niestanowigce
w sposob bezposredni cech gospodarstwa domowego, lecz zwigzane ze specyfika danego
rynku mieszkaniowego (w czasie i w przestrzeni). To z kolei wskazuje, ze wybor
mieszkaniowy w duze] mierze warunkowany jest czynnikami zewngtrznymi, w tym
dostepnoscig danych form zakwaterowania, a czynniki instytucjonalne rdéznicujg strukture
statusu mieszkaniowego nie tylko migdzy gospodarkami, lecz takze w ramach jednej
gospodarki krajowej, gdyz ulegaja zmianom w czasie.

Kolejng cickawa obserwacjg jest fakt, iz nie zaobserwowano wptywu liczby osob

w gospodarstwie domowym na szans¢ posiadania wlasnego mieszkania, co miato miejsce
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w odniesieniu do wielu spoleczenstw, jak rowniez — zgodnie z badaniami M. Ghluszaka®3®

- w latach 2007-2010 w Polsce. Zdaniem autorki interesujgcym pogiebieniem tych badan,
pozwalajgcym na lepsze zrozumienie wplywu tej zmiennej na sytuacje mieszkaniowa, byltby
podzial gospodarstw domowych ze wzgledu na faze¢ cyklu zycia rodziny, a zwlaszcza osobna
analiza gospodarstw domowych znajdujacych si¢ w fazie redukc;ji.

Istotnym — zdaniem autorki — wnioskiem z prowadzonych badan jest fakt, iz kategorie
statusu mieszkaniowego gospodarstw domowych, na jakich wyrdznienie pozwala badanie
EU-SILC, sa wewnetrznie niejednorodne. Skutkuje to trudno$ciami w wyja$nianiu réznic
migdzy nimi. Z punktu widzenia badan nad statusem mieszkaniowym nie jest korzystne
wspolne traktowanie gospodarstw domowych typu OWNI1 oraz OWN2. Jednocze$nie badania
pierwotne wskazaly, ze w analizie rynku mieszkaniowego pomija si¢ istotng grupe, jaka sg
nabywcy typu RENT2. To z kolei wskazuje na kolejny interesujacy obszar badan, jakim jest
analiza zaleznosci miedzy zjawiskami migracji zagranicznych a sytuacja na rynku
mieszkaniowym w Polsce, w tym analiza popytu generowanego przez gospodarstwa domowe
mieszkajgce za granicg.

Kolejng interesujaca obserwacjg jest fakt, iz w warunkach badanego rynku
mieszkaniowego status RENT2 byt statusem posrednim migdzy RENTI a OWNI.
Respondenci nabywali mieszkanie nadal korzystajac z najmu. Pomimo toczacej si¢
w literaturze dyskusji*®” typowy kierunek zmiany statusu byt wiec zgodny z obserwowanym
w spoleczenstwie amerykanskim®® oraz z modelem teoretycznym J.V. Hendersona
1 'Y.M. loannidesa.

Istotnym obszarem doskonalenia modelu — znacznie ograniczonym ze wzgledu na
zakres gromadzonych danych statystycznych — jest potrzeba wyszczegdlnienia nabywcow
kolejnego mieszkania w celach konsumpcyjnych i inwestycyjnych. Prowadzone badania
pierwotne nie potwierdzity zalozenia modelu J.V. Hendersona i Y.M. loannidesa, ze drugie
mieszkanie stanowi dla gospodarstwa domowego inwestycje stluzaca czerpaniu dochodu lub
pomnazaniu kapitalu. W warunkach biatostockiego rynku mieszkaniowego gospodarstwa
domowe nabywaly kolejne mieszkania rownie czgsto w celach konsumpcyjnych co

inwestycyjnych. Obserwacja taka — zdaniem autorki — jest w pewnej mierze konsekwencja

486 M. Gluszak, Multinominal ..., op. cit., s. 84-89.
487 K. Kim, J.S. Joen, op. cit., s. 101.
488 Y M. loannides, S.S. Rosenthal, op. cit., s. 127-141.
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specyfiki lokalnego rynku mieszkaniowego. Stad wynika potrzeba prowadzenia dalszych
badan na wyzej rozwinietych oraz bardziej atrakcyjnych inwestycyjnie rynkach
mieszkaniowych.

Jednocze$nie realizujgc badania zaprezentowane w rozprawie doktorskiej autorka
zauwazyla szereg ograniczen W procesie wnioskowania zaré6wno na bazie badan wtornych,
jak i pierwotnych. W badaniach bazujacych na danych wtornych ograniczenia wynikaty
gltownie z faktu, ze zestaw uwzglednionych zmiennych determinowany byt przez zakres
danych bazy EU-SILC. Nie bylo wiec mozliwe wyszczegolnienie gospodarstw domowych
0 statusach mieszkaniowych OWN2 oraz RENT2. Kategoria najemcow po cenach
zredukowanych oraz korzystajagcych z darmowego zakwaterowania nie identyfikowata
przyczyny posiadania takiego statusu mieszkaniowego. W efekcie kategoria RENT typu
darmowe zakwaterowania obejmowata zard6wno osoby korzystajace ze wsparcia publicznego,
jak 1 te ktore preferujg taka forma zamieszkania, przyktadowo ze wzgledu na stanowienie
rodziny wielopokoleniowej czy mozliwo$¢ korzystania z mieszkania stuzbowego. Zdaniem
autorki rozprawy poznanie wskazanych cech gospodarstw domowych przyczynitoby si¢ do
lepszego rozumienia czynnikow réznicujacych status mieszkaniowy gospodarstw domowych
w Polsce. Podobnie badanie EU-SILC z 2015 roku nie identyfikowaly przyczyny wspdlnego
zakwaterowania. Z tego wzgledu korzystne byloby przeprowadzenie podobnej analizy dla
2017 roku, kiedy pytanie takie dodano do kwestionariusza.

Konsekwencja wykorzystania danych wtérnych byl takze brak mozliwosci w petni
swobodnego doboru zmiennych objasniajacych. Autorka rozprawy w szczegdlnosci uwaza, ze
uwzglednienie wskaznika relacji Sredniej wysokosci czynszu do ceny mieszkania w regionie
oraz uwzglednienie transferow miedzypokoleniowych pozwolitoby na uzyskanie wyzszych
wartoéci pseudo-R? w budowanych modelach, a co za tym idzie na lepsze rozpoznanie
czynnikow roznicujacych status mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce.

Ograniczenia w procesie wnioskowania wystepowaly rowniez w badaniach
pierwotnych. Zrealizowano je na specyficznym, srednio rozwinietym rynku mieszkaniowym
o dos¢ niskiej atrakcyjnos$ci inwestycyjnej. Ograniczeniem w procesie wnioskowania byt fakt,
iz na udzial w badaniu zgod¢ wyrazito 55,03% respondentow. W efekcie — zdaniem autorki
— istnieje ryzyko, ze struktura proby badawczej nie odzwierciedlata struktury populacji

generalnej, pomimo zZe autorka starata si¢ kontrolowaé czy najemcy mieszkan z wigkszym
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prawdopodobienstwem odmawiali udziatu w badaniu niz wlasciciele wykorzystujacy
mieszkanie na wlasne potrzeby, nie zauwazajgc wysokich réznic w tym zakresie. Niemnigj
jednak nie udalo si¢ uzyska¢ doboru reprezentatywnego, zwlaszcza nie przeprowadzono
badania w mieszkaniach niezamieszkatych, ktore potencjalnie mogtoby by¢ nabyte w celach
spekulacyjnych.

Ograniczeniem prowadzonych badan byla takze do$¢ niska liczebnos¢ proby
w podziale na kategorie statusu mieszkaniowego, co nie pozwolito na budowe modeli regresji
logistycznej bedacej typowa metodg analizy statusu mieszkaniowego.

Kolejnym ograniczeniem — wymagajacym zdaniem autorki refleksji przed dalsza
realizacjg badan — byl ich deklaratywny charakter. Pomimo, ze autorka nie dostrzega innej
mozliwo$ci poznania sytuacji analizowanych gospodarstw domowych, podejrzewa, ze czgs¢
respondentow mogta nie by¢ sktonna do deklarowania odptatnego najmu mieszkania, jezeli
nie rejestrowata uzyskiwania dochodu z tego tytutu. Kolejng kwestia — wymagajacg rozwazan
przed podjeciem badan na wyzej rozwinigtych rynkach — jest badanie statusu
mieszkaniowego OWN?2. Potencjalnie gospodarstwo domowe moze posiada¢ wigcej niz dwa
mieszkania, co w praktyce czynitoby kwestionariusz ankiety znacznie bardziej zlozonym.
W realizowanych badaniach autorka kontrolowata jedynie czy gospodarstwo domowe
posiada wiecej niz dwa mieszkania. Sytuacja taka nie wystgpita. Jezeli jednak miataby ona
miejsce, sposob wykorzystania trzeciego mieszkania nie zostalby zidentyfikowany.

Podsumowujac, autorka rozprawy postrzega zaobserwowane —ograniczenia
formutowania wnioskow ogoélnych jako inspirujace do dalszych badan, a ich
wyartykulowanie jako istotne dla sprawnego ich rozwoju. Za szczegdlnie istotne etapy
dalszych badaf autorka rozprawy uznaje (1) powtdérzenie badan bazujac na danych EU-SILC
z 2017 lub pdzniejszego roku, ktore identyfikowaty typy darmowego zakwaterowania oraz
przyczynge wspllnego zamieszkania gospodarstw domowych, (2) dokonanie podziatu
gospodarstw domowych ze wzgledu na faze cyklu zycia rodziny oraz osobng analiz¢ statusu
mieszkaniowego w poszczeg6lnych fazach tego cyklu, w tym w szczegdlnosci wyodrgbnienie
gospodarstw domowych znajdujacych si¢ w fazie redukcji, (3) powtorzenie badan
pierwotnych na wyzej rozwinietych rynkach mieszkaniowych o wyzszej atrakcyjnosci

inwestycyjnej.
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Streszczenie

Przedmiot badan prowadzonych w rozprawie to status mieszkaniowy. Zdefiniowano
g0, jako biezaca sytuacje gospodarstwa domowego wzgledem sposobow zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oraz posiadania zasobu mieszkaniowego w portfelu inwestycyjnym.
W literaturze obecnych jest kilka klasyfikacji kategorii statusu mieszkaniowego. W rozprawie
doktorskiej autorka wykorzystata model zaproponowany przez J.V. Hendersona i Y.M.
loannidesa®®, ktora bazuje na inwestycyjnej i konsumpcyjnej funkcji mieszkania.
Wyrdzniono w nim cztery kategorie statusu mieszkaniowego, w tym:

(1) OWN2 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu w mieszkaniu wlasnosciowym
i posiada inne mieszkanie na wynajem,

(2) OWNI1 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wlasnosciowym i nie posiada
innych mieszkan,

(3) RENT2 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym, pomimo ze
posiada inne mieszkanie,

(4) RENT1 — gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wynajmowanym i nie posiada
innych mieszkan.

Roéznice w sytuacji gospodarstw domowych wskazanych statusow mieszkaniowych
dotycza  zaréwno  czynnikow  ekonomicznych,  spoteczno-demograficznych, jak
i uwarunkowan rozwoju rynku mieszkaniowego w regionie i kraju. W rozprawie doktorskiej
dazac do lepszego wyjasnienia czynnikow roznicujacych status mieszkaniowy w ramach jego
poszczegolnych form wyrdézniono podkategorie. Gospodarstwa domowe OWN?2 podzielono
na te, ktore drugie mieszkanie wykorzystuja na wiasne potrzeby oraz w celu generowania
dochodow. W grupie OWNI wyrdzniono nabywcow pierwszego 1 kolejnego mieszkania,
a takze gospodarstwa domowe posiadajagce mieszkanie obcigzone oraz nieobcigZone
kredytem. W grupie RENT1 analizowano najemcoéw po cenie rynkowej, zredukowanej oraz
osoby korzystajace z darmowego zakwaterowania.

Realizujac cele rozprawy doktorskiej przeprowadzono badania metoda regresji
logistycznej z wykorzystaniem bazy danych jednostkowych Europejskiego badania

dochodow i warunkéw zycia EU-SILC z 2015 r. Na ich podstawie mozliwe bylo

489 J.V. Henderson, Y.M. loannides, 4 Model of housing tenure choice, “American Economic Review”, no. 73,
1983, s. 98-111.
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wyszczegolnienie okoto polowy analizowanych kategorii statusu mieszkaniowego. Stad
w kolejnym kroku autorka zrealizowala badan pierwotnych na lokalnym rynku

mieszkaniowym w Biatymstoku.

Wyniki prowadzonych badan wskazaty, ze status mieszkaniowy gospodarstw
domowych w Polsce r6znicujg czynniki ekonomiczne, spoteczno-demograficzne i zwigzane
z rozwojem lokalnych rynkéw mieszkaniowych, przy czym zestaw czynnikoéw jest rozny dla
poszczegolnych kategorii statusu mieszkaniowego. Prawdopodobienstwo bycia wlascicielem
mieszkania w Polsce zalezato od poziomu dochodéw, stanu cywilnego, poziomu urbanizacji,
wyksztatcenia, wieku oraz powierzchni zajmowanego mieszkania. Szansa na zajmowanie
mieszkania nieobcigzonego kredytem rosta z uptywem czasu od ostatniej relokacji, wiekiem
i zamieszkaniem w obszarze nisko zurbanizowanym, spadata za§ wraz z dochodem. Na

terenach wysoko zurbanizowanych mieszkato wigcej najemcow po cenach rynkowych.

Ogotem status mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce byt silnie zwigzany
z zamoznoscig oraz fazg cyklu zycia rodziny. Czynnikami istotnie réznicujgcymi badanie
gospodarstwa domowe byt wiek, stan cywilny oraz poziom dochodow. Wskazuje to, ze
interesujacym dalszym kierunkiem badan bytoby poréwnanie cech gospodarstw domowych
znajdujacych si¢ w tej samej fazie cyklu zycia rodziny. Zaobserwowany wpltyw poziomu
urbanizacji na wszystkie analizowane kategorie statusu mieszkaniowego wskazuje, ze wybor
mieszkaniowy jest w duzej mierze warunkowany dostepnosciag okreslonych form

zakwaterowania.

Analiza wynikow badania pierwotnego pozwolila stwierdzi¢, ze w strukturze popytu
na rynku lokali mieszkalnych w Biatymstoku w 2015 r. przewazali nabywcy pierwszych
mieszkan. Co wigcej popyt miatl gtéwnie charakter konsumpcyjny. Niewielki byt udziat
zakupow czysto inwestycyjnych, co w duzej mierze zwigzane bylo ze specyfika danego
rynku. Interesujace w tym zakresie bytoby przeprowadzenie dalszych badan poréwnawczych
na wyzej rozwini¢tych rynkach mieszkaniowych. 10,4% nabywcow stanowity osoby, ktore
mieszkaly w mieszkaniu wynajmowanym, gltéwnie za granica. Stad tez interesujacym
dalszym kierunkiem badan wydaja si¢ relacje miedzy procesami migracji a sytuacja na
polskim rynku mieszkaniowym. Badanie wskazato, ze analizowane kategorie gospodarstw
domowych rd6znily si¢ miedzy innymi ze wzgledu na poziom dochodow, miejsce

zamieszkania, wyksztalcenie i stan cywilny.

261



Podsumowujac analiza uzyskanych wynikow badan pozwolita na okreslenie
czynnikow réznicujacych status mieszkaniowy gospodarstw domowych w Polsce. Wskazata
tez, ze nabycie drugiego mieszkania cze¢sto motywowane jest celami konsumpcyjnymi.
Pozwolita na zidentyfikowanie nabywcéw mieszkan typu RENT2 oraz ich charakterystyke

na lokalnym rynku mieszkaniowym.
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Summary

The subject of the research conducted in the doctoral study is the housing tenure
status. It was defined as the current situation of the household in terms of different ways of

satisfying housing needs and having a flat in the investment portfolio.

There are several classifications of housing tenure status in the literature. In the
doctoral dissertation the author used the model proposed by J.V. Henderson and
Y.M. loannides*®, which is based on the investment and consumption function of the flat.

Four categories of housing tenure status have been distinguished, including:

(1) OWN?2 - a household lives in an owned apartment and owns another housing unit,
(2) OWNI - a household lives in an owned apartment and does not own another housing
unit,
(3) RENT?2 - a household lives in a rented apartment and owns some housing units,
(4) RENT]1 - a household lives in a rented apartment and does not own any housing units.
Differences in the situation of households in selected groups of tenure status included
both economic and socio-demographic factors, as well as the level of development of the
housing market in the region and the country. In the doctoral dissertation, because of further
explanation the factors differentiating the housing tenure status subcategories were
distinguished within its individual forms. OWN2 households were divided into those who use
the second flat for their own needs and for generating income. In the group OWN1, the
buyers of the first and the next apartment were distinguished, as well as households with and
without mortgage. RENT1 category was divided into tenants renting at the market price,

tenants renting at reduced price and households using free accommodation.

When accomplishing the goals of the doctoral thesis, logistic regression models were
conducted using the microdata from the European Union Statistics on Income and Living
Conditions (EU-SILC) of 2015. By using the microdata, it was possible to specify about half
of the analyzed tenure status categories. Hence in the next step the author carried out primary

research on the local housing market in Bialystok.

The results of the research indicated that the tenure status of households in Poland is

differentiated by economic and socio-demographic factors, as well as variables connected to

490 J.V. Henderson, Y.M. loannides, 4 Model of housing tenure choice, “American Economic Review”, no. 73,
1983, p. 98-111.
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the level of local housing market development. The probability of living in owner-occupied
housing in Poland depended on the level of income, marital status, level of urbanization,
education, age and the area of the flat occupied. The chance of occupying a flat with no credit
burden increased with the time passed since the last relocation, age and living in a low
urbanized area, and deceased with income. In the highly urbanized areas, more tenants rented

the flat at market prices.

Overall, the tenure status of households in Poland was strongly related to wealth and
the phase of the family life cycle. The factors significantly which differentiated studied
households were age, marital status and income level. This indicates that an interesting
further direction of research would be the comparison of the features of households in the
same phase of the family life cycle. The observed influence of the level of urbanization on all
analyzed categories of tenure status indicates that housing choice is largely determined by the

availability of specific forms of accommodation.

The analysis of the results of the primary research allowed to conclude that in the
structure of demand on the housing market in Bialystok in 2015, the buyers of the first
apartments prevailed. What’s more, the demand was mainly of a consumer nature. The share
of exclusive investment purchases was small, which could had been largely due to the
specificity of a given market. It would be interesting in this respect to conduct further
comparative research on better developed housing markets. 10,4% of buyers were people
who lived in a rented flat, mainly abroad. Therefore, the relationship between migration and
the situation on the Polish housing market seems to be an interesting further direction of
a research. The survey indicated that the analyzed categories of households differed, among
others, due to the level of income, place of living, education level and marital status.

Summing up, the analysis of the research results allowed to determine the factors
differentiating the tenure status of households in Poland. It also indicated that the acquisition
of a second apartment is often motivated by consumption goals. It allowed to identify buyers

representing RENT2 tenure status and their characteristics on the local housing market.
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Zalacznik 1.

Kwestionariusz ankiety

Szanowny/a Panie/Pani,
Zwracam si¢ do Pana/Pani z prosba o udziat w badaniu ankietowym realizowanym w celach
naukowych na Wydziale Ekonomii i Zarzadzania, Uniwersytetu w Biatymstoku. Ankieta
kierowana jest do osob, ktore w 2015 roku nabyly mieszkanie na rynku deweloperskim
w Biatymstoku. Ankieta jest calkowicie anonimowa, a odpowiedzi w niej zawarte nie sg
w zaden sposob identyfikowane z osobg i/lub adresem mieszkania. Wypelnienie ankiety
zajmuje okoto 10 minut. Ankieta powinna by¢ wypetniana przez wiasciciela mieszkania,
a W przypadku wspotwlasnosci — jednego ze wspditwlascicieli. Pod pojeciem ,,mieszkania
ktérego dotyczy badanie” nalezy rozumie¢ mieszkanie znajdujace si¢ w miejscu realizacji
badania.
Dzigkuje za poswigcony czas

1. Czy dokonat(a) Pan(i) zakupu mieszkania, ktorego dotyczy badanie na rynku
pierwotnym (od firmy deweloperskiej, jako mieszkanie nowe, wczesniej
nieuzytkowane)?

[ tak
71 nie, kupitem(am) mieszkanie na rynku wtornym / mieszkanie zostalo mi
przekazane w formie darowizny

2. Czy mieszka Pan(i) w mieszkaniu, ktorego dotyczy badanie:

1 nie  (przejdz do pytania 3)

(1 tak  (przejdzi do pytania 6)

3. Czy Pana(i) gospodarstwo domowe mieszka w mieszkaniu wlasnosciowym:

1 tak, samodzielnie

71 tak , wspolnie z innym gospodarstwem domowym np. rodzicami

71 nie, mieszka w mieszkaniu wynajetym po cenie rynkowej (od prywatnego
wilasciciela)

"1 nie, mieszka w mieszkaniu zakladowym, komunalnym, TBS, spoétdzielczym
lub socjalnym

4. W jakim celu wykorzystuje Pan(i) mieszkanie, ktorego dotyczy badanie?

"1 wynajmuj¢ je odplatnie

"1 przekazuje je w uzytkowanie nieodptatnie

[] mieszkanie jest uzytkowane przez cztonka mojego gospodarstwa domowego
(np. studiujace dziecko, osobg¢ pracujaca w danym miescie)

"1 mieszkanie nie jest uzytkowane

C1oanny, Jaki? .o

5. Jak planuje Pan(i) wykorzystywa¢ mieszkanie, ktorego dotyczy badanie
w przysztosci (za okoto 5 lat):

planuje przeprowadzke do mieszkania

planuje¢, ze zamieszka w nim cztonek mojej rodziny (np. dziecko)

planuje wynaja¢ mieszkanie

planuje sprzeda¢ mieszkanie

trudno powiedziec¢

0 0 O O R O
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Przejdz do pytania 8

6. Gdzie mieszkato Pana(i) gospodarstwo domowe przed zakupem mieszkania,
ktorego dotyczy badanie:

[ jest to nowe gospodarstwo domowe (np. matzenstwo, usamodzielnienie si¢
osoby dorostej)

OO 0o

z rodzicami, innymi cztonkami rodziny

w mieszkaniu wynajmowanym po cenie rynkowej
w mieszkaniu zakladowym, komunalnym, TBS, spétdzielczym lub socjalnym
w innym mieszkaniu wlasnosciowym

1w innym miejscu, gdzie? .......oooiiiiiiiiiiiinn
7. Czy jest to pierwsze mieszkanie wiasnosciowe, ktore nalezy/nalezalo do Pan(i)
gospodarstwa domowego:

[] tak

T nie, jest to kolejne wlasno$ciowe mieszkanie jakie posiadam/posiadalem(am):

1poprzednie mieszkanie sprzedatem(am)

Ipoprzednie mieszkanie wynajmuje / planuje wynajac

Jw poprzednim mieszkaniu mieszka cztonek gospodarstwa domowego
(np. uczace si¢ dziecko, osoba pracujaca w innym miescie)

Ipoprzednie mieszkanie wykorzystuj¢ w inny sposob, jaki?
Metryczka
Pte¢: Moje gospodarstwo Stan cywilny: Liczba dzieci
1 kobieta domowe mieszka: [ kawaler / panna 10
[imezczyzna 1w Polsce [l zonaty / zamg¢zna 1
[] za granica I wdowiec/wdowa 12
Wiek "] rozwodnik/rozwddka 13
........... 1 na wsi 14 i wiecej
[J W miescie
Liczba os6b w Wyksztatcenie: Status zawodowy: Liczba lat

gospodarstwie domowym

[l podstawowe
[] zasadnicze
zawodowe

[] srednie

[ wyzsze

[l nieaktywny zawodowo
[1 bezrobotny (szukajacy
pracy)

[] pracujacy

[Juczen / student

[l emeryt / rencista

przepracowanych w
obecnym miejscu pracy

\Narodowos¢:
[] polska
Cinna, jaka? ..................

Pochodzenie:
1 wiejskie
1 miejskie

Przecietny miesi¢czny
dochod netto (na reke)

gospodarstwa domowego:

Ocena obecnej sytuacji
finansowej
gospodarstwa
domowego:

1 bardzo dobra
[raczej dobra

Craczej zta

| bardzo zta
Czy Pana(i) gospodarstwo Jak ocenia Pan(i) swoj | Metraz mieszkania, Ile tacznie
otrzymuje dochody z tytulu | stan zdrowia: ktorego dotyczy badanie: | nieruchomosci
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pracy za granicg?
[ tak
[ nie

[ dobry
[J $redni
O zty

mieszkaniowych
posiada Pana/Pani
gospodarstwo domowe?

W przypadku os6b zameznych / zonatych prosze o dodatkowe odpowiedzi na pytania dotyczace

wspotmatzonka / wspotmatzo

nki

Status zawodowy
wspotmatzonka(i):
(| bierny zawodowo
[1 bezrobotny

[J pracujacy

[1w trakcie nauki

[ emeryt / rencista

Wyksztatcenie:

[l podstawowe

[ zasadnicze zawodowe
[J §rednie

[l wyzsze

Liczba lat
przepracowanych w
obecnym miejscu pracy
przez wspotmatzonka(e)

Pochodzenie Narodowos$¢ Jak ocena Pan(i) stan
wspotmatzonka(i) wspotmatzonki(a): zdrowia
[ wiejskie [ polska wspotmatzonka(i)?
[ miejskie Linna, jaka? ) dobry
.................. [ $redni
Ozty
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