http://dx.doi.org/10.18778/8142-936-8

Procesy konwergencji
na europejskich rynkach
mieszkaniowych
Ujecie miedzynarodowe i regionalne



WYDAWNICTWO

UNIWERSYTETU
LODZKIEGO



Ewa Kucharska-Stasiak, Ewa Kusidet
Magdalena Zateczna, Konrad Zelazowski

Procesy konwergencji
na europejskich rynkach
mieszkaniowych
Ujecie miedzynarodowe i regionalne

£o6dz 2020



Ewa Kucharska-Stasiak, Magdalena Zateczna, Konrad Zelazowski - Uniwersytet £ 6dzki
Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Instytut Gospodarki Przestrzennej, 90-214 £6dz, ul. POW 3/5

Ewa Kusidet - Uniwersytet £6dzki, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny
Katedra Ekonometrii Przestrzennej, Instytut Gospodarki Przestrzennej, 90-214 £6dz, ul. POW 3/5

RECENZENT
Stanistaw Belniak

REDAKTOR INICJUJACY
Beata KoZniewska

OPRACOWANIE REDAKCYJNE
Bogustawa Kwiatkowska

SKEAD | EAMANIE
AGENT PR

KOREKTA TECHNICZNA
Leonora Gralka

PROJEKT OKEADKI
Agencja Reklamowa efektoro.pl

Zdjecie wykorzystane na oktadce: © Depositphotos.com/BrianAJackson

© Copyright by Authors, £6dz 2020
© Copyright for this edition by Uniwersytet £6dzki, £6dz 2020

Publikacja powstata w wyniku realizacji projektu badawczego nr UMO-2016/21/B/HS4/00750
finansowanego ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki

Wydane przez Wydawnictwo Uniwersytetu £édzkiego
Wydanie I. W.09569.19.0.K

Ark. wyd. 12,5; ark. druk. 15,875
e-ISBN 978-83-8142-936-8
http://dx.doi.org/10.18778/8142-936-8
Wydawnictwo Uniwersytetu £6dzkiego
90-131 £6dz, ul. Lindleya 8
www.wydawnictwo.uni.lodz.pl

e-mail: ksiegarnia@uni.lodz.pl
tel. (42) 665 58 63



Spis tresci

Wstep

Czesc1
Procesy rozwojowe rynkow nieruchomosci mieszkaniowych

Rozdziat 1

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jako czes¢ systemu
mieszkaniowego - podstawy teoretyczne

1.1. Mieszkalnictwo w ujeciu systemowym

1.2. Rynek mieszkaniowy i determinanty jego rozwoju

1.3. Spoteczny i ekonomiczny wymiar rynku mieszkaniowego

Rozdziat 2
Ewolucja europejskich systemow mieszkaniowych w okresie
powojennym
2.1. Modele polityki mieszkaniowej
2.2. Instrumenty polityki mieszkaniowej
2.3. Spoteczno-gospodarcze uwarunkowania rozwoju rynkéw mieszkaniowych
od lat 50. do 80.
2.3.1. Powojenne uwarunkowania demograficzne
2.3.2. Wielkos$¢ i struktura wtasnosciowa zasobu mieszkaniowego

2.4. Spoteczno-gospodarcze uwarunkowania rozwoju rynkéw mieszkaniowych od lat 80.

do roku 2017
2.4.1. Uwarunkowania demograficzne
2.4.2. Wielko$¢ i struktura wtasnosciowa zasobu mieszkaniowego

Rozdziat 3
Ewolucja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych

panstwach UE
3.1. Ewolucja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych panstwach UE
od lat 50. do 80.
3.2. Ewolucja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych panstwach UE
od lat 80. do roku 2017
3.2.1. Odrebnosci uwarunkowan rozwoju i ewolucji rynkdéw nieruchomosci
mieszkaniowych panstw postsocjalistycznych
3.2.2. Ewolucja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych w pozostatych panstwach

15

17
17
19
25

43
43
51

56
57
59
63

63
65

69
69
75

75
91



6 Spis tresci

Czesc2
Konwergencja rynkow nieruchomosci mieszkaniowych
w panstwach Unii Europejskiej

Rozdziat 4

Istota konwergencji gospodarczej i metody jej weryfikacji
4.1. Pojecie i rodzaje konwergencji

4.1.1. Definicje i istota konwergencji

4.1.2. Realna konwergencja w teoriach ekonomii

4.1.3. Rodzaje konwergencji
4.2. Metody weryfikacji hipotezy o konwergencji

4.2.1. Beta konwergencja

4.2.2. Sigma konwergencja

4.2.3. Relatywna konwergencja

4.2.4. Gamma konwergencja

Rozdziat 5
Weryfikacja konwergencji na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych
5.1. Procesy konwergencji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Swietle literatury
przedmiotu
5.2. Procesy konwergencji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Swietle badan
wtasnych
5.2.1. Cel i zakres badan
5.2.2. Metodologia badawcza
5.2.3. Cenowa konwergencja rynkéw mieszkaniowych
5.2.3.1. Ujecie miedzynarodowe
5.2.3.2. Ujecie regionalne
5.2.4. Pozacenowa konwergencja rynkéw mieszkaniowych
5.2.4.1. Ujecie miedzynarodowe
5.2.4.2. Ujecie regionalne
5.2.5. Wnioski

Czes¢ 3
Ocena przebiegu konwergencji mieszkaniowej i jej efektow

Rozdziat 6
Konwergencja europejskich rynkéw mieszkaniowych

na tle konwergencji gospodarczej krajow cztonkowskich UE
6.1. Proces integracji gospodarek europejskich
6.2. Konwergencja gospodarcza krajéw cztonkowskich UE
6.2.1. Polityka spdjnosci jako odpowiedz na rosnace nieréwnosci gospodarcze w UE
6.2.2. Beta konwergencja gospodarcza wsrod krajéw UE
6.2.3. Relatywna konwergencja
6.2.4. Sigma konwergencja
6.2.5. Wnioski
6.3. Konwergencja rynkéw mieszkaniowych na tle konwergencji gospodarczej

109

111
111
111
113
115
117
117
123
126
128

131
131

135
135
137
139
139
141
143
143
151
167

169

171
171
173
173
176
178
180
181
182



Spis tresci 7

Rozdziat 7
Préba oceny konwergencji mieszkaniowej wraz z jej efektami 193
7.1. Kierunki zmian na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w kontekscie proceséw
konwergencji 193
7.1.1. Zmiany polityki mieszkaniowej i obecna sytuacja mieszkaniowa
w panstwach UE 193
7.1.2. Procesy konwergencji w odniesieniu do panstw postsocjalistycznych 199
7.1.3. Kierunki zmian na poziomie regionéw 202
7.2. Konwergencja mieszkaniowa a problem nieréwnosci spotecznych 202
7.2.1. Kierunki zmian sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych w réznych
grupach dochodowych w latach 2007 i 2017 202

7.2.2. Trendy w zakresie kosztéw mieszkaniowych w réznych grupach dochodowych 207
7.2.3. Trendy w zakresie przeludnienia mieszkan w réznych grupach dochodowych 214

7.3. Wnioski 225
Zakonczenie 227
Bibliografia 231
Zatacznik. Zrédta danych wykorzystanych w analizie konwergencji rynkow

mieszkaniowych UE 245
Spis tabel 249
Spis rysunkow 251

Spis schematow 253






Wstep

Badania po$wigcone sytuacji gospodarstw domowych ujawniajg w ujeciu histo-
rycznym narastajace nieréwnosci. Swiadczyé to moze o niesprawiedliwym podzia-
le $wiatowego bogactwa, co prowadzi do wyodrebnienia dwoch $wiatéw: $wiata
glodnych i $wiata sytych [Sachs 1964]. Prowadzi to do powstania, jak to nazwal
I. Sachs, ,kielicha wstydu”: 80-90% $wiatowego bogactwa, zobrazowanego przez
czasze kielicha skoncentrowana jest w rekach 10-20% ludnosci §wiata. Na pozosta-
la czes$¢ ludnosci (80-90%) przypada zaledwie 10-20% tego bogactwa. Powyzsze
oznacza, ze gospodarka rynkowa posiada potezne sily destabilizujace, co zagraza
rozwojowi i poczuciu sprawiedliwosci spotecznej [Acemoglu, Robinson 2014].

Swiadomos¢ narastajacych nieréwnosci data impuls do rozwoju koncepcji tzw.
kapitalizmu inkluzywnego, bardziej sprawiedliwego od obecnego [Maczynska
2019]. Poglebia sie przekonanie, ze forma kapitalizmu, jaka istnieje obecnie, na-
stawiona na zysk i pomijajaca kwestie spoleczne, musi si¢ zmienic.

Narastajace nieréwnosci widoczne s3 na obszarze:

= poglebiajacych si¢ rozbieznosci dochodowych. Badania przeprowadzone na
danych pochodzacych z ponad dwudziestu krajéw na przestrzeni trzech wie-
kow ujawniaja, ze bogaci staja sie coraz bardziej bogaci, biedni coraz bardziej
relatywnie biednieja. Niesie to konsekwencje nie tylko spoleczne, ale takze
ekonomiczne. Z punktu widzenia rozwoju gospodarczego najwigkszym pro-
blemem staje si¢ bariera popytu. Biedni nie majg za co kupi¢ débr, bogatych
cechuje malejaca krancowa uzyteczno$¢ dochodéw. Swoje nadmierne do-
chody, nie mogac znalez¢ ich zastosowania w sferze wytwodrczosci material-
nej, przeznaczajg oni na inwestycje spekulacyjne [Piketty 2015];

* akumulacji i koncentracji majatkow. Ten proces zostal uznany za bardziej
destabilizujacy niz dywergencja dochoddéw, stanowiac gléwne zagrozenie dla
dynamiki podziatu bogactwa w diugiej perspektywie czasowej [tamze].

W warunkach rosnacych nieréwnosci popularnym problemem badawczym sta-

ly si¢ badania nad konwergencja, ktéra stanowi element ekonomii rozwoju'. Kon-
wergencja rozumiana jest jako proces wyrownywania zmiennych ekonomicznych

1 Ekonomia rozwoju urosta do oddzielnej dyscypliny w latach 50. XX w., zyskujac na znaczeniu
w latach 90. ubiegtego stulecia.



10 Wstep

pomiedzy poszczegdlnymi krajami lub regionami, spowodowany szybszym roz-
wojem obszaréw biedniejszych. Niestety, procesy wyréwnywania sg zaburzane
przeciwnymi sitami, dziatajagcymi w kierunku dywergencji, czyli nasilania si¢ roz-
nic i dysproporcji pomiedzy krajami (regionami).

W literaturze przedmiotu wyrdznia si¢ szereg typow konwergencji. Uwzgledniajac
kryterium przedmiotowe wyodrebnia sie konwergencje realng oraz nominalna.
Konwergencja realna odnosi si¢ do poziomu podobienstwa struktur badanych
gospodarek (w tym struktury sektorowej, struktury wlasnosciowej, struktury
konsumpcji) oraz podobienstwa w zakresie wahan cykli koniunkturalnych. Kon-
wergencja nominalna dotyczy zbieznosci makroekonomicznych wskaznikéw no-
minalnych (poziomu cen, kurséw walutowych, inflacji czy deficytu budzetowego).
Uwzgledniajac kwestie metodologiczne, wyodrebnia sie konwergencje typu beta
(absolutng i warunkowg), konwergencje typu sigma oraz typu gamma. Konwer-
gencja beta dotyczy procesu, w ktérym jednostki przestrzenne daza do osiagnie-
cia okreslonego stanu réwnowagi. Wowczas gdy poziom ten jest identyczny dla
wszystkich jednostek niezaleznie od ich warunkéw poczatkowych, konwergencja
ma charakter absolutny. Jezeli badane jednostki daza do réznych stanéw réwno-
wagi zaleznych od ich wewnetrznych charakterystyk, wyodrebnia si¢ konwergen-
cje warunkowg [m.in. Mankiw, Romer i Weil 1992; Barro, Sala-i-Martin 1990].
Sigma konwergencja dotyczy zjawiska zmniejszajacego si¢ zréznicowania bada-
nych jednostek przestrzennych w odniesieniu do okreslonej zmiennej ekonomicz-
nej. W ramach gamma konwergencji nastepuje zmiana pozycji badanych jednostek
w rankingu uwzgledniajagcym okreslong zmienna.

W literaturze przedmiotu wyodrebniona zostata réwniez koncepcja konwer-
gencji klubowej, zgodnie z ktéra zmienne ekonomiczne w gospodarkach (regio-
nach) o podobnych charakterystykach zblizaja si¢ do siebie w dtugim okresie przy
zalozeniu, ze ich warunki poczatkowe sg podobne.

Badania po$wigcone konwergencji i dywergencji obejmuja rézne obszary. Jed-
nym z nich jest sfera mieszkaniowa. Z pewnoscig nalezy ona do jednego z naj-
wazniejszych obszaréw, na ktérych rozbieznosci spoteczne i ekonomiczne nie sg
aprobowane. Na rynku tym wystepuja dobra podstawowe dla czlowieka, pozada-
ne przez wszystkich uczestnikéw rynku. Sfera mieszkaniowa odgrywa ogromna
role nie tylko w wymiarze indywidualnym, zaspokajajac podstawowe potrzeby
czlowieka, ale réwniez w wymiarze wspolnotowym, dajac podstawe dla powsta-
nia wigzi spotecznych w wymiarze materialnym, gdyz aktywa mieszkaniowe sta-
nowia jeden z podstawowych skladnikéw majatku rodzinnego, wspolnotowego
i panstwowego, oraz w wymiarze gospodarczym - sektor mieszkaniowy jest jed-
ng z najwazniejszych skltadowych systemu gospodarczego, kreuje miejsca pracy,
tworzy infrastrukture techniczng i podstawe dla infrastruktury spotecznej. Rynek
nieruchomosci generuje nie tylko popyt na mieszkania, ale wywoluje efekt po-
pytowy takze na innych rynkach, gdyz jest silnie powigzany z rynkami komple-
mentarnymi, takimi jak rynek materialéw budowlanych i terenéw budowlanych,
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powiazany z rynkami kredytowymi, w tym kredytéw budowlanych i mieszkanio-
wych, i wreszcie z rynkami artykuléw wyposazenia wnetrz [Nykiel 2009, s. 8-10].
Ze wzgledu na istotny udzial nieruchomosci mieszkaniowych w majatku gospo-
darstw domowych (ok. 40-80%) rynek ten, poprzez efekt majatkowy, wplywa na
decyzje gospodarstw domowych dotyczace poziomu konsumpcji [Zelazowski
2009]. Ponadto nieruchomosci pelnig istotne funkcje fiskalne, stanowiac zrodto
dochodéw dla budzetow lokalnych.

Przestrzenne zréznicowanie rynkéw mieszkaniowych bylo przedmiotem badan
od wielu dziesiecioleci. Proces integracji gospodarek europejskich wzmocnit za-
interesowanie zréznicowaniem rynkéw mieszkaniowych i dgzeniem do ich ujed-
nolicenia. Wplyneto to na zmiane podejscia do badania krajowych i regionalnych
rynkéw nieruchomosci: odejscie od prostych analiz poréwnawczych, od konfron-
tacji instytucji i zjawisk wystepujacych w réznych panstwach bez rozwinigtych
podstaw teoretycznych, co bylo typowe dla tzw. nurtu historycznego, poprzez ba-
danie podobienstw (element konwergencji) miedzy poszczegdlnymi systemami
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ze wzgledu na tozsamos¢ sit oddziatujacych
w kierunku ujednolicania rynkéw krajowych (nurt podejscia uniwersalistyczne-
go), do stworzenia typologii rynkéw mieszkaniowych [Kemeny, Lowe 1998]. Ta
ostatnia koncepcja poszukuje wspolnych wzorcéw rozwoju i typéw rynkéw miesz-
kaniowych, wskazuje czynniki ksztaltujace oraz podtrzymujace istnienie danego
wzorca.

Z punktu widzenia tematyki niniejszej pracy interesujacym jest, ze podejscie
uniwersalistyczne typologii rynkéw nieruchomosci zastosowane zostalo do ba-
dan rynkéw mieszkaniowych w panstwach postsocjalistycznych, w szczegélnosci
w aspekcie stosunku do prawa wtasnosci [Mandric, Clapham 1996]. Transformacja
ustrojowa spowodowala, iz pojawila si¢ niezwykla mozliwos¢ przetestowania teo-
rii w praktyce. Oczekiwano, iz zgodnie z podejsciem uniwersalistycznym wspdl-
na przesztos¢ krajow post-socjalistycznych zaowocuje wspdlnymi instytucjami,
mechanizmami i procesami w przysztosci w ramach upodabniania si¢ do rynkéw
panstw zachodnich [Clapham 1995]. Proces masowej prywatyzacji byl wskazywa-
ny jako podstawowy etap przejicia z gospodarki planowej do gospodarki wolno-
rynkowej. Z perspektywy 25 lat mozna jednak stwierdzi¢, ze w panstwach post-
socjalistycznych drogi rozwojowe rynkéw mieszkaniowych oraz ich stan obecny
réznig sie. Bardzo cenne z badawczego punktu widzenia jest wigc wiaczenie ich do
istniejacej typologii zachodnich rynkéw mieszkaniowych.

Dotychczasowe badania konwergencji na obszarze rynkéw mieszkaniowych
dotyczyly przede wszystkim konwergencji cenowej. Byly proba odpowiedzi na
pytanie, czy ceny mieszkan na szczeblu regionalnym lub w ujeciu migdzynaro-
dowym wykazujg tendencje do osiggania stabilnych stanéw réwnowagi. Obok
konwergencji cenowej w literaturze poswigconej problematyce funkcjonowania
rynkéow mieszkaniowych zainicjonowane zostaly badania dotyczace realnej kon-
wergencji systemow mieszkaniowych. W kontekscie integrujacych si¢ gospodarek



12 Wstep

europejskich istotne stalo si¢ pytanie dotyczace kierunku zmian strukturalnych
w obszarze mieszkalnictwa. Prowadzone badania dotyczyly m.in. oceny zakresu
i dynamiki proceséw konwergencji w obszarze struktury wlasnos$ciowej rynkow
mieszkaniowych, systeméw ich finansowania, ze szczegélnym uwzglednieniem
kredytowania hipotecznego, a takze instytucjonalnego otoczenia rynkéw miesz-
kaniowych [Zelazowski 2018]. Badania mialy jednak charakter wycinkowy i cze-
sto niepozwalajacy na wysuniecie konstruktywnych wnioskow.

Bazujac na trzecim podejsciu badawczym (typologii rynkéw mieszkaniowych),
Autorzy postawili sobie za cel gléwny ocene przebiegu proceséw konwergencji
na europejskich rynkach mieszkaniowych i identyfikacje skutkow tejze kon-
wergencji. Badania wykroczyly poza tradycyjnie analizowana konwergencje no-
minalng, stanowigc rowniez probe oceny przebiegu realnej konwergenciji syste-
mow mieszkaniowych.

Do celéw posrednich umozliwiajacych realizacje celu gléwnego naleza:

1. Ocena zakresu konwergencji rynkéw mieszkaniowych;

2. Ocena dynamiki proceséw konwergencji rynkéw mieszkaniowych;

3. Identyfikacja przyczyn proceséw konwergencji rynkéw mieszkaniowych;

4. Ocena zgodnosci proceséw konwergencji rynkéw nieruchomosci mieszka-

niowych z procesami konwergencji gospodarek europejskich.

Poszukiwanie odpowiedzi na pytanie o kierunek i Zrédfa zmian zachodzacych
na europejskich rynkach mieszkaniowych zostalo poparte analiza:

1. Czynnikéw wewnetrznych o charakterze regionalnym i krajowym, zwigza-
nych przede wszystkim z historycznymi uwarunkowaniami funkcjonowa-
nia rynkéw mieszkaniowych, priorytetami polityki mieszkaniowej, poten-
cjalem gospodarczym i atrakcyjnoscia inwestycyjng regionu oraz kraju;

2. Czynnikéw zewnetrznych, obejmujacych procesy spoteczno-gospodarcze
w skali migdzynarodowej. Ich zrédlem jest postepujaca integracja gospoda-
rek europejskich i towarzyszaca jej swoboda przeptywu kapitalu, migracja
zasobow ludzkich, ujednolicanie wzorcow kulturowych i stylu zycia (proces
kalifornizacji potrzeb).

Dotychczasowy dorobek naukowy dotyczacy uwarunkowan rozwoju rynkow
nieruchomosci mieszkaniowych, czynnikéw determinujacych ich ewolucje, a tak-
ze dorobek z zakresu konwergencji stanowily podstawe postawienia czterech hi-
potez badawczych: (H1) rynki mieszkaniowe w krajach europejskich podlegaja
procesom konwergencji, (H2) procesy konwergencji na rynkach mieszkaniowych
determinowane s3 uwarunkowaniami zewnetrznymi i wewnetrznymi, (H3) kon-
wergencja mieszkaniowa jest przestrzennie niejednolita i przyjmuje charakter
konwergencji klubowej, (H4) dlugoterminowym nastepstwem konwergencji nie
jest ujednolicenie systeméw mieszkaniowych, lecz zmniejszenie réznic w pozio-
mie ich rozwoju (ich harmonizacja).

Realizacja celu gtéwnego i celéw posrednich przedstawiona zostata sekwencyjnie
w siedmiu rozdziatach, ktére tworza wyraznie wyrdzniajace si¢ trzy czesci pracy:



Wstep 13

= Cze$¢ I pracy, zatytulowana Procesy rozwojowe rynkéw nieruchomosci miesz-
kaniowych podejmuje rozwazania teoretyczne dotyczace rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych jako czesci systemu mieszkaniowego (rozdziat I),
ewolucji europejskich systeméw mieszkaniowych w okresie powojennym
(rozdzial IT), co zostalo uszczegdtowione w rozdziale III poswigconym ewolu-
¢ji rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych krajach UE. Pierw-
sza cze$¢ pracy stanowi istotne wprowadzenie do dalszych rozwazan: przedsta-
wia mieszkalnictwo w ujeciu systemowym, specyfike rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych, spofeczne i ekonomiczne znaczenie rynku mieszkaniowego,
ksztaltowanie si¢ réznych modeli polityki mieszkaniowej ze wskazaniem poli-
tycznych, spolecznych i gospodarczych ich uwarunkowan.
= Czes¢ II Konwergencja rynkow nieruchomosci mieszkaniowych w panstwach
Unii Europejskiej ma dominujace znaczenie z punktu widzenia celu pracy i sta-
wianych hipotez badawczych: wyjasnia zjawisko konwergencji gospodarczej,
przedstawiajac metody jej pomiaru (rozdzial IV), prezentuje przeglad literatu-
ry poswieconej dotychczas podejmowanym badaniom nad przebiegiem kon-
wergencji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych, podejmuje autorska
probe weryfikacji konwergencji cenowej i pozacenowej rynkéw mieszkanio-
wych w dwdch ujeciach: ujeciu migdzynarodowym i regionalnym (rozdziat V).

= Czes$¢ II1, poswiecona Ocenie przebiegu konwergenciji mieszkaniowej i jej efek-
tow, pozwolita, na tle przytoczonych badan literaturowych, a takze badan
wlasnych, dokona¢ oceny konwergencji europejskich rynkéw mieszkanio-
wych w odniesieniu do konwergencji gospodarczej. W szdéstym rozdziale
podjeta zostala dyskusja nad wzajemnymi relacjami konwergencji gospo-
darczej krajow cztonkowskich UE oraz konwergencji ich rynkéw mieszka-
niowych. Zaprezentowane zostaly wyniki badan dotyczace zasiegu i tempa
konwergencji gospodarczej krajow UE, a w ich $wietle zweryfikowano, czy
i w jakim stopniu konwergencja rynkéw mieszkaniowych stanowi konse-
kwencje postepujacej integracji cztonkéw wspolnoty europejskiej. Rozdziat
siédmy, istotny z punktu widzenia realizacji celu pracy i weryfikacji posta-
wionych hipotez, przedstawia kierunki zmian na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych, podlegajacych zjawisku konwergencji: zmian w obszarze
polityki mieszkaniowej, ksztaltowania si¢ cen, a takze sytuacji mieszkanio-
wej. Analiza prowadzona jest w dwoch wymiarach: w wymiarze miedzynaro-
dowym i regionalnym. Elementem tego rozdzialu jest podjecie proby oceny
ksztaltowania si¢ proceséw konwergencji w przysztosci.

W zakonczeniu zawarto podstawowe wnioski wynikajace z rozwazan teoretycz-
nych, a takze przeprowadzonych badan.

Na potrzeby przygotowania niniejszego opracowania zastosowano réznorodne
metody badawcze, stuzace zaréwno gromadzeniu, jak i analizie danych: (1) meto-
de analizy literatury przedmiotu, (2) metode analizy poréwnawczej, (3) metode
analizy aktéw prawnych, (4) metody statystyczne i (5) metody ekonometryczne.
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Ksigzka, koncentrujaca si¢ na procesach konwergencji rynkéw mieszkanio-
wych, stanowi efekt realizacji grantu finansowanego przez Narodowe Centrum
Nauki (Nr UMO-2016/21/B/HS4/00750). Zaadresowana jest do szerokiego od-
biorcy: do 0s6b zajmujacych sie teorig wzrostu gospodarczego, osob zajmujgcych
sie zawodowo problematyka funkcjonowania rynkéw nieruchomosci, a zwlaszcza
do studentéw kierunkow, ktore wiaczyly problematyke nieruchomosciowa do pro-
gramow nauczania.



Czesc 1

Procesy rozwojowe
rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych






Rozdziat 1

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
jako czes¢ systemu mieszkaniowego
- podstawy teoretyczne

1.1. Mieszkalnictwo w ujeciu systemowym

System mieszkaniowy to ztozony organizm, ktéry przeksztalca si¢ w odpowiedzi
na zmiany polityczne, instytucjonalne i kulturowe. Sam takze wplywa na spote-
czenstwo i gospodarke. Wyjasnienia pojecia systemu mieszkaniowego, ktére moz-
na przesledzi¢ od lat 80., s3 posrednim wskaznikiem zachodzacych zmian spotecz-
no-gospodarczych. W 1981 r. wskazywano, Ze system mieszkaniowy to wzajemne
relacje pomiedzy gtéwnymi uczestnikami, rynkiem mieszkaniowym i kontekstem
polityczno-instytucjonalnym [Bourne 1981]. Za podstawowych aktoréw systemu
uwazano wlascicieli nieruchomosci, kredytodawcow, spekulantéw, firmy budow-
lane, posrednikéw, planistow, politykow i konsumentéw. Wskazywano, ze wspot-
dzialajg oni przy transakcjach prawami do nieruchomosci w okreslonych uwarun-
kowaniach, do ktdérych zaliczano system prawny, rozwarstwienie spolteczne, prawa
do nieruchomosci, system finansowy, regulacje prawne odnoszace si¢ do gruntu,
budynkéw i infrastruktury oraz polityke rzadu. Wskazywano, ze w efekcie zacho-
dzacych oddziatywan nast¢puje okreslone rozmieszczenie w przestrzeni zasobow
mieszkaniowych, identyfikowane poprzez m.in. obowigzujace wzorce zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych, zmiany sposobu uzytkowania gruntu, ceny miesz-
kan i zmiany wymagan jakosciowych [Bourne 1981].

Kolejni autorzy modyfikowali ten schemat, m.in. podkreslajac wage kontekstu
politycznego i instytucjonalnego wplywajacego na relacje i oddzialywania pomie-
dzy uczestnikami systemu. Ten kontekst analizowano doktadniej, badajac uwa-
runkowania gospodarcze, demograficzne, polityczne i przestrzenne okreslajace
procesy produkeji, konsumpcji mieszkaniowej i regulacje dotyczace mieszkal-
nictwa [Priemus 1983]. Kolejna modyfikacja definicji systemu mieszkaniowego
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zostata dokonana poprzez wyodrebnienie wzajemnych relacji i oddzialywan struk-
tury rynku mieszkaniowego (jako struktury instytucjonalnej), uczestnikow syste-
mu i polityki mieszkaniowej, bedacych pod wplywem czynnikéw zewnetrznych
[Boelhouwer, Van der Heijden 1992]. Te relacje i oddzialywania ksztaltuja rynek
mieszkaniowy, wplywajac na jego wielkos¢, aktywnos¢ budowlang, dystrybucje
zasobu pomiedzy gospodarstwa domowe i relacje wydatkéw mieszkaniowych do
dochodow.

Kolejni badacze widzieli system mieszkaniowy jako zestaw zorganizowanych
czesci, ktore oddziatujg na siebie w czasie i przestrzeni [Bekebrede, Mayer 2006].
Szczegdtowo wyodrebniano popyt (reprezentowany przez gospodarstwa domowe
i ich preferencje), podaz (reprezentowang przez firmy budowlane, deweloperdw,
wlascicieli nieruchomosci z pomocniczg rolg posrednikéw) i instytucje (normy
formalne i nieformalne) decydujace o tym, jak system funkcjonuje [Van der Heij-
deniin. 2011].

Zakorzenienie systemu mieszkaniowego w unikalnym systemie spoleczno-
-gospodarczym konkretnego panstwa oznacza obustronne oddzialywania pomie-
dzy nimi i powstanie unikalnych uwarunkowan i rozwigzan. Nalezy w tym miejscu
podkresli¢ wage historycznej $ciezki rozwoju (path dependence), z ktérej bardzo
trudno jest zej$¢ [David 1985; Arthur 1989, 1990]. Centralng kwestig jest proces
zamknigcia na nowe rozwigzania - ,zakleszczenie si¢’, ktére wyklucza lub bar-
dzo utrudnia stosowanie nowych rozwigzan, wprowadzanie nowych produktow,
tworzenie zupelnie nowych instytucji. Wéréd wielu nurtéw badania wptywu path
dependence na szczegdlne wyrdznienie zastuguje stanowisko Northa. Stwierdzit on
mianowicie, iz to nie zdarzenie historyczne z przeszlosci ma charakter sprawczy,
a proces instytucjonalizacji [North 1990, 1994]. Ograniczona racjonalno$¢, wy-
sokie koszty transakcyjne tworzg bariery dla zmiany instytucjonalnej. Zmiana ta
moze mie¢ miejsce dopiero wtedy, gdy zostang poniesione wysokie koszty trans-
akcyjne. North dostrzegt ruch instytucji, ciaglos¢ procesu zmian i wskazal pod-
mioty sprawcze — podmioty walczace o wlasny interes oraz organizacje, ktére kon-
kurujg miedzy sobg. Wedlug niego zakres zachodzacych zmian jest ograniczany
doswiadczeniami podmiotéw, a przeszlo$¢ ksztattuje aktualne ,modele mentalne”
Takie podejscie zakladalo historyczng kontynuacje instytucji.

W odniesieniu do systemu mieszkaniowego szczegolnego znaczenia nabiera
w tym kontekscie polityka mieszkaniowa [Kleinman 1996]. Uwaza sie, ze jest ona
bardziej podatna na oddziatywanie path dependence niz inne sfery zycia spolecz-
no-politycznego [Bengtsson, Ruonavaara 2010]. Wynika to z pewnych specyficz-
nych cech, utrudniajacych szybkie zmiany. Naleza do nich: zwigzanie z jednym
miejscem zasobu mieszkaniowego (zakotwiczenie w przestrzeni), trwalos¢ jego
struktury jakos$ciowej i ilo§ciowej, emocjonalny stosunek uzytkownikoéw, ich przy-
wigzanie do konkretnych lokalizacji, interwencja publiczna jako czynnik korygu-
jacy nieprawidlowosci rynku w obliczu koniecznosci akceptacji nowych regut gry
przez konsumentéw i producentéw przestrzeni mieszkaniowej. Sledzenie zmian
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polityki mieszkaniowej na poziomie konkretnych panstw umozliwia odpowiedz
na pytanie o istnienie i oddzialywanie path dependence. Role path dependence
potwierdzaja studia, ktore byly przeprowadzone m.in. w odniesieniu do panstw
skandynawskich [Bengtsson i in. 2006] czy Wielkiej Brytanii [Malpass 2011].

1.2. Rynek mieszkaniowy i determinanty
jego rozwoju

Zasadniczym elementem kazdego systemu mieszkaniowego w gospodarce rynko-
wej jest rynek mieszkaniowy. Powstaje pytanie, czym on jest i jakie czynniki wa-
runkujg jego funkcjonowanie i rozwdj. W literaturze wystepuje szereg koncepcji
i definicji podkreslajacych wage réznych aspektow rynku mieszkaniowego, wiele
jest badan i analiz konkretnych proceséw i mechanizmodw, ale trudnos¢ sprawia
sformutowanie spojnej i kompleksowej definicji podstawowego elementu, czyli
wlasnie rynku mieszkaniowego. W ujeciu neoklasycznym w definicji rynku pod-
kresla si¢ wage rownowagi rynkowej, szczegdlne cechy rynku mieszkaniowego
nie sg brane pod uwage, dopasowuje sie ten rynek do sztywnych zalozen teore-
tycznych, co uniemozliwia poglebione analizy, a wyciggane wnioski niekoniecznie
maja realne podstawy. Moze to prowadzi¢ do podejmowania nieodpowiednich
decyzji politycznych, nieodpowiednich, poniewaz wywotujacych skutki rozbiezne
z zalozonymi i oczekiwanymi [Maclennon 2012]. Wydaje sig, ze polaczenie ele-
mentéw psychologii ekonomicznej, ekonomii politycznej pozwolitoby na wzigcie
pod uwage aspektéw pomijanych w ujeciu makro i analizowanie wielowymiaro-
wosci rynku mieszkaniowego.

Aby zrozumie¢ odrebnos¢ rynku mieszkaniowego, trzeba przyjrzec sie¢ samym
nieruchomos$ciom. Majg one wiele charakterystycznych atrybutéw. Ich wartos¢
jest odbiciem nie tylko lokalizacji czy sgsiedztwa, ale takze uwarunkowan ekono-
miczno-finansowych, demograficznych, a nawet politycznych. Niejednorodnos¢
nieruchomosci spotyka si¢ ze zréznicowaniem samych konsumentéw, oni takze
s3 odmienni pod wzgledem preferencji, zamoznosci, wieku, rézne grupy doko-
nujg wlasnych, odrebnych wyboréw. Zwigzanie z jednym miejscem nieruchomo-
$ci, jej trwalos$¢, a jednoczesnie wysoka kapitalochtonno$¢ oznaczajg, ze wybor
obarczony jest wieloma zrédlami ryzyka. Gospodarstwa domowe s3 ze sobg
sasiedzko i spolecznie powigzane, maja okreslone oczekiwania i preferencje,
moga generowac silne trendy na rynku lokalnym'. Rzadko$¢ transakcji na rynku

1 Tetrendy moga by¢ zaréwno pozytywne, jak i negatywne, np. po kryzysie finansowym silnie
wystapit problem tzw. zombie buildings.
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nieruchomosci oznacza konieczno$¢ zmniejszenia ryzyka poprzez skorzystanie
z profesjonalnych ustug posrednictwa.

Rynek jest pewnym aparatem instytucjonalnym, ktory stuzy wymianie. Jest zto-
zony z mechanizmoéw, uktadow i relacji, ktore umozliwiaja i ulatwiajg przeptyw in-
formacji miedzy potencjalnymi stronami transakcji. W zasadzie obecne negocjacje
miedzy stronami nie wymagaja ich osobistego kontaktu, podobnie przeptyw praw
i pieniedzy. Jednakze nieruchomos¢ jest dobrem szczegdlnym - przedmiotem
transakeji s3 prawa, moze ich by¢ wiele w stosunku do tej samej nieruchomosci,
niezbedne jest zrozumienie istoty nabywanych praw (nie ma tu pelnej standary-
zacji, w poszczegolnych panstwach wystepuja unikalne prawa oraz rozmaite ogra-
niczenia). Ponadto nieruchomos¢ jest zwigzana z konkretnym miejscem w prze-
strzeni i przez to niepowtarzalna. Potencjalny uczestnik transakcji musi wiec
zaangazowac znacznie wiecej swojego czasu i srodkdw w poréwnaniu z transakeja
standardowym dobrem, aby nie popelni¢ bledu w wyborze dobra i negocjacji ceny.
Na kazdym rynku podstawg jego prawidlowego funkcjonowania jest przeplyw in-
formacji, im jest ona pelniejsza i powszechnie dostepna, tym rynek jest bardziej
transparenty i ma wieksze mozliwosci rozwoju dzieki nizszym kosztom transak-
cyjnym. Na rynku nieruchomo$ci nie ma przejrzystosci i rownosci w dostepie do
informacji, korzystanie z informacji moze by¢ ograniczone poprzez odplatnos¢
za ich uzyskanie? — ponoszenie kosztow transakcyjnych zwigzanych z uzyskaniem
informacji moze ogranicza¢ liczbe potencjalnych uczestnikéw rynku.

Na rynku nieruchomosci dziataja podmioty, ktdre ulatwiajg przeptyw informa-
cji oraz moga stuzy¢ jako ich weryfikatorzy — typowo nalezg do nich posrednicy
w obrocie, a w digitalizujacym si¢ $wiecie ich ustugi sa uzupelniane cyfrowymi
zbiorami danych przestrzennych, podatkowych i technicznych. Prawidlowe i pet-
ne odczytanie informacji wymaga jednak czesto specjalistycznej wiedzy, wigc po-
jawienie si¢ nowych Zrddet informacji nie oznacza automatycznego wypierania
ustug $wiadczonych przez posrednikow, ekspertow, doradcéw. Ponadto, transak-
cje na rynku realizowane sg przez poszczegolnych uczestnikow stosunkowo rzad-
ko, oznacza to, ze brak im mozliwosci odwolania si¢ do przesztych doswiadczen,
zapoznania si¢ z mechanizmami specyficznymi dla danego rynku, a nawet moga
odczuwac oni trudno$¢ w okresleniu tego, co preferuja, a co mozna naby¢ na kon-
kretnym rynku lub za jaka cene mozna sprzeda¢. Podtrzymuje to role instytucji
swiadczacych ustugi posrednictwa i doradztwa.

Poza instytucjami, ktére warunkuja bezpieczenstwo i dostep do informacji
o mechanizmach rynku, na ksztalt i rozmiar rynku wplywaja zachowania jego
uczestnikow bedace wynikiem oddzialywania norm formalnych i nieformalnych
- zwyczajow. Moga sie one znaczgco rézni¢ na poziomie lokalnym czy krajowym,
a brak wiedzy o nich i §wiadomosci ich oddzialywania moze znaczaco podwyzsza¢

2 Dlatego tak istotne jest zapewnienie przez podmioty publiczne powszechnego dostepu
do podstawowych danych o stanie prawnym nieruchomosci.
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koszty transakcyjne i utrudnia¢ wymiane na rynku’. Odmiennosci w zakresie ist-
nienia i dzialania instytucji, norm formalnych i nieformalnych multiplikuja rynek
i wplywaja na cene réwnowagi.

Definiujgc rynek mieszkaniowy, nalezy odnies¢ si¢ bezposrednio do jego przed-
miotu wyrazonego wprost jako mieszkanie rozumiane szeroko. Jest to pewien skrot
myslowy, poniewaz jak juz wczesniej wspomniano, przedmiotem obrotu i zawie-
ranych uméw s3 prawa do mieszkania. Podstawowe i najpetniejsze, aczkolwiek
nie absolutne prawo to prawo wlasnosci, poza nim, w zaleznosci od rozwigzan
przyjetych w danym porzadku prawnym, mozliwe s prawa zblizone do wlasnosci
(w Polsce np. wlasno$ciowe spoldzielcze prawo do lokalu). Uprawnienie do ko-
rzystania z mieszkania moze tez wynikac z prawa najmu, w odniesieniu do ustugi
mieszkaniowej prawo takie czesto zapewnia szczegdlng ochrong najemcy w jego
relacji prawnej z wladcicielem. Jednostka mieszkalna jako centralny element rynku
mieszkaniowego moze by¢ réznie rozumiana®.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ma znaczenie nie tylko spoleczne, go-
spodarcze, polityczne, ale takze kulturowe. Jest ono niezbedne dla dobrostanu
czlowieka, a jednocze$nie ukorzenione w kulturze, relacjach spotecznych [Mallett
2004]. Pozostajac przy uwarunkowaniach ekonomicznych, mozna powiedzie¢, ze
jednostka mieszkalna to pewna konstrukcja techniczna, ktéra powstaje na gruncie
przy wykorzystaniu kapitatu i pracy. Obiekt ten ma charakter trwaly, jest zwigzany
z konkretnym miejscem i jego otoczeniem, co powoduje jego unikalny charakter.
Struktura i procesy rynkowe sa ksztaltowane wieloma czynnikami, naleza do nich
m.in. rozwigzania architektoniczno-urbanistyczne i technologiczne zastosowane
przy konkretnej nieruchomosci, lokalizacja ekonomiczna (czyli dostepnos¢ ustug,
drog, $rodkéw komunikacji publicznej), co oddzialuje na mozliwos¢ podjecia

3 Mozna tu wspomnie¢ o takich kwestiach jak podpisywanie lub nie umoéw przedwstepnych,
korzystanie lub nie z ustug rzeczoznawcéw budowlanych do oceny stanu technicznego, po-
noszenie optaty za ustugi posrednictwa czy wysoko$¢ réznicy miedzy ceng ofertowa a trans-
akeyjna.

4 W Polsce definicja prawna mieszkania zawarta jest m.in. w Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2019 r., poz. 1065. Mieszkanie wg definicji to zesp6t po-
mieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi
przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego
gospodarstwa domowego; budynek mieszkalny to a) budynek mieszkalny wielorodzinny,
b) budynek mieszkalny jednorodzinny. Definicja przyjeta przez GUS oparta jest na ustawie
z dnia 2 grudnia 1999 r. o narodowym spisie powszechnym ludnosci i mieszkan w 2002 r.,
Dz.U z 2000 r., nr 1, poz.1 z pdzn. zm. oraz ustawie 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali,
Dz.U. z 2019 r., poz. 737. Ta definicja stanowi, ze mieszkanie to lokal sktadajacy sie z jednej
lub kilku izb i pomieszczen pomocniczych, przeznaczony na staty pobyt oséb - wybudowa-
ny lub przebudowany do celéw mieszkalnych; konstrukcyjnie wydzielony trwatymi $cianami
w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej,
ogolnego korytarza, wspélnej sieni badz z ulicy, podworza lub ogrodu.
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pracy, zalozenia rodziny i codzienne funkcjonowanie. Koszt ustugi mieszkaniowej
wplywa na dobrostan gospodarstwa domowego, poniewaz jest znaczacym sklad-
nikiem kosztéw w jego budzecie’. Wybdr zaréwno sposobu zaspokojenia potrze-
by mieszkaniowej (zakup wilasnosci czy korzystanie z najmu), jak i konkretnego
obiektu wymaga duzego wysitku, a popelnione bledy sg trudne do usuniecia i bar-
dzo kosztowne. Gospodarstwo domowe jest narazone na ryzyko negatywnej selek-
cji (adverse selection) i pokusy naduzycia (moral hazard), co wynika z m.in. z bra-
ku doswiadczenia w dokonywaniu takich wyboréw, asymetrii informacji miedzy
zbywca i nabywcg. W tych warunkach uzyskanie poglebionej informacji o cenach
wymaga skorzystania z ustug eksperta [Quigley 1999]. Poziom rozwoju instytu-
cjonalnego w kontekscie rozbudowanych ustug ekspercko-doradczych, takze nie-
zbedna konkurencja miedzy podmiotami $wiadczacymi takie ustugi wplywaja
na sposéb podejmowania decyzji oraz ich adekwatno$¢ w stosunku do potrzeb.
Nalezy tu takze zauwazy¢, ze mozna wyraznie wskaza¢ dwie grupy nabywcow
o odmiennych celach - wtascicieli uzytkownikow i wilascicieli czerpigcych zyski
z najmu. Dla tej pierwszej grupy osobisty kontakt z nieruchomoscia jest w za-
sadzie niezbedny, poniewaz maja oni swoje preferencje i pragnienia, ktore beda
chcieli zrealizowa¢. Natomiast dla inwestor6w w mieszkania na wynajem nie maja
znaczenia osobiste preferencje, moga oni dokona¢ wyboru na podstawie wirtual-
nej wizyty i opisu dokonanego przez eksperta, jezeli obiekt spelnia ich zalozenia
inwestycyjne.

Wybierajac konkretne mieszkanie lub dom, wybiera si¢ okres§long przestrzen,
liczba ofert jest ograniczona, nie ma jednego rynku, na ktéorym uwidocznione sa
wszystkie istniejace w danej chwili propozycje, istnieje wiele subrynkow z wlasny-
mi cenami. Waznym czynnikiem dla zrozumienia zrédel ryzyka zwigzanych z wy-
borem nieruchomosci jest to, ze o ile sama nieruchomos¢ jest zwigzana z jednym
miejscem, to jej otoczenie moze si¢ zmienia¢ niezaleznie, a czasem wbrew woli jej
wlasciciela. Wobec tego wzrost lub spadek wartosci nieruchomosci moze pozosta-
wacé poza sferg kontroli wiasciciela. Nabywca musi wobec tego ustali¢ wszystkie
potencjalne zrdédla ryzyka, moze tego dokona¢ samodzielnie lub z pomoca profe-
sjonalisty®.

5 Koszt ustugi mieszkaniowej jest tu rozumiany szeroko, to nie tylko czynsz najmu, to
takze koszt kredytu mieszkaniowego, koszty utrzymywania odpowiedniego stanu tech-
nicznego lokalu.

6 Mozna tu wskazad, ze zgodnie ze wzorcem prospektu deweloperskiego deweloper ma obo-
wigzek wskazac¢ informacje zawarte w publicznie dostepnych dokumentach dotyczacych
przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od przedmiotowej nieruchomosci, w szczego6l-
nosci o budowie lub rozbudowie drég, budowie linii szynowych oraz przewidzianych kory-
tarzach powietrznych, a takze znanych innych inwestycjach komunalnych, w szczeg6lnosci
oczyszczalniach $ciekdw, spalarniach $mieci, wysypiskach, cmentarzach - ustawa z dnia
16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go,Dz.U. 22017 r., poz. 1468 z pdzn. zm.
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Oczekiwania co do cen i ich zmian oraz lokalizacji wplywaja silnie na funk-
cjonowanie rynku, ponadto istotne sg czynniki kulturowe, poniewaz wybor miej-
sca zamieszkania to niejednokrotnie manifest przyjetego stylu zycia, statusu spo-
tecznego, proba budowy prestizu. Zgodnie z badaniami [Owczarek 2011; Mantey
2017] gospodarstwa domowe wybieraja miejsca zamieszkania wsréd podobnych
do siebie, stosujacych te same zasady i uznajacych podobne wartosci. Zmiana
- postepujace osiedlanie nowych ,,innych” moze skutkowa¢ odwrotem grupy ,,sta-
rych” mieszkancow. Popyt moze si¢ wigc nagle zmieni¢ pod wplywem czynnikéw
kulturowych.

Strona podazowa rynku mieszkaniowego charakteryzuje si¢ powolna odpowie-
dzig na zglaszany popyt, jak wskazuje si¢ w literaturze, wynika to z dlugotrwatosci
procesu budowy, a w szczeg6lnosci wstepnej fazy, zwigzanej z dostosowaniem si¢
do obowigzujacego systemu planistycznego [Glaeser i in. 2008; Grimes, Aitken
2010]. Niektorzy uwazaja, ze dokonuje si¢ zbyt duzych uproszczen w ramach ana-
liz ekonomiki budownictwa [Ball, Wood 1996; Ball 2003]. Sektor budowlany jest
bardzo zréznicowany, rozdrobniony, zyski s3 nieréwnomiernie rozlozone w cza-
sie, czgsto wynikaja nie z samej budowy, a ze wzrostu warto$ci gruntéw utrzymy-
wanych w bankach ziemi. Koszty prac budowlanych i popyt moga sie dynamicznie
zmienia¢ i trudno przewidzie¢ nat¢zenie tych zmian. Ponadto, przedsigbiorstwa
konkuruja ze soba.

Aby rynek sprawnie dziatal, potrzebne sg aktualne i wiarygodne informacje. To
jeden z podstawowych problemoéw rynku mieszkaniowego, jesli bowiem informa-
cje sa dostepne, to najczesciej s3 opoznione. Poza tym pewne subrynki sg bardziej
widoczne - informacje, ktore ich dotycza, sa rozpowszechniane, wywoluja wiec
wrazenie, ze wskazywane zjawiska, fluktuacje cen, dynamika zmian sg powszech-
ne, co nie jest prawda. Dostosowywanie si¢ subrynkéw do zmian wymaga czasu,
zmierzaja one do réwnowagi, ale to proces rozciggniety w czasie.

W warunkach gospodarki rynkowej funkcjonowanie rynku mieszkaniowego,
jego skutecznos¢ w alokacji istniejacych zasobéw mieszkaniowych, mozliwosci
kreowania nowej podazy adekwatnej w ujeciu ilosciowym i jakosciowym do zgta-
szanego zapotrzebowania stanowia wypadkowa oddzialtywania czynnikéw ekono-
micznych i pozaekonomicznych, ktére najprosciej mozna podzieli¢ na czynniki
o znaczeniu ogoélnokrajowym oraz determinanty o znaczeniu/zasi¢ggu lokalnym.
Wisrod czynnikéw o charakterze ogélnokrajowym nalezy wymienic:

= wzrost gospodarczy, jego dynamike oraz perspektywy jego zmian,

= realizowang przez bank centralny polityke monetarng i zwigzany z nig po-

ziom stép procentowych,

= stopien rozwoju krajowego rynku kapitalowego,

* programy mieszkaniowe realizowane przez centralne organy panstwowe,

* inwestycje finansowane z budzetu panstwa.

Ich cechg wspdlng jest ksztaltowanie ram funkcjonowania i potencjatu rozwo-
jowego rynku mieszkaniowego w ujeciu makroekonomicznym [Andrew 2003;
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Leung 2004]. Analiza lokalnych rynkéw wymaga jednak poszerzenia tego zbioru
o dodatkowe informacje, takie jak:

= istniejace lokalne zasoby mieszkaniowe;

= czynniki demograficzne, np.: liczba ludnosci, struktura wiekowa i plciowa

lokalnych spotecznosci;

= zamozno$¢ gospodarstw domowych, w tym dochody ptacowe i pozaptacowe;

= poziom bezrobocia, aktywno$¢ ekonomiczna ludnosci w wieku produkcyjnym;

= ceny oraz dostepnos¢ gruntéw przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe;
= rozwdj lokalnych rynkéw budowlanych.

Sa to fundamentalne czynniki, warunkujace przestrzenne zréznicowanie roz-
woju lokalnych rynkéw nieruchomosci i poziomu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Rynek mieszkaniowy charakteryzuje sie nie tylko silnym uzaleznieniem
od polityki panstwa sterowanej wzajemnymi relacjami miedzy panstwem a jego
obywatelami tworzacymi gospodarstwa domowe, ale jego stan i poziom rozwo-
ju zalezy réwniez od rozwoju instytucji finansowych, stanu sektora budowlanego
i struktury wlasnos$ciowej. Model dostarczania zasobu mieszkaniowego zaklada
wazng role komercyjnych deweloperow, ktorych dzialania sg uzaleznione od cyr-
kulacji kapitatu (dostepnych zrédet kapitatu), dostepnosci gruntow i przewidywa-
nych kosztéow w sektorze budowlanym.

Popyt jest wynikiem oddzialywania czynnikéw zaréwno ekonomicznych, jak
i demograficzno-spolecznych. Wzrost dochodéw oraz obnizenie kosztéow finan-
sowania sg najwazniejszymi warunkami gospodarczymi, wplywajacymi na pod-
wyzszenie popytu. W diugim czasie obnizenie kosztéw finansowania zacheca
do inwestycji na rynku mieszkaniowym. Nalezy zauwazy¢, ze rynek wplywa na
alokacje mieszkan wedlug istniejacego rozktadu dochodéw. Dla mniej zasobnych
gospodarstw domowych dostepne sa mieszkania o nizszym standardzie. W dtu-
gim okresie wzrost dochodu i powigkszenie zasobu mieszkaniowego powinny
umozliwi¢ nabywanie mieszkan o wyzszym standardzie, poniewaz ich wlasciciele
takze staraja si¢ poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe.

Jakkolwiek nowa podaz nie ma bezposredniego wplywu na poziom cen, to
w diuzszej perspektywie wplywa na rynek, réwnowazac (lub doprowadzajac do po-
ziomu bliskiego réwnowagi) strone popytowa. Wplyw na stan rynku ma nie tylko
wzajemna relacja popytu i podazy, ale réwniez oczekiwania wiascicieli lub poten-
cjalnych inwestoréw co do dalszego ruchu cen. Te oczekiwania sg réwniez pochodna
braku odpowiedzi strony podazowe;.

Niedostateczna podaz przyczynia si¢ do wzrostu cen, co z jednej strony oznacza
poczucie wzrostu zamoznosci gospodarstw domowych posiadajacych mieszkania
i wzrost ich wydatkéw konsumpcyjnych (efekt majatkowy) [Case, Quigley, Shil-
ler 2005; Shiller 2006], z drugiej strony jednak wplywa na zwiekszenie kosztow
zycia tych, ktérzy nie s wlascicielami mieszkan oraz na ograniczenie mobilnosci
poszukujacych pracy. Struktura wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego ma tu nie-
watpliwie istotne znaczenie.
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1.3. Spoteczny i ekonomiczny wymiar rynku
mieszkaniowego

Nieruchomosci pelnia szczegolng funkcje w gospodarce, stanowigc podstawe
zaspokojenia zréznicowanych potrzeb. Wytwarzanie produkeji i ustug wymaga
bowiem zasobu nieruchomosciowego. Dlatego tez problematyka rynku nierucho-
mos$ci stanowi zardwno wazny element rozwazan teoretycznych, jak i badan em-
pirycznych.

Rynek nieruchomosci jest niejednolity, mozna wyrdznic szereg jego segmen-
tow. Jednym z segmentéw rynku nieruchomosci jest rynek nieruchomosci miesz-
kaniowych. Na rynku tym ujawniajg si¢ dwa rodzaje popytu: popyt konsumpcyjny,
zwigzany z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych zaliczanych do podstawowych
potrzeb cztowieka, i popyt inwestycyjny, kiedy mieszkanie traktowane jest jako
dobro kapitalowe. W obu sytuacjach rolg mieszkania jest generowanie strumie-
nia ustug mieszkaniowych celem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Potrzeby
mieszkaniowe moga bowiem by¢ zaspokojone poprzez:

* nabycie na wlasno$¢ mieszkania, co wymaga przeznaczenia na ten cel wielo-

letnich dochodéw rodziny;

* wynajmowanie mieszkania — zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe wystepu-

je w roli najemcy, ktéry za mozliwos$¢ uzytkowania mieszkania placi czynsz.
W warunkach rynkowych jego wysoko$¢ powinna uwzglednia¢: koszt utrzy-
mania mieszkania, zwrot wylozonego przez wlasciciela kapitatu, doch6d na
wylozonym przez wlasciciela kapitale.

Zaspokajajac potrzeby mieszkaniowe, mieszkanie pelni funkcje spoleczna
[Kucharska-Stasiak 2016a]. W podejsciu spolecznym uwaga koncentruje si¢ na
mieszkaniu rozumianym gléwnie w sensie techniczno-budowlanym oraz archi-
tektoniczno-urbanistycznym [Cesarski 2013a, s. 9]. Wyznacza ono przestrzen
zamieszkang sensu stricto, stwarza mozliwo$¢ zaspokajania réznorodnych funk-
cji, zwigzanych z egzystencja czlowieka, takich jak: zaspokajanie podstawowych
potrzeb, zwigzanych z ochrong przed wptywem zmiennych warunkéw otoczenia,
zapewnienie mozliwosci odpoczynku i snu, gotowania, wychowywania potom-
stwa, umozliwia poprawe jakosci zycia, zwigksza motywacje do dziatania, umoz-
liwia rozwdj intelektualny, zmniejsza frustracje i zwigksza poczucie bezpieczen-
stwa, staje sie wyrazem ambicji i dazen kazdego czltowieka, dajac mu ,,mozliwos¢
uzewnetrzniania wlasnego, osobistego stylu zycia” [Krakowinska 2007, s. 78].

Oprocz aspektu indywidualnego mieszkania ujawnia si¢ jego aspekt wspol-
notowy: jest materialng baza zaspokajania podstawowych potrzeb spoteczno-
-gospodarczych, zwigzanych z osiadlym charakterem cywilizacji ludzkiej [Cesar-
ski2017,s. 17], stanowi jedna z niewielu form aktywnosci spoteczno-gospodarczej
czlowieka zostawiajacej trwaly $lad kultury materialnej, aktywnosci stojacej zara-
zem u jej podloza [tamze, s. 19]. Mieszkanie jest fundamentem ksztaltowania zycia
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spolecznego, tworzac wigzi spoleczne oséb zamieszkatych w sasiedztwie. Poprzez
ksztaltowanie podstawowych wigzi spotecznych mieszkanie decyduje o trwatosci
rodziny, modelu zycia, kulturze zamieszkiwania, a takze o rozwoju demograficz-
nym. Statystycznie udowodniono, ze liczba oddawanych do uzytku mieszkan bar-
dzo silnie wplywa na liczbe zawieranych matzenstw i liczbe dzieci przychodzacych
na $wiat. Analiza statystyczna, obejmujgca lata 1965-2005, potwierdzila, ze po
uwzglednieniu przesuniecia w czasie wspolczynnik korelacji (Pearsona) pomiedzy
liczbg budowanych mieszkan a liczbg urodzen wynidst dla rynku krajowego 0,941
[Raport Polski rynek mieszkaniowy 2006, s. 82].

Mieszkanie zaspokaja coraz bardziej rozbudowane i skomplikowane potrzeby
indywidualne, uznane za potrzeby wyzszego rzedu przez stworzenie warunkéw do
spolecznego i kulturalnego rozwoju jednostki i grup (kultura, o$wiata, rozrywka),
pobudza aktywno$¢ zawodowa i tworczy stosunek do wykonywanej pracy, wyzwa-
la che¢ do podnoszenia kwalifikacji zawodowych, wyzwala zdolnos¢ do innowa-
cyjnosci [Krakowinska 2007, s. 79]. Spoleczne funkcje pelnione przez mieszkanie
ulegaja zmianom, co stanowi efekt zachodzacych zmian w modelu zycia matzen-
sko-rodzinnego i zmian struktury gospodarstw domowych. Upowszechniajacy sie
nowoczesny styl zycia rodzinnego prowadzi do powstania dwdch sposobéw trak-
towania mieszkania. Jeden, tradycyjny, odwzorowuje mieszkaniowy model zycia,
mieszkanie stanowi warto$¢ naczelng, w nim koncentruje sie zycie rodzinne, sta-
nowi przedmiot dumy. Drugi, reprezentujacy niemieszkaniowy model zycia, trak-
tuje mieszkanie jako $rodek, narzedzie do zaspokajania podstawowych potrzeb go-
spodarstwa domowego, jest ,,[...] swoistym punktem serwisowym, odwiedzanym
w razie potrzeby, pozwalajagcym na realizacje wartosci wobec niego zewnetrznych,
takich jak praca zawodowa, aktywno$¢ w zyciu publicznym, podroze, spotkania to-
warzyskie poza nim. Tym razem mieszkanie jest jedynie wartoscig instrumentalng”
[Lipski 2009, s. 25]. Pomimo ewolucji modelu zycia sila funkcji spolecznej mieszka-
nia nie tylko nie maleje, ale rosnie. Decyduje o tym m.in. powszechnos¢ zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych.

Szerokie rozumienie mieszkania, wykraczajace poza mikroprzestrzen zamiesz-
kalg sensu stricto, obejmuje réwniez elementy srodowiska naturalnego, przetwa-
rzanego przez czlowieka [Andrzejewski 1987, s. 16-19], co pozwala dostrzec
potencjalno$¢ mieszkania wykraczajaca poza jego funkcje spoleczne [Cesarski
2013b, s. 10].

Mieszkanie zaliczane jest do dobr wiodacych, czyli dobr o przeznaczeniu kon-
sumpcyjnym, ktére dynamizuja gospodarke, pobudzajac zachowania ludnosci
zardwno na etapie wytwarzania, dystrybucji, jak i konsumpcji, wptywajac jedno-
cze$nie w najwiekszym stopniu na strukture spozycia przez swoja atrakcyjnos¢ dla
konsumentéw i pobudzanie popytu na inne dobra [Krakowinska 2008, s. 75-82].
Mieszkanie pelni zatem nie tylko funkcje spoleczne, ale takze ekonomiczne, stano-
wigc warunek trwalego rozwoju [Cesarski 2017, s. 11-30]. Mieszkanie jako dobro
wiodace wywoluje efekt komplementarny i substytucyjny. Na obszarze efektow
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komplementarnych rodzi ono nowe potrzeby i wydatki zwigzane z jego wykoncze-
niem (pokrycia podldg, tapety, o$wietlenie) i wyposazeniem (meble, sprzet RTV
oraz AGD itp.). W trakcie uzytkowania wymaga ponoszenia wydatkéw na energie
elektryczng, cieplng, koszty zarzadzania. Poniewaz mieszkanie pochtania znaczng
cze$¢ dochoddw, wywiera wplyw na zmiany w strukturze konsumpcji gospodarstw
domowych, wywolujac efekt substytucyjny. Moze przyczynic si¢ do zmniejszenia
wydatkéw na odziez czy spedzanie czasu wolnego. Rozwazania nad ekonomicz-
n3 funkcja mieszkania, a zatem i rynku nieruchomosci mieszkaniowych kieruja
uwage na materialny i gospodarczy wymiar mieszkania. Bogactwo mieszkanio-
we mierzone warto$cia rynkowa zasobu mieszkaniowego stanowi istotny element
bogactwa narodowego. Wedlug badan Savills w 2015 r. warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych szacowana bylta na $wiecie na 162 biliony dolaréw, ich wartos¢
przekraczata ponad 5,5-krotnie warto$¢ nieruchomosci komercyjnych. Nierucho-
mosci mieszkaniowe stanowity blisko 75% wartodci $§wiatowych nieruchomosci
i 43,5% wartosci gtéwnych aktywow $wiatowych [Savills 2016]. Szacowana war-
to$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce na koniec 2017 r. wynosila
3,25 bln zt wobec 3,15 bln w 2016 r., podczas gdy wartos¢ nieruchomosci komer-
cyjnych to okoto 0,25 bln zl, czyli ponad 13-krotnie mniej [Raport o sytuacji na
rynku..., 2018; Rola mieszkalnictwa... 2015].

Nieruchomosci mieszkaniowe stanowia nie tylko dominujaca cze$¢ bogactwa
narodowego, ale stanowia réwniez dominujaca czes¢ bogactwa gospodarstw do-
mowych, pozostajac jednym z podstawowych skfadnikéw ich majatku. Przykta-
dowo, we Francji mniej nizZ jedna czwarta gospodarstw domowych posiada akgje,
ale prawie 60% nieruchomosci [Min 2014]. W wigkszo$ci krajéw rozwinietych
warto$¢ zasobu mieszkaniowego stanowi okoto 50% bogactwa gospodarstw do-
mowych [Ma, Lii Qu2017]. Gospodarczy wymiar mieszkania ujawnia powigzanie
rynku nieruchomosci mieszkaniowych i pracujacego na jego potrzeby rynku bu-
dowlanego (facznie zwanego sektorem nieruchomosci) z innymi dziatami gospo-
darki, wplywajac na rynek pracy, na konsumpcje, kondycje sektora bankowego,
na przebieg cykli koniunkturalnych, w efekcie na poziom i kierunki zmian PKB.

Wptyw sektora nieruchomosci na rynek pracy

Wplyw na rynek pracy ujawnia si¢ poprzez proces budowy mieszkan, ich wy-
posazenie, utrzymanie, remontowanie, modernizacje, koniecznos¢ budowy in-
frastruktury, a takze obrét nieruchomosciami. W 2016 r. w budownictwie oraz
obstudze rynku nieruchomosci pracowalo w Polsce ponad 7% pracujacych ogoé-
tem [Rocznik Statystyczny GUS 2017], utrzymujac si¢ réwniez na tym poziomie
w 2017 r. [Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2018]. Prace budowlane
sa pracochlonne, wymagaja zatrudnienia 0séb o zréznicowanych kwalifikacjach.
Umozliwia to szybkie wchlanianie wolnej sity roboczej. W okresie dekoniunktury,
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z uwagi na podatnos$¢ budownictwa i rynku nieruchomosci na rozwdj szarej stre-
ty [Kucharska-Stasiak 2016b], tagodzone sa skutki bezrobocia. Szara strefa ,,oliwi
gospodarke”, umozliwia bowiem prowadzenie dziatalnosci zarobkowej w pewnych
obszarach i sytuacjach, gdzie ta dzialalno$¢ nie mogtaby by¢ prowadzona w ra-
mach oficjalnej gospodarki [Fundowicz i in. 2018; Schneider 2009]. Dotyczy to
szczegOlnie zatrudniania osob bez kwalifikacji czy z niskimi kwalifikacjami. Za-
trudnieni w szarej strefie nie obciazajg funduszy pomocy spolecznej, a zarobione
pieniadze wydaja w przewazajacej czesci juz w ramach legalnej gospodarki. Roz-
wojowi szarej strefy w sektorze nieruchomosci sprzyja silnie rozwinieta funkcja fi-
skalna nieruchomosci, nieprzejrzystos¢ rynku nieruchomosci i dominacja matych
podmiotéw zaréwno w budownictwie, jak i w obstudze rynku nieruchomosci. Po-
wszechnie uznaje si¢, ze w malych przedsiebiorstwach tatwiej jest ukry¢ dochody,
widoczna tu jest rowniez slabsza postawa etyczna. M. Bednarski zauwaza, ze ,,ma-
temu przedsigbiorcy tatwo jest utraci¢ firme i potem trudno ja odbudowa¢. Jedy-
nym ratunkiem moze by¢ przejscie do szarej strefy, gdzie nie ma szeregu obcigzen,
co moze umozliwi¢ egzystencje firmy” [Bednarski 2013, s. 48]. Wejscie do szarej
strefy staje sie jednak pulapka, bowiem firma z szarej strefy ma

... trudny dostep do: kapitalu, sieci korporacyjnych (produkty tu powstajace sa poza ewidencja,
»wybielanie” ich wymaga dziatan nielegalnych), do dobrych pracownikéw, wymiany miedzy-
narodowej czy programéw wsparcia MSP. W konsekwencji trudno jest wroci¢ na legalny rynek
[...]. Stad w tej sytuacji dziatanie w szarej strefie staje si¢ przymusem [tamze].

Dzialalno$¢ w szarej strefie pozwala jednak przetrwaé okres dekoniunktury.
Powyzsze oznacza, ze w sektorze nieruchomosci pracuje znacznie wigksza liczba
0s6b niz wykazuje to oficjalna statystyka, wskazujaca na 7% ogétu pracujacych.

Sektor nieruchomosci nie tylko tworzy miejsca pracy w gospodarce legal-
nej i w szarej strefie, ale takze poprzez powigzanie procesu budowy i utrzymania
mieszkan z innymi dzialami generuje tzw. efekt mnoznikowy ujawniajacy sie we
wzroscie zatrudnienia w dziatach wspoétpracujacych z budownictwem, w takich jak:
przemysty wytwarzajace materialy i wyroby dla budownictwa, przemysty produku-
jace maszyny i urzadzenia budowlane, przewody, kable, przemysty dostarczajace
wyroby wyposazenia wnetrz, ustugi transportowe, ustugi geodetéw, architektow,
obstuga nieruchomosci i wielu innych. Szacunkowe dane ujawniajg, ze w 2005 r.
w Polsce na 100 zatrudnionych bezposrednio w budownictwie przypadalo od
180 do 200 zatrudnionych w sektorach zaleznych od budownictwa. Dominuja-
ca liczba (140) zatrudnionych przypada na produkcje sprzetu budowlanego, ma-
terialéw budowlanych i wyposazenie mieszkan [Raport 2006 zal. 1, s. 77]. Inne
badania, przeprowadzone w 2013 r. przez Bolkowska, wskazuja na wyzszy efekt
mnoznikowy: szacunkowo okolo 100 0sdb zatrudnionych w budownictwie two-
rzy 200-300 miejsc pracy w dziedzinach wspotpracujacych z budownictwem [Rola
mieszkalnictwa... 2015]. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich szacuje, ze udzial
zatrudnionych w sektorze mieszkaniowym, facznie z efektami mnoznikowymi (bez
szarej strefy), siega 15,4% ogoétu zatrudnionych [Rola mieszkalnictwa... 2015, s. 2].
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Wptyw rynku nieruchomosci mieszkaniowych na konsumpcje

Problematyka konsumpgji zajeta centralne miejsce w rozwazaniach ekonomistow
zaréwno w skali makro jak i mikro [Hall, Taylor 2007, s. 251]. W skali makro
konsumpcja rozwazana jest jako gtéwny skladnik tworzacy PKB, a jej przebieg,
relatywnie wygtadzony w poréwnaniu do zmian PKB, stanowi wazna ceche cy-
klu koniunkturalnego [tamze, s. 252-253]. W skali mikro ekonomisci staraja sie
zidentyfikowa¢ czynniki, ktore decydujg o sposobie podziatu osobistych docho-
doéw rozporzadzalnych na konsumpcje¢ obecng i przyszla. Odlozona konsumpcja
stanowi oszczednosci. Zachowania konsumpcyjne gospodarstw domowych maja
istotne znaczenie dla prognozowania i polityki gospodarczej. Keynes dowodzil, ze
konsumpcja calego spoleczenstwa zalezy przede wszystkim od biezgcego docho-
du rozporzadzalnego’. Ustalenia te zostaly nazwane hipoteza dochodu absolut-
nego. Wzrost dochodéw prowadzi do wzrostu oszczednosci. Okazato sig, ze mo-
del keynesowski jest zbyt daleko idagcym uproszczeniem. Sprawdza si¢ w krétkich
okresach, zawodzi w diugich. Na decyzje konsumenta wplywaja nie tylko docho-
dy biezace, ale rowniez oczekiwania co do przyszlego dochodu. Gdy dochdd roz-
porzadzalny spadnie, chcac utrzymac konsumpcje, gospodarstwo domowe moze
zaciagna¢ kredyt lub korzysta¢ ze zgromadzonych aktywéw. W wigkszosci rozwa-
zanych modeli decyzje o konsumpcji sg oparte na dozywotnim majatku gospodar-
stwa domowego, obejmujacym biezace i przyszle dochody oraz aktualne aktywa
finansowe i rzeczowe [Claessens, Kose 2017, s. 8]. Obawy przed utrata zdolnosci
kredytowej czy wyczerpaniem aktywéw sa dowodem wystepowania tzw. miedzy-
okresowego ograniczenia budzetowego. Gdy dochdd rozporzadzalny jest wyzszy
od konsumpcji, powstang oszczednosci, ktére moga by¢ dodane do aktywoéw, by
wykorzysta¢ je na konsumpcje w pdzniejszych latach. W latach poprzedzajacych
okres emerytalny konsumpcja jest relatywnie niska, bowiem gospodarstwo do-
mowe oszczedza wiecej z mysla o przysztosci [Hall, Taylor 2007, s. 262]. Dlate-
go tez w dlugim okresie konsumpcja waha si¢ mniej niz rozporzadzalny dochdd.
Ludzie dazg do utrzymania poziomu konsumpcji na wzglednie stalym poziomie
podczas trwania catego zycia. Konsument podejmuje decyzje, ile przeznaczy na
konsumpcje biezaca, a ile zaoszczedzi na przysztos¢ w ramach miedzyokresowego
ograniczenia budzetowego. W okresie aktywnosci zawodowej oszczedza, by moc
sfinansowa¢ konsumpcje w okresie emerytalnym. Oznacza to, ze biezacy i przyszly
poziom konsumpcji zalezg nie tylko od biezacego dochodu, ale takze od przyszle-
go dochodu i realnej stopy procentowe;j.

Na tych obserwacjach oparte zostaly dwie kolejne teorie: teoria trwatego docho-
du, sformutowana przez Miltona Friedmana, i teoria cyklu zycia, zaproponowana

7 Dochdd rozporzadzalny jest suma dochodu z aktywoéw i z pracy, pomniejszonag o podatek
[Hall, Taylor 2007, s. 262].
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przez F. Modiglianiego. Obie teorie dostrzegaja, ze w decyzjach o wysokosci kon-
sumpcji gospodarstwa domowe kierujg sie przyszloscia.

Teoria trwalego, czyli przecietnego dochodu z ostatnich kilku lat osadzona jest
na stwierdzeniu, ze konsumpcja zalezy zaréwno od dochodu biezacego, jak i z lat
poprzednich. Oznacza to, Ze o konsumpcji gospodarstw domowych nie decydu-
ja tylko ich biezace dochody, ale tez ,[...] dochody uzyskane w okresach wcze-
$niejszych, ktérych czes$¢ zostata zamieniona w majatek trwaly, a czgs¢ odlozona
w postaci papierdw wartosciowych czy innych produktéw oszczednosciowych,
a ponadto efekty dochodowe uzyskane ze spodziewanych zmian kapitatu ludzkie-
go” [Bywalec 2017, 5. 99-100]. O decyzjach konsumpcyjnych, wedtug Friedmana,
decyduja nie tylko zakumulowane aktywa majatkowe w danym okresie, nie tylko
aktualnie osiggane dochody rozporzadzalne, ale takze dlugoterminowe, spodzie-
wane dochody permanentne, utozsamiane z dochodami staltymi. Dawny dochdéd
pozwala ludziom przewidywac¢ dochody osiggane w przysztosci [Hall, Taylor 2007,
s. 262]. Dochody przejsciowe, takie jak premie, spadki, darowizny tylko w nie-
znacznym stopniu wplyna na modyfikacje biezacych rozmiaréw konsumpcji, beda
raczej zaoszczedzone lub przeznaczone na powickszenie skladnikéow majatku
trwalego. Badania prowadzone w ostatnich dekadach podwazajg jednak zasadnos¢
wnioskéw Friedmana. Okazuje sie, Ze coraz silniejsza jest reakcja gospodarstw na
dochody przejsciowe, w coraz wigkszym stopniu na decyzje konsumentéw wply-
waja czynniki psychologiczne, a takze ideologia konsumpcjonizmu [Bywalec
2017,s.101-102].

Druga teoria, teoria cyklu zycia zaklada, ze ludzie dazg do wygtadzenia poziomu
konsumpcji w ciaggu calego Zycia. Przyjmuje ona upraszczajace zalozenie, ze zacho-
wania konsument6éw s3 racjonalne, planuja oni konsumpcje na caly okres swojego
zycia, jaki s3 w stanie w przyblizeniu okresli¢. W trakcie Zycia zawodowego oszcze-
dzaja po to, by zabezpieczy¢ swoja konsumpcje na staro$¢, w okresie pobierania
emerytury. Wtedy utrzymanie dotychczasowego standardu zycia jest mozliwe tylko
w sytuacji posiadania odpowiednich oszczednosci w postaci majatku rzeczowego
czy aktywow finansowych. W swoich decyzjach konsumpcyjnych podlegaja ograni-
czeniom budzetowym. Funkcja konsumpcji zostaje wyrazona w postaci:

C=b-Y,+b,- A, (1.1)

gdzie:

C - wydatki konsumpcyjne gospodarstw domowych,

Y, - dochéd rozporzadzalny,

A - warto$¢ aktywow, bogactwo gospodarstw domowych,
b, b, - parametry modelu.

W krotkim okresie, kiedy zgromadzony majatek pozostaje staly, konsump-
cja zalezy wylacznie od dochodu, co potwierdza koncepcje Keynesa. W diugim
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okresie, kiedy majatek ro$nie, sktonnos¢ do konsumpcji pozostaje stata dzigki na-
gromadzonym aktywom?®.

Wirdd rozwazan teoretycznych wyeksponowana zostata rola nagromadzonego
majatku. Sugeruje to, ze wzrost zgromadzonego majatku, rozpatrywanego jako suma
plynnych débr finansowych i wartosci nieruchomosci mieszkaniowych pozwala
podtrzyma¢ konsumpcje dzigki korzystaniu z juz posiadanych zasobéw. Zmiany
w cenach aktywdéw moga wplywa¢ na biezaca konsumpcje, gdyz zmieniajg finan-
sowe i rzeczywiste bogactwo jednostek [Claessens, Kose 2017, s. 8]. Poniewaz nie-
ruchomosci mieszkaniowe stanowig podstawowy skladnik majatku gospodarstw?’,
w literaturze przedmiotu postawiona zostala hipoteza badawcza o pozytywnym
wplywie rynku nieruchomosci mieszkaniowych na konsumpcje. Przejawia sie on
poprzez tzw. efekt majatkowy i efekt zabezpieczenia. Efekt majatkowy powinien
by¢ widoczny w rosnacej sklonnosci do konsumpcji w relacji do wzrostu wartosci
majatku. Efekt majatkowy rozwazany jest w dwdch plaszczyznach: na przykltadzie
modeli opartych na ograniczeniu budzetowym oraz na modelach opartych na funk-
cji konsumpgji [Lis 2012, s. 130-134]. Modele oparte na ograniczeniach budzeto-
wych odpowiadajg na pytanie, w jakim stopniu zmieni si¢ konsumpcja, jesli majatek
ogdlem zmieni si¢ o 1 procent. W modelach opartych na funkcji konsumpgji za-
ktada si¢, ze konsument unika gwattownych wahan konsumpcji. Gdy konsument
oczekuje, ze w ciagu swojego zycia jego dochdd bedzie si¢ powiekszal, wygtadzajac
konsumpcje, bedzie zaciagal zobowigzania w mlodosci i splacat je, gdy bedzie starszy.
Jezeli konsument oczekuje przej$ciowego spadku dochoddw, wydaje swoje oszczedno-
$ci, moze rowniez zaciaga¢ zobowigzania. W sytuacji przejsciowego, oczekiwanego
wzrostu dochodéw oszczedza lub splaca zaciagniete wezesniej zobowigzania. W tym
modelu konsumpcja zalezy od majatku fizycznego, ktéry odwzorowuje skutki zmian
dochodéw w kazdym okresie, oraz od dochodu biezacego. Odzwierciedla wzrost
marginalnej sktonnosci do konsumpcji w wyniku wzrostu marginalnego majatku

8 Okazujesie, ze rowniez ta teoria ulega przewartosciowaniu. ,Normatywne podejscie prezen-
towane w modelu cyklu zycia zaktada petng racjonalno$¢ podmiotéw, dalekowzrocznosé
oraz optymalizacyjny charakter ich dziatan” [Banbuta 2006, s. 49]. Okazuje sie, ze tak nie jest.
W coraz wiekszym stopniu wydatki konsumpcyjne zaleza od oddziatywania czynnikéw kul-
turowych i socjopsychologicznych, trudno poddajacych sie analizom naukowym. Prowadzi-
to to do powstania nowych hipotez: hipotezy dochodu relatywnego (wzglednego) [Bywalec
2017, s. 101-106] czy Behawioralnej Hipotezy Cyklu Zycia [Baributa 2006]. Uwzglednienie za-
chowan behawioralnych konsumentéw potwierdza, ze krancowa sktonnos¢ do konsumpcji
w najwiekszym stopniu zalezy od dochodéw trwatych, zwanych permanentnymi, rozumia-
nych jako dtugookresowa $rednia z dochodéw, w mniejszym stopniu od biezacego dochodu
czy biezacego majatku, w najmniejszym stopniu od dochodoéw przysztych [Banbuta 2006].

9 Majatek gospodarstwa domowego utozsamiany jest z zasobem ,,...débr materialnych, nie-
materialnych oraz finansowych, stanowigcy wspélng wtasnos$¢ gospodarstwa domowego lub
jego poszczegolnych cztonkoéw i stuzacy do dziatalnosci wytwérczej lub konsumpcyjnej catego
gospodarstwa albo tylko jego niektérych cztonkow [...] W sktad majatku gospodarstwa domo-
wego wchodzi majatek trwaty oraz majatek nietrwaty (obrotowy)” [Bywalec 2017, s. 179].
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ogdétem [Lis 2012, s. 131-144]. Skoro majatek mieszkaniowy zajmuje dominujaca
pozycje w strukturze majatku gospodarstw domowych, poszukiwanie zwigzku po-
miedzy zgromadzonym majatkiem mieszkaniowym a konsumpcja wydaje si¢ w pel-
ni zasadne.

Badania o wplywie zmian warto$ci nieruchomosci mieszkaniowych na kon-
sumpcje sg trudne. Trudnos¢ wynika z pewnoscia z niskiej dostepnos$ci odpowied-
nich danych. Ponadto nieruchomos¢ mieszkaniowa jest dobrem konsumpcyjnym,
co oznacza, ze dla jej wlasciciela, ktory nie zamierza jej sprzeda¢, poczucie realne;j
wartosci bogactwa moze nie ulec zmianie i nie wptyna¢ na konsumpcje.

Pomimo niewatpliwych trudnosci w pomiarze efektu majatkowego, badania
na ogot potwierdzajg teoretycznie stuszne zaleznosci, ze krancowa skltonnos¢ do
konsumpcji ma zwigzek z warto$cia posiadanego majatku [przeglad badan poda-
je Trojanek 2018]. Szacunki empiryczne réznig si¢ miedzy krajami, sa znacznie
wyzsze w Stanach Zjednoczonych niz w innych krajach. Badania przeprowadzone
w Stanach Zjednoczonych ukazaly, ze krancowa skfonnos¢ do konsumpcji wynosi
od 4 do 7% ogolnego majatku, czyli aktywow finansowych i aktywdéw nieptyn-
nych, w tym aktywéw mieszkaniowych [Claessens, Kose 2017, s. 10], podczas gdy
marginalna sktonnos$¢ do konsumpcji w wyniku wzrostu majatku mieszkaniowe-
go w Wielkiej Brytanii o 1% wyniosla nieco powyzej 3% [Muelbauer 2008 za: Lis
2012, s. 133]. Efekt majatkowy, mierzony sktonnoscig do konsumpcji w relacji do
wzrostu warto$ci majatku, wykazuje nie tylko zréznicowanie przestrzenne, ale
takze zrdznicowanie w czasie: po pierwszym roku jest on nizszy, jego sila rosnie
w dtuzszym okresie [Zelazowski 2009].

Teoretycznie majatek mieszkaniowy powinien mie¢ mniejszy wptyw na kon-
sumpcje niz majatek zgromadzony na rynku akcji, gdyz jest wyraznie mniej zwig-
zany z przysztymi wzrostami potencjalu produkcyjnego [Mishkin 2007 za: Claes-
sens, Kose 2017, s. 10]. Badania nie potwierdzajg jednak tego kierunku zwigzku.
Krancowa sklonnosé¢ do konsumpcji silniej reaguje na wartos¢ majatku mieszka-
niowego niz finansowego. Z jednej strony zmiany cen nieruchomosci mieszkanio-
wych s3 postrzegane jako mniej zmienne niz ceny akcji, z drugiej strony majatek
mieszkaniowy stanowi zazwyczaj wigksza cz¢s¢ majatku catkowitego, co powodu-
je, ze majg one wiekszy wplyw na decyzje konsumpcyjne gospodarstw domowych.
Dla samych zasobéw finansowych jedne szacunki sugeruja zmiany w konsumpcji
rzedu od 0,03 do 0,07% [Claessens, Kose 2017, s. 10], inne od 0,041 do 0,10%
[Zelazowski 2009], podczas gdy jednoprocentowy wzrost wartosci zasobu nieru-
chomosci mieszkaniowych nidst ze sobg $rednio 0,09-0,23% wzrost konsumpcji
[tamze]. Zmiany cen domoéw postrzegane sg jako bardziej trwale niz zmiany cen
akeji i majg bardziej wyrazny wplyw na konsumpcje niz zmiany w majatku kapi-
talowym, co potwierdzily wyniki badan w USA, Korei czy w Hong Kongu [Claes-
sens, Kose 2017, s. 10-11].

Sila oddzialywania mieszkaniowego efektu majatkowego zalezy od szeregu
czynnikow [Trojanek 2018], takich jak:
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= Struktura wlasnosciowa nieruchomosci mieszkaniowych. Efekt majatkowy
moze mie¢ wplyw na konsumpcje wlascicieli nieruchomosci, nie wywiera
wplywu na konsumpcje najemcow. Z jednej strony wzrost wartosci posia-
danego juz majatku mieszkaniowego pozytywnie wptywa na poziom kon-
sumpcji, z drugiej strony dazenie do wtasnosci moze spowodowac spadek
konsumpcji. Gospodarstwa domowe muszg bowiem dlugo oszczedza¢ na
wklad wlasny warunkujacy udzielenie kredytu, a w trakcie jego sptacania
na koszty obstugi dtugu.
= Struktura wiekowa gospodarstw. Badania wskazuja, ze wplyw warto$ci ma-
jatku mieszkaniowego na konsumpcje raczej slabiej ujawnia si¢ w wypad-
ku oso6b starszych. Moze to wynika¢ z faktu, ze sktonno$¢ do konsumpcji
moze by¢ silnie osadzona w kulturze danego spolfeczenstwa. W jednych kul-
turach osoby starsze moga wykazywac wigkszg sktonno$¢ do powigkszania
konsumpcji wraz ze wzrostem wartosci majatku mieszkaniowego. W in-
nych che¢ pozostawienia majatku nastepnym pokoleniom nie przelozy sie
na wzrost konsumpcji, stanowigc efekt miedzypokoleniowych transferow
majatkowych. Zwigkszona skfonnoé¢ do oszczedzania kosztem biezacej kon-
sumpcji moze stanowi¢ u nich réwniez efekt zachowan ostroznosciowych.
= Status ekonomiczny gospodarstw domowych. Nizszemu poziomowi zamoz-
nosci towarzyszy nizszy mieszkaniowy efekt majatkowy niz gospodarstwom
0 wyzszym poziomie zamozno$ci. Grupa gospodarstw zamozniejszych od-
powiada w najwigkszym stopniu za wpltyw kranicowej sklonnosci do kon-
sumpcji w relacji na wzrost bogactwa mieszkaniowego.
= Uwarunkowania instytucjonalne, w tym dostepnos¢ zewnetrznych zrédet
finansowania czy mozliwosci odmrazania kapitatu zakumulowanego w nie-
ruchomodciach. Przyjmowane rozwigzania na rynku kredytowym czy regu-
lacje podatkowe wplywaja na popyt na kredyt, co warunkuje popyt na nie-
ruchomosci mieszkaniowe, wplywa na ich wartos¢ i poziom konsumpcji. Na
bardziej zliberalizowanych rynkach finansowych, takich jak rynek w Stanach
Zjednoczonych czy w Kanadzie, jest wigkszy wplyw zmian w warto$ci miesz-
kaniowego bogactwa na poziom konsumpcji niz w krajach o mniej zlibera-
lizowanych rynkach, jak rynek w Niemczech czy w Japonii [Trojanek 2018].
Wzrost warto$ci majatku mieszkaniowego moze prowadzi¢ do wzrostu kon-
sumpcji nie tylko poprzez efekt majatkowy, ale takze efekt zabezpieczenia. W sek-
torze finansowym hipoteka uznawana jest za dobra prawna forme zabezpieczenia
wierzytelnosci. Wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych zwigksza zdolnos¢ kre-
dytowa gospodarstw domowych, umozliwiajac wzrost konsumpcji. Efekt zabezpie-
czenia jest Swiadectwem traktowania nieruchomosci jako kapitatu. Oznacza to, ze
nieruchomo$¢ mieszkaniowa stanowi nie tylko element fizyczny w postaci gruntow
i budynkow, ale kryje w sobie potencjal pod wzgledem wytwarzania wartosci do-
datkowej, stanowigc zrodlo bogactwa. Kapital jest uspiony w nieruchomosci, on
jest martwy, dopoki nie jest ozywiony, funkcjonuje jedynie w sferze fizycznej, nie
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uwalniajac energii, ktéra w nim tkwi. ,Ozywianie go wymaga od nas, bysmy prze-
stali jedynie widzie¢ nasze zasoby takie, jakimi one s, a zaczeli aktywnie mysle¢
o tym, czym moglyby one by¢. Potrzebujemy mechanizmu, ktéry nada ekono-
micznemu potencjalowi zasobéw poreczng forme, umozliwiajacg wykorzystanie
ich do zapoczatkowania nowej produkeji” [De Soto, 2002, s. 64]. Jedng z form
ozywienia kapitalu jest ,odmrazanie” wydatkowanych srodkéw na zakup nieru-
chomosci poprzez zaciggnigcie kredytu, dla ktérego forma zabezpieczenia jest hi-
poteka. Wzrost cen mieszkan umozliwia zwigkszenie zdolnosci kredytowych go-
spodarstw domowych. Pozyskany kredyt moze by¢ przeznaczony na konsumpcje
i odwrotnie: pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci przelozy si¢ na
spadek cen nieruchomosci, spadek wartosci zabezpieczenia i spadek konsumpcji.
Poprzez zjawisko akceleracji finansowej negatywne zjawiska poteguja si¢, nieko-
rzystnie wplywajac na wielkoéci realne w gospodarce.

Efekt majatkowy i zabezpieczeniowy pozwala wnioskowa¢, ze istnieje zwigzek
nie tylko pomiedzy kondycja rynku nieruchomosci mieszkaniowych a popytem
konsumpcyjnym, ale réwniez pomigdzy kondycja rynku nieruchomosci mieszka-
niowych a kondycja calej gospodarki.

Wptyw rynku nieruchomosci mieszkaniowych na sektor bankowy

Wysoka kapitatochtonnos$¢ mieszkania powoduje, ze zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych finansowane jest czesto ze zrodet obcych, w tym z kredytu hipotecznego.
W 2010 r. 48% ankietowanych w Polsce deklarowalo sfinansowanie zakupu miesz-
kania z kredytu hipotecznego, o 9% wiecej (57%) deklarowalo zakup za gotéwke
pochodzaca z wlasnych oszczednosci, 9% ze sprzedazy innej nieruchomosci, 8%
z funduszy przekazanych przez rodzine, 3% z pracy za granicg [Raport... 2010].

O duzej skali zacigganych kredytow dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
swiadczy relacja kredytow hipotecznych do PKB: w krajach Unii Europejskiej re-
lacja ta w 2017 r. wynosila od 7,6% w Rumunii, w Polsce 20%, do 86,1% w Danii
i 91,2% w Holandii [Hypostat 2018]. Dowodzi to, ze w wielu krajach kredyt po-
zostaje jednym z gtéwnych sposobdw sfinansowania inwestycji mieszkaniowych,
ksztaltujac popyt na nieruchomosci i wptywajac na poziom ich cen.

Zaangazowanie sektora bankowego w finansowanie rynku nieruchomosci ma
wplyw na bezpieczenstwo kredytodawcy, a takze calego systemu bankowego. Za
miare bezpieczenstwa przyjmuje si¢ poziom wyplacalnosci sektora bankowego.
W procesie kredytowania banki ponosza szereg ryzyk. Decydujace znaczenie dla
bezpieczenstwa kredytodawcy ma ryzyko kredytowe zwiazane z powodzeniem da-
nego przedsigwziecia i zdolnoscig kredytobiorcy do splaty zadluzenia tacznie z od-
setkami. Poziom tego ryzyka zalezy zatem od zdolnosci kredytobiorcy do obstugi
dlugu, jego wiarygodnosci (w tym checi splaty dtugu), a takze od jakosci zabezpie-
czen (jakosci nieruchomosci i sposobu jej wyceny). Istotne dla kredytodawcy jest
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ryzyko rynkowe, ktére wynika ze zmiennosci cen nieruchomodci, a takze mozli-
wosci sprzedazy nieruchomosci przy akceptowanej przez wierzyciela cenie zblizo-
nej do wartosci rynkowej, jaka stanowila zabezpieczenie wierzytelnosci kredyto-
dawcy. Kolejny rodzaj ryzyka to ryzyko plynnosci, ktore oznacza tatwos¢ wyjscia
z rynku za ceng zblizong do wartos$ci rynkowej. Niestety, nieruchomosci nalezg do
aktywow malo ptynnych. Oznacza to, ze w razie niewyplacalnosci kredytobiorcy
bank dlugo moze czeka¢ na odzyskanie kapitalu poprzez sprzedaz nieruchomosci.

Kredyt hipoteczny wplywa na strone popytowa i podazowa nieruchomosci, od-
dzialujac na poziom ich cen. Sita wptywu akcji kredytowej na wzrost cen zalezy
nie tylko od wolumenu kredytu, ale takze od jego struktury: proporcji kredytu
skierowanego na finansowanie strony popytowej (nabywcéw mieszkan) i strony
podazowej (deweloperéw). Preferowanie strony popytowej kosztem strony poda-
zowej wobec malej elastycznosci cenowej podazy przyspiesza wzrost cen, wywotu-
jac korzystne warunki do ksztaltowania si¢ banki cenowej.

W literaturze przedmiotu przytacza si¢ zachowania kredytodawcéw prowadza-
ce do zjawisk kryzysowych w sektorze bankowym'. Ksigzkowym wrecz obrazem
byty zachowania kredytodawcéw w Stanach Zjednoczonych poprzedzajace kryzys
2007-2008. Nalezaly do nich [Laszek 2006, s. 19-21]:

* niedostrzeganie katastrofy, co ma swoje Zrédlo w rzadko wystepujacych kry-
zysach (raz na pokolenie). W konsekwencji banki nie dostrzegajg zblizajace-
go sie zagrozenia;

= wyolbrzymianie katastrofy. W sytuacji kryzysowej banki, a takze instytucje
nadzorujace reaguja nadmiernie nerwowo, ograniczajac doplyw srodkow
finansowych, co skutkuje dalszym ograniczeniem popytu, pogltebiajac kryzys;

* instynkt stadny, ktory ujawnia sie, kiedy ekspansywna polityka kredytowa
jednych bankéw zostaje zaakceptowana przez kolejne banki bez nalezytej
dbatosci o jako$¢ zabezpieczen, wiarygodno$¢ i zdolnos¢ kredytowa kredy-
tobiorcow. W warunkach niskich stép procentowych prowadzi to do speku-
lacji, ktéra stanowi efekt zachowan stadnych;

» pokusa naduzycia przejawiajaca sie w checi przerzucenia skutkéw wysokiego
ryzyka na inne podmioty [Iwanicz-Drozdowska 2009, s. 33]. Pokusie nad-
uzycia podlegali zar6wno kredytodawcy, agencje ratingowe, jak i kredyto-
biorcy nieposiadajacy odpowiedniej zdolnosci kredytowej. Uleganie pokusie
naduzycia ze strony kredytodawcédw bylo mozliwe dzigki rozwojowi nowych
instrumentow finansowych. Ich wartos$¢ byla powigzana z portfelem kredy-
tow hipotecznych. Wsrod tych instrumentéw pochodnych szczegélne zna-
czenie mialy obligacje hipoteczne bedace zobowigzaniem zabezpieczonym
dlugiem, powstale przez sekurytyzacje wierzytelnosci. Innym instrumen-
tem pochodnym byly tzw. kontrakty wymiany ryzyka kredytowego. Dzieki

10 Przeglad dysfunkcji na rynku nieruchomosci w okresie kryzysu prezentuje E. Kucharska-
-Stasiak [2018].
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mozliwosci sprzedazy tych instrumentéw procent kredytéw w posiadaniu
bankéw i kas ulegl zmniejszeniu: z okoto 55% w 1985 r. do 25% w 2009 r.
[Bair 2010, s. 4], tworzac ztudne poczucie bezpieczenstwa;

zte praktyki bankowe. W obliczu rosngcego popytu na rynku nieruchomosci
i wzrostu ich cen banki lekcewazyly zagrozenie wynikajace z mozliwosci zata-
mania sie rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zabezpieczeniem dla ban-
koéw byt oczekiwany wzrost warto$ci doméw, na kupno ktérych zaciggniete
zostaly kredyty. Mozliwos¢ tatwego pozyskania w drodze sekurytyzacji $rod-
kéw na kontynuacje akcji kredytowej, a takze mozliwo$¢ przerzucenia ryzyka
kredytowego na inny podmiot powodowato akceptacje klientéw o coraz niz-
szej zdolnosci i wiarygodnosci kredytowej [m.in. Szyszka 2009, s. 13]. Emi-
towane w drodze sekurytyzacji instrumenty mialy bardzo skomplikowang
konstrukeje, byly niezrozumiale, nie stanowily przedmiotu obrotu rynkowego,
nie byly zatem wyceniane przez rynek. Wyceniane byty na podstawie mode-
li matematycznych. Bogle nazwal to wspolczesng odmiang alchemii [Bogle
2009, s. 79]. Odmowa zawyzania przez rzeczoznawcow wycen wywolala da-
zenia do zakladania przez banki wlasnych firm, zajmujacych si¢ wycena, co
podwaza niezalezno$¢ wyceny [Stiglitz 2010, s. 103]. Kredytobiorcow ,,[...]
zachecano do traktowania ich nieruchomosci jak bankomatéw, umozliwiajac
im wielokrotne zadluzanie si¢ pod zastaw ich wartosci” [tamze, s. 322]. Zyski
brokeréw byly najwyzsze wowczas, gdy ,wpuszczali” kredytobiorcow w naj-
bardziej ryzykowne kredyty hipoteczne o zmiennym oprocentowaniu z karami
za wczesniejsza splate zadtuzenia” [tamze, s. 104]. Udzielane kredyty byly cze-
sto $wiadectwem oszustw, wykorzystywano niewiedze klientéw i zachecano do
podpisywania uméw kredytowych z niekorzystnymi warunkami splaty. Kre-
dytobiorcy podpisywali je, czesto nie rozumiejac ich tresci [Bair 2010, s. 43].
Czynnikiem pobudzajacym aktywnos¢ kredytowa bankéw byt system wyna-
grodzen na podstawie zyskow krotkoterminowych bez uwzglednienia ryzyka
dlugoterminowego, a takze oczekiwanie akcjonariuszy wzrostu wartosci akeji.
Bankom towarzyszylo przekonanie, ze w razie klopotéw Rezerwa Federalna
i Departament Skarbu udzielg im finansowej pomocy [Stiglitz 2010, s. 8-9].
Prezesi bankéw zyli w przekonaniu, ze ich przedsigbiorstwa sa zbyt duze, aby
rzad pozwolil na ich upadek (too big to fail). Boom na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych prowadzil do zmiany polityki kredytowej w sektorze banko-
wym: banki zmniejszaly pul¢ kredytéw komercyjnych na rzecz powigkszenia
kredytow mieszkaniowych, zwigkszajac popyt i potegujac wzrost cen. Silne
zaangazowanie sektora bankowego w finansowanie rynku nieruchomosci
stwarza zagrozenie dla jego ptynnosci w sytuacji spadku cen nieruchomosci
mieszkaniowych [Cuniét i in. 2018].

Maleje warto$¢ zabezpieczen kredytow, rosng koszty obstugi kredytéw trudnych. W obliczu
spadku zdolnosci kredytobiorcéw do obstugi dlugu, zaostrzane sg standardy przyznawania no-
wych kredytéw, co ogranicza ich podaz. Spadek cen nie tylko negatywnie oddziatuje na sek-
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tor bankowy poprzez kanat rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ale takze przez rynek de-
weloperski. Spadek cen to zmniejszenie rentownosci rozpoczetych i finansowanych kredytem
projektow deweloperskich, ktére powigkszaja pule kredytow trudnych, co w efekcie ogranicza
dziatalno$¢ budowlang i prowadzi do zmniejszenia podazy kredytow dla rynku deweloperskiego
i rynku budowlanego. Wplywa to na pogorszenie sytuacji finansowej sektora bankowego. Na
polityke kredytowa bankéw wplywaja nie tylko wzrosty, ale takze spadki cen nieruchomosci
mieszkaniowych. Spadki cen nieruchomosci mieszkaniowych wyhamowujg zaangazowanie si¢
tego sektora w finansowanie rynku mieszkaniowego, co przyczynia si¢ do ograniczenia popytu
i dalszego spadku cen [tamze]. Badania MFW pokazuja, ze na 50 kryzyséw bankowych w ostat-
nich dziesiecioleciach ponad dwie trzecie bylo poprzedzonych zalamaniami cen na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych [Min 2014].

Sita zagrozen ptynacych ze strony rynku nieruchomosci mieszkaniowych dla sek-
tora bankowego zalezy od modelu finansowania rynku mieszkaniowego. W modelu
banku uniwersalnego, w ktérym kredyty hipoteczne emitowane s na bazie krot-
koterminowych depozytéw, wystepuje szczegdlnie silne zagrozenie dla ptynnosci
sektora bankowego, jest ono mniejsze w modelu banku hipotecznego, gdzie pod-
stawg udzielanych kredytow sg listy zastawne. Niebezpieczenstwo eskalacji ryzy-
ka dla sektora bankowego i calej gospodarki niesie ze sobg model sekurytyzacji.
Dzieje sie tak wtedy, gdy banki - zamiast zarzadzac¢ ryzykiem - stajg sie posred-
nikami transferujagcymi ryzyko na zewnatrz sektora. Mechanizm ten umozliwia
zwigkszanie akcji kredytowej, ktora prowadzi do pobudzenia aktywnosci na rynku
nieruchomosci, wywolujac wzrost cen czgsto bez nalezytej dbalosci o ryzyko zwia-
zane ze splata zobowigzan.

Wptyw rynku nieruchomosci mieszkaniowych na przebieg cykli
koniunkturalnych

Cykl koniunkturalny jest wypadkowa cykli specyficznych, wystepujacych w po-
szczegolnych sferach gospodarki. Przykltadem cyklu specyficznego jest cykl rynku
nieruchomosdci. Cykl rynku nieruchomosci tworza dwa cykle: cykl popytowy, kie-
rowany cyklem koniunkturalnym i cykl podazowy, zwigzany z dziatalno$cig dewe-
loperska. Rynki nieruchomosci podlegaja silnym ruchom falowym z nieregularna
prawidlowoscia.

Wplywajac na zmienne makroekonomiczne, takie jak inwestycje czy konsump-
¢ja, rynek nieruchomos$ci moze pobudza¢ gospodarke, moze réwniez spowolni¢
wejscie gospodarki w faze recesji [The Houses... 2002], a poprzez silne powigzanie
z sektorem bankowym moze zdestabilizowac ten sektor i strefe realng w gospodarce.

Zwigzki miedzy cenami aktywéw, w tym aktywow nieruchomosciowych, a wynikami makroeko-
nomicznymi sg w centrum powigzan makrofinansowych, ujawniajac dwukierunkowe interakcje
miedzy realng gospodarka i sektorem finansowym. Wstrzasy, powstajace w realnej gospodarce
moga by¢ rozprzestrzeniane za posrednictwem cen aktywow poprzez operacje w sektorze finan-
sowym, wzmacniajac tym samym cykle koniunkturalne [Claessens, Kose 2017].
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Silne zwigzki rynku nieruchomosci z sektorem bankowym spowodowaly, ze
mechanizm powstawania cykli koniunkturalnych i cykli rynku nieruchomosci
analizowany jest przez pryzmat powiazan dwoch rynkéw [Muller 1995]:

= rynku nieruchomosci w ujeciu rzeczowym (physical property market), deter-

minowanym przez relacj¢ popytu i podazy na nieruchomosci;

= rynku kapitatu (financial property market), ktory reprezentowany jest przez

srodki finansowe (wlasne i kredyty) przeznaczone na realizacje nowych pro-
jektow lub zakup juz istniejacych.

Poszczegoélne fazy cyklu w ujeciu rzeczowym i cyklu kapitatu nie musza przebie-
gac¢ rownolegle. Decyduje o tym trudno$¢ w przewidywaniu popytu, dlugi cykl reali-
zacji inwestycji, mala przejrzystos¢ rynku nieruchomosci, a takze konkurencyjnos¢
innych segmentéw rynku kapitalowego, gtéwnie rynku papieréw wartosciowych.

W fazie dna cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci w ujeciu rzeczo-
wym rynek pograzony jest w nadpodazy. Spada bowiem popyt na powierzchnie
ijednoczesnie pojawia si¢ strumien nowej podazy. Stanowi on efekt wczesniej roz-
poczetych dziatan deweloperskich. Rynek przyciaga niewielki kapital inwestowany
w istniejace nieruchomosci.

Faza ozywienia w gospodarce spowoduje wzrost popytu na nowe powierzchnie,
co przelozy si¢ na spadek pustostandw i wzrost stawek czynszéw, wzro$nie wartos¢
nieruchomodci. Gdy ceny istniejacych nieruchomosci wzrosng ponad koszt od-
tworzenia, rynek przyciagnie nowy kapital, deweloperzy rozpoczng nowe budowy.
Istotny wplyw na postawy inwestoréw i deweloperéw wywiera atmosfera optymi-
zmu. Nastepuje wzrost zapotrzebowania na kapital przeznaczony na nabycie juz
istniejgcych powierzchni, a takze na realizacje nowych.

Wzrost cen nieruchomosci prowadzi do podwyzszenia rynkowej wartosci za-
bezpieczenia wierzytelnos$ci, obniza ryzyko kredytodawcdéw i prowadzi do zwiek-
szenia ich sktonnos$ci do angazowania si¢ w finansowanie rynku nieruchomosci.
Sprzyja temu, pomimo rosnacych cen, malejaca relacja kredytéw i pozyczek do
wartosci nieruchomosci dla pozostajacych do splacenia kredytéw. Wzrost war-
tosci nieruchomosci moze zacheci¢ sektor bankowy do finansowania kolejnych
przedsiewzigé, dla ktérych nieruchomos¢ stanowi forme zabezpieczenia. Zache-
ca to deweloperéw do inicjowania bardziej ryzykownych przedsiewzig¢. Wysoki
udziat $rodkéw obcych powoduje, ze przerzucajg oni wiekszos¢ ryzyka rynku na
kredytodawcow.

Nawet jezeli aktywnos$¢ rynku nieruchomosci w ujeciu rzeczowym wygasa
- stawki czynszu i pustostany stabilizujg si¢, a zainteresowanie inwestoréw na-
byciem nieruchomosci stabnie — na rynek nieruchomosci naptywa jeszcze ciagle
kapital potrzebny do realizacji rozpoczetych wezesniej projektéw deweloperskich.
Dlugi cykl realizacji inwestycji deweloperskich, niedoskonale przewidywanie
przyszlego popytu sprzyjaja niedoszacowaniu ryzyka finansowania rynku nieru-
chomosci przez sektor bankowy, co powoduje, ze pomimo wzrostu pustostandow
podaz moze nadal przez kilka lat si¢ zwieksza¢. Cykl podazowy moze objaé dwa
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cykle popytowe. Potwierdzenia tej tezy dostarczajg badania, ktére pozwolity roz-
poznac 10-letnie cykle na rynku deweloperskim, prowadzace do silnej nadpodazy,
ktére omijaja co drugi cykl popytowy [Coleman, Gentle 2001].
Doplyw kapitatu z sektora bankowego zostaje silnie zahamowany dopiero wte-
dy, gdy rynek nieruchomosci wchodzi w poglebiong faze recesji. Stanowi to na-
stepstwo spadku wartosci zabezpieczen i wzrostu ryzyka bankéw. Spadek doptywu
kapitatu przelozy si¢ na spadek popytu i cen. W rezultacie wartos¢ zabezpieczen
moze szybko spa$¢ ponizej kwoty niesptaconych wierzytelnosci, prowadzac do
ograniczenia wyplacalnosci kredytodawcy.
W literaturze przedmiotu postawione zostaly dwie tezy badawcze dotyczace wply-
wu rynku nieruchomosci mieszkaniowych na przebieg cyklu koniunkturalnego:
= ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych maja wptyw na przebieg cykli ko-
niunkturalnych. Wzrost cen to wzrost bogactwa mieszkaniowego. Bogactwo
mieszkaniowe i wydatki konsumpcyjne s3 procykliczne [Ma, Lii Qu 2017].

* na przebieg cykli koniunkturalnych wptywa nie tylko cykl popytowy poprzez
zmiany cen, lecz gléwnie cykl podazowy mierzony wielkoscig inwestycji
mieszkaniowych (ilo$cig wybudowanych mieszkan).

Dowody empiryczne nie dostarczyly jednoznacznych odpowiedzi dla popar-
cia ktorejs z postawionych tez. Przeglad badan zawiera praca Trojanka [2018].
Potwierdzeniem pierwszej tezy byly m.in. badania przeprowadzone w Stanach
Zjednoczonych w latach 1975-2010. Wykazaty one korelacje pomiedzy wahania-
mi cen nieruchomosci mieszkaniowych i cyklem koniunkturalnym: wspdtczyn-
nik korelacji wynidst 0,52 [Ma, Li i Qu 2017]. Wskazuje si¢ na wieksze znaczenie
spadkéw niz wzrostéw cen dla przebiegu cyklu koniunkturalnego, co oznacza,
ze poprzez silne zwigzki rynku nieruchomosci z sektorem bankowym spadki
cen nieruchomosci moga pobudzi¢ tendencje spadkowe w gospodarce. Wynika¢
to moze z relatywnie mniejszej, niz przy popycie, elastycznosci cenowej podazy.
Ceny spadajg, a rynek zasilany jest jeszcze nowa podaza z projektéw wczesniej
rozpoczetych. Liczne badania wskazuja na slusznos¢ drugiej tezy, ze na prze-
bieg cyklu koniunkturalnego silniejszy wptyw ma strona podazowa [Lis 2012,
s.48-88]. Istotnym glosem w tej dyskusji sa rozwazania E. Leamera [2007]. Leamer
dostrzegl, ze recesja w gospodarce poprzedzana byla czesto zalamaniem w cyklach
podazowych [tamze, s. 164]. Osig rozwazan jest stwierdzenie, ze spadek popytu
na rynku mieszkaniowym nie skutkuje dostosowaniem sie cen do nowej sytuacji
rynkowej. Ceny mieszkan pozostajg sztywne. Wlasciciele mieszkan nie chcg ich
sprzedac po nizszej cenie, pamietajac ceny historyczne. Oznacza to, ze w przypad-
ku spadku popytu mieszkaniowego dostosowanie wystapi po stronie ilo$ci dostar-
czanych mieszkan, a nie spadku ich cen. Zmiany liczby mieszkan sa gwattowne,
amplituda liczby sprzedanych domoéw jest znacznie wigksza niz amplituda wahan
cen domoéw. W konsekwencji spadek liczby mieszkan wplynie na spadek liczby za-
trudnionych w budownictwie, a poprzez efekt mnoznikowy przetozy sie na spadek
zatrudnienia w branzach wspolpracujacych z budownictwem.
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Kanal powigzan rynku nieruchomosci mieszkaniowych przez rynek hipotecz-
ny ujawnia mozliwos¢ wystapienia negatywnych nastepstw w sytuacjach przein-
westowania rynku nieruchomosci przez sektor bankowy, przekltadajac sie na go-
spodarke w skali makro. Skionito to analitykéw do wysuniecia tezy, ze zmiany
cen nieruchomosci mieszkaniowych w potaczeniu z akcjg kredytowa pozwalajg
przewidywac kryzysy finansowe [Borio, Drehmann 2009, s. 29-46]. Jednocze$nie
badania wykazuja, ze sita predykcyjna zmian cen tych nieruchomosci jest nieco
stabsza niz cen akgji, ktore okazuja si¢ lepszymi wiodgcymi wskaznikami inwesty-
¢ji niz PKB czy konsumpcja [Claessens, Kose 2017, s. 11].

Analiza licznych kryzyséw, jakie wystapily na rynkach nieruchomosci, ujawni-
fa, ze przelozyty si¢ one na gospodarke w tych krajach, w ktérych system bankowy
w sposdb niekontrolowany zaangazowal si¢ w finansowanie rynku nieruchomo-
$ci. Cykle rynku nieruchomosci nie przetozyly si¢ na zalamanie sektora bankowe-
go w krajach, w ktérych systemy bankowe byly zdrowe. Potwierdzaja to badania
prowadzone przez Migdzynarodowy Fundusz Walutowy [Hilbers i in. 2001]. Jako
przyklady podaje sie cykl rynku nieruchomosci w Singapurze i Hongkongu [tam-
ze]. We wszystkich analizowanych przypadkach kryzyséw bankowych ceny nie-
ruchomosci mieszkaniowych silnie rosty, realnie przecietnie wiecej niz 20%, a na-
stepnie zaczynaly spada¢ (o ponad 15% w ciagu 2 lat), poprzedzajac kryzys sektora
bankowego. Ceny nieruchomosci osiaggnely szczytowy poziom na 2-3 lata przed
rozpoczeciem kryzysu w sektorze bankowym. Przecigtnie ceny nieruchomosci
mieszkaniowych spadly o 35%, ale ich spadek byt procesem stopniowym - trwat od
3 (Kanada) do 8 lat (Japonia). Badania te doprowadzily do ciekawych wnioskéw: to
nie rynek nieruchomosci stanowi zrédlo kryzysu sektora bankowego i w rezultacie
gospodarki. Inwestycje mieszkaniowe majg zbyt maly udziat w PKB. Poniewaz sa
one bardzo wrazliwe na wahania stop procentowych, przedstawiciel Europejskiego
Banku Centralnego Zrédet kryzysu szuka wlasnie w zmianach poziomu tych stép
[Smets 2007]. Rynek nieruchomos$ci ma zatem posredni udzial w powstaniu fazy
kryzysu. Zrédlem powstania jest deregulacja sektora bankowego i jego nadmierne
zaangazowanie si¢ przy niskich stopach procentowych w finansowanie dziatan
deweloperskich i inwestycji kapitalowych na tym rynku, w oderwaniu od rynku
najmu.

Historia cykli rynkéw nieruchomosci potwierdza, ze im silniejsze jest powiaza-
nie bankéw z rynkiem nieruchomosci, tym bardziej wzmocnione staja sie cykle
na tym rynku. Wzrost znaczenia sektora finansowego oraz globalizacja zwigkszy-
ly skale i czgstotliwo$¢ wystepowania kryzyséw rynku nieruchomosci [Laszek
2006]. Istnieje bowiem silna korelacja pomiedzy dynamika cen nieruchomosci
i przyrostem kredytu. Wzrosty cen nieruchomosci sg poprzedzone wzrostem
kredytu bankowego, a spadek cen silnym ograniczeniem przyrostu kredytu.
Potwierdza to badanie dla 11 tys. nieruchomosci [Hillbers i in. 2001, s. 8-27].
Ujawnito ono réwniez mozliwo$¢ wystapienia silnego zwigzku pomiedzy za-
famaniem si¢ cen na rynku nieruchomosci a powstaniem problemdw sektora
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bankowego. Kryzys sektora bankowego powoduje z kolei dalszy spadek cen nie-
ruchomosci, co oznacza, ze sektor bankowy moze zaostrzy¢ zjawiska kryzysowe
na rynku nieruchomosci.

Wptyw na poziom PKB

Zwigzki miedzy cenami aktywdéw, w tym aktywow nieruchomosciowych, a wyni-
kami makroekonomicznymi sa w centrum powiazan makrofinansowych, ujawnia-
jac dwukierunkowe interakcje miedzy realng gospodarka i sektorem finansowym
[Claessens, Kose 2017, s. 1]. Pomigdzy rynkiem nieruchomosci a cala gospodarka
istnieja obopolne zwigzki: ozywienie w gospodarce pobudza rynek nieruchomo-
$ci, z drugiej strony wzrost gospodarczy powinien by¢ napedzany wzrostem cen
nieruchomosci mieszkaniowych. Wskazuje sie na wplyw calego sektora nierucho-
mosci mieszkaniowych (rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych i rynku budow-
lanego) na PKB poprzez podejmowang dzialalno$¢ inwestycyjna, polegajaca na
budowie, przebudowie, remontach zasobu mieszkaniowego (efekt inwestycyjny),
a takze poprzez wydatki zwigzane z ustugami mieszkaniowymi. Wplyw jest wiek-
szy im wigksza jest integracja finansowa gospodarek [Loutskina, Strahan 2015].
Wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych jako efekt wzrostu popytu zwieksza
zainteresowanie deweloperéw podejmowaniem nowych projektow deweloper-
skich, pobudzajac rynek budowlany.

Wedlug danych z Eurostatu taczny udzial budownictwa mieszkaniowego i wy-
datkow konsumpcyjnych na ustugi mieszkaniowe w tworzeniu PKB w 2014 r. sie-
gal 13,8% w Polsce, w strefie Euro 18,3 i 18,1% $rednio w krajach UE. W 2017 r.
nieruchomosci mieszkaniowe stanowily 17,0%, a komercyjne ok. 12% PKB. Do-
ceniajac wplyw budownictwa na PKB, nalezy zauwazy¢, ze za udzial w PKB od-
powiadaja gléwnie wydatki konsumpcyjne: odpowiednio 11,4% w Polsce, 13,3%
w strefie euro i 13,5% $rednio w UE [Trojanek 2018, s. 18].

O randze rynku nieruchomosci mieszkaniowych $wiadczy réwniez warto$¢ stru-
mienia ustug mieszkaniowych szacowana na podstawie wysokosci rynkowych sta-
wek transakcyjnych czynszéw najmu (tzw. czynszéw imputowanych) oraz szacowa-
ny udzial podatkéw od nieruchomosci mieszkaniowych w relacji do PKB. W 2017 r.
warto$¢ strumienia ustug mieszkaniowych'! stanowita ok. 12% PKB, pozostajac na
stalym poziomie przez cztery lata [Raport o sytuacji... 2018, s. 16], podczas gdy war-
to$¢ ustug generowanych przez nieruchomosci komercyjne tylko 0,7% PKB [tamze,
s. 16]. Szacowany udzial podatkéw od nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych wyniést ok. 1,2% PKB [tamze, s. 17].

11 Wartosc¢ oszacowana jako iloczyn powierzchni mieszkaniowych i $redniej stawki najmu na
koniec roku wedtug bazy NBP dla poszczegdlnych 16 badanych miast. Dla pozostatej po-
wierzchni Polski stawke najmu oszacowano jako 50% $redniej stawki najmu wyznaczonej
dla 10 miast [Raport o sytuacji... 2018, s. 16].
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Pomimo powigzan sektora nieruchomosci mieszkaniowych, rozumianego jako
rynek budowlany i rynek nieruchomosci mieszkaniowych, sektor ten nie byt odpo-
wiednio doceniony przez makroekonomistéw [Min 2014]. Dopiero wielki kryzys
2007-2008 ujawnit znaczenie ozywienia i zalamania cen mieszkan dla stabilnosci
finansowej sektora bankowego i stanu gospodarki realnej. Do$wiadczenia kryzysu
spowodowaly, ze mimo relatywnie niewielkiego udzialu sektora nieruchomosci
w tworzeniu PKB, wlgczono go do modeli réwnowagi ogdlnej [m.in. Kaplan, Mit-
man i Violante 2017].



Rozdziat 2

Ewolucja europejskich systemow
mieszkaniowych w okresie powojennym

2.1. Modele polityki mieszkaniowej

W dyskusjach nad politykg mieszkaniows, jako dyscypling badawczg, kwestig
sporng pozostaje stopien ingerencji panistwa w mechanizm funkcjonowania ryn-
kéw nieruchomosci mieszkaniowych. Badania nad systemami mieszkaniowymi
pozwolily wyrézni¢ rézne wzorce rozwigzan tej ingerencji i typy (modele) sys-
temow mieszkaniowych, czesto nazywane modelami polityki mieszkaniowej
[Hoekstra 2003].

Zainteresowanie modelami polityki mieszkaniowej datuje si¢ od lat 60. XX w.
Dla panstw Europy Zachodniej D. Donnison sformutowat trzy modele: embrio-
nalny, socjalny i kompleksowy [Cesarski 2010, s. 23-33]. W modelu embrional-
nym, w ktéorym mieszkanie traktowane jest jako przedmiot konsumpcji, inwe-
stycje mieszkaniowe ograniczajg naklady na podstawowe dziedziny gospodarki.
Panstwo przyjmuje role pasywna w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Model
ten zostat zidentyfikowany w Grecji, Portugalii i Hiszpanii. W modelu socjalnym
o zaspokajaniu potrzeb decyduja warunki rynkowe, pomoc publiczna skierowana
jest do ludnosci niemogacej zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych na wolnym ryn-
ku. Model ten wystapit w Wielkiej Brytanii, Irlandii i Szwajcarii. W modelu kom-
pleksowym inwestycje mieszkaniowe stanowig istotny czynnik wzrostotworczy,
panstwo przejmuje odpowiedzialnos¢ za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wszystkich obywateli. Model ten zidentyfikowany zostal w Niemczech, Holandii,
Danii, Norwegii, Szwecji, Islandii i Finlandii.

Dla gospodarek centralnie planowanych Andrzejewski, wspotpracujacy z Don-
nisonem, zaproponowal inny podzial modeli polityki mieszkaniowej [Cesarski
2013a, s. 113]. Wyr6znit model administracyjno-dotacyjny oraz akumulacyjno-
-interwencyjny. Oba modele oparte byly na koncepcji nieprodukcyjnej funk-
¢ji nakladéw inwestycyjnych ponoszonych na mieszkalnictwo, co oznaczato
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nieuwzglednianie tych naktadéow w modelach wzrostu gospodarczego. Model
administracyjno-dotacyjny o charakterze nakazowym, oparty na wlasnosci pu-
blicznej zasobow, scentralizowanym systemie akumulacji i alokacji srodkéw prze-
znaczonych na gospodarke mieszkaniows, stosowany byt powszechnie w $rodko-
woeuropejskich panstwach socjalistycznych do lat 70. XX w. Zaréwno faza jego
tworzenia, faza podzialu, jak tez faza uzytkowania dofinansowywane byty ze srod-
kéw z budzetu panstwa. W modelu tym cena mieszkania i wysokos$¢ czynszu byly
niskie’, w skrajnym przypadku calos¢ srodkéw mogta by¢ finansowana z funduszu
spozycia zbiorowego [Andrzejewski 1987, s. 486]. W 1958 r. czynsze i pobierane
przez administracje doméw dodatkowe optaty w tzw. mieszkaniach kwaterunko-
wych stanowity w Polsce 1% dochodéw gospodarstw pracowniczych [Litterer-
-Marwege 1961]. Niski udzial wydatkéw na mieszkanie umozliwial utrzymywanie
niskich ptac. Model ten nie uwzglednial indywidualnych preferencji mieszkanio-
wych. Bezplatne lub zblizone do bezptatnego otrzymanie mieszkania wyzwalato
niedajacy si¢ zaspokoi¢ popyt na mieszkania.

Model akumulacyjno-interwencyjny dopuszczal inne formy wlasnosci miesz-
kan. Pozwalal na uwzglednienie preferencji indywidualnych [Andrzejewski 1969,
s. 316-322]. Zaczal by¢ wdrazany w Polsce, Czechostowacji i na Wegrzech na prze-
fomie lat 60.-70. XX w. Istotnym jego zalozeniem bylo oparcie rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego na rosnagcym udziale srodkéw ludnosci w finansowaniu
mieszkalnictwa. Zwigzany byl z rozwojem lokatorskiej spotdzielczosci mieszka-
niowej. Spéldzielnie mieszkaniowe rozwinely si¢ w Czechach, Stowacji, na We-
grzech i w Polsce. Przykladowo, w bylej Czechostowacji gospodarstwa domowe
finansowaly ok. 18% kosztéw budowy, w Polsce 50% kosztéw finansowane byto
z budzetu panstwa, cztonek spétdzielni zobowiazany byl do wniesienia wkladu
mieszkaniowego w wysokoséci 10-15% kosztow budowy, a oplata za mieszkanie
obejmowatla oprdcz kosztow eksploatacji i remontdw rate splaty kredytu budow-
lanego. Optaty za mieszkania spéldzielcze byly pieciokrotnie wyzsze od czynszéw
za tzw. mieszkania kwaterunkowe [Kaczorowski 1963]. Model akumulacyjno-in-
terwencyjny nie przyczynil si¢ do istotnego przyspieszenia budownictwa miesz-
kaniowego. Niskie stawki czynszow rodzily negatywne skutki ekonomiczne i spo-
teczne: odbijaly si¢ negatywnie na mozliwosci utrzymania zasobu we wtasciwym
stanie [Kucharska-Stasiak 1990], stwarzaly nieréwnomierne obcigzenie ludnosci
wydatkami na mieszkanie, model doprowadzit do rozwarstwienia spolecznego, do
korzystania z tzw. renty czynszowej przez osoby, ktéra zamieszkiwaly zasoby ko-
munalne w relacji do 0s6b zamieszkujacych zaséb spoldzielczy.

W latach 90. zaréwno w krajach zachodnich, jak i w panstwach postkomu-
nistycznych polityka mieszkaniowa ulegla dynamicznej zmianie. Na Zachodzie

1 W Polsce Dekretem Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 7.09.1944 r. o komisjach mieszka-
niowych (Dz.U., nr 4, poz. 18) zamrozono czynsze za mieszkania na poziomie z 1939 r.
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stanowito to efekt przekonania o zawodnosci panstwa?, co spowodowalo reformy
na obszarze polityki spotecznej, w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej réw-
niez efekt transformacji. Hasto ,mniej panstwa, wiecej rynku” utorowalo droge
do ozywienia dyskusji nad modelami polityki mieszkaniowej, przyczyniajac si¢ do
rozszerzenia ich klasyfikacji.

Klasyfikacja ta nie jest jednolita. Uzalezniona jest ona od stosowanych metod
analizy systemo6w mieszkaniowych’. Dwie z tych analiz: analiza dywergencji, zwa-
na metoda posrednig i analiza konwergencji, zwana metodg uniwersalng otworzy-
ly droge bogatej klasyfikacji modeli polityki mieszkaniowej [Kemeny, Lowe 1998].

W metodzie posredniej stworzone zostaly wyidealizowane wzorce, z ktérymi
poréwnuje si¢ poszczegdlne systemy mieszkaniowe. W literaturze wyrdzniono
trzy zasadnicze typologie tych modeli [za: Lis 2005]:

a) typologia J. Barlowa i S. Duncana,

b) typologia J. Kemeny,

c) typologia J. Dolinga bazujaca na typologii G. Ambrose.

W 1994 r. Barlow i Duncan, rozwijajac klasyfikacje D. Donnisona [Cesarski
2010, s. 26], wyrdznili cztery modele: rudymentarny, liberalny, korporacyjny i so-
cjaldemokratyczny. Podstawg klasyfikacji byly takie kryteria, jak: stopien subsy-
diowania mieszkan, kontrola i regulacje cen i czynszéw mieszkan, alokacja miesz-
kan i organizacja nowego budownictwa mieszkaniowego. Model rudymentarny
to odpowiednik modelu embrionalnego w klasyfikacji D. Donnisona. Wystepuje
on w panstwach potudniowej Europy, takich jak: Grecja, Hiszpania, Portugalia,

2 Teoria zawodnosci panstwa rozwijana byta w ramach ekonomii wyboru publicznego (public
choice theory), zaliczanej do ekonomii instytucjonalnej. Zajmuje sie ona badaniem popytu
i podazy dobr publicznych. Teoria ta, rozwijana m.in. przez J. Buchanana koncentruje sie nie
na wadach rynku, ale na wadach rozwigzan rzadowych, dotyczacych spraw ekonomicznych.
Tworcy tej koncepcji (Buchanan i Tullock) wady rozwigzan upatruja w tym, ze jednostki po-
dejmujace wyboréw publicznych dokonuja ich przede wszystkim w oparciu o wtasny interes
[Legiedz 2005, s. 277-283].

3 Lis podaje trzy metody badania systeméw mieszkaniowych [Lis 2005]:

1) metode szczegbdtowa, ktéra ma charakter empiryczny, traktuje kazde panstwo jako sys-
tem jedyny w swym rodzaju, co uniemozliwia zastosowanie wynikéw badan w ramach
innych systemo6w mieszkaniowych;

2) metode posrednia, ktdra postuguje sie analiza dywergencji, umozliwia typologie po-
szczegblnych systemow mieszkalnictwa, wynikajacych z kulturowych, ideologicznych,
politycznych uwarunkowan gospodarki lub ktore sg rezultatem wykorzystania istnieja-
cych teorii ekonomii i/lub socjologii. Metoda ta umozliwia przetozenie wynikéw badan
na podobne (wedtug stosowanych kryteriéw) systemy mieszkaniowe;

3) metode uniwersalna, postugujaca sie analiza konwergencji. Zaktada ona, ze wszystkie
panstwa sa postrzegane jako podmioty podlegajace temu samemu nadrzednemu impe-
ratywowi przemian. Oznacza to, ze po spetnieniu okreslonych zatozen uzasadnione jest
przenoszenie rozwigzan pomiedzy systemami mieszkaniowymi. Oparcie analizy syste-
méw mieszkaniowych na metodzie posredniej i uniwersalnej pozwala wyrdzni¢ modele
polityki mieszkaniowe;j.
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Wrtochy, szczegélnie ich potudniowa czgé¢. Cechuje go duzy udzial mieszkan wihasci-
cieli-uzytkownikéw, niewielki udzial mieszkan spotecznych. W modelu liberalnym
wystepuje prorynkowe nastawienie, panstwo ingeruje i pomaga w nieznaczny spo-
sob. Panstwo wspomaga tylko niewielkg cze$¢ spoteczenstwa o bardzo niskich do-
chodach. Taki model jest widoczny w Stanach Zjednoczonych, Australii, w mniej-
szym stopniu w Wielkiej Brytanii i Irlandii. W modelu korporacyjnym panstwo
odgrywa aktywna role na etapie dostarczania zasobu mieszkaniowego. Model ten
funkcjonuje w Austrii, Niemczech, we Wloszech i Belgii. W modelu socjaldemo-
kratycznym silnie realizowane s cele spofeczne. Celem alokacji zasobdw jest za-
spokojenie potrzeb mieszkaniowych. Panstwo ingeruje w ustalanie cen i czynszow
mieszkan. Modele korporacyjny i socjaldemokratyczny odpowiadaja modelowi
kompleksowemu u D. Dennisona.

W dyskusjach nad socjaldemokratycznym modelem polityki mieszkaniowej
podkresla si¢ konieczno$¢ oparcia go na:

1) dazeniu do zarzadzania ryzykiem na szczeblu rynku nieruchomosci (thu-
mienie wahan cen doméw poprzez stymulacje rozwoju rynku mieszkanio-
wego za pomoca roznych instrumentéw polityki mieszkaniowej, uzaleznio-
nych od fazy cyklu rynku mieszkaniowego) oraz na dazeniu do zmniejszania
ryzyka na szczeblu indywidualnych gospodarstw domowych nie tyle przez
przyznawanie zasitkow majacych charakter jalmuzny, ale przez podanie przez
panstwo reki w procesie inwestowania we wlasng przyszlo$¢ przede wszyst-
kim przez oswiate i nauke;

2) rozwijaniu mechanizméw solidarnosci spotecznej widocznej np. w dbatosci
0 jako$¢ sasiedztwa;

3) dazeniu do kontroli dostepu do publicznych mieszkan czynszowych i umac-
nianiu poczucia wlasnej wartosci poprzez udzielanie ,,regenerujacej pomo-
cy spolecznej’, ktora umozliwia im wybory mieszkaniowe zgodne z wia-
snym stylem zycia [Clapham 2006, s. 55-76].

Metode posrednig, czyli analize dywergencji, stosowal Kemeny. Podstawa wy-
réznienia modeli jest rola publicznego mieszkalnictwa czynszowego w zasobie
mieszkaniowym. Pozwolilo mu to wyr6zni¢ dwa modele: model dualny i unitarny.
W modelu dualnym, ktéry wystepuje gtéwnie w krajach anglosaskich, zasob pan-
stwowy i prywatny uczestniczy w zaspokajaniu potrzeb, nie konkurujac ze soba,
ma bowiem rdéznych adresatow. Sektor publiczny zaopatruje w mieszkania tylko
najbiedniejsza czes$¢ spoteczenstwa. W modelu unitarnym, ktéry wystepuje m.in.
w Szwecji, Holandii, Niemczech i Szwajcarii, znaczacg role odgrywa sektor pu-
bliczny, ktéry konkuruje z sektorem prywatnym.

Szersze ujecie modelowe prezentuje typologia zaprezentowana przez J. Dolinga,
ktoéry wyrdznit model liberalny, socjalistyczny, korporacyjny oraz azjatycki. Ozna-
cza to, ze typologia ta moze by¢ zastosowana do klasyfikacji takze panstw azjatyc-
kich bylego bloku wschodniego. W modelu liberalnym mieszkanie postrzegane
jest jako dobro prywatne, rola panistwa jest nieznaczna. Dominuje zaséb mieszkan
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wlasnosciowych lub prywatnych czynszowych. W modelu socjalistycznym, ktory
identyfikowany jest w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, Europy Potudnio-
wo-Wschodniej i w krajach nadbaltyckich, inicjatorem rozwoju, przebiegu proce-
su budowy i podzialu zasobu jest panstwo ustalajace czynsze na minimalnym po-
ziomie. W wyréznionym przez J. Dolinga modelu korporacyjnym, ktéry funkcjonuje
w Szwecji, Danii i Holandii, panstwo odgrywa znaczaca role w produkcji budow-
lanej, ilosci i rodzaju oddawanych mieszkan, ich lokalizacji. W modelu azjatyc-
kim, ktéry wystepuje w Hongkongu i Singapurze, Tajwanie, w Izraelu i Korei Po-
tudniowej za etap rozwoju mieszkalnictwa odpowiada panstwo: organizuje srodki
finansowe, udostepnia grunty, ustala plany zagospodarowania przestrzennego.
Zasadom rynkowym podlega etap budowy i konsumpcji.

Stosowanie metody uniwersalnej, opartej na analizie konwergencji, zmierza do
poszukiwania praw uniwersalnych, ktére determinujg rozwoj systeméw mieszkanio-
wych niezaleznie od réznic kulturowych, politycznych i spotecznych. Stosowa-
nie metody uniwersalnej stalo si¢ podstawg wyrdznienia przez ekspertéw Banku
Swiatowego - S. Angel i S. Mayo modelu rynkowego polityki mieszkaniowej [Lis
2008, s. 30]. Model promuje wlasno$¢ prywatng. Gléwna tezag modelu jest oparcie
rozwoju sektora mieszkaniowego na ograniczaniu wpltywu panstwa opiekuncze-
go i promowaniu prywatyzacji zasobu mieszkaniowego. W modelu tym panstwo
przyjmuje role koordynatora sektora mieszkaniowego, ktory nie tylko koordynuje,
ale takze usprawnia jego funkcjonowanie. Model ten przewiduje tylko nieznaczna
pomoc socjalng w postaci dodatkéw mieszkaniowych i publicznego budownictwa,
zaadresowanego jedynie do najbiedniejszych uczestnikéw rynku. Model promu-
je trzy instrumenty po stronie popytowej (ochrona praw wilasnosci do nierucho-
mosci, rozwoj i regulacje instytucji finansujacych mieszkalnictwo i racjonalizacje
subsydiéw mieszkaniowych) oraz trzy instrumenty strony podazowej (regulacje
dotyczace zagospodarowania przestrzennego, budowa i konserwacja urzadzen in-
frastruktury technicznej oraz organizacja sektora budownictwa mieszkaniowego),
a takze jeden instrument administracyjny w postaci rozwoju instytucji umozli-
wiajacych i wspierajacych zarzadzanie sektorem budownictwa mieszkaniowego
[Lis 2008, s. 27]. Zastosowanie poszczegolnych instrumentéw uwarunkowane jest
poziomem rozwoju gospodarczego i instytucjonalnego. Efektem tych zatozen byto
wyroznienie czterech grup panstw: (1) panstw o niskim dochodzie narodowym
(Tanzania, Bangladesz); (2) wysoko zadtuzonych panstw o $rednim dochodzie na-
rodowym (Argentyna, Brazylia); (3) bylych panstw o gospodarce centralnie pla-
nowanej (kraje Europy Srodowo-Wschodniej, Potudniowo-Wschodniej i kraje
nadbaltyckie; (4) pozostalych panstw o srednim dochodzie narodowym (Korea
Poludniowa, Malezja).

Zastosowanie metody konwergencji postuzyto do skonstruowania na poczat-
ku lat 90. XX w. modelu systemu mieszkaniowego dla bylych panstw gospodarki
centralnie planowanej. Autorzy tego modelu J. Hegedus i I. Tosics wykazywali, ze
w panstwach Europy Wschodniej przyjmowane byly podobne zalozenia, dotyczace
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polityki mieszkaniowej: decyzje dotyczace ilosci oddawanych mieszkan, ich rodza-
ju ilokalizacji podejmowane byly centralnie, zaséb tworzony byl przez przedsigbior-
stwa panstwowe, kryterium alokacji byty potrzeby mieszkaniowe, a nie mozliwosci
finansowe gospodarstw domowych, brak barier finansowych na etapie przydziatu
mieszkan, a takze uzytkowania z uwagi na niskie czynsze, wylaczenie mechanizmu
rynkowego i wlasnosci prywatnej [Lis 2008, s. 30]. Zalozenia tego modelu nigdy
nie zostaly w pelni wdrozone. Zadecydowala o tym mata aktywno$¢ panstw na
obszarze gospodarki mieszkaniowej, priorytetem byl rozwdj przemystu. Mieszkal-
nictwo w tych panstwach traktowane bylo jako czes¢ sektora opieki spotecznej,
a nie czeg$¢ gospodarki poddawanej ocenie efektywnosci ekonomicznej. Deficyt
srodkéw finansowych przeznaczanych na gospodarke mieszkaniowa potegowat
deficyt mieszkan. Srodkiem zaradczym byla wlasno$¢ prywatna i dopuszczenie
mechanizmu rynkowego do gospodarki mieszkaniowej. Widoczne to byto w po-
staci rozwoju spotdzielczosci mieszkaniowej i budownictwa indywidualnego.

Przechodzeniu do gospodarki rynkowej towarzyszyty w tych panstwach wspol-
ne problemy w gospodarce mieszkaniowej. Wspdolnym elementem poszukiwan
bylo siegniecie po wzorce zaoferowane przez instytucje miedzynarodowe, takie
jak: Bank Swiatowy i USAID. Zaowocowalo to podobnymi scenariuszami prze-
mian w polityce mieszkaniowej, takimi jak: zmiany wlasnosciowe zasobéw miesz-
kaniowych, a takze wzrost roli lokalnych wtadz w polityce mieszkaniowej. Obok
wspdlnych kierunkéw przemian, stanowigcych dowody konwergencji systemow
mieszkaniowych, w tej czesci Europy wykazywatly one rdznice. Dotyczyly one zmian
w publicznym zasobie mieszkan na wynajem. Nie doszlo do wyksztalcenia si¢ jedne-
go modelu, wytworzyty sie¢ dwa modele reform publicznego zasobu na wynajem [Lis
2008, s. 34]. W takich panstwach, jak: Bulgaria, Litwa, Rumunia, Stowenia i Wegry
wytworzyl sie¢ model rezydualny publicznego zasobu mieszkaniowego. Cechowat
go niewielki udzial publicznych mieszkan na wynajem i niewielki wzrost czyn-
szow. Drugi model, nazwany modelem cato§ciowym, odznaczal sie¢ duzym udzia-
tem tego sektora w zasobie i wysokimi wzrostami czynszdéw.

Jednym z istotnych podej$¢ stosowanych w ostatnich latach do klasyfikacji mo-
deli mieszkaniowych jest oparcie si¢ na sposobie akumulacji majatku. Wydaje sie,
ze powiazanie mieszkalnictwa i majatku nalezy do bardzo interesujacych i aktual-
nych zagadnien, nalezacych do podstawowych probleméw wspolczesnego kapitali-
zmu [Harvey 2005; Ronald, Dewilde 2017]. Polityka mieszkaniowa byla przez dzie-
sieciolecia czg¢$cig nowoczesnych systemow politycznych, aczkolwiek jej stosowanie
w praktyce generowalo liczne problemy o charakterze zaréwno gospodarczym,
jak i spolecznym, dowodem tego bylo chociazby powszechnie powtarzane zdanie
o mieszkalnictwie jako niestabilnym filarze gospodarki panstwa dobrobytu [Tor-
gersen 1987]. Przeksztalcenia w podejsciu do dobra, jakim sg prawa do mieszkania,
doprowadzily do nowego spojrzenia na role i znaczenie rynku mieszkaniowego.

Podejscie oparte na sposobie akumulacji majatku mieszkaniowego ewoluuje
pod wplywem nowych zjawisk gospodarczo-spolecznych i politycznych. Gléwne
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kryteria, na ktérych jest oparte, to poziom wlasnosci oraz sposdb finansowania, co
jest powigzane ze znaczeniem inwestycyjnym jednostek mieszkalnych. W wersji
wczesniejszej wyrdzniono 5 odrebnych sposobéw akumulacji majatku mieszka-
niowego: rozwijajacy sie $rédziemnomorski (developing Mediterranean), rozwi-
jajacy sie dzieki prywatyzacji (developing privatisation), ograniczony czynszowy
(restricted rental), regulowanego wzrostu (regulated expansion) iliberalnego wzro-
stu (liberal expansion) [Dewilde, De Decker 2016]. Natomiast w wersji pozniejszej
autorzy wskazali juz siedem grup panstw o odrebnych modelach mieszkaniowych
(por. tabela 2.1) [Wind, Lersch, Dewilde 2017]. Mamy tu wyrézniony model re-
gulowany czynszowy (regulated rental), sprywatyzowany czynszowy (privatised
rental), regulowanego wzrostu (regulated expansion), liberalnego wzrostu (liberal
expansion), wlasnosci rodzinnej (family ownership), sprywatyzowany wlasnoscio-
wy (privatised ownership) i liberalny wlasnosciowy (liberal ownership). Ten po-
dzial wskazuje, ktére podmioty maja dostep do wlasnosci (w jakim wieku i za jaka
cene), w jakim stopniu moga czerpac korzysci ze wzrostu rynku mieszkaniowego
i s3 narazone na straty zwigzane z jego stanem.

Tabela 2.1. Systemy akumulacji majatku mieszkaniowego a dominujacy sposob wtadania
nieruchomosciami mieszkaniowymi

Systemy Poziom wtasnosci (%)
akumulacji majatku Panstwo

mieszkaniowego 1960 1980 2010 2017
Regulowany czynszow: Niemcy 2 30 53 51
& yey y Austria 38 52 57 55
Sorvwatvzowan Estonia b.d. 26 86 82
Cf ;’szo\z’l y Polska b.d. 36 81 84
y y Czechy b.d. 53 79 79
Regulowanego wzrostu Belgia 50 >9 2 s
& & Francja 42 47 62 64
Dania 40 56 67 62
Liberalnego wzrostu Szwecja 47 58 56 65
Holandia 30 42 67 69
L. . . Wtochy 46 59 72 72
Wtasnosci rodzinnej Portugalia 45 52 75 75
Sprywatyzowany Stowenia b.d. 69 78 76
wtasnosciowy Wegry b.d. 71 90 85
Liberalny wtasnosciowy Hiszpania 53 73 83 77

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [Wind, Lersch, Dewilde 2017, s. 628].

Modele o charakterze czynszowym w przeszlosci, réznig si¢ obecnie znacza-
co. Mozna tu wskaza¢ niektére panstwa Europy Zachodniej i postsocjalistyczne.



50 Procesy rozwojowe rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych

Wezesniej ograniczony dostep do kredytéw hipotecznych oraz szeroka oferta
najmu, ktéry nie byt negatywnie postrzegany spolecznie, powodowaly popular-
nos¢ segmentu czynszowego. Niemcy i Austria stosowaly instrumenty polityki
mieszkaniowej, ktorych celem bylo wspieranie dostosowanej do potrzeb struktury
ilosciowej i jakosciowej segmentu najmu, system finansowania nabycia wtasno-
$ci byl raczej konserwatywny w poréwnaniu z innymi panstwami [Wind, Lersch,
Dewilde 2017]. Obecnie popularnos¢ wlasnosci jest wieksza niz w latach 80., ale
znacznie mniejsza w poréwnaniu z innymi panstwami, w szczegdlnosci postso-
cjalistycznymi, ktérych polityka mieszkaniowa takze byla wczesniej nastawiona
na wspieranie sektora najmu. W panstwach postsocjalistycznych wystepuje naj-
wyzszy udzial wlascicieli, ale wynika to ze sposobu przeprowadzenia prywatyzacji.
Mozna wskaza¢, ze problemy mogga istnie¢ w grupach pokoleniowych - ci, ktorzy
wzieli udzial w prywatyzacji s3 na znacznie lepszej pozycji niz mlode pokolenia,
ktére musza polegac na systemie rynkowym. Nie mozna tu oczywiscie zapominac
o transferach miedzypokoleniowych, ale problemem moze by¢ stato$¢ lokaliza-
cji zasobu mieszkaniowego i niedostosowanie rozkladu przestrzennego zasobu
mieszkaniowego do obecnych potrzeb mieszkaniowych, wynikajacych z uwarun-
kowan spoleczno-gospodarczych.

Dwa modele wzrostu wlasnosci — regulowanego i liberalnego obejmuja okre-
$lone panstwa Europy Pétnocnej i Zachodniej. Jako czes¢ polityki powojennej od-
budowy stymulowano w tych panstwach nabywanie mieszkan na wlasnos¢, ale
takze rozwijano segment czynszowy. W krajach skandynawskich stosowano roz-
wigzania, ktére mialy umozliwi¢ nabycie takze osobom mniej zamoznym, nato-
miast w Danii, Holandii i Francji deregulacja systemu finansowego przejawiajaca
sie w zwiekszeniu dostepnosci kredytow hipotecznych (dzieki rozwojowi papierdw
warto$ciowych opartych na kredytach hipotecznych, wydluzeniu okresu splaty,
zwiekszeniu kwoty kredytu w stosunku do wartos$ci nieruchomosci) sprzyjata na-
bywaniu mieszkan na wlasno$¢ przez osoby co najmniej sredniozamozne.

Modele tradycyjnie popierajace wlasno$¢ to model wsparcia rodzinnego, ktéry
dotyczy wybranych panstw Europy Poludniowej, ale takze potransformacyjnych
Wegier i Stowenii. W tych krajach rola panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych obywateli byta ograniczona, sektor czynszowy, spoteczny byl niewielki,
prywatyzacja zasobu zostala przeprowadzona po II wojnie §wiatowej. Ze wzgledu
na brak rozwinietego systemu finansowania i tolerowanie samowoli budowlanych
podstawowe znaczenie mialo wsparcie rodzinne [Allen 2006]. Z biegiem czasu sys-
tem finansowy rozwinaf sie, a tolerancja dla samowoli zmniejszyta, jednak brak roz-
winietego sektora czynszowego spolecznego w dalszym ciggu skazywat czes¢ poten-
cjalnych nabywcdow, w szczegolnosci mlodych, na korzystanie ze wsparcia rodziny.

Wegry i Stowenia klasyfikowane s3 jako model sprywatyzowany wlasnosciowy
ze wzgledu na wysoki poziom wlasnosci w przesztosci. Koniecznoé¢ korzystania ze
wsparcia rodzinnego po wycofaniu si¢ pafistwa z pomocy mieszkaniowej i szeroka
prywatyzacja, skutkujaca wysokim poziomem wlasnosci charakteryzujg te panstwa.
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Hiszpania jest jedynym krajem reprezentujacym model wlasnosciowy liberalny,
zostala tak sklasyfikowana ze wzgledu na odrgbnos¢ przemian, ktérych doswiad-
czyla. W latach 90. wprowadzono tam bowiem liberalne zasady finansowania ryn-
ku mieszkaniowego, co przyczynilo si¢ do wzrostu popytu na mieszkania i boomu
budowlanego [Cano Fuentes i in. 2013]. Dotychczasowy model wsparcia rodzin-
nego przeksztalcil sie w model oparty na systemie finansowym.

Dyskusje nad klasyfikacjami modeli, szczegdlnie w zakresie terminologii, nie
ustajg [Cesarski 2010a, s. 23-33]. Uznaje sig, ze typologie systemoéw mieszkanio-
wych znajduja si¢ w fazie rozwoju zaréwno na etapie teoretycznych ich zatozen,
jak i aplikacji [Lis 2008, s. 23]. Z pewnoscia jednym z czynnikéw warunkujacych
kierunek dyskusji i wprowadzanie dalszych zmian w modelach polityki miesz-
kaniowej sa do$wiadczenia globalnego kryzysu finansowego z 2008 r. W okresie
poprzedzajacym kryzys w warunkach niskich stép procentowych euforia na ryn-
kach mieszkaniowych zaréwno po stronie kredytobiorcéw, jak i kredytodawcow
wywolala zjawisko banki cenowej, wzrosty wartosci udzielanych kredytéw. Nad-
uzywanie kredytéw kierowanych na upowszechnianie indywidualnej wlasnosci
mieszkaniowej stato si¢ przyczyna wybuchu kryzysu. Zalamanie rynkéw nieru-
chomodci mieszkaniowych, zakonczone kryzysem w sferze finansowej i realnej,
spowodowalo wzrost zadluzenia gospodarstw domowych, spadek dostepnosci
kredytéw hipotecznych, co postawito pod znakiem zapytania koncepcje zaspoka-
jania potrzeb tylko poprzez nabywanie wlasnosci, szczegolnie przez gospodarstwa
o $rednich dochodach. Moze to oznacza¢ zwrot modeli polityki mieszkaniowe;j
w kierunku rozwoju budownictwa publicznego badz spotecznego [Polakowski i in.
2017]. Zmiany w modelach polityki mieszkaniowej $wiadczg o istotnym wplywie
zmian zachodzacych w politycznych koncepcjach ekonomicznych. Przyjmowanie
blednych kierunkow polityki mieszkaniowej stanowi element blednego paradyg-
matu wzrostu ekonomicznego [Cesarski 2013b].

2.2. Instrumenty polityki mieszkaniowej

Realizacja zalozen przyjetej polityki mieszkaniowej opiera si¢ na zastosowaniu
konkretnych instrumentéw, ze wzgledu na ich bardzo duze zrdznicowanie trudno
jest dokonac¢ klasyfikacji, ktora w sposob kompleksowy i jednoznaczny ujelaby je
wszystkie. Jednymi z najczesciej stosowanych kryteriow, pomagajacych odréznié
poszczegdlne narzedzia polityki mieszkaniowej jest to, czy dziataja po stronie po-
pytowej, czy podazowej [Clapham i in. 2012]. Nie jest ono jednak bez wad, ponie-
waz niektére instrumenty nalezg do obydwu klas, w zaleznosci od stosujacego je
podmiotu. Inne kryteria klasyfikacji to np. wsparcie okreslonych typéw wladania
czy bezposrednios¢, jawnos¢ wsparcia [Salvi del Pero i in. 2016].
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Zestawienie najwazniejszych instrumentéw polityki mieszkaniowej zawiera ta-
bela 2.2. Najwiekszy wybor rozwiagzan widoczny jest w kategorii dotyczacej wspar-
cia wlasnoéci, wymieniono tu 8 réznych instrumentéw. Wedlug badan OECD
wsparcie wlasnosci jest najbardziej powszechnym instrumentem polityki miesz-
kaniowej, nawet jesli panistwo deklaruje wsparcie mieszkalnictwa czynszowego, to
stosuje tez narzedzia ulatwiajace dostep do wlasnosci [OECD QuASH 2014]. Do
poparcia ideologicznego takiego dzialania stosuje sie argumenty przemawiajace
za dobrostanem gospodarstw domowych — wtascicieli i otoczenia nieruchomosci
[Glaser 2011; McCabe 2016], natomiast nie mozna nie zauwazy¢, ze dla niezamoz-
nych gospodarstw domowych wlasno$¢ moze by¢ obcigzeniem ponad uzyskiwane
korzysci [Norris, Winston 2011; Norris, Coates 2014; Koppe 2017]. Innym argu-
mentem o charakterze polityczno-gospodarczo-spotecznym popierajacym wta-
snos¢ jest to, ze akumulacja majatku mieszkaniowego przez osoby starsze, ktore
majg problemy finansowe w wieku emerytalnym i niechetnie zmieniaja miejsce
zamieszkania, pozwala im wzmocnic si¢ finansowo dzigki wykorzystaniu hipoteki
odwrdconej [European Commission 2015; Miiller 2019]. Jednakze istniejg takze
negatywne strony takiego rozwigzania [Fornero, Rossi, Brancati 2016].

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze wsparcie nabywania wlasnosci przy ograniczonej
podazy generuje wzrost cen, co ogranicza dostgpnos¢ mieszkan dla mniej zamoz-
nych. Ze wzgledu na niska ptynno$¢ nieruchomosci i wysokie koszty transakcyjne
wlasno$¢ ogranicza takze mobilno$¢ w zwigzku z poszukiwaniem pracy.

Tabela 2.2. Zestawienie instrumentow polityki mieszkaniowej

Kategoria Narzedzia polityki mieszkaniowej
1 2
Wsparcie wtasnosci Granty na zakup na wtasnosc

Pomoc finansowa w dostepie do wtasnosci

Ulgi podatkowe w dostepie do wtasnosci

Doptaty do nowego budownictwa na wtasnos¢

Wykup czesciowy (rent-to-buy)

Ulgi w wypadku probleméw ze sptata kredytu hipotecznego

Doptaty w wypadku modernizacji energetycznej i regeneracji

Opodatkowanie nieruchomosci mieszkaniowych

Dodatki mieszkaniowe W gotéwce lub w formie voucheréw

Mieszkalnictwo spoteczne |Zaséb spoteczny

Opodatkowanie zasobu spotecznego

Doptaty do nowego budownictwa mieszkan spotecznych
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1 2
Kategoria Narzedzia polityki mieszkaniowej
Regulacja czynszéw Doptaty do nowego budownictwa czynszowego

i wsparcie w zakresie

optacania czynszu Opodatkowanie mieszkan czynszowych prywatnych

Ulgi podatkowe dla najemcéw z tytutu optaconego czynszu

Kontrola czynszu w segmencie mieszkan czynszowych

Gwarancje wysokosci czynszu

Regulacja prawna sytuacji najemcéw

Zrédto: opracowanie na podstawie [Salvi del Pero i in. 2016, s. 29].

Blizsze zapoznanie si¢ z dostepnymi instrumentami polityki mieszkaniowej wy-
maga ich krotkiego scharakteryzowania. Jak wskazano juz wczesniej, w zasadzie
kazde panstwo sposrod badanych wykorzystywalo narzedzia promujace wlasnos¢.
W tej grupie wymieniono 8 mozliwych rozwigzan: granty na zakup wlasnosci
mieszkania, pomoc finansowa w dostepie do wlasnosci, ulgi podatkowe w doste-
pie do wlasnosci, doptaty do nowego budownictwa na wlasnos¢, wykup czesciowy
(rent-to-buy), ulgi w wypadku probleméw ze splatg kredytu hipotecznego, doplaty
w wypadku modernizacji energetycznej i regeneracji, sposéb opodatkowania nie-
ruchomosci mieszkaniowych.

Granty na nabycie wlasnosci majg posta¢ jednorazowej pomocy finansowej
w zwigzku z uzyskaniem prawa wilasnosci do mieszkania. Pomoc finansowa na-
tomiast jest zwigzana z korzystaniem z kredytu hipotecznego przez beneficjenta
i moze polega¢ na nizszym niz rynkowe oprocentowaniu kredytu mieszkanio-
wego, gwarancji dla kredytodawcy udzielonej przez podmiot publiczny, pomocy
w zgromadzeniu wkiadu wlasnego przez kredytobiorce. Inny obszar, w ktérym
wystepuje publiczne wsparcie wlasnosci, to polityka podatkowa. Moze ona mie¢
posta¢ ulg podatkowych w podatkach i oplatach ptaconych z tytutu przeniesienia
wiasnosci (np. podatek od czynnosci cywilnoprawnych, optaty sadowe) oraz mozliwo-
$ci dokonania odliczen od dochodu przed opodatkowaniem lub odliczen od podatku
platnosci zwiazanych z obstugg kredytu mieszkaniowego. Niskie stawki podatkowe
oraz ulgi moga takze by¢ stosowane w odniesieniu do opodatkowania nierucho-
mosci mieszkalnych w poréwnaniu z innymi rodzajami nieruchomosci.

Pomoc dla strony podazowej to dofinasowanie budownictwa mieszkaniowego
na wlasnos¢, obwarowana jest ona wieloma zastrzezeniami o charakterze prawnym,
poniewaz nie moze prowadzi¢ do zaburzenia konkurencyjnosci i wystapienia po-
mocy publiczne;j.

Inny sposéb wsparcia — nabywanie udzialéw we wlasnosci uzytkowanego miesz-
kania pozwala na stopniowe dojscie do wlasnosci bez koniecznosci jednorazowego
iznacznego wydatku lub zaciagniecia zobowigzania finansowego. Ma to szczegolne
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znaczenie dla tych gospodarstw domowych, ktére nie majg zdolnosci kredytowe;j,
a aspiruja do bycia wlascicielami.

Swiatowy kryzys gospodarczy zwrécil uwage na problem niemoznosci wywia-
zania si¢ z zaciggnietych dlugow, takze hipotecznych w wypadku dekoniunktury
gospodarczej. W odpowiedzi na ten problem mozna zastosowa¢ instrumenty po-
zwalajace na ,przeczekanie” ztej sytuacji przez gospodarstwa domowe obcigzone
kredytami mieszkaniowymi. Konkretne regulacje prawne moga zamrozi¢ sprzedaz
licytacyjna za dlugi lub w inny sposéb wspomoc wlascicieli w trudnym potozeniu.

Dofinansowanie poprawy efektywnosci energetycznej i rewitalizacji (regenera-
cji) to nastepny instrument wsrdd wspierajacych wlasnos¢. Ma to znaczenie dla
zapobiegania katastrofie klimatycznej i szczegélnie dotyczy mniej zamoznych go-
spodarstw domowych, ktére nie bylyby w stanie finansowo sprosta¢ wymianie lub
modernizacji urzadzen grzewczych.

Druga grupa instrumentéw pomocy to dodatki mieszkaniowe w postaci go-
towkowej albo specjalnych vaucheréw. Stosuje sig¢ je, aby wspomdc gospodarstwa
domowe w pokrywaniu kosztéw uzytkowania mieszkania. Wysokos¢ dodatkow
uzalezniona jest od ponoszonych kosztow mieszkaniowych i skladu gospodarstwa
domowego. Uprawnione s3 do niej podmioty spelniajace okreslone kryteria, naj-
czedciej ich dochoéd nie moze przekraczaé okreslonego limitu, czgsto takze wielkos¢
mieszkania nie moze przekraczaé okreslonego metrazu. W niektdérych panstwach
pomoc w postaci dodatkéw mieszkaniowych jest przyznawana niezaleznie od
formy wladania mieszkaniem przez beneficjenta, czyli moze ja otrzymac rowniez
wlasciciel. Réznice pomiedzy poszczegdlnymi regulacjami dotyczg takze sposobu
wyplaty, czesto dodatki sa przekazywane z pominig¢ciem beneficjenta, bezposred-
nio wiascicielowi mieszkania lub zarzadcy. Ten instrument polityki mieszkaniowej
ma wiele odmian, skutki, jakie wywoluje, takze réznig si¢ migedzy soba [McCrone,
Stephens 2017; Howenstine 2017]. Mozna wskazac, ze jego stosowanie nie ozna-
cza stygmatyzacji, jaka czgsto jest zwigzana z zamieszkiwaniem w zasobie spolecz-
nym. W przypadku dodatkéw mieszkaniowych beneficjent dokonuje swobodnego
wyboru miejsca zamieszkania. W literaturze wskazuje si¢ na pewne negatywne
aspekty, przede wszystkim zwigzane z niebezpieczenstwem wzrostu stawek czyn-
szu pod wplywem $wiadomosci wlascicieli zasobu mieszkaniowego, ze koszty te
poniesie podmiot publiczny [Laferreére, Le Blanc 2004].

Trzecia grupa instrumentéw polityki mieszkaniowej dotyczy zasobu mieszkan
spofecznych. Wyrézniono tutaj narzedzia dotyczace udostepniania, opodatko-
wania i wspierania aktywno$ci budowlanej mieszkan spotecznych. Jak wskazano
w punkcie 2.1, w ramach réznych modeli mieszkaniowych wyodrebniono dwa
gléwne systemy dotyczace miejsca zasobu spolecznego w zasobie calkowitym
- powszechny i rezydualny, jednak w praktyce obserwuje si¢ przemieszanie wia-
sciwych dla nich elementéw. Pierwszy charakteryzowata powszechna dostepnos¢
mieszkan spotecznych, co miato swdj wyraz w wielkosci zasobu mieszkan spotecz-
nych oraz cenie ich udostepniania, a takze konkurencji z prywatnym segmentem
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mieszkan na wynajem [szerzej: Kemeny 1995]. Najpelniej model ten byt realizo-
wany w Szwecji, jego elementy widoczne byly takze w Holandii i Danii. Zale-
ta tego modelu byl zmniejszony rozmiar stygmatyzacji wynikajacej z mieszkania
w zasobie spolecznym (przemieszanie najemcoéw z réznych grup spolecznych,
o zréznicowanych dochodach). Natomiast system rezydualny polegal na przydzia-
le mieszkan spotecznych tylko ograniczonej grupie osob [Szelagowska 2011].

Istotnym czynnikiem, ktory pojawil sie w ostatnich latach i znaczaco wptywa na
podejscie podmiotéw publicznych do realizacji zadan w postaci pomocy mieszka-
niowej, bylo sformulowanie przez Komisje¢ Europejska definicji mieszkan spotecz-
nych [Communication from the Commission 2012]. Definicja ta zawezila je do
mieszkan dla najbardziej potrzebujacych, takie ujecie pozwala na sklasyfikowa-
nie mieszkalnictwa spolecznego jako ustugi w ogdlnym interesie gospodarczym,
a pomoc publiczna, rekompensujac straty wywolane przede wszystkim zreduko-
wanymi stawkami czynszu, moze przyjmowac postac obnizonej ceny za grunt pod
budownictwo spoleczne, przywilejéw podatkowych czy specjalnych gwarancji
kredytowych. Definicja przyjeta przez KE byla wynikiem problemodw, jakie po-
jawialy si¢ na styku koniecznosci zachowania konkurencji i pomocy publicznej
[Priemus, Gruis 2011]. Oznaczalo to jednak konieczno$¢ wprowadzenia zmian
w istniejacych systemach.

Réznice pomiedzy poszczegdlnymi rozwigzaniami wykorzystania zasobu spo-
tecznego dotycza, poza samg jego wielkoscia i dystrybucja, takze tego, kto ma go
dostarczac oraz w jakiej jakosci i za jakg cene. W wielu panstwach obecnie prowa-
dzi sie dzialania zmierzajace do ograniczenia znaczenia podmiotéw publicznych
jako wlascicieli zasobu i zachecania prywatnych inwestoréw do udzialu w dostar-
czaniu mieszkan spotecznych. Od lat budujg i zarzadzaja takimi mieszkaniami
podmioty non-profit [Fields, Uffer 2016; Poggio, Whitehead 2017].

W wielu panstwach podmiotami odpowiedzialnymi za pomoc w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych sg samorzady lokalne, moga si¢ stara¢ o dofinansowanie
tworzenia nowego zasobu i modernizacji istniejacego. Dofinansowanie moze by¢
takze przyznawane bezposrednio podmiotom prywatnym, ktére dostarczajg za-
sobu spotecznego (moze mie¢ réwniez forme obnizenia ceny gruntu, przyznania
niekomercyjnych kredytéw, ulg podatkowych).

Samo wytworzenie zasobu spolecznego nie konczy probleméw z nim zwia-
zanych, pojawia si¢ bowiem pytanie o cene udostepniania — zwigzane jest to takze
z systemem dodatkéw mieszkaniowych. Uzytkownicy to obecnie z zalozenia gospo-
darstwa domowe o ograniczonych mozliwosciach finansowych, z drugiej strony
niezbedne sg $rodki na zarzadzanie i podtrzymanie standardu technicznego bu-
dynkéw [Scanlon, Fernandez, Arrigoitia, Whitehead 2014].

Ostatnig wyrézniong grupa instrumentéw polityki mieszkaniowej jest regulacja
czynszow i wsparcie w zakresie optacania czynszu, wymieniono tu doplaty do no-
wego budownictwa czynszowego, opodatkowanie mieszkan czynszowych prywat-
nych, ulgi podatkowe z tytulu optaconego czynszu dla najemcéw, kontrole czynszu
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w segmencie mieszkan czynszowych, gwarancje wysokosci czynszu i regulacje
prawna sytuacji najemcow. Ogélnie mozna podsumowaé wymienione srodki jako
istniejagce w zréznicowanym wymiarze od dziesiecioleci, uzaleznione od przyje-
tych zalozen politycznych i modeli mieszkaniowych. Kwestie zwigzane z limito-
waniem wysokosci czynszu, jego kontrolg podlegaly zmianom wynikajacym ze
zmian ideowo-politycznych oraz gospodarczych. Podobnie rézne rozwigzania
polityki podatkowej moga stymulowa¢ lub destymulowa¢ powstawanie i funkcjo-
nowanie zasobu prywatnych mieszkan czynszowych [Arnott 1995; Balchin 2013;
O’Sullivan, De Decker 2007].

Realizacja zalozen polityki mieszkaniowej wymaga wykorzystania jednocze-
$nie co najmniej kilku instrumentéw, wedlug badann OECD przeprowadzonych
w 29 panstwach najmniejsza liczba stosowanych w jednym kraju rozwiazan to
6 instrumentéw, wskazuje to wyraznie na kompleksowos¢ problematyki [OECD
QuASH 2014].

Najczesciej uzywanymi instrumentami byly dodatki mieszkaniowe, dofinanso-
wanie poprawy efektywnosci energetycznej i rewitalizacji oraz pomoc finansowa
w nabyciu mieszkan na wlasno$¢. Najrzadziej korzystano z przywilejéow podat-
kowych dla najemcéw, stopniowego dochodzenia do wlasnosci, dofinansowania
budownictwa spotecznego i gwarancji wysokosci czynszu [OECD QuASH 2014].

2.3. Spoteczno-gospodarcze uwarunkowania
rozwoju rynkow mieszkaniowych
od lat 50. do 80.

Patrzac z perspektywy nie indywidualnego panstwa, a grupy, ktéra obecnie tworzy
UE, mozna dostrzec pewne podobienstwa i réznice uwarunkowan spoleczno-
-gospodarczo-politycznych, ktére wywolaly okreslone zmiany struktury ilosciowej
i jako$ciowej zasobow mieszkaniowych. W Europie Zachodniej mieszkalnictwo
stalo sie sprawa panstwowa wobec powszechnego powojennego dazenia spote-
czenstw do poprawy warunkéw Zycia i uznania, ze kazdy cztowiek ma prawo do
godnych warunkéw mieszkaniowych, co przy bledach rynku nie bylo mozliwe
bez ingerencji publicznej. Nie bez znaczenia bylo oddzialywanie - poprzez za-
grozenie dla panstw zachodnich - wdrazanych w zycie teorii komunistycznych
i socjalistycznych. W rezultacie nastapita dekomodyfikacja ustugi mieszkaniowej,
ktora przejawiala si¢ w postaci regulowania rynku np. poprzez wprowadzenie kon-
troli czynszéw w prywatnych zasobach mieszkaniowych czy przejecie na siebie
przez panstwa obowigzku dostarczania mieszkan (mieszkania spoleczne). Inna
byta $ciezka panstw Europy Potudniowej i Centralnej. Podstawowa kwestia — zakres
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pomocy i jej rozmiar — byla problemem o charakterze ideologiczno-politycznym.
Mozna wiec méwi¢ o swoistych grupach - klubach panstw o podobnych zatoze-
niach polityki mieszkaniowej i obserwowac¢ kierunki ewolucji tej polityki do cza-
sOw wspolczesnych.

Analiza kierunkéw zmian, podobienstw i réznic wykorzystywanych rozwigzan
i ich rezultatéow wymaga pewnego uproszczenia, schematu myslowego, ktéry jest
wyborem badajacego. W niniejszej pracy oparto sie na transformacji struktury
wlasnosciowej zasobu mieszkaniowego jako podstawowym elemencie otoczenia
instytucjonalnego.

2.3.1. Powojenne uwarunkowania demograficzne

Skutki IT wojny $wiatowej nie byly jednakowe dla panstw europejskich, w niektérych
zasob mieszkaniowy ulegl powaznym zniszczeniom, w wielu silnie odczuwalne byly
migracje ze wsi do miast ze wzgledu na rozwoj przemystu, ponadto widoczny byt
boom urodzen. Zmiany granic i wywolane tym wielkie migracje takze mialy wptyw
na sytuacje i polityke mieszkaniowa. Presja na zaspokojenie podstawowej potrzeby
posiadania schronienia w niektdrych panstwach byta bardzo silna, réznie jg realizo-
wano, w zaleznosci od hierarchii spraw przyjetej w ogélnokrajowej polityce.
Analiza historycznych danych demograficznych wskazuje, ze w latach 1947-1954
we Francji, Niemczech Zachodnich, Wtoszech, Polsce przybylo po kilka milionow
mieszkancow, w Holandii, Hiszpanii i Wielkiej Brytanii takze znaczaco zwiekszyla
sie populacja — por. tabela 2.3. W nastepnych latach ten trend si¢ utrzymywat, co
oznaczalo konieczno$¢ podjecia dziatan ulatwiajacych dostep do mieszkan.

Tabela 2.3. Zmiany populacyjne w panstwach europejskich od lat 30. do 70.

’ Liczba ludnosci w mln
Panstwo
1937 1947 1954 1963 1971 1979
1 2 3 4 5 6 7

Austria 6,7 6,9 6,9 7,2 7,4 7,5
Belgia 8,3 8,4 8,8 9,3 9,7 9,8
Butgaria 6,2 7,0 7,5 8,0 8,5 9,0
Czechostowacja 14,4 12,1 12,9 13,9 14,5 15,2
Dania 3,7 41 44 46 5,0 5,1
Finlandia 3,6 3,9 4, 45 4,7 47
Francja 419 41,0 43,0 47,8 51,2 53,5
Niemcy Zachodnie* | (67,8) (67,3) 45,3 49,5 55,4 59,1 61,3
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Tabela 2.3 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7

Niemcy Wschodnie 22,0 20,5 17,0 17,0 16,7
Grecja 6,9 7,5 7,9 8,5 9,0 9,4
Wegry 9,1 9,1 9,7 10,0 10,4 10,7
Irlandia 2,9 3,0 3,0 2,8 2,9 3,3
Wtochy 426 453 476 50,6 54,0 56,9
Holandia 8,6 9,6 10,6 11,9 13,2 14,0
Polska 34,4 23,8 26,5 30,6 32,7 35,2
Portugalia 7,4 8,3 8,7 9,0 9,0 9,9
Rumunia 15,5 15,8 17,1 18,8 20,5 22,0
Hiszpania 25 27,5 28,7 31,4 34,1 37,2
Szwecja 6,2 6,8 7,2 7,6 8,1 8,3
Wielka Brytania 47,2 49,5 51,0 53,6 55,5 55,8

Objasnienia:

* W nawiasach catkowita populacja Niemiec.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Demographic Yearbooks 1948, 1955, 1962, 1971, 1979.

Mozna takze stwierdzi¢, ze wzrost potrzeb mieszkaniowych byt nie tylko efek-
tem powojennego wzrostu populacji jako takiej, ale takze nowego roztozenia
przestrzennego ludnosci. Migracje zwigzane z poszukiwaniem pracy i miejsca do
mieszkania przyczynialy si¢ do zwigkszenia znaczenia duzych miast.

Tabela 2.4. Populacja w miastach od 100 tys. mieszkaficdw (w mln) od lat 40. do 80.

Paistwo | Rok | POPURR| oy | Populacia | g | Poputacia | gy | Populada

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Austria 1951 2,3 1961 2,3 1971 2,3 1981 2,2
Belgia 1947 0,9 b.d. b.d. 1970 1,3 1980 1,3
Butgaria 1946 1,7 1956 0,9 1965 14 b.d. b.d.
Czechostowacja | 1947 1,6 1961 2,0 1970 2,3 b.d. b.d.
Dania 1950 1,4 1960 1,5 1965 1,7 1970 1,8
Finlandia 1950 0,5 1960 0,7 b.d. b.d. b.d. b.d.
Francja 1946 6,6 1954 7,2 1968 20,4 b.d. b.d.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9
?ﬁfﬁme 1946 | 102 |1950| 12,9 |1961| 165 |1970| 24,0
w::;%me 1946 | 23 |1964| 37 |1971| 37 |1981| 43
Grecja 1951 0,9 1961 2,5 b.d. b.d. b.d. b.d.
Wegry b.d. bd. |1960| 22 |1970| 2,7 |1980| 3,1
Irlandia 1951 | 05 |1960| 06 |1966| 08 [1981| 1,0
Wtochy 1951 | 97 |bd | bd |1971| 158 |1981| 159
Holandia 1947 0,6 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
Polska 1946 | 24 |1960| 61 |bd | bd [1978] 97
Portugalia 1950 1,0 b.d. b.d. b.d. b.d. 1981 1,1
Rumunia 1948 | 1,3 |1956| 21 [1966| 31 |1977| 50
Hiszpania 1950 | 67 |bd | bd [1970| 124 |1981| 158
Szwecja 1950 | 1,3 |1960| 1,7 [1970| 1,7 |1980| 1,8
Wielka Brytania | 1951 22,7 1961 16,6 b.d. b.d. b.d. b.d.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Demographic Yearbooks 1948, 1955, 1962, 1971,
Compendium of Human Settlements Statistics 1983.

Niestety, takze w tym przypadku dane statystyczne sa fragmentaryczne
- por. tabela 2.4. Ich analiza pozwala jednak zauwazy¢ znaczace réznice w tem-
pie przyrostu ludnosci w miastach majacych co najmniej 100 tys. mieszkancow,
w takich panstwach, jak przede wszystkim: Francja, Niemcy Zachodnie, Wtlochy,
Polska i Hiszpania.

2.3.2. Wielkos¢ i struktura wtasnosciowa zasobu mieszkaniowego

Dane statystyczne opisujace zasoby mieszkaniowe z wczesnego okresu powojenne-
go nie s3 kompletne, podstawowe zrodlo — czyli spisy powszechne przeprowadza-
ne byly w réznym czasie i przy uzyciu réznej metodologii. Mozna jednak zauwazy¢
pewne cechy charakterystyczne 6wczesnej sytuacji mieszkaniowej, przede wszyst-
kim zréznicowana byla dynamika przyrostu zasobu mieszkaniowego w poszcze-
golnych latach - por. tabela 2.5. W panstwach, dla ktérych sg dostepne dane z lat
50., mozna zauwazy¢, ze w tych latach wzrost liczby mieszkan byl umiarkowany,
zapewne wynikalo to z trudnosci gospodarczych, a w szczegdlnosci materiatowych
(deficyt oraz wysokie koszty materialéw budowlanych). Dopiero w okresie lat 60.
mozna zaobserwowac zwigkszenie dynamiki przyrostu zasobu mieszkaniowego.
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Tabela 2.5. Liczba mieszkan w panstwach europejskich od lat 50. do 80.

Liczba Liczba Liczba Liczba
Panstwo Rok | mieszkan | Rok | mieszkan | Rok | mieszkan | Rok | mieszkan
(mln) (mln) (mln) (mln)
Austria 1951 2,14 |1961| 2,25 |1972| 2,65 |1981| 2,69
Belgia 1947 2,81 1961 3,01 1970 3,22 b.d. b.d.
Butgaria 1956 1,73 1965 2,01 1975 2,33 1985 2,70

Czechostowacja 1950 3,61 1961 3,82 1970 4,40 1980 4,90

Dania 1960| 1,48 [1965| 1,57 |1970| 1,80 |1981| 2,03
Finlandia 1950 0,99 |1960| 1,21 |1970| 1,46 |1980| 1,72
Francja 1962 | 14,14 |1968| 1577 |1973| 18,12 |1978| 18,64

Niemcy Zachodnie | 1956 | 12,66 1968 | 19,64 1972| 20,12 1978 | 23,06

Niemcy Wschodnie | b.d. b.d. 1967 5,95 1971 6,05 b.d. b.d.

Grecja 1951 1,7 |1961| 2,07 |1971| 3,08 |bd.| bad.
Wegry 1960| 2,72 |1970| 3,03 [1973| 3,34 |1980| 3,41
Irlandia 1961| 0,67 |1966| 0,68 |1970| 0,70 |1986| 0,96
Wtochy 1951| 10,75 |1961| 13,03 |1971| 17,43 |bd.| b.d.
Holandia 1956 | 2,51 |1960| 2,82 |1971| 3,72 [1977| 4,50
Polska bd. | bd. |1960| 7,02 |1970| 829 [1977| 10,71
Portugalia 1950| 2,03 |1960| 22 |1970| 2,70 bd bd
Rumunia b.d. b.d. 1966 5,24 b.d. b.d. 1992 7,18
Hiszpania 1950| 6,29 |1960| 7,72 |1970| 10,65 |1991| 11,82
Szwecja 1960| 2,58 |1965| 2,77 |1975| 3,53 |1980| 3,49

Wielka Brytania 1961 | 14,64 1966 | 15,69 1971| 16,45 1981 | 17,85

Objasnienia:

W przypadku krajéw, w ktorych nie ma danych o latach 70. i wczesnych 80. wykorzystano dane
pbzniejsze.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Compendium of Housing Statistics 1971,
1975-1977, Compendium of Human Settlements Statistics 1983, 1995, TenLaw.

Wazng kwestiag byl udzial gospodarstw domowych, ktére byly wiasciciela-
mi wykorzystywanych mieszkan i domoéw, fragmentaryczne dane wskazujg na
ogromne zroznicowanie w poszczegolnych panstwach, przy czym, co ciekawe,
nadzwyczaj wysoki poziom wtasnos$ci cechuje niektdére panstwa socjalistyczne
- por. tabela 2.6.
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Tabela 2.6. Udziat procentowy gospodarstw domowych zamieszkujacych wtasne mieszkania

od lat 60. do 80.

Udziat gospodarstw
domowych

Udziat gospodarstw
domowych

Panstwo Rok zamieszkujacych Rok zamieszkujacych
wtasne mieszkania (%) wtasne mieszkania (%)
Austria 1970 47,7 1981 48,1
Belgia 1961 49,7 b.d. b.d.
Butgaria 1965 71,0 1985 72,5
Czechostowacja 1961 50,4 b.d. b.d.
Dania 1965 44 .4 b.d. b.d.
Finlandia 1960 60,8 1989 71,2
Francja 1968 60,8 1968 54,4
Niemcy Zachodnie 1961 29,4 1987 37,6
Niemcy Wschodnie b.d. b.d. b.d. b.d.
Grecja b.d. b.d. b.d. b.d.
Wegry 1970 62,9 1990 74,0
Irlandia 1961 59,8 1981 74,4
Wtochy 1961 45,8 b.d. b.d.
Holandia 1956 25,7 1989 44,0
Polska b.d. b.d. 1988 35,3
Portugalia 1960 44,5 b.d. b.d.
Rumunia b.d. b.d. 1992 75,4
Hiszpania b.d. b.d. 1991 77,6
Szwecja 1970 35,5 1990 40,4
Wielka Brytania 1961 43,0 b.d. b.d.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Compendium of Housing Statistics 1971,
Compendium of Human Settlements Statistics 1995.

Popularnym, aczkolwiek niedoskonalym, wskaznikiem pozwalajacym na po-
réwnanie sytuacji mieszkaniowej w poszczegoélnych panstwach jest liczba miesz-
kan na 1000 mieszkancéw. Na podstawie wczesniej wskazywanych fragmentarycz-
nych danych dokonano przeliczenia, ktére pozwolito na wytonienie wskaznikow
w pewnym odstepie czasu. Daje to pole do analizy rozmiaru i szybkosci zmian
w sytuacji mieszkaniowej poszczegélnych panstw — por. tabela 2.7.
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Tabela 2.7. Wskaznik liczby mieszkar na 1000 mieszkancéw od lat 50. do 70.

Wskaznik liczby mieszkan

Wskaznik liczby mieszkan

Panistwo Rok na 1000 mieszkancow Rok na 1000 mieszkancow
Austria 1951 310 1972 353
Belgia 1947 330 1970 335
Butgaria 1956 227 1975 268
Czechostowacja 1950 293 1970 308
Dania 1960 329 1970 367
Finlandia 1950 247 1970 317
Francja 1962 304 1973 344
Niemcy Zachodnie | 1956 249 1972 327
Niemcy Wschodnie | 1967 372 1971 356
Grecja 1951 223 1971 354
Wegry 1960 273 1973 321
Irlandia 1961 239 1970 235
Wtochy 1951 229 1971 325
Holandia 1956 235 1971 286
Polska 1960 236 1970 254
Portugalia 1950 241 1970 318
Rumunia 1966 274 b.d. b.d.
Hiszpania 1950 225 1970 313
Szwecja 1960 344 1975 430
Wielka Brytania 1951 274 1971 338

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Demographic Yearbooks 1948, 1955, 1962, 1971,
Compendium of Human Settlements Statistics 1983.

Najtrudniejszg sytuacj¢ mieszkaniowa na podstawie badanego wskaznika w la-
tach 50. mialy Grecja, Hiszpania, Wlochy i Bulgaria. Polska, Holandia i Irlandia
prezentowaly sie niewiele lepiej. Jednakze badajac wskaznik w latach 70., wida¢
ogromng réznice w tempie przyrostu zasobu mieszkan - niekwestionowanym li-
derem jest Grecja, ktéra w ciagu 20 lat poprawita wynik z 223 do 354 mieszkan na
1000 mieszkancow, znacznie lepsza sytuacje mozna bylo odnotowac we Wloszech
i Hiszpanii. Natomiast w dalszym ciaggu najnizsze warto$ci wskaznika wykazywaty
Irlandia, Polska i Bulgaria.
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2.4. Spoteczno-gospodarcze uwarunkowania
rozwoju rynkow mieszkaniowych od lat 80.
do roku 2017

Problemy gospodarcze lat 70. wywolaly odwrotny trend niz w latach wcze$niej-
szych - moéwi sie bowiem o rekomodyfikacji zasobu mieszkaniowego [Forrest,
Williams 1984]. Panstwa zaczely si¢ wycofywa¢ z bezposredniego udziatu w do-
starczaniu ustug mieszkaniowych (co oznaczalo tez zmniejszenie wydatkéw pu-
blicznych przeznaczonych na cele mieszkaniowe), cedujac cze$¢ swoich upraw-
nien na podmioty prywatne, czesto non-profit, prywatyzujac zasoby spoleczne,
wspierajac strong¢ popytows, a nie jak wczesniej podazowa [Dewilde, De Decker
2016]. Promowano prawo wlasnosci takze poprzez bonusowa prywatyzacje na
rzecz najemcow, a likwidujac ograniczenia czynszowe wspierano prywatne inwe-
stycje na rynku najmu.

W latach 80. pojawily si¢ nowe czynniki, ktére w dtuzszej perspektywie wywo-
taly obecny proces finansjalizacji. Liberalizacja zasad obowiazujgcych na rynkach
finansowych, rozwdj globalnych relacji, takze w odniesieniu do kredytodawcow
hipotecznych, sekurytyzacja, przyczynily si¢ do wzrostu popytu na kredyty hi-
poteczne, wzrostu liczby wlascicieli, rosnacych cen na rynkach mieszkaniowych,
a w konsekwencji baniek cenowych na rynkach mieszkaniowych wielu panstw. Nie
bez znaczenia byly takze czynniki zewnetrze o charakterze demograficznym i kul-
turowym, w tym zmiany na rynku pracy. Rezultatem tych oddziatywan i zmian
jest rosnacy poziom nieréwnosci w dostepie do ustugi mieszkaniowej o odpowied-
nim standardzie. Swiadcza o tym badania wptywu komodyfikacji i finansjalizacji
na dostepnos¢ mieszkan wérod gospodarstw domowych o niskich dochodach. Za-
réwno w odniesieniu do grupy sredniozamoznej, jak i w przypadku gospodarstw
niezamoznych w panstwach, ktore maja wyzszy poziom komodyfikacji i finansja-
lizacji, pomiedzy latami 1995 a 2012 nastgpito pogorszenie dostgpnosci mieszkan
[Dewilde, De Decker 2016].

2.4.1. Uwarunkowania demograficzne

W wigkszosci panstw UE widoczny jest wzrost liczby ludnosci w analizowanym
okresie lat 1980-2017, jakkolwiek jego tempo jest zréznicowane — por. tabela 2.8.
Kraje tracace mieszkancéw to byle panstwa socjalistyczne, takie jak: Bulgaria,
Chorwacja, Estonia, Wegry, Lotwa, Litwa i Rumunia.
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Tabela 2.8. Zmiany populacyjne od lat 80. do roku 2017

Liczba ludnosci w mln

Panstwo

1980 1990 2000 2010 2017
Austria 7,5 1,7 8,1 8,4 8,7
Belgia 9,8 10,0 10,5 10,9 11,4
Butgaria 8,8 8,9 8,0 7,5 7,0
Chorwacja b.d. 48 4.4 44 41
(Cozjclg‘;;{i"ggfhy) 15,3 10,3 10,3 10,5 10,6
Dania 5,1 5,1 5,3 5,5 5,7
Estonia b.d. 1,6 1,4 1,3 1,3
Finlandia 4.8 5,0 5,2 5,5 5,5
Francja 53,7 56,7 59,0 61,2 64,9
Niemcy Zachodnie 615
(od 1990 r. jako jeden kraj) ’ 79,4 82,0 82,4 82,5
Niemcy Wschodnie 16,7
Grecja 9,6 10,0 10,0 11,1 10,8
Wegry 10,7 10,3 10,0 10,0 9,8
Irlandia 3,4 3,5 3,8 45 48
Wtochy 57,0 57,6 57,7 60,5 60,5
totwa b.d. 2,6 2,4 2,2 2,1
Litwa b.d. 3,7 3,7 3,3 3,1
Holandia 14,1 149 15,8 16,6 17,1
Polska 35,6 38,1 38,6 38,2 38,0
Portugalia 9,9 9,9 10,0 10,6 10,3
Rumunia 22,2 23,2 22,4 214 19,6
Stowacja b.d. 5,3 5,4 5,4 5,4
Stowenia b.d. 2,0 2,0 2,0 2,0
Hiszpania 37,4 38,9 39,5 46,0 46,5
Szwecja 8,3 8,6 8,9 9,4 10,0
Wielka Brytania 55,9 57,5 59,5 62,2 65,8

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Demographic Yearbooks 1983, 1994, 2000, 2010, 2017.

Biorgc pod uwage sama liczbe obywateli jako swoisty wyznacznik potrzeb
mieszkaniowych, mozna wskaza¢, ze konieczno$¢ dostarczenia znacznej liczby
jednostek mieszkalnych dotyczyla w badanym okresie Francji, Wielkiej Brytanii
i Hiszpanii. Warto zauwazy¢, ze inne panstwa o duzej populacji — Niemcy i Wto-

chy nie do$wiadczyly takiego wzrostu liczby ludnosci.
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2.4.2. Wielkos¢ i struktura wtasnosciowa zasobu mieszkaniowego

Zmiany populacyjne mozna zestawi¢ z wynikami spiséw powszechnych w odnie-
sieniu do liczby zamieszkanych jednostek mieszkalnych. W zasadzie wystepuje
wzrost liczby wykorzystywanych mieszkan i domdw, natomiast zréznicowane jest
jego tempo — por. tabela 2.9. Niestety, nie ma mozliwosci odwolania si¢ do liczby
mieszkan zamieszkatych w 2017 r. w stosunku do wszystkich panstw, wynika to
z braku danych spisowych?, przedstawiono wobec tego catkowitg liczbe mieszkan.

Tabela 2.9. Zmiany liczby mieszkan w poszczegélnych panstwach UE od lat 80. do roku 2017

. . Liczba Liczba Liczba
Liczba Liczba . , . . . .
Panstwo Rok | mieszkan | Rok | mieszkan mieszkan | mieszkan | mieszkan
(mln) (mln) w2001r. | w2011lr. | w2017 r*
(mln) (mln) (mln)
1 2 3 4 5 6 7 8
Austria 1981 2,7 1997 3,2 3,3 3,6 3,9 (4,6)
Belgia b.d. b.d. 1991 3,7 4.0 4.6 (5,4)
Butgaria 1985 2,7 1992 2,7 2,8 2,6 (3,9)
Chorwacja b.d. b.d. 1991 1,5 1,7 1,9 (2,2)
Czechostowacja | bd. |1991| 3,7 38 41 47)
(od 1990 r. Czechy) | h ’ ’ ’ ’
Dania b.d. b.d. 1991 2,1 2,4 2,5 2,6(2,8)
Estonia b.d. b.d. b.d. b.d. 0,5 0,5 0,6 (0,7)
Finlandia 1989 2,0 1998 2,2 2,3 2,5 2,7(3,0)
Francja b.d. b.d. 1990 | 21,5 23,8 27,9 28,7 (35,0)
Niemcy Zachodnie
(od 1990 1. jako 1987 | 25,9
jeden kraj) 1998 | 345 b.d. 36,9 (40,5)
Niemcy
Wschodnie b.d. b.d.
Grecja b.d. b.d. b.d. b.d. 3,5 4,1 (6,5)
Wegry b.d. b.d. 1990 3,7 3,7 3,9 (4,4)
Irlandia 1986 0,9 b.d. b.d. 1,3 1,6 1,7(2,0)
Wtochy b.d. b.d. 1991 | 19,7 21,6 24,1 25,7 (35,8)

4 Autorzy kontaktowali sie z krajowymi urzedami statystycznymi w celu uzyskania danych, ale
uzyskali odpowiedzi w wiekszosci przypadkdw, ze takich danych nie ma.
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Tabela 2.9 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7 8
kotwa b.d. b.d. 1991 0,9 0,8 0,8 (1,0)
Litwa b.d. b.d. 1998 1,3 1,2 1,2 (1,4)
Holandia 1989 5,8 1998 6,7 6,5 6,9 (7,7)
Polska 1988 10,7 [1995| 11,0 11,6 12,6 (14,4)
Portugalia b.d. b.d. 1991 3,0 3,5 3,9 (5,9)
Rumunia b.d. b.d. 1992 7,2 7,2 7,3 (8,8)
Stowacja b.d. b.d. 1991 1,6 1,6 1,7 (1,9)
Stowenia b.d. b.d. b.d. b.d. 0,6 0,7 0,7 (0,9)
Hiszpania b.d. b.d. 1991 11,8 14,2 18,0 (25,2)
Szwecja b.d. b.d. 1990 3,8 4,0 4,0 (4,8)
Wielka Brytania b.d. b.d. 1996 20,4 24,4 26,3 (28,0)

Objasnienia:

* Dane z roku 2017 dotycza mieszkan zamieszkatych i ogétu mieszkan, te ostatnie wyrazone sg

w nawiasach.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Compendium of Human Settlements Statistics
1995, 2001, 2011, Eurostat Census time series, Croatian Bureau of Statistics; dane za 2017 .

pochodza z publikacji Pittini i in. 2017, ECB Structural Housing Indicators Statistics, weryfikacja
za pomocg danych krajowych urzedéw statystycznych.

Liderzy tworzenia nowego zasobu mieszkaniowego w badanym okresie to Ir-
landia, Portugalia, Hiszpania, Chorwacja oraz Wielka Brytania. Wyraznie widocz-
na jest znaczgca roznica miedzy wielkoscig zasobu w wiekszosci panstw Europy

Zachodniej i niektérymi panstwami postsocjalistycznymi.

Wskaznik, ktéry pozwala na ocene zmian i ich dynamiki w odniesieniu do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, czyli liczba mieszkan na 1000 mieszkancow,
obrazuje réznice migdzy blokiem panstw kapitalistycznych i postsocjalistycznych

- por. tabela 2.10.

Tabela 2.10. Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkafncdw w wybranych panstwach UE
od lat 90. do roku 2017

pawo | no | ke | Wokork | ko | i
1 2 3 4 5 6
Austria 1997 400 407 429 547
Belgia 1991 377 388 422 474
Butgaria 1992 303 354 356 551
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1 2 3 4 5 6

Chorwacja 1991 312 386 432 524
gzz:;)smwacja (0d 1990 | 149, 359 369 390 454
Dania 1991 411 444 446 490
Estonia 384 384 385
Finlandia 1989 400 442 463 545
Francja 1990 379 402 441 539
Niemcy Zachodnie

(0d 1990 jako jedenkraj) | 57 | 41 b, 151 490
Niemcy Wschodnie b.d.

Grecja b.d. b.d. 350 362 601
Wegry 1990 359 363 391 449
Irlandia 1986 257 342 355 416
Wtochy 1991 342 372 397 551
totwa 1991 360 348 400 476
Litwa 1998 351 343 375 551
Holandia 1989 386 406 413 476
Polska 1988 282 300 330 379
Portugalia 1991 303 340 371 573
Rumunia 1992 313 321 341 449
Stowacja 1991 302 296 315 352
Stowenia b.d. b.d. 300 350 450
Hiszpania 1991 303 352 390 542
Szwecja 1990 442 b.d. 423 480
Wielka Brytania 1996 349 408 421 425

Objasnienia:

* Wskaznik za 2017 r. dotyczy catkowitej liczby mieszkan.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie UN Compendium of Human Settlements Statistics
1995, 2001, 2011, Eurostat Census time series, Croatian Bureau of Statistics; dane za 2017 r.
pochodza z publikacji Pittini i in. 2017, ECB Structural Housing Indicators Statistics, weryfikacja
za pomoca danych krajowych urzedéw statystycznych.

Wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkanicow najsilniej wystapit w Grecji i Por-
tugalii, ale bez watpienia duze znaczenie majg mieszkania wakacyjne. Zwracajg
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uwage roznice pomiedzy panstwami postsocjalistycznymi, niedobor ilosciowy nie
powinien silnie wystapi¢ w Czechach, na Lotwie, Litwie, Stowenii, Bulgarii i Chor-
wagji. Istnieja tu jednak specyficzne uwarunkowania, ktdre zaburzajg wyciagniecie
takiego wniosku, przede wszystkim dotyczg one jakosci zasobu oraz jego prze-
znaczenia na mieszkania wakacyjne. Nie bez znaczenia sg takze ubytki populacji,
ktére skutkujg podwyzszeniem ogolnej liczby mieszkan na 1000 mieszkancow.



Rozdziat 3

Ewolucja rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych w wybranych
panstwach UE!

3.1. Ewolucja rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych w wybranych panstwach UE
od lat 50. do 80.

Dane statystyczne sg odzwierciedleniem efektywnosci prowadzonej przez poszcze-
gélne panstwa polityki mieszkaniowej. Panstwa sg gtéwnym konstruktorem tadu
instytucjonalnego i podmiotem odpowiedzialnym za tworzenie filtrow instytucjo-
nalnych, ktore fagodza skutki tzw. szokéw globalnych i innych zagrozen wynika-
jacych z otoczenia miedzynarodowego [Wilkin 2017]. Decydujace znaczenie przy
realizacji tych zadan ma przyjety przez politykow system wartosci priorytetowych,
warto$ciom tym podporzadkowane sg cele polityki. Matryca instytucjonalna spo-
teczenstwa jest wynikiem przyjetych przez dane spoleczenstwo norm formalnych
(prawnych), jak i nieformalnych.

1 Rozdziat ten zostat oparty na publikacjach bedacych wynikiem projektu TenLaw, TENLAW:
Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe: Austria R. Hofmann, Belgium M. Haff-
ner, H. Bounjouh; Bulgaria B. Zahariev, D. Giteva, |. Yordanov; Cratia A. Jakopi¢, M. Znidarec;
Czech Republic P. Podrazil, R. Jadamus, P. Petr; Denmark J. Juul-Sandberg; P. Orji, P. Sparkes;
Estonia A. Hussar; Finland T. Ralli; France J. Hoekstra, F. Cornette; Germany J. Cornelius, J. Rze-
znik; Greece T. Konistis; Hungary J. Hegediis, V. Horvath, N. Teller, N. Tosics; Ireland M. Jordan;
Italy R. Bianchi; Latvia J. Kolomijceva; Lithuania A. Mikelénaité; the Netherlands M. Haffner,
M. van der Veen, H. Bounjouh; Poland G. Panek; Portugal D. Correia, N. Santos, M. Olinda
Garcia; Romania |. Bejan, F. Botonogu, |. Armasu, Scotland M. Jordan; Slovakia J. Stefanko,
M. Filo, Z. Jurcova; Slovenia T. Pertovic; Spain E. Molina Roig; Sweden O. Baath, https://cor-
dis.europa.eu/project/rcn/102183/results/en.
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Austria®> w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej skoncentrowata sie
na odtworzeniu zasobéw zniszczonych w trakcie dzialann wojennych, starano
sie wspiera¢ przede wszystkim gospodarstwa domowe o niskich dochodach. Ze
wzgledu na problemy gospodarcze w latach 50. budowano niezbyt wiele — w latach
1951-1961 ok. 112 tys. jednostek mieszkalnych, prawdziwy boom budowlany miat
miejsce w latach 60., przybylo wtedy ok. 416 tys. mieszkan. Panstwo wspierato
producentéw mieszkan poprzez system subsydiéw, a docelowymi beneficjentami
byly osoby nisko uposazone, ktdre uzyskiwaty prawa do mieszkan spolecznych po
cenach nizszych niz rynkowe.

W Belgii’ uznano wtasnos¢ mieszkania za przyjety model kulturowy. Juz przed
IT wojna $wiatowg wprowadzono rozwigzania, ktére mialy umozliwia¢ nabywa-
nie mieszkan na wlasnos¢ takze osobom mniej zamoznym. Po wojnie, pomimo
odczuwania znacznych niedoboréw mieszkan, budowano niezbyt wiele. Wplywat
na to z jednej strony wzrost kosztow budowy nieadekwatny do rozmiaru pomo-
cy panstwa, a z drugiej zamrozenie stawek czynszow mieszkan do najmu. Najem
byt tani, w efekcie budownictwo czynszowe nie bylo konkurencyjng inwestycja,
dodatkowe trudnosci wynikaly z niemoznosci wypracowania przez kilka lat kom-
pleksowych rozwigzan legislacyjnych (spdr polityczny).

Dania* przed druga wojna swiatowa nie odczuwala gtodu mieszkaniowego,
jednak wybuch wojny i zatrzymanie aktywnosci budowlanej wywolaly niedo-
bér mieszkan, a w efekcie wprowadzono regulacje prawe chronigce najemcow.
Dania nie odniosta wigkszych szkéd wojennych w zasobach mieszkaniowych,
jednak w latach 40. odczuwany byt duzy niedobér mieszkan ze wzgledu na brak
nowych inwestycji, niski standard istniejacych obiektéw, wzrost liczby ludnosci
i fale migracji do miast. Dotyczylo to przede wszystkim okreslonych lokalizacji.
Inwestorzy nie byli zainteresowani inwestycjami w mieszkania na wynajem, po-
niewaz obowigzywalo zamrozenie czynszow. W tej sytuacji politycy zgodzili sie,
ze konieczna jest powazna interwencja na rynku mieszkaniowym, polegajaca na
wsparciu budowy mieszkan o niskich kosztach. Wprowadzono utatwienia w fi-
nansowaniu za pomocg kredytow dla wlascicieli nieruchomosci. Wraz z poprawa
sytuacji gospodarczej wzrastala aktywnos¢ budowlana, przede wszystkim w seg-
mencie doméw jednorodzinnych. Nowe zasoby prywatnego rynku najmu zostaty
zwolnione z restrykcji czynszowych, przez co stawki wzrastaly szybko. W latach
60. wprowadzono kondominia - odpowiednik wspélnot mieszkaniowych i moz-
liwo$¢ bycia wlascicielem mieszkania w budynku wielomieszkaniowym, byta to

2 Liczba ludnosci w 1947 r. 6,9 mln, w 1979 r. 7,5 mln; liczba mieszkan w 1951 r. 2,14 mln,
w 1981r. 2,69 min.

3 Liczba ludnosci w 1947 r. 8,4 mln, w 1979 r. 9,8 mln; liczba mieszkan w 1947 r. 2,81 mln,
w 1970r. 3,22 min.

4 Liczba ludnosci w 1947 r. 4,1 mln, w 1979 r. 5,1 mln; liczba mieszkan w 1960 r. 1,48 min,
w 1981 r.2,03 min.
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cze$¢ liberalizacji rynku mieszkaniowego. Ponadto, spétdzielnie mieszkaniowe
zwigkszyly rozmiar dziatalno$ci. W efekcie tych wszystkich dzialan wzrosta liczba
mieszkan oddawanych do uzytku. W latach 70. wprowadzono prawo pierwokupu
dla najemcow.

W opisywanych panstwach socjalistycznych - Bulgarii, Czechostowagiji,
Niemczech Wschodnich, Polsce, Rumunii® polityka mieszkaniowa byla trakto-
wana w podobny sposdéb - jako dodatek do najwazniejszych polityk dotyczacych
obronnosci i gospodarki. Z przyczyn ideologicznych promowano okreslone typy
dzialalnosci przemystowej (kopalnie, huty, elektrownie, wielkie zaklady przemy-
stowe), wymagalo to ogromnych nakladéw kapitalowych. Na budowe mieszkan
brakowalo sit i srodkow, jakkolwiek aspekt propagandowy budownictwa miesz-
kaniowego jako realizacji potrzeb socjalistycznego spoleczenstwa byl chetnie wy-
korzystywany. Potrzeby mieszkaniowe w poszczegélnych panstwach byly zroz-
nicowane, poniewaz zniszczenia wojenne dotknety najbardziej Polske i Niemcy
Wschodnie, pozostale panstwa socjalistyczne nie ucierpiaty tak mocno. Gospodar-
ka centralnie planowana zdominowata sektor mieszkaniowy, budowa, dystrybucja
i zasady utrzymania zasobu byly uzaleznione od decyzji centralnych, wielolet-
nich planéw gospodarczych, wolny rynek funkcjonowal w niektérych panstwach
w bardzo ograniczonym zakresie. Jesli nawet pozostawiano prawo wilasnoséci do
mieszkan prywatnym osobom, to nie mialy one mozliwosci decydowania o spo-
sobie wykorzystania ich dobr. Po pierwszym okresie silnych restrykcji i nacisku na
nacjonalizacje, nastapilo zmniejszenie ingerencji panstwa, czgsto majace wymiar
sankcjonowania prywatnego obrotu, ktéry odbywat sie nieformalnie. Aktywnos¢
budowlana w sferze mieszkaniowej w latach 50. i 60. byla zdecydowanie za mata
w stosunku do potrzeb demograficznych i spotecznych - por. tabele 2.3 i 2.5.

Finlandia® w okresie powojennym cierpiala na powazny niedobdr mieszkan,
w odpowiedzi ustanowiono system subsydiéow dla strony podazowej (tez wlasci-
cieli nieruchomosci). Uruchomiono ponadto system specjalnych pozyczek miesz-
kaniowych. W latach 60. miala miejsce wielka migracja do miast, w ktérych wobec
ogromnego wzrostu potrzeb zaczeto budowa¢ mieszkania dla robotnikéw i wpro-
wadzono restrykcje dla prywatnych wiascicieli zasobu czynszowego. Od 1968 r.
stosowano kryterium dochodowe przy przyznawaniu prawa do mieszkania spo-
tecznego i wspieraniu nabycia prawa wlasno$ci mieszkania, obowigzywata tez kon-
trola wysokosci czynszéw. W latach 70. bardzo duzo budowano, w szczegélnosci
na przedmiesciach, $rodki finansowe pochodzily z pozyczek wspomaganych przez
panstwo, brak byto komercyjnego kredytowania hipotecznego, rynek finansowy
byt écidle regulowany. Zmiana uwarunkowan zostala wywolana deregulacja rynku
finansowego oraz wycofaniem si¢ panstwa z dotychczasowych form wsparcia.

5 Wtym czasie Litwa, totwa i Estonia byty cze$ciami ZSRR, Chorwacja byta czescig Jugostawii.
6 Liczba ludnosci w 1947 r. 3,9 mln, w 1979 r. 4,7 mln; liczba mieszkan w 1950 r. 0,99 mln,
w 1980r. 1,72 mlin.
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Podobnie jak wiele innych panstw Francja’ cierpiala po wojnie na znaczny
deficyt mieszkan. W odpowiedzi na potrzeby spoleczne wprowadzono subsydia
i nisko oprocentowane pozyczki na budowe, co zaowocowalo boomem budowla-
nym w latach 60. i 70. Stymulowano takze rozwdj sektora mieszkan spolecznych,
ale charakteryzowaly si¢ one niskg jakoscig. Starano si¢ takze wspiera¢ wlasnos¢,
umozliwiajgc tanie finansowanie deweloperom budujgcym na sprzedaz, co w efek-
cie mialo sprzyja¢ nizszym cenom. Popyt stymulowaly nisko oprocentowane kre-
dyty hipoteczne i system premii w sptatach. Od polowy lat 60. zmniejszono rozmiar
pomocy panstwa dla sektora mieszkaniowego, jednakze pozostawiono gtéwne in-
strumenty wsparcia.

Niemcy?® sg wyjatkowym przykladem rozwoju sektora mieszkaniowego. Podziat
panstwa w 1949 r. powolal do zycia dwa odregbne kraje, ktore staraly sie ze soba
konkurowac¢ na wszystkich mozliwych polach. Obszar byt ogromnie zniszczony, po-
nadto gléd mieszkaniowy byt wzmacniany naptywem ludnosci z terenéw, ktére po
nowym ustaleniu granic przestaly naleze¢ do Niemiec. W Niemczech Zachodnich
stworzono system pomocy opierajacy si¢ na mieszkaniach spolecznych. Jednakze
w odréznieniu od innych panstw, w ramach przyjetych rozwigzan wykorzystano
aktywnos¢ podmiotéw prywatnych. Staly sie one dostarczycielami zasobu spo-
tecznego, ktdry charakteryzowat si¢ wysoka jakoscia, a jego uzytkownikami miato
by¢ cale spoteczenstwo, a nie jedynie najbiedniejsi. Rynek byl ograniczony w ten
sposob, ze to panstwo przyznawalo prawa do zasobu spolecznego, decydowalo
o wysokosci czynszu czy jego czasowym zamrozeniu (z czego po pewnym czasie
zrezygnowano). O skali budownictwa moze §wiadczy¢ to, ze w 1949 r. oddano do
uzytku 220 tys. nowych mieszkan, w 1952 r. 460 tys., a w 1964 r. 620 tys. Ogoétem
w latach 1949-1965 wybudowano ok. 9 mln mieszkan, z czego ok. 51% to byly
mieszkania spoleczne. System podatkowy i uwolnienie czynszéw wsparly sektor
prywatny inwestujacy w mieszkania do najmu i nabywanie na wlasnos¢.

Grecje¢’ charakteryzowal brak oficjalnej polityki mieszkaniowej panstwa, uzna-
wano, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych to sprawa prywatna, rodzinna.
Jednocze$nie w konstytucji byla wzmianka o koniecznosci pomocy panstwa dla
potrzebujacych wsparcia. Problem mieszkaniowy byl powazny ze wzgledu na fale
migracji do miast, czego skutkiem byly koczowiska bezdomnych. Panstwo nie
bylo w stanie kontrolowa¢ aktywnosci budowlanej, powszechne byty samowole
budowlane i brak planowania przestrzennego. Panstwo za posrednictwem orga-
nizacji, m.in. zwigzkéw zawodowych, staralo si¢ oferowaé pomoc dla robotnikéw,

7 Liczba ludnosci w 1947 r. 41,0 mln, w 1979 r. 53,5 mln; liczba mieszkan w 1962 r. 14,14 mln,
w 1978 r. 18,64 mln.

8 Liczbaludnosci w 1947 r. w Niemczech Zachodnich 45,3 mln, w 1979 1. 61,3 mln; liczba miesz-
kan w 1956 r. 12,66 mln, w 1978 r. 23,06 mln.

9 Liczba ludnosci w 1947 r. 7,5 mln, w 1979 r. 9,4 mln; liczba mieszkan w 1951 r. 1,7 mln,
w 1970r. 3,01 min.
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a takze wdow bez $rodkéw do zycia. Udzielano pozyczek i pomagano w oplaca-
niu czynszoéw. Znaczacy wzrost liczby mieszkan w latach 1951-1971 wskazuje, ze
aktywnos¢ budowlana, pomimo braku oficjalnej polityki mieszkaniowej, ale przy
jednoczesnym wsparciu instytucjonalnym (system tanich pozyczek), rozwijala sie
bardzo dobrze.

Irlandia'® uzyskala byt panstwowy w 1948 r., byl to kraj na niskim poziomie
rozwoju gospodarczego, bardzo silnie uzalezniony gospodarczo od Wielkiej Bry-
tanii. Polityka mieszkaniowa stafa si¢ szczegolnie istotna dla samorzadu z racji
nalozenia na niego odpowiedzialno$ci w sferze mieszkaniowej i rozmiaru koniecz-
nych dzialan. Poza wsparciem aktywnosci budowlanej (subsydia byly takze dla
budownictwa samorzadowego) starano si¢ promowa¢ nabywanie mieszkan na
wlasnos$¢. Poza tym wyburzano slumsy i starano si¢ rewitalizowac obszary proble-
mowe. Prywatny sektor czynszowy nie byl wspierany.

Wilochy'' byly jednym z panstw, ktore odczuly bezposrednie dziatania wo-
jenne, w zwigzku z czym niezbedna byla odbudowa zasobu mieszkaniowego.
Ponadto, migracje do miast przyczynily si¢ do tego, ze problem niezaspokojo-
nych potrzeb mieszkaniowych stal si¢ bardzo powazny. Kwestiom mieszkaniowym
nadano bardzo duze znaczenie polityczne, a w efekcie postawiono na budowanie
mieszkan spotecznych, ktére byly wynajmowane lub sprzedawane potrzebujacym.
Ulatwienia dla budownictwa spolecznego byly juz na etapie planowania prze-
strzennego.

W Holandii' uznawano juz w okresie przedwojennym, ze mieszkanie na wy-
najem jest dobrym zabezpieczeniem na staro$¢. Wprowadzenie systemu emery-
talnego zmienito to podejscie, a dodatkowy czynnik zniechecajacy do budowy
mieszkan na wynajem wynikat z regulowania czynszéw przez panstwo. W 1947 r. za-
s6b mieszkaniowy byt wykorzystywany do prywatnego najmu w 60%, 12% stanowity
mieszkania spoleczne, a 28% domoéw i mieszkan byto zamieszkale przez wlascicie-
li. Czes$¢ rentierow sprzedawala mieszkania czynszowe podmiotom publicznym
w ramach proceséw rewitalizacji. Inwestorami w segmencie czynszowym byty nie
tylko osoby fizyczne, ale takze inwestorzy instytucjonalni, np. towarzystwa ubez-
pieczeniowe. Zachety wynikaly z mozliwosci uzyskania wsparcia w procesie bu-
dowy. Udziat gospodarstw domowych zamieszkujacych wtasne zasoby stopniowo
wzrastal wraz z poprawg sytuacji materialnej obywateli.

Portugalia® jest przyktadem panstwa, ktére doswiadczalo podobnych proce-
sow spoteczno-gospodarczych do panstw zachodnioeuropejskich, ale ze znacznym

10 Liczba ludnosci w 1947 r. 3,0 mln, w 1979 r. 3,3 mln; liczba mieszkan w 1961 r. 0,67 min,
w 1970 r. 0,7 mln.

11 Liczba ludnosci w 1947 r. 45,3 mln, w 1979 r. 56,9 mln; liczba mieszkan w 1951 r. 10,75 mln,
w 1971r. 17,43 min.

12 Liczba ludnosci w 1947 r. 9,6 mIn, w 1979 r. 14,0 mln; liczba mieszkan w 1956 r. 2,51 mln,
w1977 r. 4,5 min.

13 Liczba ludnosci w 1947 r. 8,3 mln, w 1979 r. 9,9 mln; liczba mieszkan w 1950 r. 2,03 mln,
w 1970 r. 2,7 min.
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przesunieciem w czasie. Okres migracji do miast mial miejsce dopiero w latach
60. i pierwszej potowie lat 70. Charakterystyczne byty problemy z przestrzeganiem
prawa budowlanego, powszechne byty samowole budowlane w odniesieniu do do-
moéw. Prébowano rozwigzaé problem niedoboru mieszkan poprzez dostarczanie
mieszkan spotecznych, ale brak bylo powszechnej akceptacji dla tego rozwigzania.
Zly stan zasobu wynikal z wieloletniej blokady podwyzek czynszéw, co przy trud-
nosci z usunieciem lokatora powodowalo nieoptacalnos¢ inwestowania w pry-
watny zasob do najmu. Efektem tego byla koniecznos¢ dziatan rewitalizacyjnych
na wielka skale, w szczegélnosci w Lizbonie i Porto, gdzie obowigzywalo wiele
starych umdéw najmu, ktére nie podlegaty nowelizacjom przepiséw (od 1966 r.
wprowadzono mozliwo$¢ podwyzek stawek czynszu co 5 lat).

W Hiszpanii'* niedobdr mieszkan wystapil silnie po wojnie domowej, w latach
50. najem byt bardziej powszechny niz wlasno$¢ (51,4 do 46,9%), jednakze ta sy-
tuacja zmienila si¢ w nastgpnym okresie, poniewaz celem polityki panstwa byto
poszerzenie grona wlascicieli. Oferta prywatnych mieszkan do najmu zmniejszala
sie ze wzgledu na silng ochrone¢ najemcéw i wysokie ryzyko, ze uzytkownik bedzie
zalegal z optatami, znieche¢calo to do tego rodzaju inwestycji. Od 1959 r. nastapito
otwarcie polityczne, ktére zaowocowalo wzrostem gospodarczym, mieszkania sta-
ly si¢ istotnym elementem polityki, zapewniono przywileje podatkowe w postaci
odliczen podatkowych dla nabywcéw. Funkcjonowaly tez instrumenty wsparcia
dla mieszkan spotecznych. Z drugiej strony kurczyt sie rynek czynszowy prywatny,
poniewaz wlasciciele nie uzyskiwali konkurencyjnych do innych inwestycji zwro-
tow, wiec czesto odsprzedawali mieszkania ich najemcom. Sytuacje komplikowa-
fo to, ze obowigzywalo stare i nowe prawo, odnoszace si¢ do zasad najmu lokali
mieszkalnych. Z uplywem czasu gtéwnym segmentem strony podazowej stato si¢
budowanie w celu sprzedazy mieszkan wtasnosciowych.

Szwecja'® ma podobna histori¢ do wielu innych panstw w odniesieniu do miesz-
kalnictwa. Rewolucja przemystowa i migracje z nig zwigzane wywolaly zapotrze-
bowanie na mieszkania w miastach, najem byl powszechny i nie przewidywano
szczegdlnej ochrony najemcdéw. Zostala ona wprowadzona w 1939 r., od 1942 r.
obowigzywata kontrola wysokosci stawek czynszu. Od 1956 r. obowigzywaly limi-
ty czynszowe, w 1969 r. wprowadzono nowe reguly, ktore wigzaly wysokos¢ stawek
czynszu w zasobie prywatnym z czynszami w zasobie spofecznym. To wtasnie bu-
downictwo spoleczne rozwijalo si¢ intensywnie po drugiej wojnie §wiatowej. Duze
znaczenie mialy spétdzielnie mieszkaniowe, ktore dostarczaly zasob dla mniej za-
moznych obywateli. Paiistwo wspieralo nabywanie mieszkan na wlasnos¢ przez
gospodarstwa domowe o mniejszych zasobach, funkcjonowat system tanich kre-

14 Liczba ludnosci w 1947 r. 27,5 mln, w 1979 r. 37,2 mln; liczba mieszkan w 1950 r. 6,29 mln,
w 1970 r. 10,64 mln.

15 Liczba ludnosci w 1947 r. 6,8 mln, w 1979 r. 8,3 mln; liczba mieszkan w 1960 r. 2,58 min,
w 1980 . 3,49 min.
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dytéw dla strony podazowej, gminy wspieraly jednostki non-profit dostarczajace
mieszkan. Spowodowalo to bardzo duzy przyrost zasobu mieszkaniowego, w tym
spolecznego, od pdznych lat 60. mozna bylo wrecz méwi¢ o nadwyzce mieszkan.
Dostepne dane statystyczne wskazujg, ze miedzy rokiem 1960 a 1975 nastapil zna-
czacy wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw: od 344 do 430.

Wielka Brytania'® po drugiej wojnie $wiatowej byta w bardzo trudnym potoze-
niu gospodarczym ze wzgledu na utrate statusu mocarstwa kolonialnego i kryzys
gospodarczy oraz koniecznos¢ odbudowy po zniszczeniach wojennych. W ramach
polityki mieszkaniowej uznano, ze pomoc dla oséb, ktére ze wzgledéw finanso-
wych nie mialy zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, jest niezbedna. Wsrod
podejmowanych dzialan znalazto si¢ m.in. zablokowanie mozliwosci podwyzsza-
nia stawek czynszu w mieszkaniowym zasobie prywatnym do najmu oraz nalo-
zenie na samorzad terytorialny obowiazku dostarczania mieszkan spofecznych.
W 1951 r. szacowano calkowitg liczbe mieszkan i doméw na 13,7 mln, z czego
przewazajaca cze¢s¢ miala charakter zasobu czynszowego prywatnego — 7,1 mln,
a lokale komunalne mialy najmniejszy udzial, poniewaz byto ich 2,5 mIn. Konse-
kwentne zniechecanie do inwestycji w mieszkania prywatne do najmu doprowa-
dzito do zmiany tej struktury - w 1971 r. na 18,8 mln mieszkan i doméw jedynie
3,6 mln miato charakter czynszowy prywatny, najwiecej bylo lokali zamieszkatych
przez wlascicieli - 9,4 mln, a w zasobie komunalnym znajdowato si¢ 5,7 mln jed-
nostek mieszkalnych.

3.2. Ewolucja rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych w wybranych panstwach UE
od lat 80. do roku 2017

3.2.1. Odrebnosci uwarunkowan rozwoju i ewolucji rynkow
nieruchomosci mieszkaniowych panstw postsocjalistycznych

Systemy mieszkaniowe panstw socjalistycznych byty opisywane jako ,nierucho-
mosci bez rynkéw nieruchomosci” [Zavisca 2012]. Konsekwencja odrebnosci,
ktére wynikaly z powojennych uwarunkowan polityczno-gospodarczych, byto
stworzenie osobnych $ciezek rozwoju (path dependence), ktére odbiegaty od wzor-
cow istniejacych w panstwach Europy Zachodniej, ale takze réznily si¢ miedzy
sobg. Podstawowy podzial socjalistycznych systemdéw mieszkaniowych nawigzuje

16 Liczba ludnosci w 1947 r. 49,5 mln, w 1979 r. 55,8 mln; liczba mieszkan w 1961 r. 14,64 mln,
w 1981r. 17,85 min.
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do przyjetych zasad ustrojowych i pozwala wyrdézni¢ dwie grupy i w ich ramach
trzy modele, s3 to: model radziecki (ZSRR i w jego ramach Litwa, Lotwa i Esto-
nia oraz NRD), model klasyczny (Albania, Bulgaria, Rumunia) jako grupa panstw
o klasycznym ustroju socjalistycznym oraz model reformistyczny (Jugostawia,
Wegry, Polska, Czechostowacja) jako grupa panstw o ustroju zreformowanego so-
cjalizmu [Soaita, Dewilde 2017, s. 8].

Transformacja systemdéw mieszkaniowych w tych panstwach odzwierciedla sy-
tuacje wyjsciows, zasadnicze reformy lat 90. oraz rozwdj gospodarczy i zmiany
demograficzne. Przeksztalcenia wlasnos$ciowe w postaci prywatyzacji i reprywaty-
zacji stanowily kamien wegielny dalszego rozwoju. Reprywatyzacja, poza Polska,
miata charakter ustawowy — nowe akty prawne stanowily o mozliwosci oraz zakre-
sie odzyskania mienia lub rekompensaty na rzecz bylych wiascicieli i ich spadko-
biercow. Pojawialy sie tu rézne rozwigzania - od zwrotéw w naturze poprzednim
wlasdcicielom, przez wyplate odszkodowan w pieniadzu, do wyptat w postaci bo-
néw reprywatyzacyjnych, za ktére mozna bylo naby¢ majatek panstwowy. Nieja-
ko réwnolegle toczyl si¢ proces prywatyzacji publicznego zasobu mieszkaniowe-
go, w tym procesie takze wykorzystywano rézne rozwiazania, przede wszystkim
odmiennosci wynikaly z poziomu podejmowania decyzji — czy podejmowaly je
organy na poziomie krajowym i te same zasady obowigzywaly powszechnie, czy
decydowaly indywidualnie gminy, ktére zostaly wyposazone w majatek miesz-
kaniowy. Przeksztalcenia wlasnosciowe spowodowaly rekordowe w skali Europy
poziomy wiasnosci mieszkan i domoéw uzyskane dzieki powszechnej checi bycia
wladcicielem i bonifikatom w koszcie wykupu mieszkan. Uzyskanie wlasnosci
w drodze prywatyzacji nie wigzalo sie z konieczno$cig zaciagniecia kredytu hipo-
tecznego lub byt on zaciggany w wysokosci nieproporcjonalnie niskiej w stosunku
do wartos$ci rynkowej uzyskanej nieruchomosci. W efekcie struktura wlasnosci
nie odpowiada poziomowi zamoznosci gospodarstw domowych, co w powigzaniu
ze znacznym stopniem zuzycia technicznego zasobu mieszkaniowego, ktory wy-
stepuje w niektorych panstwach, utrudnia utrzymywanie i gospodarowanie nim.

W wiekszosci panstw postsocjalistycznych zaséb mieszkan spotecznych ma mar-
ginalne znaczenie ze wzgledu na swoj bardzo niewielki rozmiar. Nie odpowiada to
potrzebom mieszkaniowym zglaszanym przez gospodarstwa domowe [np. Raport
Habitat for Humanity 2018]. Istnieje $wiadomos¢, ze zasdb czynszowy prywatny
jest niedoszacowany, poniewaz z przyczyn podatkowych ukrywa sie czesto fakt,
ze mieszkanie jest wynajete. Poglebione analizy wskazujg, ze pomimo wielu po-
dobnych probleméw dotykajacych mieszkalnictwo w tych panstwach wybraly one
osobne $ciezki rozwoju, méwi si¢ o ,,rownoleglych szlakach” [Soaita, Dewilde 2017].

Polityka mieszkaniowa panstw postsocjalistycznych jest $cisle zwigzana z prze-
mianami ustrojowymi, ktére w nich zachodzity.
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Bulgaria' jest jednym z najbiedniejszych panstw UE, w ostatnich latach traci-
ta obywateli, ktorzy migruja w poszukiwaniu lepszych warunkow zycia, niska tez
jest liczba urodzen, co w efekcie spowodowato spadek populacji o prawie 2 mln,
poréwnujac lata 1990 i 2017. Charakterystyczna dla struktury wlasnosci zasobu
mieszkaniowego byla zmiana w postaci szybkiego wzrostu prywatnej wlasnosci
kosztem zasobu publicznego. Wynikato to z prowadzonych proceséw prywatyza-
cji oraz reprywatyzacji. Obecnie ok. 87% zasobu jest zamieszkiwanych przez pry-
watnych wladcicieli, a jedynie 2,5% przez najemcéw komunalnych. Niski poziom
dochodéw, szybki wzrost kosztow zycia w potaczeniu z niska jakoscia starego i zu-
zytego zasobu mieszkaniowego (nieefektywnego energetycznie) spowodowaly, ze
wlasnos¢ stata sie dla wielu podmiotéw obcigzeniem, a nie uprawnieniem. Wiele
0s0b czgsto nie jest w stanie pokrywac kosztow niezbednych prac remontowych
wynikajacych z bardzo duzego zuzycia technicznego budynkéw. Bulgaria jest na
czele panstw, w ktorych zaséb mieszkaniowy charakteryzuje si¢ wysokim pozio-
mem deprywacji mieszkaniowej oraz przeludnienia.

Do 2008 r. obserwowano szybki wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych,
jednak swoista banka pekta w konicu 2008 r. Kryzys dotknat takze sektor budow-
lany i finansowy, banki staty si¢ znacznie ostrozniejsze w udzielaniu kredytéw hi-
potecznych. Brak stabilno$ci gospodarczej i politycznej odbija si¢ m.in. w realizo-
wanej polityce mieszkaniowej, problem braku dostepnych mieszkan o charakterze
spolecznym jest powazny, bioragc pod uwage wzrost liczby niezamoznych gospo-
darstw domowych. Osobnag kwestig sg nielegalne budowy, w szczegélnosci reali-
zowane przez Roméw. W 2017 r. w Bulgarii wprowadzono nowg strategie miesz-
kaniowgy, ktdrej celem jest zrownowazona polityka mieszkaniowa, wyrazana przez
pomoc dla najbiedniejszych, w tym w zakresie pokrywania kosztow ogrzewania
oraz kosztéw niezbednych remontow.

Chorwacja'®, poza problemami wynikajacymi z transformacji ustrojowej, od-
czula takze konsekwencje wojny, czyli konieczna byla odbudowa zniszczonego
zasobu. Podobnie jak w przypadku Bulgarii, zmniejszyla sie populacja panstwa.
Analizujac sytuacje mieszkaniows, nalezy wspomnie¢ o dwoch podstawowych
procesach, ktore jg ksztaltowaly, czyli o prywatyzacji i reprywatyzacji. Spowodo-
waly one zmiane struktury wlasnos$ciowej — w 1991 r. zasoby spoleczne stanowi-
ly ok. 25% zasobu ogdtem, obecnie ponad 90% zasobu jest zamieszkiwane przez
prywatnych wlascicieli. Pozostalosci socjalistycznego prawa mieszkaniowego
byty widoczne przez wiele lat pomimo wprowadzenia zasad gospodarki rynko-
wej. W 1996 r. wprowadzono nowe zasady, ale niemozliwe byto catkowite odcigcie
sie od przeszlosci. Konstytucja wskazuje, ze obowiazki w zakresie zaspokajania

17 Liczba ludnosci w 1947 r. 7 mln, w 1979 r. 9 mln, w 2010 r. 7,5 mln; liczba mieszkan w 1956 r.
1,73 mln, w 1975r. 2,33 mln, w 2011 r. 2,6 mln.

18 Liczba ludnosci w 1990 r. 4,8 mln, w 2010 r. 4,4 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 1,5 min,
w2011 r. 1,9 min.
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potrzeb mieszkaniowych obywateli spoczywaja na samorzadzie terytorialnym,
panstwo zostalo niejako od nich uwolnione. Gminy nie posiadaly jednak ani nie-
zbednej wiedzy ani zasobow do gospodarowania zasobem mieszkaniowym, stara-
ly sie wiec ich pozby¢, wykorzystujac rozdawniczg prywatyzacje (na ogot ptacono
10-15% warto$ci wykupowanego mieszkania). Co do zasady pienigdze uzyskane
z prywatyzacji powinny stuzy¢ pokryciu kosztéw budowy i remontéw zasobow
spolecznych, tak si¢ jednak na ogol nie dziato. Zaklady pracy takze pozbywaly si¢
zasobow mieszkaniowych. Obecnie powaznym problemem jest zty stan technicz-
ny budynkoéw i brak srodkéw na remonty, ktére powinny by¢ przeprowadzone na
koszt wiascicieli, czyli wspolnot mieszkaniowych. Rynek najmu prywatnego jest cze-
sciowo ukryty, rynek najmu spolecznego jest bardzo niewielki. Nie istnieje ogélno-
krajowa strategia mieszkaniowa, przejawem polityki mieszkaniowej jest wprowa-
dzenie programéw wspomagajacych finansowanie budowy lub zakupu mieszkan
na wlasnos¢, wspiera si¢ takze budownictwo spoteczne dla najbiedniejszych. Spe-
cyficzna dla Chorwagji jest roznica w cenach nieruchomosci polozonych w atrak-
cyjnych miejscach na wybrzezu i w glebi kraju.

Czechy", jeszcze jako czg§¢ Czechoslowacji, przeprowadzily reprywatyzacje na
poczatku okresu transformacji, do 1993 r. wigkszo$¢ postepowan byta juz zakoniczo-
na. W 1994 r. wprowadzono nowe zasady odnoszace si¢ do nieruchomosci mieszka-
niowych i wspdlnot, toczyly si¢ procesy prywatyzacyjne i przeksztalcenia prawno-
-organizacyjne. Sytuacja mieszkaniowa Czech jest znacznie lepsza niz wigkszo-
$ci panstw postsocjalistycznych zaréwno pod wzgledem iloéci, jak i jako$ci zasobu
mieszkaniowego. Liczba wlascicieli — uzytkownikow jest wysoka, ale nie przekracza
80%, ocenia si¢, Ze w zasobie publicznym pozostalo 6-7% mieszkan [Lux 2017]. Kry-
zys 2008 r. spowodowal znaczne zmniejszenie aktywnosci budowlanej, jednak wzrost
popytu w nastepnych latach i wzrost cen w duzych miastach spowodowaly wzrost po-
dazy. Widoczny jest brak dostepnych mieszkan dla gospodarstw domowych w trud-
nej sytuacji finansowej. Podstawowe cele polityki mieszkaniowej sg okreslane na
poziomie krajowym, ministerialnym, wskazuje si¢ potrzebe zwigkszenia dostepno-
$ci mieszkan dla gospodarstw domowych, obowigzek wspierania obywateli z nieza-
spokojonymi potrzebami mieszkaniowymi, co oznacza potrzebe zwigkszenia zasobu
mieszkan spolecznych. Podstawa prowadzonych dzialan jest strategia mieszkaniowa
do 2020 r., brak jest jednak konsensusu w zakresie szczegélowych regulacji i trwaja
spory polityczne w odniesieniu do mieszkan spolecznych. Stworzono specjalny pan-
stwowy fundusz mieszkaniowy, ktéry zajmuje si¢ finansowaniem budownictwa na
wynajem, remontéw w szczegolnosci blokow z wielkiej plyty i infrastruktury tech-
nicznej. Mlodzi ludzie moga korzystac ze wsparcia w nabyciu pierwszych mieszkan.

Estonia® nie istniala po drugiej wojnie swiatowej do 1991 r. jako odrebne panstwo.
Wyzwania, ktére przed nig stanely dotyczyly odbudowy podstaw panstwowosci.

19 Liczba ludnosci w 1990 r. 10,3 mln, w 2010 r. 10,5 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 3,7 min,
w2011 r. 4,1 min.

20 Liczba ludnosci w 1990 r. 1,6 mln, w 2010 r. 1,3 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 0,5 mln,
w2011 r. 0,5 mln.
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Koncentrujac si¢ na rynku nieruchomosci, nalezy podkresli¢, ze przeprowadzono
prywatyzacje, reprywatyzacje i liberalizacje obrotu prawami do nieruchomosci.
W okresie socjalistycznym istniala wlasno$¢ prywatna, ale dominowaly miesz-
kania panstwowe. Cieszyly sie popularnoscia, poniewaz byly tanie (ptacono ok.
20% rzeczywistych kosztéw utrzymania), najemcy mieli silng pozycje, de facto ist-
niata mozliwos¢ dziedziczenia, zamiany mieszkania. W 1989 r. ok. 21% populacji
mieszkalo w prywatnych domach i mieszkaniach, ok. 61% w zasobie panstwo-
wym. Transformacja ustrojowa bardzo szybko zmienila te wielkosci — w 2000 r.
w zasobie spolecznym mieszkalo juz tylko 4% populacji, obecnie ok. 1,7%. Bylo to
wynikiem prowadzonej reprywatyzacji i prywatyzacji. Zakladano pierwszenstwo
reprywatyzacji, wobec czego mozliwy byl zakup mieszkan najmowanych z zasobu
publicznego, tylko jesli nie byto podmiotu uprawnionego do zwrotu lub nie chciat
on nieruchomosci. Generalnie reprywatyzacja zakladala zwrot w naturze. Aby
poprawic sytuacje najemcow w reprywatyzowanych domach wielolokalowych za-
strzezono kontynuacje umdéw najmu, poczatkowo na 3 lata, potem ten okres prze-
dtuzono o 5 i kolejne 5 lat. Prywatyzacja polegata na gratyfikacji w postaci bonow,
za ktére mozna bylo naby¢ prawo wlasnosci najmowanego lokalu, ta zasada obo-
wigzywala do 1 grudnia 1994 r., od poczatku 1995 r. gminy mogly juz swobodnie
sprzedawac swdj zasob mieszkaniowy na zasadach rynkowych. Po 2000 r. zaczat
sie budowa¢ prywatny rynek czynszowy, ale ze wzgledéw podatkowych funkcjo-
nowal on poza oficjalnym obiegiem.

W Estonii statystycznie nie wystepuje problem braku mieszkan, jednak w rze-
czywistym rozkladzie popytu i podazy obserwuje si¢ pustostany na terenach wiej-
skich i niedobér w dwdch najwigkszych miastach. Ponadto, nalezy pamietaé
o silnej emigracji i spadku liczby ludnosci. Nowe budownictwo mieszkaniowe
ma niewielki rozmiar, natomiast budynki powstale w okresie socjalistycznym nie
byty czesto remontowane przez dziesieciolecia i obecnie sg bardzo zdegradowa-
ne. Sama wysoka liczba mieszkan w stosunku do liczby mieszkancow nie oznacza
wiec, ze problem mieszkaniowy nie istnieje.

Panstwo wspiera wlasno$¢ poprzez instrumenty podatkowe, od 2015 r. wpro-
wadzono wsparcie publiczne na dzialania remontowe. Problemem jest niedosto-
sowanie wielkosci mieszkan do wielko$ci gospodarstw domowych, te ostatnie s3
coraz mniejsze. Problemy mieszkaniowe silnie dotykaja mtodych ludzi, w szcze-
golnosci w dwoch najwigkszych miastach.

Lotwa?', podobnie jak Estonia i Litwa, nie byla niezaleznym panstwem od zaje-
cia terytorium przez ZSRR do przelomu ustrojowego. Niezbedne byly procesy de-
nacjonalizacji, reprywatyzacji i prywatyzacji, aby wprowadzi¢ w zycie nowe zasady
spoleczno-gospodarcze. W okresie socjalistycznym istniala wlasnos¢ prywatna,
ale z licznymi ograniczeniami, najem zasobu publicznego byl podstawowa forma
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Koszty uzytkowania byty niskie, poniewaz

21 Liczba ludnosci w 1990 r. 2,6 mln, w 2010 r. 2,2 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 0,9 mln,
w2011 r.0,8 min.
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panstwo przejelo na siebie znaczaca czes¢ utrzymania zasobu. W okresie socja-
listycznym zbudowano zasadniczg czes$¢ zasobu mieszkaniowego. Nowe reguly
ustrojowe i regulacje prawne wprowadzane od 1990 r. dotyczyty m.in.: ochrony
prawa wlasnosci, zasad zwrotu nieprawnie przejetych nieruchomosci, zasad naj-
mu. Sad Konstytucyjny stanal na stanowisku, ze Lotwa jako panstwo nie jest odpo-
wiedzialna za dzialania podejmowane na jej terenie przez ZSRR, chodzito przede
wszystkim o nacjonalizacje i wywlaszczenia.

Jako zasadniczy element reformy przeprowadzono reprywatyzacje, ktora miala
osobna regulacje w stosunku do terenéw wiejskich i miejskich. Oddawano nieru-
chomosci, ktdére zostaly wczesniej przejete na podstawie okreslonych przepisow,
jesli podmioty uprawnione sktadaly wnioski o zwrot. Zmiany wywolane reprywa-
tyzacjg dotknely najbardziej najemcéw w zwracanych domach wielomieszkalnych.
Aby zapobiec drastycznym zmianom warunkéw najmu, ustalono na poziomie
rzagdowym maksymalng wysoko$¢ czynszu, wymoéwienie umowy bylo mozliwe,
przede wszystkim jesli wlasciciel chcial zamieszka¢ w danym lokalu. W 2007 r. Sad
Konstytucyjny uznal, ze limity czynszowe famig podstawowe prawa konstytucyjne.

Specyficzng cechg regulacji prawnej obowiazujacej na Lotwie jest mozliwos¢ od-
dzielenia prawa wilasnosci gruntu i budynku, przy czym oba prawa moga naleze¢
do 0séb prywatnych, ktére nie sg wspotwlascicielami nieruchomosci. Wywotato to
wiele problemdéw, m.in. spory o wysokos$¢ czynszu za korzystanie z gruntu, trud-
nosci w zakonczeniu proceséw reprywatyzacji i prywatyzacji. Prywatyzacja miala
charakter kuponowy, obywatele otrzymywali bony, za ktére mogli naby¢ wlasnos¢
nieruchomosdci, w tym zajmowanych na zasadach najmu mieszkan. W wyniku tych
dziatan na Lotwie jest bardzo wysoki poziom wtasnosci, oficjalnie rynek czynszowy
prywatny jest bardzo niewielki, nieoficjalnie dziala w szarej strefie z powodéw podat-
kowych (unikanie podatkéw przez wiascicieli udostepniajacych mieszkania). Zasob
czynszowy spoteczny jest dostarczany przez gminy, majg one obowigzek wspiera¢
obywateli, ktérzy nie s3 w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb miesz-
kaniowych. Pomimo wysokich oficjalnych wskaznikéw liczby mieszkan na 1000
mieszkancow obserwuje si¢ problem braku mieszkan dostepnych cenowo. Grupa,
ktorej to dotyczy, sa przede wszystkim mtodzi ludzie w miastach. Zaséb mieszkan
spofecznych liczy mniej niz 1% zasobu ogdtem. Pomoc panstwa skierowana jest do
whascicieli i potencjalnych wlascicieli, ma posta¢ przywilejow podatkowych dla kre-
dytobiorcéw hipotecznych, remontujacych wlasne mieszkania. Gminy mogg stara¢
si¢ 0 dofinansowanie w wypadku budowy mieszkan spofecznych. Problemy dotycza
takze jakosci zasobu, ktory nieremontowany charakteryzuje si¢ duzym zuzyciem
technicznym i niedostosowaniem do obecnych standardéw zycia.

Podobnie jak wczesniej opisane panstwa, rowniez Litwa?? musiala zmierzy¢ sie
ze stworzeniem instytucji niezaleznego panstwa na poczatku lat 90. Podstawowa
kwestig byty stosunki wlasnosciowe, w okresie socjalistycznym mozliwa byta wia-

22 Liczba ludnosci w 1990 r. 3,7 mln, w 2010 r. 3,3 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 1,3 mln,
w2011r. 1,2 min.
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snos$¢ prywatna, ale z licznymi ograniczeniami (np. przedmiotem wlasnosci pry-
watnej mogt by¢ dom do 130 m kw.). W 1991 r. wydano akty prawne okreslajace
zasady przeprowadzenia prywatyzacji i reprywatyzacji, starano si¢ przeprowadzi¢
te procesy szybko, poniewaz byly niezbedne do stworzenia systemu gospodarki
wolnorynkowej. Prywatyzacje zakonczono w zasadniczej czesci do 1993 r., narze-
dziem byly otrzymane przez obywateli vouchery, ktérymi ptacili m.in. za nabywa-
ne mieszkania i inne typy nieruchomosci.

Reprywatyzacja okazala si¢ by¢ procesem bardziej skomplikowanym, niezbedne
stalo si¢ wydanie uzupelniajacej regulacji prawnej w 1997 r. Cze$¢ nieruchomosci
oddawano w naturze, a jesli nie bylo to mozliwe, wyplacano odszkodowanie lub
proponowano nieruchomosci zamienne. Lokatorzy odzyskanych kamienic mogli
liczy¢ na przyznanie im mieszkan w zasobach komunalnych lub mogli uzyskac
dzialki budowlane.

Mieszkania spoleczne przeznaczane s3 dla najbardziej potrzebujacych, jest ich
ok. 3% w zasobie catkowitym, czynsze sa odgornie regulowane. W oficjalnych sta-
tystykach rozmiar rynku czynszowego prywatnego jest niewielki, wynika to z sza-
rej strefy, ktéra powstala, aby unika¢ ptacenia podatkéw.

Wystepuje duze zrdznicowanie przestrzenne, zaréwno jesli chodzi o popyt,
podaz, jak i ceny. Miasta uniwersyteckie, miejscowosci uzdrowiskowe cieszg si¢
wzmozonym popytem. Do 2007 r. notowano boom inwestycyjny i cenowy, nastep-
nie z powodu kryzysu ceny gwaltownie spadly i kilka lat trwala stagnacja, ktéra
w ostatnich latach przeksztalcila si¢ w ozywienie.

W zalozeniach polityki mieszkaniowej i w dokumentach rzagdowych obecnie
nie faworyzuje si¢ wlasnosci, wskazuje sie na znaczenie sektora czynszowego,
w szczegolnosci w odniesieniu do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mtodych
ludzi i koniecznos¢ aktywizacji sektora budownictwa. Dzialania panstwa byly i sa
skierowane na wspomaganie okreslonych grup obywateli w nabywaniu wiasnosci,
jest to realizowane m.in. poprzez pomoc w splacie kredytu mieszkaniowego ofero-
wang rodzinom osiagajacym dochody do okreslonego limitu, mozliwos¢ odliczen
podatkowych z tytulu splaty odsetek kredytu mieszkaniowego, przy spelnieniu
okreslonych warunkéw. Problemem jest brak mieszkan dostepnych, w szczegdl-
noéci dla rodzin mniej zamoznych.

Rumunia® jest panstwem o najwyzszym poziomie prawa wlasnosci mieszkan
w UE, jest takze jednym z najbiedniejszych krajow we wspoélnocie. Wskazuje to
na powazne nieprawidlowosci w systemie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
W okresie socjalistycznym istniata wlasno$¢ prywatna mieszkan, dotyczyto to
przede wszystkim obszaréw wiejskich. W miastach budowano przede wszystkim
bloki z wielkiej plyty, najwiecej nowych jednostek mieszkaniowych oddano do
uzytku w latach 70. i 80. na zasadach najmu.

23 Liczba ludnosci w 1990 r. 23,2 mln, w 2010 r. 21,4 mln; liczba mieszkan w 1992 r. 7,2 mln,
w2011 r.7,3min.
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Prywatyzacja i reprywatyzacja byty niezbedne do stworzenia fundamentéw no-
wego ustroju spoleczno-gospodarczego. Prywatyzacja umozliwila podmiotom pu-
blicznym pozbycie sie ucigzliwych kosztow i problemoéw, poczatkowo inicjowana
byta na szczeblu panstwa (placono 10-30% ceny ustalonej administracyjnie), w la-
tach pozniejszych to gminy decydowaly o zasadach prywatyzacji nieruchomosci
komunalnych. W ramach reprywatyzacji dokonywano zwrotéw w naturze, takze
kamienic z lokatorami, lub wyplacano odszkodowanie. Jesli oddawano zamieszka-
ny dom, nowy wlasciciel miat obowigzek utrzyma¢ warunki najmu przez nastep-
nych 5 lat. Reprywatyzacja wywolala wiele probleméw, w 2012 r. konieczne stalo
sie wydanie nowej regulacji prawnej, méwiacej o odszkodowaniach.

Sytuacja mieszkaniowa obywateli jest bardzo trudna. Oficjalnie prawie nie ist-
nieje sektor czynszowy prywatny - z powodéw podatkowych wlasciciele nie przy-
znaja si¢ do wynajmowania mieszkan. Sektor mieszkan spotecznych jest bardzo
niewielki, odpowiedzialne s3 za niego gminy, ktére z powodu braku srodkéw nie
sa w stanie zaspokoi¢ zglaszanych potrzeb mieszkaniowych. Wplywa to negatyw-
nie na mobilnos¢ ludzi, czynsze w zasobie do najmu s3 na tak wysokim poziomie,
ze nabycie wlasnosci jest ekonomicznie jedynym wyjéciem. Szczegdlnie trudna
jest sytuacja mieszkaniowa mlodych rodzin, os6b migrujacych do miast i nieza-
moznych. Posrednim tego dowodem jest widoczny w statystykach trend przeno-
szenia si¢ z miast na obszary wiejskie, gdzie tatwiej jest znalez¢ tansze zakwate-
rowanie, ponadto wiele os6b emigruje za granice. Stan techniczny istniejacego
zasobu jest zly, wystepuje najwicksze w UE przeludnienie mieszkan. Istniejgce
wspolnoty borykaja sie z koniecznoscia znalezienia znacznych $rodkéw na nie-
zbedne remonty.

Polityka mieszkaniowa prowadzona jest w sposob dorazny, na szczeblu kraju
podzielona jest migdzy kilka organdéw, lokalnie zajmuja si¢ nia gminy. Wprowa-
dzane s3 instrumenty, ktore bez odpowiedniego wsparcia finansowego nie wywo-
tuja oczekiwanych efektow. Od 1999 r. funkcjonuje specjalna agencja wspierajaca
budowe mieszkan czynszowych, program pomocy dla mtodych ludzi zostat okro-
jony z powodéw budzetowych. W sferze finansowania wprowadzono podmioty
podobne do niemieckich kas oszczednosciowo-budowlanych. Panstwo daje gwa-
rancje bankom udzielajacym kredytéw hipotecznych na okre§lonych warunkach.

0Od 2007 r. wprowadzono mozliwos$¢ wykupu wlasnosci w nowo wybudowanym
zasobie czynszowym, co §wiadczy o braku strategii dziatania w sektorze mieszkan
spofecznych. Pozytywne jest wprowadzenie kompleksowych programéw walki
z biedg, dotycza one takze sfery mieszkaniowej, prowadzone sa dziatania rewita-
lizacyjne.

Budownictwo mieszkaniowe rozwija si¢ w okreslonych lokalizacjach, przede
wszystkim woké? stolicy, tam tez silnie wzrastaja ceny. Silne s3 nieréwnosci do-
chodowe na linii miasto — wies, szczegélnie trudna jest sytuacja rodzin romskich.
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Slowacja* stala si¢ niezaleznym panstwem 1 stycznia 1993 r. poprzez wyodreb-
nienie si¢ z Czechostowacji. Oznacza to, ze pewna czes$¢ nowych regulacji praw-
nych ustanawianych na poczatku lat 90. byla wspolna dla Czech i Stowacji, m.in.
wprowadzono réwna dla wszystkich podmiotéw ochrone prawa wlasnosci, uregu-
lowano formy wladania, okreslono zasady dokonywania reprywatyzacji. Z biegiem
czasu dokonywano zmian w istniejacych przepisach, aby je dostosowa¢ do potrzeb
i sytuacji.

W okresie socjalistycznym Stowacja posiadata pewna autonomie, w szczegdlnosci
po ,.praskiej wio$nie” w 1968 r. Prywatna wlasnos$¢ mieszkan w duzych miastach byta
w zasadzie niedozwolona, uzytkowano mieszkania na zasadach szczegélnych praw,
majacych charakter zblizony do najmu z bardzo duzg ochrong lokatora, czynsze od-
gornie regulowane byly niskie, nie pokrywaly kosztéw utrzymania zasobu mieszka-
niowego. Wlascicielem zasobu byly przede wszystkim szeroko rozumiane panstwo,
przedsigbiorstwa panstwowe, spotdzielnie mieszkaniowe. Mozliwe bylo dziedzicze-
nie prawa uzytkowania lokalu, bardzo duza byla ochrona przed eksmisja. Ponadto,
nie dzialata zasada superficies solo cedit, czyli wystepowata rozlacznos¢ wlasnosci
gruntu i naniesien. Istniat niedobdr mieszkan, w szczegoélnosci w stolicy i miastach
przemystowych, starano si¢ temu zaradzi¢ poprzez masowe budownictwo z wiel-
kiej plyty. Brak rynku mieszkaniowego, w szczegolnosci segmentu prywatnego
najmu, powodowal mala mobilnos¢ ludzi.

Transformacja ustrojowa oznaczala zmiang stosunkéw wlasnosciowych, ko-
nieczne byly procesy prywatyzacji i reprywatyzacji. Problem zwrotu nieruchomo-
$ci bylym wlascicielom rozpoczeto rozwigzywac juz na poczatku lat 90. Pierwsza
grupe uprawniong do zadan stanowili byli wlasciciele, ktérzy zostali pozbawieni
swoich nieruchomosci za dtugi, mieli oni bowiem obowigzek przeprowadzania re-
montdw, ale brak mozliwosci czerpania dochodéw z nieruchomosci powodowat,
ze nie byli w stanie zaplaci¢ za niezbedne prace techniczne. Za remonty placito
panstwo i przejmowalo nieruchomosci. Zbyt krétki czas przedstawiania i doku-
mentowania roszczen spowodowal, ze zwroty nie byly realizowane, wydawano
kolejne akty prawne dotyczace reprywatyzacji. Sytuacja konfliktowa wytworzyta
sie na linii: odzyskujacy nieruchomosci wlasciciele, a ich uzytkownicy, czyli na
linii korzystajacych z uprawnien reprywatyzacyjnych i prywatyzacyjnych. Miesz-
kaniowe zasoby komunalne byly sprzedawane uzytkownikom na korzystnych wa-
runkach, ceny byly negocjowalne, ale limity ustalone odgérnie. Z tych zasad nie
mogli skorzysta¢ uzytkownicy zwracanych poprzednim witascicielom budynkéw.
W 2011 r. wydano kolejne przepisy, aby uregulowa¢ kwestie sporne — przyznano
najemcom w zreprywatyzowanych budynkach prawo zadania lokali zamiennych
i zwrotu kosztéw przeprowadzki, pokrywal je podmiot publiczny. Uprawnieni
byli ci najemcy, ktérzy nie mieli mozliwosci samodzielnego zaspokojenia potrzeb

24 Liczba ludnosci w 1990 r. 5,3 mln, w 2010 r. 5,4 mln; liczba mieszkan w 1991 r. 1,6 mln,
w2011 r. 1,7 min.
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mieszkaniowych. Gminy staraly sie pozby¢ obowiazkéw poprzez przeniesienie ich
na inne podmioty — nabywcow budynkéw czynszowych z przeznaczeniem na lo-
kale zamienne, przyznawaly takim podmiotom specjalne granty.

Wykorzystywano $rodki wsparcia sektora wlasnosciowego - nagradzano
oszczedzanie z przeznaczeniem na cel mieszkaniowy, pomagano kredytobiorcom
hipotecznym. Wskutek zmian wlasnosciowych bardzo silnie wzrést udzial wlasci-
cieli prywatnych, mieszkan komunalnych zostalo bardzo niewiele, natomiast zgta-
szane s3 duze potrzeby na mieszkania spoteczne, w szczegdlnosci w Bratyslawie
i innych duzych miastach. Osobnym problemem jest zly stan techniczny zasobu
mieszkaniowego, powstate nowe formy organizacyjno-prawne — kondominia (po-
dobne do polskich wspolnot mieszkaniowych) musza znalez¢ $rodki na remonty;,
co nie zawsze jest mozliwe. Spotdzielnie mieszkaniowe wskutek procesu prywaty-
zacji staly sie podmiotami, ktére nie sg juz wlascicielami, a jedynie zarzadzaja za-
sobem mieszkaniowym. Segment najmu prywatnego dopiero zaczal si¢ rozwija¢,
ze wzgledow podatkowych cze$ciowo pozostaje w szarej strefie.

Polityka mieszkaniowa po przelomie ustrojowym nie odgrywata istotnej roli,
dopiero z biegiem lat zauwazono wplyw warunkéw mieszkaniowych i rynku
mieszkaniowego na rozwdj spoleczno-gospodarczy. Nalezy przy tym zauwazy¢,
ze stowacki rynek mieszkaniowy charakteryzuje si¢ niska liczba mieszkan na
1000 mieszkancéw. Przedstawiona koncepcja Krajowej Polityki Mieszkaniowej
2015 wskazywata na koniecznos$¢ zwigkszenia liczby mieszkan dostepnych oraz
wprowadzenia nowych aktoréw do systemu mieszkaniowego — podmiotéw o cha-
rakterze non-profit, ktére dziatalyby po stronie podazowej. Na poziomie kraju
wskazano zadania o charakterze koncepcyjno-legislacyjnym, a realizacje zadan
przekazano gminom. Wskazano konieczno$¢ posiadania przez nie programoéw
rozwoju rynku mieszkaniowego, ktdre okreslaja m.in.: stan zaspokojenia lokalnych
potrzeb mieszkaniowych, stabe i mocne strony rynku mieszkaniowego, rozwiaza-
nia, ktére nalezy przyja¢ w krotkim i Srednim okresie. Gminy, ktdre posiadajg takie
dokumenty, mogg si¢ stara¢ o dofinansowanie budownictwa spotecznego i infra-
struktury. Podstawowe zadania zwigzane s3 z dostarczaniem mieszkan spotecz-
nych, rewitalizacjg, podwyzszeniem standardow jakosciowych istniejacego zasobu
(w tym efektywnosci energetycznej), wspolpraca z trzecim sektorem w zakresie
mieszkalnictwa, szczegdlne $rodki kierowane s3 do pomocy Romom. Obecnie
panstwo wspiera szczegdlnie budujacy si¢ sektor najmu.

Slowenia® jest jednym z panstw, ktére wyodrebnilto sie w 1991 r. z Jugosta-
wii, jej sytuacja gospodarcza byla najlepsza sposrod wszystkich panstw postso-
cjalistycznych przystepujacych do Unii Europejskiej. W okresie socjalistycznym
mieszkanie traktowane bylo jako dobro spoleczne, a nie ekonomiczne, mozliwa
byta wlasno$¢ prywatna i najem, ale podstawowa byta wlasnos¢ spoleczna. Jako
cze$¢ Jugostawii Stowenia miata autonomie w decydowaniu o okreslonych sprawach,

25 Liczba ludnosci w 1990 r. 2,0 mln, w 2010 r. 2,0 mln; liczba mieszkan w 2001 r. 0,6 mln,
w2011 r. 0,7 mln.
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w tym o zasadach udostepniania mieszkan obywatelom. W potowie lat 60. przepro-
wadzono reforme systemowa, ktéra spowodowala obcigzenie obowiazkami w sferze
mieszkaniowej przedsigbiorstwa oraz przyznawala szczegolna role bankom kredytu-
jacym. W 1980 r. wprowadzono nowe prawo o wlasnosci, swoiste polaczenie kodek-
su cywilnego i prawa socjalistycznego, przewidywano szczegdlne zasady korzystania
z mieszkan - przyznawaly one uzytkownikom mniej uprawnien niz wlasnos¢, ale
wigcej niz najem. Istnialy tez mieszkania przeznaczone dla oséb z problemami ma-
terialnymi lub osobistymi, ich budowe finansowaly przedsiebiorstwa, czynsze mo-
gly by¢ nizsze. Struktura wlasnosciowa byla specyficzna, mieszkania o charakterze
publicznym w ok. 68% nalezaly do przedsiebiorstw, w 30% do gmin, a w 2% mialy
charakter rzagdowy. Sektor prywatny czynszowy prawie nie istnial.

W koncu lat 80. problemy gospodarczo-spoteczne znalazty odzwierciedlenie
w zmniejszonej aktywnosci budowlanej, przedsigbiorstwa i spétdzielnie ograni-
czaly nowe inwestycje mieszkaniowe. Przefom ustrojowy spowodowat koniecznosé
stworzenia nowych ram prawnych. W konstytucji Stowenii zapisano obowiazek
wykreowania przez panstwo takich warunkéw, aby obywatele mogli zaspokoi¢
swoje potrzeby mieszkaniowe. Panistwo dziala wobec tego na rzecz wszystkich oby-
wateli w sposdb kompleksowy i powinno wspdétdziata¢ z innymi aktorami polityki
mieszkaniowej. Jego zadaniem jest tworzenie zasad, norm decydujacych o ksztalcie
rynku mieszkaniowego. Zaprzestano bezposredniego finansowania budownictwa
mieszkaniowego, dostarczania nowego zasobu. Obowigzki panstwa w zakresie bez-
posredniej pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych zostaly ograniczone
do grupy obywateli w zlej sytuacji materialnej i zyciowej. Zniesiono wlasno$¢ spo-
teczng mieszkan, ktéra w okresie socjalistycznym stanowita ok. 33% zasobu.

Dotychczasowi uzytkownicy mieszkan mieli prawo je wykupi¢ na wlasnos¢, chy-
ba ze budynki byly przedmiotem reprywatyzacji. Warunki sprzedazy byly bardzo
korzystne - placono 10-20% wartosci rynkowej mieszkan. Pod koniec 1994 r.
w zasadzie zakonczono proces prywatyzacji, zbyto ok. 60,7% mieszkan z zasobu
publicznego, ok. 5,7% zostalo zreprywatyzowane. Pienigdze uzyskane dzigki pry-
watyzacji mialy by¢ wykorzystane do stymulacji podazy mieszkan, w rzeczywisto-
$ci jednak ich przeznaczenie bylo odmienne.

Uzytkownicy mieszkan i budynkéw, ktore podlegaty zwrotowi bylym wiasci-
cielom, mieli prawo do nierynkowego czynszu i specjalna ochrone przed wy-
powiedzeniem umowy najmu, ale ich sytuacja prawna byla znacznie gorsza niz
najemcow korzystajacych z prywatyzacji. Uznano, ze doszlo do kolizji intere-
s6w najemcow i bytych wlascicieli, starano si¢ dostosowa¢ regulacje prawna, ale
w praktyce zdarzalo si¢ wiele sytuacji nieprawidtowych (nowi wlasciciele starali si¢
za wszelka ceng pozby¢ najemcéw). Ostatecznie uregulowano te kwestie poprzez
przyznanie najemcom prawa do wykupu mieszkania w ciagu 5 lat (pod warun-
kiem, ze nowy wlasciciel si¢ zgadzat) lub zakupu innego mieszkania, lub budowy
domu, a czg§¢ srodkow byla zwracana przez panstwo (36% wartosci w gotéwce
i 25% w bonach).
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Ustanowiono Fundusz Mieszkaniowy Republiki Stowenii, swoje fundusze
mialy tez gminy, w dzialania wlaczyly si¢ NGO. Fundusz Mieszkaniowy udzielal
diugoterminowych pozyczek zaréwno obywatelom, jak i podmiotom instytucjo-
nalnym. Ponadto w celu wsparcia finansowania wprowadzono w 1999 r. system
dlugoterminowego oszczedzania na mieszkanie. Wsparcie w zakresie finansowa-
nia stracilo na atrakcyjnosci ze wzgledu na zmian¢ uwarunkowan gospodarczych,
w 2006 r. zmieniono zasady na bardziej elastyczne, wprowadzono specjalne granty
dla mtodych oséb kupujacych mieszkanie po raz pierwszy. Wycofano sie z tych
form pomocy w 2012 r. ze wzgledu na niewielkie zainteresowanie nimi.

W 2003 r. wprowadzono nowe regulacje prawne w celu stymulowania rozwoju
segmentu czynszowego, starano sie tak uregulowac relacje migdzy wtascicielami
i najemcami, aby obie strony czuly si¢ bezpiecznie, dostosowano réwniez polityke
podatkowa. Starano si¢ takze rozwigza¢ problem istniejacych pustostanéw oraz
stymulowa¢ dzialalno$¢ remontows. Problemem ogélnopanstwowym byla mata
aktywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego, natomiast wzrost liczby oddawanych
do uzytku jednostek mieszkalnych w nastepnych latach zwigzany byl ze wzrostem
cen i spadkiem dostepnosci mieszkan. Zuzycie techniczne zasobu mieszkaniowe-
go takze wymieniano jako jeden z gléwnych probleméw. Polityka mieszkaniowa
byla zarysowana wyraznie dzigki odpowiednim dokumentom, jednak nie byla
w pelni realizowana, przede wszystkim zaktadano duzg aktywnos¢ w zakresie
budowy mieszkan spotecznych, jednak nie zapewniono odpowiednich srodkéw
finansowych na ten cel. Nowa Polityka Mieszkaniowa na lata 2015-2025 takze
wskazuje, Ze niezbedne jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan, w szczegdlnosci
dla osdb, ktoére nie sg w stanie same zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych,
jednak gminy, ktore majg ten obowiazek realizowaé w praktyce, nie maja srodkéow.
Wprowadzono rozwigzania promujgce wynajem na zasadach non-profit.

Polska® jest panstwem, w ktorym deficyt mieszkaniowy na wysokim poziomie
istnieje od dziesiecioleci. Skladajg si¢ na niego zaréwno uwarunkowania gospo-
darcze, jak i historyczno-spoteczne. Panstwo odzyskato niepodleglos¢ w 1918 r.,
nie udalto sie zunifikowaé systeméw prawnych ani znaczaco poprawi¢ sytuacji
gospodarczej w ciggu nastepnych 21 lat. Istnialy bardzo duze dysproporcje prze-
strzenne takze w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie mozna row-
niez zapominac o zniszczeniach, ktére powstaly w wyniku obu wojen swiatowych.
Juz w 1919 r. zamrozono czynsze za lokale mieszkalne, zasada ta obowigzywala
réwniez po zakonczeniu II wojny $wiatowej. Niedobdr mieszkan poglebiata ma-
sowa migracja do miast. Panstwo socjalistyczne wykorzystywalo pretekst zanie-
dbania budynkow przez prywatnych wlascicieli (ze wzgledu na ogromne potrzeby
techniczne i brak srodkéw nie byli oni w stanie placi¢ za remonty) i odbierato
wlasnos¢ budynkéw mieszkalnych.

26 Liczba ludnosci w 1990 r. 38,1 mln, w 2010 r. 38,2 mln; liczba mieszkan w 1988 r. 10,7 mln,
w2011 r. 12,6 min.
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Od 1957 r. nastgpilo uelastycznienie w podejsciu do prywatnej wlasnosci, byta
ona dozwolona w ograniczonym zakresie, jednak najem mial charakter admi-
nistracyjny i wtasciciel lokalu czy budynku nie mégt zdecydowa¢ ani kto bedzie
mieszkal w jego mieszkaniu, ani jaka bedzie wysoko$¢ czynszu.

Aktywno$¢ budowlana byta uzalezniona od decyzji politycznych, panstwo
przejeto na siebie role dostarczyciela mieszkan, jednak rola ta nie miata znaczenia
priorytetowego z punktu widzenia rozwoju spoteczno-gospodarczego. Spétdziel-
nie mieszkaniowe zostaly uznane za podmioty, ktére maja dostarcza¢ nowego
zasobu, rozwinglo si¢ budownictwo wielkoplytowe, a uzytkownicy uzyskiwali
prawa do lokali bedace potaczeniem najmu i wlasnosci. Pomimo duzej aktywnosci
budowlanej w przededniu transformacji, w 1988 r. deficyt mieszkaniowy byt oce-
niany na ok. 1,3 mln jednostek mieszkalnych. Pogtebil sie on w nastepnych latach,
poniewaz wraz z transformacjg przyszed! kryzys budownictwa mieszkaniowego
ze wzgledu na brak finansowania (koficzono jeszcze wczesniej zaczete inwestycje,
ale nie rozpoczynano nowych). Problem utraty mozliwosci finansowych dotyczyt
takze obywateli, ze wzgledu na wysoka inflacje i brak systemowego wsparcia fi-
nansowania mieszkalnictwa osoby fizyczne byly zdane na pozyczki o charakterze
przede wszystkim rodzinnym.

Ramy legislacyjne zwigzane z nowym ksztaltem rynku mieszkaniowego poja-
wily sie dopiero w 1994 r., wskazuje to zardwno na niska wage problemu w ocenie
owczesnych elit politycznych, jak i ogrom i skale trudnosci nowej regulacji. Ustawa
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1994 r. miata wpro-
wadzi¢ nowe zasady na linii wlasciciel — najemca, zasady nie byly w pelni rynkowe
— przesunieto czas zmniejszenia skali ochrony najemcéw na 2004 r. Ustawa ta mo-
wila takze o obowigzkach gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli, gminy jako zadanie wlasne mialy tworzy¢ warunki do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych przez samych obywateli, a bezposrednio pomaga¢ osobom,
ktdre nie byly w stanie zrobi¢ tego samodzielnie.

Druga ustawa — o wlasnosci lokali takze z 1994 wprowadzala nowe podmioty
- wspoélnoty mieszkaniowe (kondominia) skadajace si¢ z wlascicieli lokali beda-
cych jednoczesnie wspdtwlascicielami czesci wspdlnych. W 1997 r. wydano ustawe
o gospodarce nieruchomosciami, ktéra kompleksowo obejmowala wiele aspektow
rynku nieruchomosci, w tym takze prywatyzacj¢ zasobu mieszkaniowego. Gminy
mialy catkowita swobode w ustalaniu bonifikat przyznawanych najemcom wyku-
pujacym swoje lokale. Ze wzgledu na bardzo silne zuzycie techniczne gminy stara-
ly si¢ pozby¢ jak najwigkszej czesci zasobu komunalnego i bonifikaty dochodzity
do ponad 90% wartosci lokalu.

Reprywatyzacja nie doczekala si¢ rozwigzan kompleksowych, spory w parla-
mencie nad ksztaltem ustawy trwaly do 2001 r., wtedy to udalo si¢ przeglosowa¢
ustawe reprywatyzacyjna. Jednak zostala ona zawetowana przez prezydenta i nigdy
nie weszla w Zycie. Zniecierpliwieni byli wlasciciele starali sie odzyska¢ swoje do-
bra na drodze indywidualnych postepowan przed sagdami powszechnymi. Nalezy
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tu wspomnie¢, ze szczegdlne zasady dotyczyly nieruchomosci przejetych w War-
szawie tzw. dekretem Bieruta, tu takze nie zastosowano rozwigzan ustawowych, ale
bytym wlascicielom fatwiej byto odzyskiwa¢ nieruchomosci na drodze sagdowo-
-administracyjnej ze wzgledéw proceduralnych. Podobnie jak w pozostalych pan-
stwach postsocjalistycznych pojawil sie konflikt pomiedzy wlascicielami odzysku-
jacymi swoje nieruchomosci a ich dotychczasowymi uzytkownikami. Przyznano
pierwszenstwo roszczeniom reprywatyzacyjnym, ale nowy wiasciciel wchodzit w sy-
tuacje prawng poprzedniego wraz z zawartymi umowami. Wypowiedzenie umowy
najmu bylo mozliwe tylko w okreslonych okolicznosciach, podwyzszenie czynszu
takze bylo obwarowane okreslonymi warunkami. W tej sytuacji wlasciciele starali
sie pozbywa¢ najemcow nie zawsze legalnymi sposobami.

Spoldzielnie mieszkaniowe przez wiele lat mialy szczegélne regulacje prawne,
ktére umacnialy ich pozycje, jednak ostatecznie zostaly zmuszone do masowej
prywatyzacji wlasnego zasobu. Obecnie pelnig role wspotwlasciciela i zarzadcy,
wygasily prawie catkowicie dzialalnos¢ budowlang, ich role dostarczyciela nowego
zasobu przejely firmy deweloperskie.

W ramach wspierania rynku mieszkaniowego w 1995 r. powolano Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy, okreslono podstawy prawne funkcjonowania podmiotéow
non-profit statutowo koncentrujacych si¢ na budowie i wynajmowaniu zasobu
mieszkaniowego, ustalono reguly oszczedzania dlugoterminowego w celu zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych. KFM zostal zlikwidowany w 2009 r., jego role
z ograniczeniami przejat Bank Gospodarstwa Krajowego. Towarzystwa Budow-
nictwa Spolecznego, ktére poczatkowo rozwijaly swoja dziatalnos¢ dzieki uprzy-
wilejowanemu finansowaniu, musialy si¢ bardzo ograniczy¢, poniewaz nie byto
dostepnych srodkéw budzetowych, system oszczedzania w postaci kas mieszka-
niowych nie byl dostosowany do éwczesnych warunkéw gospodarczych i nie byt
wykorzystywany. W latach 90. wprowadzono takze ulgi mieszkaniowe z tytutu
budowy, zakupu lub remontu nieruchomosci mieszkaniowych, zniesiono je w za-
sadzie w 2001 r. W 2006 r. zaczgto dziatania wspierajace mtodych nabywcéw (Ro-
dzina na Swoim, potem Mieszkanie dla Mlodych). Wsparcie kierowano do $red-
niozamoznych, ktérzy byli w stanie zaciaggnac kredyt hipoteczny i naby¢ wlasnosc,
w efekcie stosowanych rozwigzan ceny wzrastaty.

Gminy mogg stara¢ si¢ o dofinansowanie stworzenia nowych mieszkan spo-
tecznych. Obecnie najwiekszy problem to brak mieszkan dostepnych cenowo,
czg$¢ rynku prywatnego czynszowego jest w szarej strefie ze wzgledéw podat-
kowych. Mieszkania komunalne w wigkszosci zostaly sprywatyzowane, te kto-
re zostaly, s3 zablokowane przez dotychczasowych najemcéw, ktorych sytuacja
ekonomiczna i osobista nigdy nie zostala zweryfikowana. Listy oczekujacych
na mieszkania spoleczne sa bardzo diugie. Stan techniczny zasobu zaréwno
wykupionego przez najemcow, jak i pozostajacego wlasnoscig gmin jest czesto
bardzo zly, brak $rodkéw na remonty i modernizacje, w niektérych miastach
prowadzi si¢ rewitalizacje. Nowe inicjatywy rzadowe zmierzaja w kierunku
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rozwoju rynku najmu, takze o charakterze non-profit, ale pomimo istniejacych
regulacji prawnych nie sg faktycznie realizowane.

Wegry” juz w czasie I wojny $wiatowej posiadaly regulacje prawng ogranicza-
jacg swobode dzialania na rynku czynszowym, zmieniala si¢ ona w nastepnych
latach, ale restrykcje w zakresie wysokosci czynszu dla lokali mieszkalnych i moz-
liwosci zakonczenia umowy obowigzywaly. Po zakonczeniu II wojny $wiatowej
nastgpita zmiana ustrojowa, ktdra przyniosla nacjonalizacje lub $cista kontro-
le panstwa w stosunku do prywatnych zasobéw mieszkaniowych, spelniajacych
okreslone warunki. Jeszcze w czasach socjalistycznych starano si¢ zmniejszy¢ ow-
czesny deficyt mieszkaniowy, wywolany procesem migracji do miast za pomocg
wieloletnich planéw inwestycyjnych, dotyczacych budowy nowych mieszkan. Od
lat 70. poza znacznym przyrostem ilosciowym nowych mieszkan, poprawial si¢
takze ich standard i wielko$¢. Od poczatku lat 80. ztagodzono reglamentacyjna
polityke mieszkaniowa z powodu niewydolnosci panstwa (problemy finansowe),
umozliwiono wigksza samodzielno$¢ w realizacji potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli. Jeszcze przed zmiang ustrojowa rozpoczeto prywatyzacje publicznego zasobu
mieszkaniowego, bardzo wzroslo jej tempo od lat 90. Regulacja prawna w 1993 r.
okredlita szczegotowe zasady wykupu mieszkan komunalnych przez ich najemcéw,
gminy w zasadzie nie mogly odmoéwi¢, ale nakreslono granice czasowe dla zgdan
najemcow — byl to 1995 r., co zostalo nastepnie przedluzone do 2000 r. Obecnie
w dalszym ciggu te gminy, ktore chca si¢ pozby¢ zasobu mieszkaniowego, moga
starac sie¢ go sprzedac.

Reprywatyzacja w postaci zwrotu w naturze nie zostala przeprowadzona, nie
powstal wiec problem konfliktu miedzy najemcami a prywatnymi wlascicielami,
odzyskujacymi wlasnos$¢. Wiasciciele pozbawieni bezprawnie wlasnosci w okre-
sie socjalistycznym oraz ich spadkobiercy mieli prawo do odszkodowania w formie
bonéw reprywatyzacyjnych. Mogli je wykorzystac¢ do zaplaty za np. wlasnos¢ miesz-
kan, ktérych byli najemcami, wlasnos¢ innych nabywanych nieruchomosci czy
przedsigbiorstw zbywanych przez panstwo. Przed zmiang ustrojowa ok. 50% zaso-
béw mieszkaniowych w miastach nalezala do zasobu publicznego i ptacono za nie
czynsz regulowany. Powszechna prywatyzacja spowodowala, ze obecnie szacuje
sie udzial mieszkan publicznych na jedynie ok. 3%. Ponadto nalezy wspomnie¢, ze
wykupowi na wlasnos¢ podlegaly przede wszystkim zasoby w lepszym stanie tech-
nicznym, co zostalo w gestii gmin czgsto nie nadaje si¢ do zamieszkiwania. Skut-
kiem tego powstaje dziwny obraz zasobu komunalnego, poniewaz pomimo bardzo
wielu aplikacji, dlugich kolejek oczekujacych czes¢ mieszkan to pustostany. Ta sy-
tuacja jest charakterystyczna dla duzych miast. Gminy zostaly obcigzone obowigz-
kiem pomocy najbardziej potrzebujacym, ale nie maja na to srodkéw. Wysokos¢
czynszow w zasobie publicznym jest znacznie nizsza niz w zasobie rynkowym do

27 Liczba ludnosci w 1990 r. 10,3 mln, w 2010 r. 10,0 mln; liczba mieszkan w 1990 r. 3,7 mln,
w2011 r.3,9 mln.
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najmu. Cze$¢ zasobu czynszowego rynkowego pozostaje w szarej strefie ze wzgle-
dow podatkowych.

Polityka mieszkaniowa Wegier zmieniala si¢ - poczatkowo, podobnie jak
w wiekszosci panstw postsocjalistycznych, rzad staral si¢ doprowadzi¢ do zakon-
czenia bezposredniego oddziatywania panstwa na rynku mieszkaniowym. Sfera
mieszkaniowa zostala przekazana gminom, natomiast brak bylo konkretnych ram
prawnych. Pojawily sie one dopiero ok. polowy lat 90., powstaly nowe instytucje
m.in. kasy oszczednosciowo-pozyczkowe i banki hipoteczne. Pozwolilo to na roz-
woj kredytowania hipotecznego i samego rynku mieszkaniowego. Ze wzgledu na
urbanizacje i szybki rozwdj niektérych miast obserwowano silne zapotrzebowanie
na mieszkania w tych osrodkach, z jednoczesnym brakiem zainteresowania ist-
niejacym zasobem w mniej popularnych rejonach. Do wybuchu kryzysu finan-
sowego mozna zaobserwowac wiele pozytywnych zmian, ktére zwiazane byly ze
wsparciem nabywcéw korzystajacych z kredytéw hipotecznych (mogli skorzystacé
z roznego typu przywilejéow podatkowych, doptat). Polityka mieszkaniowa silnie
nastawiona na wspieranie wlasnoéci spowodowata dynamiczny przyrost kredytow
hipotecznych, wzrost cen nieruchomosci, ale takze obcigzenie budzetu panstwa
w skali, ktorej nikt wczedniej nie przewidywal. Tymi, ktorzy korzystali na wpro-
wadzonych zasadach, byli najzamozniejsi, natomiast ze wzgledu na brak mieszkan
spotecznych dla 0séb o niskich dochodach ta grupa znalazla si¢ w gorszym poto-
zeniu. Ograniczenie szczodrosci panstwa ze wzgledéw politycznych nie bylo fatwe,
zostalo zapoczatkowane w 2004 r. poprzez ograniczenie doptat dla kredytobiorcow,
w 2007 r. zniesiono odliczenia od podatkéw dochodowych. Nie zahamowalo to
jednak dynamicznego rozwoju kredytowania hipotecznego, poniewaz korzystano
powszechnie z tanszych kredytéw denominowanych w walutach obcych. Sektor
bankowy byl zainteresowany podtrzymywaniem tego zaangazowania m.in. z po-
wodu dodatkowych zarobkéw na spreadzie walutowym.

Dramatyczna zmiana nastgpita w wyniku wybuchu kryzysu finansowego. Spa-
dek wartosci waluty wegierskiej uderzyl w kredytobiorcow i banki, ktore zbyt moc-
no zaangazowaly sie w kredyty walutowe. Ponadto banki zmienialy oprocentowa-
nie kredytow, ktére w sumie staly si¢ powaznym obcigzeniem dla kredytobiorcow.
Udzielanie nowych kredytéw stalo sie rzadkie, deweloperzy ograniczali aktywnos¢
budowlang, spadaly ceny nieruchomosci i liczba transakcji. Wprowadzono rézne
rozwigzania, majace pomoc kredytobiorcom, ktdrzy nie byli w stanie wywigza¢ sie
z obowiazku splaty kredytu, m.in. panstwo kupowalo mieszkania dluznikéw i na-
stepnie zawieralo z nimi dlugoterminowe umowy najmu z opcja zakupu.

W celu zwigkszenia aktywnos$ci budowlanej w 2016 r. obnizono stawke podatku
VAT w budownictwie mieszkaniowym, przyniosto to oczekiwany rezultat. Ponad-
to zwigkszono wsparcie finansowe dla rodzin, w szczegélnosci posiadajacych troj-
ke i wiecej dzieci, jesli nabywa sie nowg jednostke mieszkalng. Efektem réznych
narzedzi stymulacji rynku mieszkaniowego nastapit wzrost cen, wzrosta takze licz-
ba transakcji.
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W odniesieniu do mniej zamoznej grupy istotne bylo zniesienie dodatkow
mieszkaniowych wyplacanych przez panstwo, przeniesiono to zadanie na szczebel
gmin. Zglaszane jest duze zapotrzebowanie na mieszkania spoteczne, jednak gmi-
ny nie sg w stanie dostarczy¢ podazy, wspotpracuja z NGO w ramach dostarczania
pomocy mieszkaniowe;j.

3.2.2. Ewolucja rynkow nieruchomosci mieszkaniowych
w pozostatych panstwach

Austria byta jednym z panstw, ktére nie poddato si¢ trendom liberalizacji rynku
mieszkaniowego i ograniczania zakresu pomocy mieszkaniowej panstwa, w dal-
szym ciagu bowiem utrzymano wsparcie dla mniej zamoznych gospodarstw do-
mowych i nie prywatyzowano masowo zasobu publicznego. Nalezy takze zauwa-
zy¢, ze kryzys nie dotknal bezposrednio austriackiego mieszkalnictwa. Najem
utrzymal wysoki udzial, a cz¢$¢ o charakterze socjalnym jest wigksza niz o cha-
rakterze rynkowym (57 do 43%), mieszkania charakteryzuje wysoka jako$¢. Dla
wiekszosci gospodarstw domowych mieszkania sg dostepne. Ze wzgledu na wzrost
kosztéw poglebila sie jednak roznica udzialu przecigzenia kosztami mieszkanio-
wymi wséréd gospodarstw domowych ogoélem i zagrozonych ubdstwem. W mia-
stach wyrazny jest niedobdr mieszkan spotecznych dla gospodarstw domowych
w trudnej sytuacji finansowej. Polityka mieszkaniowa ma nadal charakter podazo-
wy, skoncentrowana jest na udostgpnianiu mieszkan do najmu. Wobec duzego po-
pytu na mieszkania spoleczne wprowadzono nowe reguty, ktére maja spowodowac
wzrost podazy. Przede wszystkim proponuje si¢ obnizenie kosztéw budowy po-
przez obnizenie standardu mieszkan spolecznych, ulatwienia na etapie planowa-
nia przestrzennego. W dalszym ciggu problemem jest reforma czynszéw. Zmiany
udziatu wiascicieli byly nizsze niz w wielu innych panstwach europejskich.

W Belgii przekazano polityke mieszkaniowg ze szczebla centralnego na regio-
nalny w latach 80., ale promowanie wlasnosci pozostalo podstawowym celem po-
lityki mieszkaniowej wszystkich decydentéw. Do tego celu wykorzystywano przy-
wileje podatkowe, wynikiem byl wzrost udzialu wtascicieli i spadek najemcéw.
Wriasciciele stanowia bardzo duza czes¢ uzytkownikow zasobu, mieszkania spo-
feczne dostepne sg nielicznej grupie, a popyt na nie jest znacznie wigkszy niz po-
daz. Kryzys nie wplynal bezposrednio na rynek mieszkaniowy, pojawily si¢ nowe
inicjatywy regionalne, np. w Walonii uznano, ze nalezy dazy¢ do zmniejszenia
stygmatyzacji najemcow lokali spotecznych i wprowadzono do zasobu spoteczne-
go osoby o wyzszych dochodach, aby promowa¢ odpowiednig strukture najemcow
(tenant mix), zmieniono takze nazwe mieszkan spolecznych na housing of public
interest.

W Danii w sektorze mieszkan spolecznych od lat 70. znaczaco wzrosly staw-
ki czynszu, co spowodowalo, ze staly sie one niedostepne dla czesci gospodarstw
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domowych, prébowano temu przeciwdziata¢ specjalnymi kredytami dla zaso-
bu spolecznego na wydatki zwigzane z utrzymaniem. W drugiej potowie lat 80.
zmniejszyt sie udzial wlasnosci ze wzgledu na zniesienie przywilejéow podatko-
wych. W latach 90. wielu wlascicieli, ktorzy wykupili swoje nieruchomosci, zakla-
dato spotdzielnie mieszkaniowe. Struktura praw do nieruchomosci zmienita sie,
poniewaz znaczaco zmniejszy! sie udzial mieszkan czynszowych prywatnych, ich
wlasciciele sprzedawali je ze wzgledu na restrykcje czynszowe, zwiekszyt sie nato-
miast udzial mieszkan spotecznych. Zwolniono nowsze budownictwo na wynajem
z ograniczen czynszowych (te zasoby, ktére zostalty zbudowane po 31.12.1991 r.),
jednak nie byly one konkurencyjne w stosunku do mieszkan spotecznych. Ta
ostatnia grupa jest wspierana wieloma instrumentami, srodki przeznacza si¢ na
budownictwo, remonty i modernizacje. Odnowione zasoby maja wysoka jakos¢,
stawki czynszu poréwnywalne z tymi, ktére obowiazuja na rynku, wystepuja pro-
blemy definicyjne i klasyfikacyjne dotyczace zasobu mieszkan spotecznych. Kryzys
2008 r. spowodowal problemy finansowe, co byto szczegdlnie dotkliwe ze wzgle-
du na wczesniejszy wzrost koniunktury i aktywno$ci budowlanej. Nalezy takze
zauwazy¢, ze Dania i Holandia to panstwa z najwyzszym poziomem dlugu hipo-
tecznego. Wiele spdtdzielni mieszkaniowych zostalo rozwigzanych, a mieszkania
z braku nabywcéw przeznaczano do najmu. Obecnie prowadzi si¢ wiele dziatan
o charakterze rewitalizacyjnym, maja one charakter inicjatyw lokalnych, a ponad-
to wprowadza si¢ udogodnienia dla poprawy efektywnosci energetycznej.

W Finlandii w latach 80. przeprowadzono deregulacje rynku finansowego,
co umozliwito m.in. rozwo6j komercyjnego rynku kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie. Panstwo wycofato sie z udzielania pozyczek, ale w zamian wpro-
wadzono pomoc w splacie kredytow, a od lat 80. stalo si¢ gwarantem pozyczek
i kredytow udzielanych na cele mieszkaniowe w okreslonych warunkach. Budo-
wano wiele mieszkan czynszowych, ale wprowadzono restrykcje dla podmiotow
korzystajacych ze wsparcia publicznego - ograniczanie wysokosci czynszow, se-
lekcja najemcow, generalnie wzmozenie budownictwa czynszowego mialo pomoc
w aktywizacji budownictwa. Z czasem restrykcje byly lagodzone, ale nie znie-
siono ich catkowicie. Od 2000 r. deweloperzy, ktérzy chcieli korzysta¢ z pomocy
panstwa musieli rejestrowac si¢ jako podmioty dzialajace w interesie publicznym
(nie oznaczalo to, ze musieli dziala¢ non-profit). W koncu lat 80. zaczela sie two-
rzy¢ banka na rynku mieszkaniowym, wzrost udziatu wlasnosci zostat zahamo-
wany kryzysem na poczatku lat 90. Panstwo zadziatalo antycyklicznie w latach
1992-1993, wspierajac rynek mieszkaniowy, co przyniosto efekty. Zmniejszenie
przywilejow najemcdéw, zmiana przepiséw podatkowych w przypadku korzystania
z kredytow hipotecznych, niskie stopy procentowe przyczynity si¢ do ponownego
wzrostu zainteresowania wlasnoscig. W latach 90. wprowadzono tez specyficzne
prawo przejsciowe pomiedzy najmem a wlasnoscig, ktére obowigzuje w zasobie
spolecznym. Restrykcje planistyczne ograniczajace podaz gruntéw pod budowe,
w szczegolnosci w okolicy Helsinek, wzrost cen od lat 90., spowodowaly spadek
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dostepnosci mieszkan w okreslonych lokalizacjach przy jednoczesnym, stosunko-
wo wysokim poziomie pustostandw na péinocy kraju. Problem z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych majg mtodzi ludzie, ponadto trudnosci wynikajg z nie-
dostosowania zasobu mieszkaniowego do potrzeb starzejacego sie spoteczenstwa
i zmniejszajacej si¢ wielkosci gospodarstw domowych.

Czynsze zostaly w zasadzie uwolnione, w wypadku mieszkan spotecznych obo-
wiazujg kryteria dochodowe. Funkcjonuje wiele programéw pomocowych, m.in.
dzialajacych przeciw dlugotrwalej bezdomnosci.

We Frangji po zlotej erze budownictwa spolecznego w latach 60. i 70. zacze-
to wspiera¢ wlasnos$¢, m.in. poprzez zachety finansowe do oszczedzania na cele
mieszkaniowe, wspomagano tez prywatnych wiascicieli zasobu czynszowego po-
przez pomoc w finansowaniu dziatan remontowych. Od 1977 r. nastapila zmiana
z systemu wspierania strony podazowej na wsparcie o charakterze podmiotowym.
Wprowadzono limity dochodowe dla najemcéw zasobu spotecznego i wymagania
jakosciowe co do zasobu mieszkaniowego. W 1981 r. zaostrzono kontrole wysoko-
$ci czynszdw, ponadto wysokie stopy procentowe i kryzys gospodarczy spowodo-
waly zmniejszenie aktywnosci budowlanej. Aby przeciwdziata¢ spowolnieniu, rzad
przyznal przywileje podatkowe wlascicielom mieszkan czynszowych, co wywolalo
oczekiwane skutki w postaci wzrostu aktywnosci w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego. W latach 90. skoncentrowano si¢ na dzialaniach regeneracyjnych,
nisko oprocentowane pozyczki przyznawano podmiotom dostarczajgcym zaséb
spoleczny, a w ostatnich latach tez prywatnym wiascicielom. Po 2000 r. stworzono
programy stuzace integracji wokot idei regeneracji spotecznosci lokalnych i lo-
kalnych instytucji, celem bylo zidentyfikowanie i przywrécenie do uzytkowania
pustostanow, budowa wigkszej liczby mieszkan dostepnych. Stworzono mozliwo$é
korzystania z uprawnien pomiedzy najmem a wlasnoscig (ze wzgledu na koszty
dla budzetu zrezygnowano z tego rozwigzania po kilku latach). Przeprowadzo-
no decentralizacje polityki mieszkaniowej, jej prowadzeniem zajmujg si¢ obecnie
departamenty i zwigzki gminne. Wprowadzono ulatwienia dla przekazywania
gruntéw pod budownictwo spoteczne. Od 2015 r. obserwuje si¢ poprawe sytuacji
na rynku mieszkaniowym, sprzyja temu niski poziom stép procentowych, wzrost
liczby transakcji i zwiekszony rozmiar budownictwa mieszkaniowego. Problemy
dotycza dostepnosci mieszkan w duzych miastach, 25% nowego zasobu spotecz-
nego ma by¢ przeznaczane dla najubozszych. Postuluje si¢ mieszanie najemcow
spolecznych i rynkowych, aby nie doprowadzi¢ do powstawania swoistych gett dla
najbiedniejszych, emigrantéw tworzonych w wielopietrowych budynkach, zlokali-
zowanych na przedmiesciach. W 2017 r. ogloszono rzagdowy projekt ogélnonaro-
dowej strategii mieszkaniowej, ktorej celem ma by¢ doprowadzenie do zwigksze-
nia liczby mieszkan dostepnych.

Niemcy, rozdzielone na dwa panstwa o réznych ustrojach polityczno-gospo-
darczych, mialy oddzielne $ciezki rozwoju, ktore potaczyly sie dopiero w latach
90. Niemcy Zachodnie dzieki bardzo intensywnemu rozwojowi budownictwa
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mieszkaniowego w okresie powojennym znaczaco poprawily warunki mieszka-
niowe obywateli. Charakterystyczna byta silna ochrona najemcéw oraz regulacja
czynszéw. Uwolniono od niej mieszkania nowe, budowane na wynajem. Nawet
jesli mieszkania byly budowane z udzialem $rodkéw publicznych, po pewnym
czasie przechodzily do sektora czynszowego prywatnego. W zalozeniu duza licz-
ba mieszkan czynszowych - spotecznych i prywatnych miala sprzyja¢ konkuren-
¢ji i utrzymywaniu niskiego poziomu czynszow. W Niemczech Wschodnich nie
byto tak silnego popytu mieszkaniowego, polityka mieszkaniowa nie znajdowata
sie wsrdd priorytetéw panstwa socjalistycznego, populacja nie zwiekszata si¢, bu-
dowano wokot miast przemystowych osiedla dla pracownikéw. Po upadku muru
berlinskiego nastapito wiele zjawisk, ktére odbily si¢ na sytuacji mieszkaniowej
Niemiec Wschodnich i Zachodnich. Przede wszystkim wielu obywateli z czesci
wschodniej postanowito przenies¢ si¢ na zachod, zostawiali wolne mieszkania,
bardzo szybko wzrastal poziom pustostandéw, w szczegdlnosci w lokalizacjach,
ktore utracily atrakcyjno$¢ (np. nieczynne zaktady przemystowe powodowaly, ze
z osiedli polozonych wokét nich emigrowato bardzo wiele oséb). Wprowadzono
akty prawne regulujace zasady zwrotu i odszkodowan za nieruchomosci przeje-
te w okresie socjalistycznym. Ocenia sie, ze roszczenia spowodowaly powrét do
poprzednich wlascicieli ok. 600 tys. mieszkan. Ponadto wprowadzono zasady
prywatyzacji mieszkan bedacych wlasnoscia panstwa i przedsigbiorstw panstwo-
wych. Wskutek tych proceséw zmienita si¢ struktura wtadania, w 1993 r. wskaznik
wlasnosci mieszkan byl na poziomie 26,1% w Niemczech Wschodnich i 41,7%
w Niemczech Zachodnich, natomiast w 2014 r. odpowiednio na poziomie 34,4
i 48,4% (Destatis). W dalszym ciagu wiec wsroéd panstw UE Niemcy sa krajem
o0 najnizszym udziale mieszkan zamieszkalych przez wtascicieli. Od 2006 r. zde-
centralizowano polityke mieszkaniows, kraje zwigzkowe prowadzg ja samodziel-
nie z wyjatkiem wspdlnych zasad dotyczacych dodatkéw mieszkaniowych i premii
budowlanej. Moga one wystepowac z zadaniami przekazania srodkow z budzetu
centralnego na realizacje¢ polityki mieszkaniowej na okreslonych warunkach.

W Niemczech wystepuje silnie tendencja do koncentracji ludnosci w najwiek-
szych miastach, tam tez najsilniej wystepuje deficyt mieszkan dostgpnych. We-
dlug klasyfikacji Espin-Andersen Niemcy to konserwatywne panstwo dobrobytu,
podobnie jak Austria, czego wyrazem jest m.in. polityka mieszkaniowa. Co do
zasady panstwo powinno zaopiekowal sie obywatelami w potrzebie. Spotecz-
na gospodarka rynkowa w aspekcie polityki mieszkaniowej powinna wywazy¢
wplyw rynku i polityki spotecznej. Szczegdlna rola przypada krajom zwigzkowym
i wielkim miastom, ktdre, jak wskazano wczesniej, decyduja o wykorzystywanych
narzedziach i celach lokalnej polityki mieszkaniowej. Swoistym dopeinieniem
polityki mieszkaniowej jest polityka energetyczna i odnoszaca si¢ do zmian klima-
tu. Bezpo$rednim realizatorem polityki mieszkaniowej sa gminy, sa obowigzane
udziela¢ pomocy podmiotom, ktore nie s3 w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swo-
ich potrzeb mieszkaniowych. Stuzg temu m.in. regulacje sktaniajace deweloperow
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do przekazywania cz¢sci wybudowanych mieszkan do najmu o ograniczonych
czynszach osobom o niskich dochodach lub sprzedawania lokali z upustami. De-
weloperzy moga takze przekaza¢ cz¢$¢ wybudowanych mieszkan gminom do roz-
porzadzania. Tradycyjnie, silnie chronieni sg najemcy oraz grupy znajdujace si¢
w trudnym polozeniu Zyciowym np. osoby starsze, niepetnosprawne.

W ostatnich latach powaznym wyzwaniem dla zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych stala si¢ wielka fala migracji, w wielkich miastach aktywnos¢ budowlana
jest zbyt niska w stosunku do zglaszanych potrzeb, czynsze rosng szybciej niz do-
chody ludnosci. Z tego powodu wprowadza si¢ lokalnie ograniczenia podwyzek
czynszu za lokale mieszkalne. Trzeba takze dodac¢, ze koszty budowy miedzy la-
tami 2000 i 2016 wzrosty o prawie 50% z powodu wymogdéw stosowania nowo-
czesnych technologii i rozwigzan energooszczednych. Ocenia si¢ takze, ze zasob
mieszkaniowy nie jest przygotowany na potrzeby ludzi starszych, a Niemcy sa
najstarszym spoleczenstwem w UE i problem braku mieszkan dla oséb starszych
bedzie narastal.

Grecja kontynuowala swoje wyjatkowe w wérdd panstw UE podejscie do pro-
blemu mieszkaniowego, czyli brak oficjalnej polityki mieszkaniowej. W dalszym
ciagu jednym z nawazniejszych elementéw systemu zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych byta pomoc rodzinna. W ramach dzialalnosci deweloperskiej bazowa-
no na kontraktach zawieranych pomiedzy wiascicielami gruntu a przedsigbior-
stwami budowlanymi. Ustanowiona wspdtwlasnos¢ pozwalata na rozliczenie si¢
w postaci przekazania dotychczasowemu wiascicielowi gruntu umoéwionej weze-
$niej czesci mieszkan. Takie kontrakty odpowiadaly stronom, poniewaz wlasnos¢
byta bardzo rozdrobniona i trudno byto prowadzi¢ duze projekty ze wzgledu na
niewielki rozmiar dzialek w miastach. Deweloperzy czesto zapewniali sobie na-
bywcow juz na wezesnym etapie budowy i mogli korzysta¢ z ich srodkéw. Zacia-
gali takze kredyty hipoteczne. Po wybudowaniu budynku funkcjonowato w nim
kondominium, podobne do polskiej wspdlnoty.

W latach 1987 i 1994 rynek najmu lokali mieszkalnych zostat calkowicie zlibe-
ralizowany, najem mieszkan spotecznych nie wystepuje, wycofano si¢ takze z do-
datkow czynszowych. Charakterystyczna dla Grecji jest duza liczba pustostandw,
cze$¢ z nich funkcjonuje jako mieszkania wakacyjne. Problemem jest szara strefa
mieszkan czynszowych, ktdre z przyczyn podatkowych pozostaja poza oficjalnym
rynkiem. W 2014 r. przeprowadzono reforme¢ podatku od nieruchomosci, w jej
wyniku wysoko$¢ podatku znaczaco wzrosta.

Kryzys finansowy jest w dalszym ciggu odczuwalny w Grecji, koszty zwiazane
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych s3 znaczaca czgdcig wydatkéw gospo-
darstw domowych, spada poziom wiasnosci. Obnizyta si¢ takze aktywno$¢ budow-
lana i spadly ceny mieszkan i domdw. Czes$¢ wiascicieli nie jest w stanie splaci¢ zacia-
gnietych wezesniej kredytéw hipotecznych. Ze wzgledu na ograniczenia budzetowe
i zI3 sytuacje gospodarcza pomoc mieszkaniowa jest skierowana obecnie do oséb
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bezdomnych i znajdujacych si¢ w skrajnie zlej sytuacji materialnej. Podmioty pu-
bliczne udostepniaja pomieszczenia do mieszkania i pomagaja w oplacie czynszu.
Irlandia wraz z Wielkg Brytanig przystapita do UE w 1973 r., jednak jej sytu-
acja gospodarcza nie zmienila sie zasadniczo w zwigzku z tym faktem. Urbani-
zacja i industrializacja postepowaly, ale nie byly bardzo dynamiczne. Od lat 70.
wiekszo$¢ populacji mieszkala w miastach, co spowodowalo wzrost popytu na
lokale mieszkalne i wzrost cen w okreslonych lokalizacjach, ale do potowy lat 90.
zmiany byly powolne. Od lat 60. trwaty procesy regeneracyjne polegajace na wybu-
rzaniu slamsow i tworzeniu nowej tkanki miejskiej, panstwo wspieralo nabywanie
domow i mieszkan na wlasnos¢. Juz w latach 70. poziom wiasnosci mieszkan byt
wysoki — ok. 70% zasobu. Bylo to efektem prywatyzacji zasobéw samorzadu teryto-
rialnego. Na terenach niezurbanizowanych ceny byty niskie, pracujacy uzyskiwali
tez nizsze dochody w poréwnaniu z pracownikami zatrudnionymi w miastach.
Wraz z rozwojem gospodarczym wzrosta takze aktywnos¢ budowlana, w drugiej
polowie lat 90. rozpoczat si¢ boom mieszkaniowy, ktory zakonczyt si¢ wraz z wy-
buchem kryzysu finansowego. Bardzo szybki wzrost gospodarczy spowodowat
dodatnie saldo migracji (takze wracali Irlandczycy, ktorzy wezedniej opuscili kraj)
i dynamiczny wzrost popytu na mieszkania. Dostepno$¢ kredytow hipotecznych
spowodowatla bardzo szybki wzrost cen mieszkan, co z kolei dalej stymulowalo
aktywnos¢ budowlang. Ponadto polityka mieszkaniowa wspierala w dalszym cig-
gu nabywanie mieszkan na wlasnos¢ poprzez ulgi podatkowe (z tytutu zaciggania
kredytow hipotecznych, a takze w podatku od czynnosci cywilnoprawnych (stamp
duty) i w podatku od zyskow kapitatowych), pafistwo stymulowalo takze dziatal-
no$¢ remontowa poprzez jej dofinansowanie. Kryzys finansowy spowodowat krach
na rynku mieszkaniowym, zalamato si¢ budownictwo, pojawily si¢ problemy ze
splatg kredytéw mieszkaniowych ze wzgledu na wzrost bezrobocia i zlg sytuacje
finansowg gospodarstw, wywolang spadkiem cen mieszkan i domoéw, wzrosta licz-
ba pustostanow. Wzrosta liczba wnioskow o mieszkania spoteczne i pomoc spo-
teczng. Mieszkaniami takimi dysponowaly przede wszystkim samorzady lokalne,
niewiele byto zaréwno spoldzielni mieszkaniowych, jak i podmiotéw non-profit
dostarczajgcych mieszkan spolecznych. W tej sytuacji zdecydowano o zmianie po-
lityki mieszkaniowej, w 2011 r. wprowadzono zasade neutralno$ci wladania, czyli
uznano, ze celem panstwa przestaje by¢ stymulowanie nabywania na wtasnos¢.
Obecnie samorzad moze zawrze¢ umowe z prywatnym wiascicielem zasobu czyn-
szowego i w tym zasobie lokowa¢ najemcéw, ktorzy zostali zakwalifikowani do
pomocy mieszkaniowej. Wprowadzono takze system dodatkéw mieszkaniowych.
Do 1981 r. segment prywatnych mieszkan na wynajem nie rozwijal si¢ ze
wzgledu na odgdrne restrykcje czynszowe i wywolang tym nieoptacalnos¢ eko-
nomiczng. Zmiany prawne spowodowaly wieksze zainteresowanie inwestycjami
w mieszkania do najmu, schemat buy-to-let w ostatnich latach przed kryzysem
finansowym stat si¢ bardzo popularny. Ze wzgledu na kryzys wielu z inwestordow,
ktorzy byli kredytobiorcami, mialo powazne problemy ze splatg zadluzenia, czes¢
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sprzedawata mieszkania najemcom. Relacje miedzy najemca i wynajmujacym sa
dokladnie uregulowane prawnie, od 2008 r. funkcjonuja standardy mieszkanio-
we wskazujgce minimalne warunki mieszkania do najmu. Najemca, ktéry ma
zastrzezenia, moze zglosi¢ je do gminy, a ta przeprowadza kontrole. Jesli wyka-
ze ona nieprawidlowosci, podmiot publiczny moze zakaza¢ wynajmu lokalu do
czasu usunigcia probleméw. Od 2004 r. dziala prywatny podmiot (Private Rented
Tenancy Board), ktéry zajmuje si¢ mediacja miedzy najemcami i wynajmujgcymi
w wypadku sporu miedzy nimi.

Silne ograniczenie aktywnosci budowlanej, ktore nastgpito po kryzysie finan-
sowym, przyczynilo si¢ do niskiej podazy mieszkan, obserwuje si¢ wzrost cen
i stawek czynszu. Wystepuje takze niedobdr mieszkan spolecznych. W 2016 r.
rozpoczeto nowy program polityki mieszkaniowej, ktorego celami sa: zwigkszenie
aktywnosci budowlanej sektora prywatnego, zwigkszenie dostepnosci mieszkan
spolecznych, poprawa funkcjonowania prywatnego rynku czynszowego, zagospo-
darowanie pustostanow i walka z bezdomnoscia.

Wilochy to jedno z tych panstw, w ktorych silne jest znaczenie wiezi rodzin-
nych w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Duze znaczenie ma takze zrézni-
cowanie przestrzenne na rozwinigta gospodarczo péinoc i zapdznione poludnie,
poniewaz powoduje to wewnetrzne migracje do rozwinietych miast péinocnych
Wrtoch, gdzie wystepuje niedobdr mieszkan, w szczegolnosci publicznych i spo-
tecznych?. Ponadto, nalezy pamieta¢, ze Wtochy byly przez lata kierunkiem mi-
gracyjnym i cze$¢ problemdéw mieszkaniowych byta i jest wynikiem przyrostu
populacji o niskich dochodach i ograniczonych mozliwosciach podjecia pracy.
W latach przedkryzysowych kredyty hipoteczne zyskiwaly na popularnosci jako
zrodlo finansowania inwestycji mieszkaniowych, jednakze w dalszym ciagu po-
ziom obcigzenia kredytami mieszkaniowymi jest nizszy niz przecietna UE, wy-
nika to m.in. z wieloletniej tradycji korzystania z pozyczek wewnatrzrodzinnych.
Juz w okresie powojennym rozwijano mieszkalnictwo spoleczne, przyznawano
m.in. przywileje dla spétdzielni mieszkaniowych, wzmacniano pozycje najemcy.
Ze wzgledu na trudnosci budzetowe najemcom mieszkan publicznych umozli-
wiono ich wykup z wysokimi bonifikatami, proces ten trwa do dzis, co powo-
duje, ze zaséb takich mieszkan jest niewielki. W zalozeniu uzyskiwane $rodki
mialy by¢ przeznaczane na potrzeby mieszkaniowe, ale nie bylo to realizowane.
Wykorzystuje si¢ takze schemat rent-to buy, natomiast w segmencie prywatnym
powszechne sg kondominia.

Specyficzne dla rynku wloskiego jest prawo do bezptatnego korzystania z miesz-
kania, dotyczy to przede wszystkim czlonkéw rodziny, ale faktycznie jest czesto
wykorzystywane jako obchodzenie przepiséw podatkowych. Czgs¢ mieszkan

28 Specyficzny dla Wtoch jest podziat mieszkan na publiczne i spoteczne, te pierwsze pochodza
z wczesniejszego okresu, ich wtascicielami sa przede wszystkim gminy, te drugie powstaja
dzieki zaangazowaniu sektora prywatnego, charakteryzuja sie wyzszym poziomem czynszéw.



98 Procesy rozwojowe rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych

wynajmowanych prywatnie pozostaje poza oficjalnym rynkiem ze wzgledéw po-
datkowych. Zaréwno w sektorze publicznym, jak i prywatnym wystepuja pusto-
stany, ich przyczyng jest niski standard i zuzycie techniczne zasobu. Cze$¢ miesz-
kan publicznych jest nielegalnie zamieszkiwana, oficjalnie oczekuje na pomoc
mieszkaniowa ok. 650 tys. rodzin.

Kryzys finansowy odbil si¢ na mozliwosciach zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych przede wszystkim ubozszych gospodarstw domowych. W efekcie usamo-
dzielnianie si¢ mtodych ludzi, w szczegélnosci mezczyzn, jest odsuniete w czasie
(57,9% mezczyzn w wieku 25-34 ciagle mieszka z rodzicami, dotyczy to takze
40,6% kobiet w tym wieku). Ze wzgledéw gospodarczych nasilila sie migracja do
miast w polnocnych Wtloszech, gdzie spowodowalo to spigtrzenie probleméw
mieszkaniowych.

W 2001 r. zdecydowano o zakonczeniu tworzenia polityki mieszkaniowej na
szczeblu kraju i przekazano kompetencje w tym zakresie regionom, jednakze
w 2005 r. powrdcono do polityki krajowej, poniewaz istniaty zbyt duze réznice
regionalne zaréwno w celach polityki mieszkaniowej, jak i wykorzystywanych in-
strumentach. W 2008 r. wprowadzono definicje mieszkan spotecznych jako lokali
wykorzystywanych na zasadach ciagtosci, pozyskanych przez budowe i regenera-
cje ze Srodkow publicznych i prywatnych. Uzytkownicy maja zawarte umowy naj-
mu na co najmniej 8 lat lub nabywaja mieszkania po cenie dostgpnej. Ta ostatnia
opcja stuzy zréznicowaniu spolecznemu w budynkach o charakterze spotecznym.
W 2009 r. przyjeto narodowy plan mieszkaniowy, jego gléwnymi celami sg zwigk-
szenie podazy mieszkan spofecznych do wynajecia oraz pomoc w nabyciu domu.
Zrezygnowano ze wspierania nabywania mieszkan na wlasnos¢ jako gléwnego
celu, uznajac, ze najwigkszy popyt dotyczy najmu mieszkan spotecznych.

W celu zwigkszenia podazy mieszkan wprowadzono konstrukeje funduszy in-
westycyjnych finansujacych budowe mieszkan na wynajem, podobng do amery-
kanskich REIT-6w. Zaklada si¢ takze wykorzystywanie partnerstwa miedzy samo-
rzadami terytorialnymi a przedsiebiorstwami budowlanymi, ulgi podatkowe dla
prywatnych wilascicieli, wynajmujacych swoj zaséb za stawki czynszu nizsze niz
rynkowe. Funkcjonuje system dodatkéw mieszkaniowych, ale pomoc udzielana
w ten sposdb jest ograniczona do niewielkiej liczby gospodarstw domowych.

W Holandii wsparcie panstwa dotyczylo wlascicieli zamieszkujacych wlasne lo-
kale oraz podmiotéw bedacych wlascicielami zasobu spofecznego, nie stymulowano
sektora prywatnego czynszowego, co w polaczeniu z restrykcjami czynszowymi
zniechecalo do inwestowania w mieszkania na wynajem. Od lat 80., podobnie jak
w wielu innych panstwach, zasady rynkowe, ktdre stymulowaly m.in. prywatyzacje
zasobu mieszkan spolecznych, mialy dominujacy wplyw na polityke mieszkanio-
wa. Panistwo wycofywalo si¢ z bezposredniego ingerowania i minimalizowalo wta-
sng odpowiedzialno$¢ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywate-
li, co miato swoj wyraz w redukcji wsparcia finansowego dziatalnosci budowlane;j
(w koncu wieku wycofano si¢ z niego calkowicie). Mimo tych dziatan, duze zyski
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kapitalowe (dzieki dynamicznemu wzrostowi cen), ktére uzyskiwali wlasciciele,
czesto inwestorzy instytucjonalni, podtrzymywaly ich zainteresowanie rynkiem
mieszkaniowym. Zmiana zasad finansowania spowodowala, ze od lat 90. towarzy-
stwa mieszkaniowe (housing associations), ktore dostarczaly i zarzadzaty zasobem
spotecznym, musialy przeorganizowac¢ swoje zrodta finansowania. Przeksztalcenia
dotyczyly takze zasobu komunalnego, uznano, ze lepiej niz gminy beda zarzadza¢
mieszkaniami towarzystwa mieszkaniowe, a samorzad powinien sprawowac funk-
cje kontrolne i nadzorcze.

Segment wlascicieli zamieszkujacych wlasne zasoby rozwijal si¢ w latach 90.
dzigki wzrostowi gospodarczemu i wzrostowi zamoznosci w polaczeniu z popu-
larnoscig kredytéw hipotecznych (niskie stopy procentowe). Kryzys z poczatku lat
2000 zmniejszyt zainteresowanie drogimi mieszkaniami, co spowodowalo zmniej-
szenie produkcji budowlanej. W nastepnych latach sytuacja ustabilizowala sie, ale
o0d 2008 r. na skutek kryzysu finansowego nastgpito ograniczenie inwestycji miesz-
kaniowych, co przyczynilo si¢ do zwiekszenia niedoboru mieszkan, w szczegélno-
$ci w duzych miastach.

Dynamiczny wzrost liczby i wartosci kredytéw hipotecznych w okresie przed-
kryzysowym wynikal z warunkéw finansowania — LtV moglo by¢ wyzsze niz
100%, a przez maksymalnie 30 lat mozna byto odlicza¢ odsetki od kredytu w ra-
mach placonych podatkéw dochodowych. Od 1995 r. towarzystwa mieszkaniowe
musialy szuka¢ zrodet finansowania poza budzetem, wigc pozyczaly od bankow
komercyjnych, natomiast paistwo moglo gwarantowac takie pozyczki i kredy-
ty. Dodatkowo, aby zgromadzi¢ srodki, towarzystwa mieszkaniowe sprzedawaly
najemcom mieszkania na uprzywilejowanych zasadach. W sektorze czynszowym
prywatnym w Holandii podmioty gospodarcze, takie jak: towarzystwa emerytalne
czy ubezpieczeniowe mogty by¢ wilascicielami mieszkan do najmu, obok podmio-
tow indywidualnych.

Polityka mieszkaniowa w Holandii przez wiele lat stymulowata wzrost wia-
snosci, w szczegolnosci pomoc byla skierowana do oséb wchodzacych na rynek
mieszkaniowy o okreslonym poziomie zamoznosci. Ponadto, dofinansowywano
whascicieli zasobu czynszowego zaréwno spolecznego, jak i prywatnego. Polityka
planistyczna pozwalala na znaczacy wpltyw organdéw publicznych na lokalizacje,
ilos¢ i jako$¢ nowych budéw. Polityka czynszowa nie réznicowata zasadniczo za-
sobu spotecznego i prywatnego, najemcy mogli si¢ stara¢ o dodatki mieszkaniowe.
Generalnie polityka mieszkaniowa nie byla nastawiona tylko na pomoc najbied-
niejszym. Zmiana, ktdra nastgpita w latach 90. i wynikala z bardziej liberalnego
podejscia, nie spowodowala eliminacji wszystkich wczes$niej wykorzystywanych
instrument6w. Zrezygnowano jednak z subsydiowania budownictwa mieszkanio-
wego na rzecz posredniego wplywania na aktywno$¢ budowlang poprzez stworze-
nie odpowiednich ram instytucjonalnych dla wspotdziatania samorzadu teryto-
rialnego, wlascicieli zasobu spotecznego i podmiotéw prywatnych. Uznano, ze cele
polityki mieszkaniowej beda realizowane za pomoca regulacji czynszéw, wyplaty
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dodatkéw mieszkaniowych, ulg podatkowych dla zaciagajacych kredyty hipotecz-
ne, instrumentéw polityki planistycznej oraz ustalenia zasad wykorzystywania
zasobu spofecznego. Polityka mieszkaniowa powinna by¢ prowadzona kompaty-
bilnie z polityka spoleczng, podatkowg i regeneracyjng. Samorzad terytorialny miat
mozliwos¢ przekazywania wlasnych gruntéw pod spoleczne budownictwo mieszka-
niowe po nizszych cenach niz rynkowe. Jego wspoldziatanie z lokalnymi stowarzy-
szeniami mieszkaniowymi dotyczyto w szczegélnosci planéw inwestycyjnych roz-
woju zasobu spolecznego, ponadto samorzad wspdtpracowal ze stowarzyszeniami
i organizacjami non-profit w sektorze mieszkaniowym.

Obecnie obowiazujace regulacje miedzy wynajmujacym i najemca zostaly
ustanowione w 1998 r., wskazano obowigzki i uprawnienia obu stron, celem po-
lityki mieszkaniowej jest wsparcie pozycji najemcy w stosunku do wiasciciela.
Ponadto na podstawie innych przepiséw wyposazono samorzad w silne prawo
ingerencji, np. prawo do zagospodarowania pustostanéw w sytuacjach trudnych
(np. brak innych mozliwoéci ulokowania uchodzcéw). W sektorze spolecznym
pierwszenstwo uzyskaly gospodarstwa domowe o niskich dochodach, trudnej sy-
tuacji zyciowej, o okreslonych cechach. Ustawowo uregulowano poczatkowa wy-
soko$¢ czynszu i zasady jego zmian, opracowano system trybunatéw czynszowych
(rent tribunals). Wyjatkowe w systemie holenderskim jest to, ze regulacja odnosi
sie¢ do obu zasobdw - i spolecznego, i prywatnego. Zliberalizowano te czynsze,
ktére od poczatku przekraczaly pewne graniczne wielkosci. Pomoc panstwa jest
skierowana do uzytkownikéw zasobu czynszowego, w ktérym obowiazujg czynsze
regulowane, wysokos¢ czynszu jest uzalezniona od jakosci mieszkania i jego loka-
lizacji (system punktowy). Maksymalny wzrost roczny czynszu regulowanego jest
okreslany na szczeblu parlamentu. Czynsz, ktory jest ptacony w wyzszej wysokosci
moze by¢ dowolnie zmieniany przez wlasciciela w porozumieniu z najemca (zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami).

Niska dostepnos¢ mieszkan jest szczegdlnie widoczna w najwiekszych miastach,
gdzie ceny szybko rosng. Aktywnos¢ budowlana stowarzyszen mieszkaniowych jest
znacznie mniejsza niz w latach przedkryzysowych. Ponadto problemem zasobu
spolecznego jest stygmatyzacja jego mieszkancow, podejmowane sg dziatania, aby
réznicowa¢ gospodarstwa domowe pod katem zamoznosci, w szczegdlnosci na
obszarach poddanych rewitalizacji. W ostatnich latach rozpoczeto tez program
wsparcia osob starszych w niezaleznym zamieszkiwaniu.

Portugalia byla opdzniona w przeksztalceniach spoteczno-gospodarczych,
wielki niedobér mieszkan zostal opanowany dzieki przede wszystkim inwesty-
cjom panstwa dopiero w latach 80. W 1986 r. Portugalia weszla do UE i byta
jej najbiedniejszym czlonkiem. Od 1981 r. ograniczono aktywnos$¢ panstwa
w sferze mieszkaniowej i przekazano obowigzek pomocy w zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych gminom. Gene-
ralnie byty dwa kierunki dzialan - wsparcie poprzez udostepnienie mieszkan
z zasobu spolecznego, a dla zamozniejszych subwencje w przypadku nabywania
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wlasnosci (zrezygnowano z nich w 2002 r.). Problemy mieszkaniowe zwigzane
byty ze strukturg wladania - ze wzgledu na bardzo silng ochron¢ najemcoéw, za-
réwno przed zakonczeniem umowy, jak i podniesieniem czynszu, sektor czyn-
szowy prywatny byt bardzo niewielki. Ponadto szybki wzrost gospodarczy, ni-
skie stopy procentowe, przywileje podatkowe, wysoka aktywnos¢ budowlana,
ktéra powodowala duzg podaz mieszkan, powodowaly, ze najkorzystniej byto
nabywa¢ mieszkania na wlasnos¢. W nastepnych latach zmiana sytuacji gospo-
darczej spowodowata cigcia instrumentow polityki mieszkaniowej, co skutkowa-
fo zatrzymaniem przyrostu udzialu wlascicieli w strukturze wtadania. Wzrosto
zapotrzebowanie na mieszkania czynszowe, ale ich w zasadzie nie bylo na rynku.
Zaczeto podejmowac proby reaktywacji zainteresowania rynkiem czynszowym
prywatnym, ale regulacja prawna dawala tak silng pozycje najemcom, ze po-
wierzchowne zmiany nie przyniosly efektéw. W latach 90. starano si¢ catkowicie
zmieni¢ zasady najmu lokali mieszkalnych, wyrézniono najmy miejskie, mogty
by¢ one bezterminowe lub z terminem 5-letnim, strony mogly uzgadnia¢ wyso-
kos¢ czynszu. Jednak ze wzgledu na to, Ze nowe przepisy dotyczyly tylko nowych
umow, na rynku niewiele si¢ zmienito. W 2006 r. ponownie podjeto probe zmia-
ny ram instytucjonalnych, zniesiono automatyczne przedluzanie uméw najmu,
zmodyfikowano przepisy o eksmisji, wprowadzono mozliwos¢ wypowiadania
umow zawartych na czas bezterminowy (ale z 5-letnim okresem wypowiedze-
nia). Pomimo tych zmian w dalszym ciggu bardzo trudno jest podnies¢ czynsz
czy wypowiedzie¢ umowe najmu zawartg na starych zasadach. Na rynku obok
siebie funkcjonuja dwa rézne systemy. W 2012 r. kolejna reforma miala spowo-
dowa¢ wzrost liczby mieszkan czynszowych prywatnych dzieki zréwnowazeniu
pozycji najemcy i wynajmujacego oraz wprowadzeniu uproszczen w procedu-
rach administracyjnych dotyczacych rewitalizacji. Po raz kolejny ulatwiono wy-
powiadanie uméw najmu na czas nieokreslony, wprowadzono mozliwos¢ nad-
zwyczajnego podniesienia czynszu i zmieniono procedury eksmisyjne. Zmiany
te byly wyrazem nowego kierunku polityki mieszkaniowej — zaprzestano silnego
wsparcia wlasno$ci na rzecz pomocy w rozwoju segmentu czynszowego.

Prawo do mieszkania jest wskazane w portugalskiej konstytucji jako jedno
z praw spofecznych, moéwi si¢ ogélnie o obowiazkach panstwa w kontekscie polity-
ki mieszkaniowej, wspolpracy z samorzadem terytorialnym w takich dziedzinach,
jak m.in.: planowanie przestrzenne, urbanizacja, polityka transportowa, promo-
cja niskokosztowego budownictwa mieszkaniowego, stymulowanie aktywnosci
budowlanej. Panistwo ma takze obowigzek prowadzenia adekwatnej do potrzeb
obywateli polityki mieszkaniowej. W praktyce organy panstwa na szczeblu kra-
ju sa odpowiedzialne za dzialania ustawodawcze, inicjowanie konkretnych pro-
gramOw mieszkaniowych, natomiast ich realizacja zajmuja si¢ gminy. Mieszkania
spoleczne sg przeznaczane tylko dla gospodarstw domowych w najtrudniejsze;
sytuacji finansowej i Zyciowej. Programy rzagdowe moga wspiera¢ gminy w tworze-
niu zasobu spotecznego (np. konkretne lokalizacje — Lizbona, Porto), wspomaga¢
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gospodarstwa domowe w oplacaniu czynszu (np. wsparcie mtodych ludzi wynaj-
mujacych mieszkania w zasobie prywatnym).

Specyficzna dla rynku portugalskiego jest duza liczba pustostanéw, jednocze-
$nie brak mieszkan dostepnych i wspoétzamieszkiwanie wielu mtodych ludzi z ro-
dzicami ze wzgledu na za wysokie ceny mieszkan w stosunku do dochodéw i ogra-
niczenia w udzielaniu kredytéw mieszkaniowych. W ostatnich latach dostrzezono
luke w grupie adresatéw pomocy - s3 to gospodarstwa domowe niekwalifikujace
sie do zamieszkiwania w zasobie spolecznym, ale za biedne na nabycie wlasno-
$ci. Program Spoleczny Rynek Najmu (Social Market for Tenancy) stworzyl nowy
segment — pomiedzy sektorem czynszowym prywatnym a dotychczasowym zaso-
bem spotecznym. Mieszkania w wyniku partnerstwa miedzy rzadem, gming i ban-
kiem s3 wynajmowane za cen¢ nizszg o 30% od ceny rynkowej (chodzi o mieszka-
nia zajete przez bank za dlugi).

Problemy mieszkaniowe nie sa postrzegane jako powszechne, uznaje sig, ze
dotycza pewnej niewielkiej grupy. Po zmianach ram instytucjonalnych okreslo-
no role panstwa jako regulatora, a nie dostawcy zasobu. Zgodnie z nimi panstwo
dziata poprzez polityke podatkows, partnerstwo publiczno-prywatne i wsparcie
finansowe okreslonych podmiotéw. Najwazniejsze cele to zmiana sytuacji na ryn-
ku czynszowym, co umozliwi wiekszg mobilnos¢ obywateli i poprawe warunkéw
mieszkaniowych, odnowe istniejacej tkanki miejskiej.

Rynek mieszkaniowy w Portugalii jest na nizszym poziomie rozwoju instytu-
cjonalnego ze wzgledu na problemy z przejrzystoscia, brak danych historycznych
o obrocie, ograniczenia w finansowaniu inwestycji mieszkaniowych.

Hiszpania w 1978 r. przyjela konstytucje, ktora okreslala demokratyczne zasady
ustrojowe i dopiero po zmianach politycznych mogta efektywnie starac si¢ o czlon-
kostwo w UE, weszla do UE razem z Portugalia w 1986 r. W zalozeniu Hiszpania
to panstwo dobrobytu (welfare state) z waznym komponentem spotecznym. Prawo
do mieszkania bylo wyraznie wymienione w konstytucji jako prawo spoleczne.
Obowigzkiem panstwa bylo tworzenie warunkéw i ustalanie standardow, ktére
umozliwig zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Pomimo tak sformu-
fowanych zasad, przez wiele lat wspierano czynnie wlasnos$¢ i wzmacniano war-
to$¢ mieszkania jako dobra ekonomicznego, sektor spoteczny byt niewielki i byt
przeznaczony tylko dla gospodarstw domowych w najtrudniejszych sytuacjach zy-
ciowych. Na obszarach autonomicznych mozliwe byto tworzenie wtasnych zasad
polityki mieszkaniowej, niesprzecznych z zasadami na szczeblu panstwa. To rady
miast i prowincji decydujg o konkretnych instrumentach polityki mieszkaniowej.
Na szczeblu panstwa tworzy si¢ kilkuletni plan mieszkaniowy, podobne sg kreowa-
ne w obszarach autonomicznych, zawieraja one informacje o kierunkach polityki
mieszkaniowej, w tym: zobowigzaniach podmiotéw publicznych w zakresie wspie-
ranego budownictwa mieszkaniowego i zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

W pierwszej potowie lat 80. dekoniunktura gospodarcza wptywata takze na ry-
nek mieszkaniowy. Z koncem lat 80. poprawila si¢ sytuacja finansowa gospodarstw
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domowych, poniewaz faza ozywienia spowodowata wzrost zatrudnienia. Od poto-
wy lat 90. budownictwo mieszkaniowe stalo si¢ kotem zamachowym catej gospo-
darki Hiszpanii, budowano nie tylko obiekty caloroczne, ale takze o przeznaczeniu
wakacyjnym w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach (w 2006 r. wydano ponad
700 tys. pozwolen na budowe). Powszechnie dostepne byly kredyty hipoteczne,
pozyczano nawet na 100% LtV. Ze wzgledu na dynamiczny wzrost cen i duzy popyt
deweloperzy nie korzystali ze wsparcia panstwa i sprzedawali budowane obiekty
na wolnym rynku®. Boom trwal do wrzesnia 2007 r., kiedy to kryzys finansowy
potozyl kres koniunkturze. Budownictwo mieszkaniowe wytracilto caly impet, po-
jawila si¢ ogromna liczba os6b bez zatrudnienia, stan ten trwal przez nastepnych
kilka lat (w 2011 r. wydano jedynie 77 tys. pozwolen na budowe jednostek miesz-
kalnych). Banki zaostrzyty polityke kredytowa, wysokos¢ kredytu zostata obnizo-
na do 80% LtV (chyba, ze bank sprzedawat zajete przez siebie za dtugi mieszkania,
wtedy mogl kredytowac do 100% LtV). Wiele gospodarstw domowych zaprzestato
splacania kredytow ze wzgledu na brak dostatecznych srodkéw, ceny spadaly, ban-
ki przejmowaly nieruchomosci za diugi. W tej sytuacji coraz wigkszego znaczenia
nabieral rynek najmu.

Podobnie jak w Portugalii, w Hiszpanii istniato stare i nowe prawo najmu. Zmia-
ny w regulacji prawnej, ktore mialy doprowadzi¢ do zwigkszenia podazy mieszkan
czynszowych i w konsekwencji do obnizenia stawek czynszu rynkowego, przynio-
sty odwrotny efekt — czynsze wzrosly, a sytuacja prawna nowych najemcéw byla
znacznie gorsza niz tych, ktérych obowigzywaly stare reguly. Segment czynszowy
spoleczny byt niewielki, prywatny takze nie byt duzy, dominowata wlasnos¢, co wy-
nikalo ze wsparcia panstwa w postaci przywilejow podatkowych, wzrostu zamoz-
nosci gospodarstw domowych i dostepnosci kredytéw hipotecznych. W 1994 r.
po raz kolejny uregulowano obowiazki i uprawnienia najemcéw i wynajmujacych,
zmiany dotyczyly m.in. czasu trwania umowy i mozliwosci zmiany wysokosci
czynszu. Nowe zasady nie aktywizowaly jednak segmentu czynszowego, sytuacja
stala si¢ jeszcze bardziej skomplikowana, poniewaz réwnolegle funkcjonowaty
3 systemy najmu (w zaleznosci od momentu zawarcia umowy), czynsze nie spada-
ly, a najemcy czuli si¢ mniej bezpiecznie. W sferze finansowania inwestycji w na-
jem starano sie stymulowa¢ dzialania funduszy inwestycyjnych nieruchomodci,
poniewaz uwazano, ze beda one waznym kanalem finansowania takich dziatan.
W latach 2002-2005 prébowano wplyna¢ na budowe wigkszej liczby mieszkan
spolecznych, ale nie powiodlo si¢ to. Ceny mieszkan bardzo szybko rosty, inwe-
stowano powszechnie na rynku mieszkaniowym. Kolejna préba oddzialywania
na zwigkszenie aktywnosci podazy mieszkan czynszowych prywatnych polegala

29 W Hiszpanii instrumentem pozwalajgcym na utrzymywanie dostepnych cen mieszkan byto
wsparcie deweloperéw przez panstwo, w zamian za ktére nie mogli oni sprzedawaé miesz-
kan drozej niz limity okreslone przez podmiot publiczny. Pomimo podwyzszenia limitéw de-
weloperzy nie byli zainteresowani tym mechanizmem.



104 Procesy rozwojowe rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych

na stworzeniu ram instytucjonalnych - specjalnych jednostek doradczych, spo-
tek udzielajacych porad i gwarancji. Zrezygnowano z tego instrumentu w 2012 r.
ze wzgledu na brak efektéw. W 2007 r. koniunktura na rynku mieszkaniowym
zmienila si¢ diametralnie — popyt sie zatamal, bardzo szybko wzrastato bezrobo-
cie, bardzo utrudnione bylo uzyskanie kredytu hipotecznego. Gospodarstwa do-
mowe wchodzace na rynek mieszkaniowy poszukiwaty obiektéw do najmu, ale
byt wysoki niedobdr takich lokali. Stawki czynszu byly wysokie, wigc starano si¢
poprawi¢ sytuacje mlodych gospodarstw poprzez specjalne dodatki utatwiajace
zaplate czynszu. Roznego typu wsparcie najemcdéw wprowadzono tez na pozio-
mie regionu i lokalnie. W 2009 r. wprowadzono nowy podmiot - specjalne spotki
inwestycyjne na rynku nieruchomosci, w zalozeniu miato to uelastyczni¢ rynek,
ale tak sie nie stalo. Ze wzgledu na kryzys i zahamowanie popytu wzrést poziom
pustostanéw, takze na rynku pierwotnym. Wydawaloby sie, ze w obliczu duzego
popytu na najem wykorzystanie pustostanéw byloby najlepszym rozwigzaniem.
Jednak obawa wlascicieli przed nieptacagcymi najemcami w zwigzku z trudnoscia-
mi z ich usunigciem z mieszkania oraz niedopasowanie przestrzenne powodowaly,
ze na rynku bylo wiele gospodarstw domowych z niezaspokojonymi potrzebami
mieszkaniowymi i puste mieszkania. Mozna takze zauwazy¢, ze potrzeby najem-
cow i jako$¢ mieszkan nie byly dopasowane, ze wzgledu na wysoki standard no-
wych mieszkan i niewielkie $rodki gospodarstw domowych. Ponadto, na rynku
najmu obserwowano szarg strefe w celu unikania podatkéw i tatwosci pozbycia
sie nieptacgcych najemcédw. Najem mieszkan spotecznych byl tylko dla najbardziej
potrzebujacych, umowy zawierano na 10 lub 25 lat, istnialo kilka typow takich
mieszkan (np. rotacyjne, chronione). W zwigzku z brakiem $rodkéw niektére sa-
morzady prywatyzowaly zaséb mieszkaniowy.

Nowy kierunek polityki mieszkaniowej to promocja najmu i stymulowanie
dziatan rewitalizacyjnych, a takze budownictwa energooszczednego. Specjalne dzia-
tania majg chronic¢ osoby starsze, mtode oraz niepetnosprawne.

Polityka mieszkaniowa Szwecji byta waznym elementem systemu panstwa do-
brobytu. Zasada dobrych warunkéw mieszkaniowych zostala wyrazona w kon-
stytucji jako podstawowe prawo spoleczne i odnosita si¢ do wszystkich obywateli.
Po okresie wzmozonego powojennego budownictwa mieszkaniowego nastgpito
nasycenie mieszkaniowe poza obszarami o najwigkszym poziomie urbanizacji.
Jednakze brakowato mieszkan o okreslonych cechach, przede wszystkim matych.
Od konca lat 80. obserwowano, ze wybudowano za duzo mieszkan w nieodpo-
wiednich lokalizacjach, przede wszystkim na obszarach poza metropoliami i mia-
stami studenckimi. Natomiast w najwi¢kszych miastach byl niedobdér mieszkan,
tam bowiem kierowali si¢ poszukujacy pracy i migranci zagraniczni. Aby zmniej-
szy¢ koncentracje tych ostatnich, w 1985 r. wprowadzono przepisy nakazujace od-
gérnie miejsce osiedlenia imigranta (mialy to by¢ obszary pozametropolitalne),
jednak po uzyskaniu prawa pobytu i tak imigranci przenosili sie do najwigkszych
miast. Zniesiono te przepisy w 1994 r.
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Propagowano prawo wlasnosci poprzez wiele przywilejow, z ktérych mogli ko-
rzysta¢ nabywcy, jeszcze w latach 70. kombinacja regulacji prawnej (przywileje po-
datkowe, doplaty do kredytéw mieszkaniowych) i warunkéw gospodarczych (ni-
skie stopy procentowe) powodowaly, ze wrecz zarabiano przy zakupie mieszkania
z pomocg kredytu. Ograniczono te przywileje w zwigzku z kryzysem gospodarczym
poczatku lat 90., poniewaz wzrost stop procentowych wywotal ogromny wzrost
kwoty pomocy panstwa. W kolejnych latach starano si¢ promowac energooszczed-
nos¢, ochrone srodowiska. Nabywca mieszkania na wlasnos¢ moze odlicza¢ czes¢
odsetek (do 30%) w ramach ptaconych podatkéw, natomiast dzialalnos¢ remonto-
wa i modernizacyjna jest wspierana ulgami podatkowymi. Kredyty hipoteczne sa
powszechnie wykorzystywane, ze wzgledu na kryzys finansowy zaostrzono regu-
lacje w 2010 r. w ten sposob, ze nie mozna uzyskac wyzszego kredytu niz 85% LtV.

Niedopasowanie przestrzenne zasobu mieszkaniowego widoczne juz w latach
80. niosto ze sobg problemy finansowe dla mieszkaniowych przedsigbiorstw ko-
munalnych, ktdére utrzymywaly sie z wplywow za mieszkania. Przedsigbiorstwa te
dostarczaty mieszkan do najmu, a jednoczesnie stawki czynszu, ktére obowiazy-
waly w zasobie komunalnym, byly swoistym wyznacznikiem wysokosci czynszu
obowigzujacego w zasobie prywatnym, obowigzywata bowiem wartos¢ uzytkowa
(utylity value), ktéra wynikala z lokalizacji i standardu mieszkania. Nie bylo za-
sadniczych réznic pomiedzy zasadami dotyczacymi zasobu publicznego i prywat-
nego do najmu, m.in. obowigzuja wspdlne minimalne standardy mieszkaniowe,
odnoszace sie do jakosci. Kazdy mial prawo stara¢ si¢ o mieszkanie w zasobie ko-
munalnym, brak byto limitow dochodowych. Gospodarstwa domowe o niskich
dochodach, a takze emeryci mogli wnioskowa¢ o dodatki mieszkaniowe.

W 1975 r. wprowadzono przepisy, ktore nakladaly na prywatnego wtasciciela
mieszkan czynszowych obowigzek poinformowania gminy o pustostanach, gmi-
na mogla podja¢ decyzje o ich zasiedleniu (co do zasady chodzilo o wymiesza-
nie najemcow nalezacych do réznych klas spotecznych). W 1987 r. przekazano to
uprawnienie tzw. trybunalom czynszowym. Byty to podmioty, przed ktérymi wta-
$ciciel i unia najemcéw uzgadnialy wysokos$¢ czynszu i ktére rozpatrywaly sprawy
sporne. Zniesiono to prawo decydowania za wiasciciela w 1993 r. Zmiany w de-
finiowaniu zasobu publicznego przyniosto wskazanie przez Komisje¢ Europejska
znaczenia mieszkalnictwa spolecznego (social housing), zostalo ono bowiem ogra-
niczone do mieszkan dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, trudne;j
sytuacji zyciowej. Nalezy tu zauwazy¢, ze skarzono m.in. obowiazujace w Szwecji
zasady wsparcia mieszkaniowych przedsiebiorstw komunalnych jako niezgodnych
z zasadami pomocy publicznej. Parlament szwedzki podjat decyzje w 2010 r., ze
w tym panstwie nie bedzie zasobu mieszkan spotecznych, pozbawil mieszkaniowe
przedsigbiorstwa komunalne przywilejow podatkowych i szczegoélnych zasad fi-
nansowania. Mialy one dziata¢ jak podmioty gospodarcze.

Zadania mieszkaniowe s3 dzielone miedzy panstwo i samorzad, kazda gmi-
na musi planowa¢ podaz mieszkan na swoim terenie. Problemem jest niska
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aktywnos¢ budowlana i niedoboér mieszkan w najwigkszych miastach. Aby zara-
dzi¢ problemom, w szczegolnosci w odniesieniu do ludzi starszych i migrujacych
mlodych, stworzono wsparcie dla budownictwa czynszowego przeznaczonego dla
takich gospodarstw domowych.

W Wielkiej Brytanii nie ma jednego aktu prawnego pelniacego role ustawy
zasadniczej, zasady konstytucyjne wywodzone s3 z szeregu aktéw prawnych uchwa-
lanych na przestrzeni wielu wiekéw. W sferze mieszkaniowej istotne znaczenie ma
Europejska Konwencja Praw Cztowieka przyjeta przez Wielka Brytanie w 1998 r.

Masowa produkcja domoéw i mieszkan spolecznych w okresie powojennym
spowodowala, ze w 1980 r. sektor publiczny byt wlascicielem ok. 1/3 zasobu miesz-
kaniowego. W tym okresie obowigzywaly restrykcje czynszowe dotyczace zasobu
prywatnego na wynajem, szeroko pojmowano obowigzki panstwa w zakresie po-
mocy obywatelom w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, sprzyjato to zwigk-
szaniu zasobu publicznego i zmniejszaniu udzialu mieszkan czynszowych pry-
watnych. W nastepnych latach udziat ten zaczal si¢ zmniejsza¢, byto to wyrazem
zmian polityki mieszkaniowej ery premier Thatcher. Zmiana, ktdra nastgpita w la-
tach 80., spowodowala ograniczenie roli panstwa, zmniejszenie zasobu spoteczne-
go i wyrazny prymat wlasnosci prywatnej. Umozliwiono znacznej czeéci najem-
cow w zasobie spolecznym wykup uzytkowanych mieszkan z wysoka bonifikata
(right to buy), umozliwiono wykup udziatéw w mieszkaniu roztozony na wiele lat
(shared ownership). Struktura uzytkownikéw zasobu spolecznego zmienita sie, po-
niewaz najzamozniejsi stali sie wlascicielami. Ci, ktérzy nie mieli srodkéw, m.in.
ludzie mlodzi, emeryci pozostali najemcami. Zmiany dotyczyty dostarczycieli za-
sobu spotecznego - po latach aktywnosci samorzad terytorialny usunat si¢ w cien,
a jego miejsce zajely podmioty nazywane Registered Social Landlords, a w poz-
niejszym okresie housing associations. Nalezy tez zauwazy¢, ze w sferze politycznej,
gospodarczej i spolecznej widoczne sa duze réznice pomiedzy poszczegdlnymi
czeg$ciami panstwa — zostalo to jeszcze wzmocnione w 1997 r. poprzez rozdzial
na osobne systemy z wlasnymi reprezentantami (Anglia, Walia, Szkocja i Irlandia
PéInocna), a dalsze wyodrebnienie na cztery osobne organizmy nastgpito w 2006 r.
Szkocja pozostala przy socjalnym nastawieniu do mieszkalnictwa, Anglia zmienita
podejscie na bardziej liberalne, rozwigzania posrednie wybrala Walia.

Nowoczesne prawo najmu lokali mieszkalnych zostalo wprowadzone w 1989
r., wlasciciele prywatni mogli sami decydowa¢ o wysokosci czynszu. W drugiej
polowie lat 90. wprowadzono wsparcie zakupoéw mieszkan w celu wynajmu (Buy-
-to-let), mialo to zacheci¢ prywatnych inwestoréw do zwigkszenia podazy lokali
na rynku najmu. Zmiana przepiséw dotyczyla tez eksmisji lokatorow, latwiej
mozna bylo ich usung¢. Dodatkowo wprowadzono nowe podmioty na wzér ame-
rykanskich REIT-6w, ktore w zalozeniu takze mialy stymulowa¢ rozwdj sektora
czynszowego. Osiagnieto wzrost udzialu prywatnych mieszkan na wynajem, ale
kryzys finansowy spowodowal zatrzymanie inwestycji. Aby temu zaradzi¢, wpro-
wadzono nastepne instrumenty wsparcia w 2009 r. W sektorze prywatnym umowy
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najmu sg czesto zawierane na czas okreslony i bardzo krétki, co nie sprzyja bezpie-
czenstwu i stabilizacji sytuacji najemcéw. Obowigzujg okreslone minimalne stan-
dardy jakosci mieszkan.

W segmencie czynszowym spolecznym prywatyzacja i wyburzenia starego za-
sobu oraz zaprzestanie budowania nowych mieszkan przez samorzad spowodo-
waly, ze udzial mieszkan komunalnych w zasobie ogélem znacznie si¢ obnizyl.
Swoje dzialania aktywizowaly podmioty prywatne RSL i housing associations, kto-
re czgsto przejmowaly od samorzadu mieszkania (zostaly one uznane za podmioty
prywatne ze wzgledu na zasady obliczania dtugu publicznego, w ten sposdb ich
zobowigzania nie sg zaliczane do zobowigzan publicznych). Ponadto wprowadzo-
no mozliwos¢ korzystania z partnerstwa-publiczno-prywatnego w sferze mieszka-
niowej. W dalszym ciggu w zasobie publicznym czynsze sg nizsze od rynkowych
(w Anglii do 80% czynszu rynkowego), a umowy daja wysoka ochrone najemcéw,
w ostatnim czasie wprowadzono terminowo$¢ nowych uméw najmu. Ze wzgledu
na silny naptyw imigrantéw niezbedna stafa si¢ pomoc mieszkaniowa skierowana
do tej grupy, zamieszkuja oni czesto zasoby spoteczne. Dofinansowanie do budo-
wy mieszkan spotecznych trafia teraz do housing associations, ktore s gtéwnym
kreatorem takich mieszkan.

W okresie przedkryzysowym wprowadzono wiele produktéw hipotecznych, ale
oferta splaty kredytu przez 25 lat z limitem 2,5-letnich zarobkéw, potem 90% LtV
jako maksimum kwoty udzielonego kredytu nie wystarczaty na zakup mieszka-
nia w duzym miescie przy szybkim wzroscie cen. Kryzys finansowy spowodowat
spadki cen w niektdrych lokalizacjach i obostrzenia kredytowe, m.in. obowigzek
wkladu wlasnego. Ze wzgledu na trudnosci z jego zgromadzeniem w 2013 r. wpro-
wadzono nowy instrument wspierajacy — gwarancje panstwa dla kredytodawcow
udzielajacych kredytéw hipotecznych, jesli nabywca mial co najmniej 5% wkla-
du wlasnego, inna mozliwo$¢ to pozyczka rzagdowa do 20% kosztow budowy przy
spelnieniu okreslonych warunkow.

Wzrost cen spowodowal, ze wiele gospodarstw domowych, w szczegdlnosci
ztozonych z mlodych ludzi, nie mogto zaspokoi¢ samodzielnie potrzeb mieszka-
niowych. Wzrosta liczba 0s6b bezdomnych. Niedobdr mieszkan, w szczegdlno-
$ci w duzych miastach, i wysokie stawki czynszu powoduja wysokie przecigzenie
kosztami mieszkaniowymi najemcéw. Aktywnos¢ budowlana jest za niska w sto-
sunku do potrzeb.

Samorzad terytorialny jest odpowiedzialny za monitorowanie potrzeb i popytu
mieszkaniowego na swoim terenie, korzysta z réznych instrumentéw, ktérych ce-
lem jest aktywizacja strony podazowej i pomoc stronie popytowej. Polityka miesz-
kaniowa koncentruje si¢ obecnie na stymulowaniu budownictwa mieszkaniowe-
go, wspieraniu poprzez zachety finansowe segmentu czynszowego prywatnego
i zwigkszeniu dostarczania mieszkan spotecznych.
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Rozdziat 4
Istota konwergencji gospodarczej

i metody jej weryfikacji

4.1. Pojecie i rodzaje konwergencji

4.1.1. Definicje i istota konwergencji

Pojecie konwergencji ewoluowato na przestrzeni lat. Encyklopedia PWN z 1999 r.
definiuje pojecie konwergencji rozwoju jako zbieznoéci rozwoju ewolucyjnego,
upodabniania si¢ narzadéw lub ksztattéw osobnikéw réznych grup systemowych,
zyjacych w podobnych warunkach $rodowiska oraz konwergencije teorii jako po-
litologiczng koncepcje popularng w latach 60. i 70. na Zachodzie, gloszaca teze
o stopniowym upodabnianiu si¢ do siebie spoleczenstw socjalistycznych i kapitali-
stycznych pod wplywem czynnikéw organizacyjnych i technicznych [Encyklope-
dia 1999, s. 392]. Pojecie konwergencji w sensie uzywanym wspolczesnie w bada-
niach ekonomicznych narodzilo si¢ z neoklasycznej koncepcji teorii wzrostu (lata
50. i 60. XX w.), lecz znaczace badania empiryczne w tym zakresie dotycza lat 80.
XX w. W badaniach tych zdefiniowano typ konwergencji absolutnej i warunkowej,
konwergencje typu beta, sigma, gamma i inne. Najwazniejsze réznice widoczne
sa w konwergencji typu beta i sigma — pierwszy typ dotyczy hipotezy doganiania
(catching up) bogatszych krajow przez biedniejsze, drugi zaklada redukcje nieréw-
noséci w czasie (formalnie rzecz biorac, konwergencja typu beta jest warunkiem
koniecznym, lecz niewystarczajacym do wystapienia konwergencji typu sigma).
W literaturze mozna spotkac¢ poglad, ze proces doganiania bogatszych krajow
przez biedniejsze miedzy panstwami zachodnioeuropejskimi trwa juz od konca
XIX w., cho¢ tempo konwergencji w ciaggu ostatnich 20 lat utrzymywato sie na sto-
sunkowo niskim poziomie ponizej 2% rocznie; wedtug M. Ferry proces ten zatrzy-
mat si¢ podczas drugiej wojny $wiatowej, w latach 70., oraz w latach 1982-1986
[por. Yuill, Ferry2008]. W Polsce wiele badan wskazuje, Ze zjawisko konwergencji
gospodarczej (odnoszacej si¢ do dochodéw aproksymowanych wielkoscia PKB
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per capita) na poziomie regionow czy tez subregiondéw nie wystepuje (por. Gorze-
lak [2009], Wojcik [2008], Kusidet [2013], Wojcik [2018])'. W wielu przypadkach
mamy wrecz do czynienia ze zjawiskiem dywergencji, a wiec zwiekszania si¢ roz-
nic w poziomie rozwoju gospodarczego. Z drugiej strony inne badania [Kusidet
2011, 2013ab, 2014] pokazuja, ze hipoteze o konwergencji mozna pozytywnie zwe-
ryfikowa¢ w odniesieniu do regionalnych rynkéw pracy, pewnych obszaréw tadu
spolecznego i instytucjonalnego, lecz juz nie HDI?. Czesto mozna zauwazy¢, ze
silnemu procesowi konwergencji zewnetrznej krajow, oznaczajacej szybkie doga-
nianie $rednich UE, towarzyszy jednoczesnie dywergencja wewnetrzna.

Badania nad konwergencja s3 wazne co najmniej z trzech powodoéw. Pierwszy
powdd jest natury spolecznej i wynika z faktu, Ze réznice w poziomie Zycia zwiek-
szajg sie, co powoduje niepokoje spoteczne. Drugi powdd wynika ze sporu na-
ukowego co do czynnikdw wzrostu gospodarczego. Wedtug szkoty neoklasycznej
konwergencja jest zjawiskiem, ktore jest konsekwencja wzrostu gospodarczego.
Inaczej twierdzg zwolennicy teorii wzrostu endogenicznego, ktorego konsekwen-
cja jest przeciwne konwergencji zjawisko — dywergencja. Trzeci powdd wynika
z realizacji jednej z najwigkszych polityk europejskich - polityki spojnosci. Z tego
tytulu do krajow czlonkowskich, szczegdlnie o niskim poziomie rozwoju (niskim
PKB) trafiaja znaczne kwoty, ktorych gtéwnym zadaniem jest zniwelowanie réznic
rozwojowych. Powstaje pytanie, czy $rodki przeznaczane na wyréwnywanie po-
ziomdéw rozwoju regionéw — czyli konwergencje — sg skuteczne. Inaczej méwiac,
czy efekty realizacji polityki spdjnosci sa zgodne z jej celami’.

1 Wg hipotezy Williamsona ze zjawiskiem konwergencji spotka¢ sie mozna dopiero na wyz-
szych etapach rozwoju poszczegblnych panstw. Dla krajéw opdznionych wzrost dochodow
powoduje poczatkowo wzrost nieréwnosci pomiedzy poszczegdlnymi regionami. W miare
wzrostu dochodédw wzrost nieréwnosci ma tendencje malejaca az do momentu, gdy w mia-
re wzrostu dochodow, nieréwnosci gospodarcze pomiedzy regionami ulegaja zmniejszeniu.
Wynika to z tego, iz w poczatkowych stadiach rozwoju powigzania miedzyregionalne, prze-
ptyw czynnikéw oraz centralna polityka wtadz dziataja selektywnie na korzy$¢ osrodkéw
i centrow dobrze rozwinietych. Natomiast staty wzrost dochodéw per capita, przyczynia
sie do odwrocenia trendu w kolejnych stadiach [Gawlikowska-Hueckel, Zielinska-Gtebocka
2004, s. 223].

2 W pracy Kusidet [2011] pokazano, ze w podziale na dwa podokresy: po akcesji do Unii i analo-
giczny okres poprzedzajacy zbieznos¢ wskaznikoéw dot. rynkdw pracy widoczna jest w pierw-
szym z wymienionych okreséw. W artykule wyciagnieto z tego ostrozny wniosek, ze realizacja
polityki spojnosci moze wptywac na osiagganie konwergencji na regionalnych rynkach pracy.

3 Pomimo, ze $rodki z EFRR s3 lokowane w regionach najbiedniejszych, rosna nieréwnosci regio-
nalne w panstwach cztonkowskich. Zgodnie z pierwszymi tego rodzaju obserwacjami z okresu
1988-1999 Komisja Europejska przyjeta do wiadomosci fakt pewnej wymiany pomiedzy pro-
cesem konwergencji na narodowym i regionalnym szczeblu (por. J. Perez, M. Dones, C. Liano
2009, s. 512). Pod tym wzgledem KE twierdzi, ze wewnatrzkrajowe nierownosci dotyczace zr6z-
nicowania dochodu pomiedzy regionami sg przejsciowe, tylko w poczatkowym etapie ekono-
miczne doganianie ma postac specjalizacji, polaryzacji i regionalnego zréznicowania (jest to
generalnie zgodne z hipoteza Williamsona, o ktérej wspomniano we wczesniejszym przypisie).
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4.1.2. Realna konwergencja w teoriach ekonomii

Hipoteza o wystepowaniu konwergencji jest wnioskiem plynacym z neoklasycz-
nych modeli wzrostu, zapoczatkowanych przez Solowa [1956] (czasami faczony
jest rowniez z nazwiskiem Swana [1956]). Zgodnie z neoklasyczng teorig wzrostu
warunkiem koniecznym do zaistnienia konwergencji miedzy badanymi obszara-
mi (krajami, regionami) s3 malejace produktywnosci krancowe kapitatu. Ozna-
cza to, ze réznice pomiedzy obszarami zmniejszaja si¢, bowiem te biedniejsze,
konkurujac nizszymi cenami i kosztami, przyciagaja inwestycje. Inaczej moéwiac,
spadajaca produktywnos¢ w regionach bogatszych sklania przedsigbiorcow do
realokacji kapitatu do regionéw o mniejszych jego zasobach — w celu podniesienia
wydajnosci produkeji. Prowadzi to do wyréwnywania sie kapitatu (i kapitalu na
zatrudnionego) pomiedzy krajami (regionami), co przy zatozeniu podobnego za-
awansowania technologicznego* powoduje wyréwnywanie produkeji (produkcji
na zatrudnionego) — a wiec konwergencje.

Opisany powyzej mechanizm dotyczy tzw. efektu doganiania, oznaczajacego
osigganie przez obszary biedniejsze wyzszych stop wzrostu gospodarczego niz kra-
je bogatsze i sugeruje silne powigzanie tego procesu ze wzrostem gospodarczym.
Konwergencja wynikajaca z neoklasycznego modelu Solowa—-Swana jest zjawiskiem
bedacym naturalng konsekwencjg wzrostu gospodarczego, bowiem w warunkach
malejacej krancowej produktywnosci kapitatu (ktdra jest jednym z zalozen modelu
Solowa) w miar¢ dochodzenia gospodarki do dlugookresowej rownowagi — dtugo-
okresowa stopa wzrostu produkeji bedzie asymptotycznie malata. W zwigzku z ma-
lejaca krancowq produktywnoscia kapitatu, przeptywa on do krajow (regionow),
w ktérych jego zaséb (w przeliczeniu na mieszkanca lub pracownika) jest mniejszy,
czyli do obszaréw ubozszych. Stad wyréwnywanie poziomoéw kapitatu, co impliku-
je konwergencje dochodow (produktéw) i wydajnosci pracy.

Mimo ze hipoteza o wystepowaniu konwergencji byla znana od potowy lat 50.
XX w., intensywny rozwoj badan jej poswieconych nastapil dopiero na przetomie lat
80.190. XX w. Prawdziwy wysyp badan empirycznych i teoretycznych w tym temacie

Z bardziej pesymistycznego punktu widzenia, niektérzy autorzy twierdzg [Boldrin, Canova
2001], ze alokacja inwestycji w najgorzej rozwinietych regionach jest nieefektywnym i utrud-
niajacym doganianie procesem. Argument ten moze by¢ wzmocniony, jesli wezmiemy pod
uwage zasade dodatkowosci, ktéra warunkuje regionalna alokacje oraz krajowe publiczne
i prywatne inwestycje na bazie raczej redystrybucji niz efektywnosci.
Co wiecej Puga [2002] dostarczyt dalszych argumentéw nieefektywnosci polityki regionalnej
UE. Pokazuje on, ze tradycyjnie zréznicowanie dochodéw pomiedzy regionami byto ttuma-
czone czynnikami endowments. W tym konteks$cie usuniecie przeszkéd w ruchu towarow
i/lub czynnikéw produkcji przyczynia sie do konwergencji tych czynnikow.

4 0 roli zaawansowania technologicznego w teoriach ekonomicznych pisze Kusidet [2013],
podrozdziat 1.3.2.
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wywolala praca Barro i Sala-i-Martina [1992]°. Prace empiryczne pokazaly, ze kon-
wergencja nie zawsze zachodzi® i do glosu zaczely dochodzi¢ konkurencyjne do neo-
klasycznych teorie ekonomiczne — wzrostu endogenicznego [Romer 1994; Temole
1999; Lucas Jr. 1988; Krugman, De la Fuente 1995; 2002, Aghion-Howitt 1988].

Najwazniejszg cecha nowych teorii w stosunku do teorii neoklasycznej byto osta-
bienie zatozenia malejacych przychodow. W szczegolnosci w ukladach regionalnych
mozliwa jest zaréwno konwergencja, jak i dywergencja. Na przyktad roznice w pla-
cach mogg sprzyja¢ konwergencji poprzez lokalizacje produkcji w regionach o niz-
szych kosztach pracy - to tradycyjne podejscie do teorii lokalizacji przedsiebiorstw.
Z drugiej strony wzajemne powigzania przedsigbiorcéw stymulujg innowacje, a po-
wstajace w ten sposob technologie sg zasadniczym zrédlem rosngcej krancowej pro-
duktywnosci kapitatu (czemu dodatkowo sprzyjaja lepiej rozwinigta infrastruktura
oraz blisko$¢ odbiorcow, kooperantéw, lepiej wykwalifikowana sita robocza). Osta-
tecznie, w niektorych sytuacjach mozna mie¢ do czynienia nie z malejacymi (jak to
postuluje teoria neoklasyczna), lecz rosngcymi przychodami skali. Dopuszczenie ich
istnienia stwarza teoretyczne podstawy samonapedzajacego si¢ procesu rozwoju go-
spodarczego, ktory skupia aktywnos$¢ ekonomiczng wokét duzych osrodkéw miej-
skich — metropolii’. Czy mozliwa jest w takich warunkach konwergencja? Tak, ale
nie (tylko) jako konsekwencja akumulacji kapitatu, lecz (réwniez) jako konsekwen-
cja dyfuzji innowacji i technologii [Kusidet 2013, s. 17 i dalsze]. Teoretycznie tem-
po dyfuzji zalezy od wielkosci luki technologicznej — w miare zmniejszania sie luki
technologicznej jej dalsze ograniczanie staje sie coraz trudniejsze. Oprécz uchylenia
zalozenia o malejacych przychodach z zastosowanego kapitalu, teorie endogenicz-
nego wzrostu byly rozbudowywane o wiele dodatkowych czynnikéw wzrostu niz
to miato miejsce w modelu neoklasycznym (w ktérym czynnikami tymi byt kapitat
fizyczny, praca i technologia, ktéra traktowana byta egzogenicznie). Modele wzrostu
endogenicznego w zaleznosci od przyjetych zatozen moga przewidywaé zaréwno
konwergencje, jak i dywergencje badanych gospodarek.

Ostatecznie zatem nie mozna powiedzie¢, ze zjawisko konwergencji zostalo jedno-
znacznie wyjasnione w teorii ekonomii. Modele wzrostu gospodarczego daja zréznico-
wane wyniki dotyczace wystepowania realnej konwergencji gospodarczej. Z pewnoscia

5 Nalezy tutaj zauwazyc, ze gtowne podwaliny pod te prace, jak i terminologie data praca dok-
torska Sala-i-Martina z 1990 r.

6 Dotyczyto to réwniez panstw Unii Europejskiej, ktorej gospodarki przez wiele dziesiecioleci
po wojnie charakteryzowato zmniejszanie nieréwnosci gospodarczych (konwergencja). Nie-
rownosci zaczety narastac od lat 80. XX w., co zapoczatkowato reforme funduszy struktural-
nych polegajacych na przebudowie zasad ich przydzielania i znacznego zwiekszania budzetu
w celu wspieraniu region6w stabiej rozwijajacych sie (por. [Kusidet 2013, s. 146-147]).

7 Koncepcja rosnacych przychodéw skali zostata sformutowana przez Myrdala [1944] juz
w pierwszej potowie XX w. Zaktadata ona, ze proces wzrostu gospodarczego ma charakter
kumulatywny, tzn. po osiagnieciu pewnego krytycznego poziomu aktywnosci ekonomicz-
nej osrodek metropolitalny moze rozwijac sie coraz szybciej dzieki wystepowaniu sprzezen
zwrotnych (por. Spdjnos¢ wewnetrzna a konkurencyjnosé..., [2009], s. 15).
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natomiast modele ekonomiczne opisujg réznorodne mechanizmy, ktére moga do-
prowadzi¢ do konwergencji lub ja uniemozliwi¢ [por. Wojcik 2018, s. 24]. Z teorii
neoklasycznej wiadomo, ze konwergencja gospodarcza moze wystapi¢ w przypad-
ku wystepowania malejacych przychodéw krancowych z kapitatu fizycznego oraz
z mozliwosci wykorzystania egzogenicznego postepu technologicznego, czyli naj-
czedciej technologii wytworzonych w krajach (regionach) lepiej rozwinietych. Taki
efekt nie bedzie jednak trwal w nieskonczonos¢ — mozliwosci absorpcji (imitacji) ze-
wnetrznych technologii i korzysci skali nie bedg mogly trwa¢ w dlugim okresie, jesli
dany kraj (region) nie bedzie dysponowat odpowiednim zapleczem naukowo-instytu-
cjonalnym, pozwalajacym na coraz lepsze wykorzystanie poczatkowych przewag.

4.1.3. Rodzaje konwergencji

Intensywne badania nad zjawiskiem konwergencji realnej w latach 80. XX w. oraz
pdzniejszych doprowadzily do zdefiniowania wielu jego typow i odmiennych spo-
sobow weryfikacji. W literaturze przedmiotu wymienia si¢ konwergencje typu
beta, sigma, gamma, a ostatnio stochastyczng, konwergencje spoteczng, prze-
strzenng, dochodowas, technologiczna, sektorows, klubowg i inne. Réznorodnos¢
definicji i metod pomiaru zjawiska konwergencji sktania do refleksji nad samym
pojeciem, jego zrodlami, rodzajami i metodami badania. Klasyfikacje konwer-
gencji wedtug kryterium metodologicznego mozna znalez¢ w pracy Islam [1995].
Klasyfikacje koncepcji i metod analizy konwergencji przeprowadzil Nowak [2003,
2006], Gajewski [2006], Kusidet [2013], Bernardelli i in. [2017].

Moéwigc o konwergencji, mamy na mysli najczesciej konwergencje gospodarcza,
ktérej najpopularniejszym miernikiem jest PKB per capita. Tymczasem problem
konwergencji mozna rozszerzy¢ na wiele innych plaszczyzn zycia poza gospodarka.
Na przyklad realizowana w ramach polityki regionalnej UE polityka spdjnosci obej-
muje aspekty gospodarcze, spoleczne i terytorialne (przestrzenne), analizowane dla
regionéow NUTS II i NUTS III [Kudetko, Prusek i Zielinski 2011, s. 23]% W szcze-
golnosci konwergencja na rynkach mieszkaniowych moze by¢ rozwazana zaréwno
w obszarze gospodarczym, jak i spolecznym. Klasyfikacja zjawiska konwergencji
wedtug réznych kryteriow jej podzialu przedstawiona zostala na schemacie 4.1.

8 W celu weryfikacji hipotezy o konwergencji nalezy przyjac¢ syntetyczne mierniki realizacji
badanego aspektu spojnosci. | tak w zakresie konwergencji gospodarczej przyjmuje sie za-
zwyczaj PKB per capita (cho¢ istnieje wiele prac, ktére uzywajg innych miernikdéw gospo-
darczych, jak wydajnosci pracy, konkurencyjnos¢, TFP i inne). Spéjnos¢ spoteczna oznacza
zmniejszanie réznic w wykorzystaniu kapitatu ludzkiego oraz poziomie zycia. Do ich pomiaru
stosuje sie wskaznik stopy bezrobocia lub wskaznik stopy partycypacji (wskaznik zatrud-
nienia) czy wskazniki obrazujace poziom zycia. Zwiekszanie spéjnosci przestrzennej (re-
gionalnej) odbywa sie przez eliminowanie barier dostepnosci regionéw zwtaszcza regionéw
peryferyjnych poprzez lepsza komunikacje i powigzania z obszarami potozonymi centralnie
(mierzong czasem dojazdu).
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4.2. Metody weryfikacji hipotezy o konwergenc;ji

W punkcie 4.1 wspomniano o réznych rodzajach konwergencji, ktére mozna wy-
rézni¢ z punktu widzenia: obszaru tematycznego badan, zasiegu terytorialnego
i rodzaju badanych jednostek, ich stopnia homogenicznosci, podziatu gospodar-
ki na sektory gospodarcze czy w szczegdlnosci ze wzgledu na metode weryfikacji
tego zjawiska. Jesli chodzi o to ostatnie kryterium, to szczegdlng popularnoscia
cieszg si¢ dwie ,najstarsze” koncepcje, ktére zaproponowane zostaly w pracach
Barro i Sala-i-Martina: beta i sigma konwergencja.

Pierwszy rodzaj konwergencji — beta — oznacza, najogélniej méwiac, dogania-
nie (catch-up effect) poczatkowo bogatszych obszaréw (krajow, regiondéw) przez
biedniejsze, drugi - sigma - zaklada redukcje nieréwnosci w czasie’. Rozrdznienie
pomiedzy beta i sigma konwergencja nabiera specjalnego znaczenia w sytuacjach,
gdy wyniki badania tych dwoch rodzajéw pozostajg ze sobg w sprzecznosci: mozna
otrzymac dla tej samej cechy pozytywnie zweryfikowana beta konwergencje i brak
sigma konwergencji. Formalnie, beta konwergencja jest warunkiem koniecznym,
lecz niewystarczajacym do wystepowania konwergencji typu sigma'® (zob. Quach
[1993], Sala-i-Martin [1996b], Phillips, Sul [2007]), co oznacza, ze sytuacja, gdy
biedne regiony/kraje rozwijaja sie szybciej niz bogate, nie musi oznacza¢ zmniej-
szania dystansu miedzy nimi.

4.2.1. Beta konwergencja

Jak juz wspominano, konwergencja typu beta zachodzi, jesli obszary o poczatkowo
mniejszej wartosci badanej cechy (np. PKB per capita) wykazuja szybsze tempo
wzrostu niz obszary o poczatkowo jej wyzszej wartosci. Statystycznym narzedziem
weryfikacji tego faktu s najczesciej modele ekonometryczne, w ktérych zmienng
objasniang jest tempo wzrostu badanej cechy, a zmienng objasniajaca jej poczat-
kowa wartos¢. Jesli jest to jedyna zmienna objasniajaca, to testowana jest hipo-
teza o wystepowaniu konwergencji absolutnej lub bezwarunkowej. Jesli w modelu
wystepuja dodatkowe czynniki warunkujgce wzrost, to testowana jest hipoteza
o konwergencji warunkowej. Weryfikacji obu typéw konwergencji mozna doko-
na¢ w oparciu o dane przekrojowe (dotyczace grupy badanych krajéw/regionow

9 Procesy odwrotne - gdy kraje (regiony) o poczatkowo nizszych (wyzszych) wartosciach ba-
danej zmiennej charakteryzuja sie jej nizsza (wyzsza) stopa zwrotu oraz gdy zwieksza sie dys-
persja badanej cechy w czasie - nazywane sg odpowiednio beta dywergencja i sigma dywer-
gencja.

10 Jednocze$nie sigma konwergencja jest wystarczajagcym, lecz niekoniecznym warunkiem
konwergencji typu beta (co oznacza, ze brak sigma konwergencji nie pozwala jednoczesnie
stwierdzic, ze biedniejsze poczatkowo kraje nie rozwijaja sie szybciej niz inne).
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i dwdch skrajnych lat analizy) lub dane panelowe (dotyczace grupy badanych kra-
jow/regionéw i wielu nastepujacych po sobie lat analizy). W zaleznosci od rodzaju
danych nalezy uzy¢ innych metod szacowania modelu oceniajacego konwergencje.

Beta konwergencja dla danych przekrojowych

Do weryfikacji hipotezy beta konwergencji przy uzyciu danych przekrojowych uzy-
wa si¢ modelu objasniajacego przyrost badanej cechy (y) w regionach/krajach
(i=1,...,N), pomiedzy okresem ¢ it + T za pomocg poczatkowej wartosci tej cechy
w regionach (por. np. Sala-i-Martin [1996b, s. 1334]):

1 yito +T

—In| ——|=a+bln(y, )+u, , .r (4.1)
T Vi, ! v
gdzie ujemna (dodatnia) i istotna statystycznie warto$¢ estymatora b:
_e PT
be (1-¢7") (4.2)

T

oznacza wystepowanie konwergencji (dywergencji)''. Brak istotno$ci parame-
tru b oznacza, Ze nie wystepuje ani konwergencja, ani dywergencja badanego
zjawiska'?,

Estymator b stuzy najczesciej do wyliczenia kluczowego, dla konwergencji,
parametru 8 zwanego wspolczynnikiem zbieznosci, ktéry wylicza sie z przeksztal-
cenia réwnania (4.2), do postaci:

_In(1+0T)
p= T

11 Czasami regresje (4.1) zapisuje sie z ujemnym znakiem przed parametrem b i wéwczas do-
datnia (ujemna) wartos$¢ b oznacza konwergencje (dywergencje), zas wspotczynnik zbiezno-
$ci nalezy wyliczy¢ jako B =-In(1-b).

12 Badanie istotnosci statystycznej b jest, w literaturze przedmiotu, czasami pomijane. Uspra-
wiedliwieniem takiego postepowania moze by¢ fakt, ze parametr ten wykorzystywany jest
gtéwnie do oszacowania tempa konwergencji danego wzorem (4.3) - wéwczas nieistotna
statystycznie wartosc b przetozy sie na niskie tempo konwergencji (dywergencji). Nalezy jednak-
ze zauwazy¢, ze postepowanie takie jest stuszne tylko do pewnego stopnia, bowiem dla duzych
wartosci odchylenia standardowego S(b) (w 4.1) jeden z krafncow przedziatu ufnosci dla b moze
miecinny znak niz parametr. W takim przypadku nalezy zatozy¢, ze istnieje prawdopodobienstwo,
ze prawdziwa warto$¢ estymatora parametru b ma nie tylko inng warto$¢ (co wptywa na tempo
zbieznosci), ale réwniez inny znak - co zmienia wniosek co do istnienia konwergencji. Istotnos¢
statystyczna b daje gwarancje, ze taka sytuacja nie wystapi, lecz jednoczesnie, przy standardowo
przyjmowanych w badaniach ekonomicznych poziomach ufnosci nie nizszych niz 90%, powodu-
je, ze w wielu analizach pomimo ujemnej wartosci b nalezatoby stwierdzi¢ brak konwergencji.
W szczegdlnosci w regresjach przekrojowych dla stosunkowo niewielkich prob, standardowe
btedy estymatoréw sg zazwyczaj na tyle duze, ze czesto nie mozna potwierdzi¢ istotnosci staty-
stycznej estymatoréw parametrow. W takich sytuacjach wydaje sie lepszym rozwigzaniem ,,zta-
godzenie” rezimu poziomu ufnosci niz nieprzeprowadzanie w ogoble testéw istotnosci.

(4.3)
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Znak parametru S5, podobnie do b, informuje o wystepowaniu konwergencji lub
dywergencji, a mianowicie, jezeli:

* <0, zachodzi proces dywergencji (rozbieznosci) pomigdzy regionami i,

= >0, zachodzi proces konwergencji (zbieznosci) pomiedzy regionami i.

W kategoriach konwergencji do stanéw rownowagi wspdtczynnik zbieznosci
B informuje o tym, jaki procent odleglosci od stanu réwnowagi zostaje pokonany
w jednym okresie (najczesciej jednym roku) lub o ile zmniejsza si¢ w danej jed-
nostce czasu réznica miedzy faktyczng wartoscig badanej zmiennej a wartoscia tej
zmiennej w stacjonarnym stanie réwnowagi (por. Malaga, Kliber [2007, s. 85]). Im
wyzsza warto$¢ (co do modutu) wspdtczynnika {3, tym szybsze tempo konwergen-
¢ji (dywergencji). Na podstawie wspolczynnika zbieznosci mozna obliczy¢ tzw.
half-life informujacy, jaki czas jest potrzebny, aby obecne réznice zostaty zreduko-
wane o polowe':

2
B

hl = (4.4)

Regresja 4.1 jest prostym i intuicyjnym sposobem badania konwergencji, do
ktérych mozna sformulowac jednak pewne zarzuty (por. np. [Quah 1993], [Fried-
man 1992], [Ciotek 2007]). Jednym z nich jest to, ze pomija si¢ w nich inne, niz
poczatkowa wartos¢ analizowanej zmiennej, cechy indywidualne kazdej gospo-
darki. Ich pominiecie sprawia, ze stanowia one czynnik zakldcajacy, w zwigzku
z czym warunek o nieskorelowaniu skladnika losowego ze zmiennymi objasniaja-
cymi czesto nie jest spelniony, co powoduje obcigzono$¢ estymatorow (powoduje
réwniez niskie warto$ci R* w regresjach przekrojowych, bowiem nieuwzglednione
explicite zmienne znajduja swoje odbicie w sktadniku losowym).

Uzupelnienie powyzszych réwnan beta konwergencji absolutnej o dodatkowe
czynniki wzrostu y prowadzi do modelu konwergencji warunkowej postaci:

lln Yity+T

T Vit,

=a+bln(y, )+ 11X, +u (4.5)

ity,ty+T

gdzie wektor X, reprezentuje wszystkie indywidualne cechy rozpatrywanych go-
spodarek.

13 Lub, jak definiuja to autorzy pracy [Malaga, Kliber 2007, s. 85], wartosc ta okresla liczbe lat
niezbedng do zmniejszenia o potowe réznicy miedzy wartoscig badanej zmiennej w regionie
i w momencie t, a jej wartoscig w stacjonarnym stanie réwnowagi. Autorzy nazywaja ten
wspotczynnik okresem potowicznej zbieznosci.
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Beta konwergencja dla danych panelowych

Teoria ekonomiczna angazujgca regresje panelowe rozwija si¢ ostatnio bardzo
szybko, czemu towarzyszy rosnaca liczba zastosowan ekonomicznych wykorzy-
stujacych dane w skali mikro- i makroekonomicznej, jak i miedzynarodowej czy
regionalnej [por. Phillips, Sul 2007, s. 1771]. Stosowanie modeli beta konwergencji
opartych o analize szeregow przekrojowych wigze sie z utratg informacji doty-
czacej zmiennosci gospodarek poszczegdlnych obszaréw w czasie (poza skrajny-
mi latami), a takze z pomini¢ciem cech indywidualnych dla kazdej gospodarki.
Pominiecie nieobserwowalnych cech poszczegélnych gospodarek sprawia, ze
stanowia one czynnik zakldcajacy, w zwigzku z czym warunek o nieskorelowa-
niu skfadnika losowego ze zmiennymi obja$niajagcymi moze nie by¢ spelniony,
a estymatory wowczas nie sg zgodne i nieobciazone. Jako kolejng wade stosowa-
nia szeregéw przekrojowych wymienia si¢ malg liczbe obserwacji, ktora prze-
kiada si¢ na niewielka liczbe stopni swobody, co ogranicza liczb¢ zmiennych ob-
jasniajacych w modelu. Islam [1995] oraz Canova i Mercet [1995] pokazuja, ze
w tradycyjnej analizie konwergencji beta na danych przekrojowych parametr f
moze by¢ niedoszacowany. Polaczenie danych czasowych i przekrojowych w jed-
na probe — panelowa — pozwala przezwyciezy¢ ten ostatni problem, jak réwniez,
poprzez zastosowanie odpowiednich metod estymacji (dla danych panelowych),
pozwala na uwzglednienie efektow specyficznych dla obiektow (regionéw) i/lub
dla czasu. Réwnania dla danych panelowych, pozwalajacych zweryfikowac hipo-
teze o beta konwergencji, maja posta¢ (4.6) w przypadku testowania konwergen-
cji absolutnej:

Y.

it—1

lub (4.7) w przypadku konwergencji warunkowej:

log[£] =a —(1 —e’ )log(yit_l) +8X, +n,+v, +u, (4.7)

it—1

gdzie:

n, - efekty specyficzne dla poszczegolnych obiektow (krajow/regionow) i. Efekty
1, pokazujg zréznicowanie pomiedzy nimi wynikajace z innych, niz uwzglednione
po prawej stronie rownania, czynnikow, ktore sa zwykle niemierzalne i dlatego nie
moga explicite zosta¢ uwzglednione w réwnaniu;

v, — efekty okresowe dla roku t odzwierciedlajg wspolne dla wszystkich obiektow
(krajow, regionow) wydarzenia w latach objetych analizg (np. efekt wptywu kryzy-
su z lat 2008/2009);

u,, - sktadnik losowy réwnania.
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W celu oszacowania powyzszych funkcji stosuje si¢ zazwyczaj postac zlineary-
zowang wzgledem parametréw, tzn.:

Y.
log(Y—”] =a+blog(y, )+n,+v, +u, (4.8)

it-1

Y.
log(_ltj =a+blog(y, ) +6X, +n,+v, +u, (4.9)

it—1
gdzie: b=—(1-¢ )= B=-In(1+b).

Modele panelowe moga przybra¢ posta¢ modelu tzw. pooled regression, dla
ktérego probe laczy sie¢ w panel, lecz poza zwiekszeniem liczby stopni swobody
nie dokonuje si¢ wyrdznienia zadnych dodatkowych efektéw. Najczesciej jednak
szacuje sie model z efektami nielosowymi (nazywanymi czasami ustalonymi),
tzw. FEM - Fixed Effects Model oraz modele z efektami losowymi: REM - Random
effects Model. Wyboru jednego z tych trzech typow modeli (pooled, FEM, REM)
dokonuje si¢ na podstawie testow statystycznych, najczesciej: Chowa, Breucha-
-Pagana oraz Hausmana.

Istnieje szereg metod stuzacych analizie danych panelowych. Wsréd najpopu-
larniejszych estymatoréw, stuzacych do szacowania danych panelowych, poza Kla-
syczng Metodg Najmniejszych Kwadratéw, wymienia si¢ modele z efektami usta-
lonymi (Fixed Effects Model - FEM) oraz modele z efektami losowymi (Random
effects Model — REM).

Modele panelowe szacowane KMNK nie uwzgledniaja ani efektow indywidual-
nych, ani efektéw czasowych. W literaturze przedmiotu podaje si¢, ze w przypadku
zastosowania KMNK do danych panelowych w analizie konwergencji wyniki cze-
sto sg przeszacowane. Niemniej jednak metoda ta moze by¢ stosowana jako punkt
wyj$ciowy w analizach danych panelowych (model szacowany KMNK moze by¢
zastosowany w przypadku, gdy wszystkie obiekty w panelu sg jednorodne, a ewen-
tualne odchylenia wartosci empirycznych od teoretycznych wynikaja z przyczyn
losowych).

Modele z efektami nielosowymi (FEM) pozwalaja na wychwycenie efektow
indywidualnych dla kazdego obiektu w przekroju. Wyrézniamy trzy typy modeli
FE. Pierwszy z nich to model between. Szacowany jest za pomocg MNK. Jednak
zamiast poszczegdlnych obserwacji w modelu wykorzystywane sg srednie grupo-
we zmiennych. Modele te pozwalaja na redukcj¢ btedéw pomiaru. Drugi model
to LSDV. Istnieje kilka podejs¢ do budowy takiego modelu. Pierwsze podejscie to
model jednokierunkowy uwzgledniajacy jedynie réznice w grupach, budowany
poprzez dolaczenie do modelu KMNK zmiennych zero-jedynkowych dla n-1
obiektow. W przypadku braku istotnych réznic miedzy grupami budowany jest
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model uwzgledniajgcy réznice w czasie. Wowczas do modelu KMNK dolacza
sie zmienne zero-jedynkowe dla kazdego obiektu w czasie. Oba te modele maja
charakter modeli jednokierunkowych. Istnieje takze mozliwos¢ budowy modelu
dwukierunkowego, w ktéorym uwzglednione sg zaréwno efekty indywidualne,
jak i efekty czasowe. Tak zbudowane modele estymowane s3 MNK. Ostatnim
- trzecim typem modelu FE, czesto stosowanym w analizach konwergencji jest
model within. W przeciwienstwie do modelu LSDV zamiast zmiennych zero-
-jedynkowych w modelu uwzglednia sie odchylenia zmiennej od $redniej gru-
powej. W modelu takze nie uwzglednia si¢ stalej. Parametry modelu szacowane
sa za pomocg MNK, a wspétczynnik kierunkowy jest taki sam jak w przypadku
estymacji modelu LSDV.

Modele z efektami losowymi (REM) s3 takimi modelami panelowymi, wedlug
ktérych efekty indywidualne wynikaja z efektéw losowych i nie ulegaja zmianom
w czasie. Roéznice miedzy poszczegdlnymi obiektami w takich modelach odwzo-
rowane s3 w postaci wariancji miedzygrupowej btedu. Aby oszacowal efekty
indywidualne w modelu, szacuje si¢ parametry rozktadu. W celu oszacowania
estymatora RE wykorzystuje si¢ najczesciej Uogolniong Metode Najmniejszych
Kwadratow. Niestety w przypadku matych prob estymatory RE czegsto sa obcia-
zone i nieefektywne.

Aby sposréd omoéwionych trzech rodzajéw modeli panelowych wybra¢ model
najlepszy, nalezy postuzy¢ si¢ dwoma podstawowymi testami dla panelu: testem
Breuscha-Pagana oraz testem Hausmana, ktdre sg opisane w wielu podrecznikach
i pakietach komputerowych.

Generalnie wyniki analizy konwergencji z wykorzystaniem danych panelowych
réznia sie istotnie od wynikéw na danych przekrojowych, bowiem uzyskiwane
w modelach panelowych oszacowania tempa konwergencji sa znacznie wyzsze.
Na przyklad tempo konwergencji krajow OECD wyniosto 9% [Islam 1995], dla
regionow UE - az 23% [Cannova, Marcet 1995], dla regionéw Hiszpanii — 12,7%
[de la Fuente 2002]. Cze$ciowym wyjasnieniem tak wysokich temp konwergencji
w modelach panelowych jest fakt, ze sg to predkosci zbiegania do indywidualnego
dla kazdej jednostki terytorialnej (a nie wspolnego) punktu réwnowagi okresowej
[Wojcik 2018, s. 52].

Druga przyczyna wysokich temp wzrostu w modelach konwergencji dla da-
nych panelowych jest problem endogeniczno$ci zmiennych objasniajacych czy
autokorelacji sktadnika losowego. Arellano i Bond [1991] oraz Blundell i Bond
[1998] wykazuja, ze szacowanie oméwionych powyzej réwnan regresji za po-
mocg UMNK prowadzi do uzyskania obcigzonych estymatoréw tempa konwer-
gencji. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze modele wzrostu stosowane w analizie kon-
wergencji sa w istocie modelami autoregresyjnymi, bowiem mozna je zapisa¢
W postaci:

In(Y,) =a+(1+b)ln(yit_1)+5Xit +n, 4V, +u, (4.10)
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W przypadku dynamicznej postaci modelu panelowego (jakim jest powyzsze
réwnanie), literatura zaleca stosowanie specjalnych metod estymacji. Wérdd tych
metod (ktérych przeglad mozna znalez¢ w Baltagi [1995], Danska-Borsiak [2011])
wiekszos¢ wykorzystuje Uogdlniong Metode Momentow (GMM).

4.2.2. Sigma konwergencja

Od konca lat 80. ubieglego wieku coraz wigcej mowilo sie o pewnej kontradykcji,
pojawiajacej sie¢ w wynikach testéw na konwergencje, polegajacej na tym, ze fakt
wystepowania beta konwergencji (ujemnej zaleznosci pomiedzy stopa wzrostu
i poczatkowq warto$cig zmiennej, bedaca odzwierciedleniem idei beta konwergen-
¢ji) nie musi oznacza¢ zmniejszania dyspersji rozktadu badanej zmiennej'*. W nie-
ktérych artykulach (w szczegolnosci Friedmana [1992] i Quaha [1993], a takze
Lichtenberga [1994]) sprzeciwiano si¢ badaniom konwergencji za pomoca testow,
ktére jedynie pokazuja, ze biedne regiony rozwijaja si¢ szybciej niz bogate, sko-
ro moze okaza¢ sie, ze nieréwnosci pomiedzy nimi nie ulegaja zmniejszeniu.
Krytyka beta konwergencji sprzyjata zdefiniowaniu i ugruntowaniu si¢ innej jej
koncepcji: sigma konwergencji oznaczajacej zmniejszanie si¢ nieréwnosci bada-
nej cechy w czasie. Pierwszym krokiem w ocenie tego rodzaju konwergencji jest
oszacowanie miary nieréwnosci (zréznicowania, zmiennosci, dyspersji, rozpro-
szenia) badanego zjawiska wérod analizowanych obszaréw w kolejnych okresach
analizy. W kroku drugim nalezy oceni¢, czy zastosowane miary nieréwnosci ba-
danego zjawiska istotnie zmniejszyly sie w czasie. Jesli tak, to wystepuje sigma
konwergencja. W praktyce stosowane s rozne podejscia do testowania, czy nie-
réwnosci istotnie zmniejszyly sie w czasie [Kusidel 2013].

Najprostszym testem stwierdzajacym, czy dyspersja badanego zjawiska istotnie
zmniejszyla sie w czasie jest pordwnanie wariancji w dwdch okresach analizy. Test
taki zostal zaproponowany w pracy Lichtenberga [1994], w ktérym dokonuje sig
poréwnania wariancji w skrajnych okresach (tzn. pierwszym i ostatnim)®. Jesli
mozna wykaza¢, Ze wariancja na koncu analizowanego okresu jest istotnie nizsza
niz na poczatku, mozemy méwic o sigma konwergencji. W przeciwnym wypadku,
tzn. gdy wariancja na koncu okresu jest istotnie wyzsza, méwimy o sigma dywer-
gencji. W celu formalnego zbadania wystepowania sigma konwergencji (sigma dy-
wergencji) nalezy zweryfikowa¢ nastepujacy zespot hipotez [Kusidet 2013, s. 61]:

H;: o} =02 = 0o’ (brak konwergencji i dywergencji),

H: o} > o} (wystepuje konwergencja) lub

14 Podobne zjawisko opisywane jest w paradoksie regresji w strone $redniej (paradoks Galto-
na), ktéry polega na btednej interpretacji przejsciowej natury obserwacji skrajnych jako do-

wodu na zmniejszanie sie dyspersji rozktadu.
15 W praktyce poréwnuje sie estymatory - §? - wariancji - o2
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H, : o} <oy (wystepuje dywergencja),

gdzie: 67,07 oznaczaja odpowiednio wariancje badanej cechy wéréd N badanych
obszaréw w pierwszym i ostatnim okresie badania.
Do zweryfikowania powyzszych hipotez stuzy statystyka's:

A2

T,=21 (4.11)
Or

ktéra ma rozklad F-Snedecora z (N-2, N-2) stopniami swobody. Wartosci wyz-
sze od wartosci krytycznych pozwalajg na odrzucenie hipotezy zerowej mowigcej
o réwnosci wariancji (a wiec o braku konwergencji na korzys¢ hipotezy o konwer-
gencji — H, lub dywergencji - H| ).

Niektorzy autorzy twierdza, ze powyzszy test nie bierze pod uwage zaleznosci
pomiedzy badanymi wariancjami i, w zwiazku z tym, jest obarczony popelnieniem
bledu II rodzaju (niepoprawnego odrzucenia hipotezy o wystepowaniu konwer-
gencji). Ma to znaczenie szczegolnie dla niewielkich prob. Caree i Klomp [1997]
do zweryfikowania hipotez o réwnosci wariancji proponuja statystyki T, i T,, kt6-
re, zdaniem autoréw, sa wolne od powyzszego obcigzenia (mozna je stosowac na-
wet dla krotkich prob).

Statystyka T, ma postac:

T,=(N- 25)ln[1+i((ﬁ_ — TG)} (4.12)

gdzie: &,; jest kowariancjg obliczang dla pierwszego i ostatniego roku badania:

Oy = Z:(yi1 =3.)(;r =¥ )/ N. Statystyka (4.12) ma rozktad y*(1).

Statystyka T, ma postac:

_JIN(s} /51 -1)

2W1-72

T, (4.13)

gdzie: 7 jest estymatorem z rownania: Yir =7 Y T4

16 Wzdbr4.11 dotyczy sytuacji, gdy wariancja maleje w czasie: wtedy licznik jest wiekszy od mia-
nownika. Jesli wariancja rosnie w czasie (wyzsza jest wariancja dla koncowego okresu, a niz-
sza dla poczatkowego), wéwczas testowana jest hipoteza o dywergencji, a sktadniki ilorazu
(4.11) nalezy odwrdcié (tak, aby w liczniku pojawita sie wyzsza wartosc).

17 Réwnanie beta konwergencji mozna zapisa¢ w postaci: ¥, —¥,, =by, +u, gdzie m=(1+b),
w przypadku gdy pomiedzy stopa wzrostu a poczatkowa wartoscia jest zalezno$¢ ujem-
na, tzn. gdy b < 0, wéwczas m € (0; 1). Dla dodatniej korelacji pomiedzy stopa wzrostu



Istota konwergencji gospodarczej i metody jej weryfikacji 125

Statystka (4.13) ma standaryzowany rozktad normalny. Powyzszy test, zapropo-
nowany przez Caree i Klomp [1997] do testowania konwergencji, mozna zmodyfi-
kowa¢ do celéw testowania rowniez dywergencji. Otéz w przypadku, gdy wariancja
ro$nie w czasie, tzn. gdy 67 <7, wéwczas statystyka T, jest ujemna, lecz wydaje
sie mozliwe wowczas zastosowanie wartosci bezwzglednej statystyki i nastepujacy
sposob wnioskowania: jesli |T3| > 1,64 (ostatnia warto$¢ jest wartoscig krytyczng
rozkladu normalnego dla 5% poziomu istotnosci), to wystepuje dywergencja dla
G} <& oraz konwergencja dla 67 > 67.

Carre i Klomp [1997] dokonali poréwnania wynikéw dotyczacych konwergen-
cji liczonej na podstawie wzoréw (4.12) i (4.13) z wcze$niej przytaczanymi przez
Lichtenberga [1994] wykorzystujacego wzor (4.10). Badanie dotyczyto konwer-
gencji produktywnosci w 22 krajach OECD dla lat 1950-1994 i potwierdzilo, ze
w okresie tym konwergencja wystepowala. Jednakze dla okresu 1960-1985 (ktéry
byl przedmiotem badan Lichtenberga) statystyka T sugeruje brak konwergencji
PKB per capita, podczas gdy dwie pozostale statystyki sugeruja jej wystepowa-
nie. Powodem tej rozbieznosci jest stosowanie statystyki T, dla krotkich okresow
i zwigzane z tym prawdopodobienstwo popelnienia biedu II rodzaju.

Staba sigma konwergencja

Sposéb testowania sigma konwergencji za pomoca statystyk (4.10)-(4.13) pomi-
ja zmiany w badanym zjawisku, ktére wystepuja pomiedzy skrajnymi okresami
analizy. Badanie konwergencji typu sigma mozna wspomoc wizualizacja miar
zroznicowania w poszczegolnych okresach na wykresie, ktéry pomaga ocenic, czy
spadek zréznicowania ma charakter ciagly, czy nie. Dla tak stworzonego szeregu
danych (skladajacego sie z miar zmiennosci badanego zjawiska — np. regionalnego
PKB per capita dla poszczegdlnych lat) mozna zastosowac liniowy model trendu
postaci:

S, =, +at+¢, (4.14)
gdzie:
§,, — Jest miarg rozproszenia lub koncentracji badanej zmiennej y migdzy poszcze-
g6élnymi obszarami (krajami, regionami) w okresie t (t =1, ..., T),

0, 0. — parametry strukturalne,
f — zmienna czasowa,
¢~ skladnik losowy réwnania.

i poczatkowa wartoscig badanego zjawiska wzér (4.13) nie moze by¢ zastosowany, bowiem
liczba podpierwiastkowa w mianowniku (4.13) bytaby ujemna.
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Na podstawie réwnania (4.14) wnioskujemy o konwergencji typu sigma, jesli
parametr o jest ujemny i istotny statystycznie'®. Powyzsze podejscie do badania
konwergencji (zaproponowane w pracy Kusidel [2013, s. 62] oraz Konga, Phillipsa
iSula [2017, s. 7 i dalsze]) moze jednakze skutkowa¢ blednymi wskazaniami, jezeli
w testowanych zjawiskach wystepuja wspolne trendy stochastyczne i/lub deter-
ministyczne, ktdre moga towarzyszy¢ panelowym probom, na podstawie ktorych
testowana jest konwergencja. Jesli takie trendy wystepuja, to nalezy zastosowac
koncepcje relatywnej konwergencji opisang w podrozdziale 4.2.3.

4.2.3. Relatywna konwergencja

Opisywany ponizej test zaproponowany zostat w pracy Phillipsa i Sula [2007]. Po-
lega on na przeprowadzeniu tzw. testu regresji log(t) dla danych panelowych. Filo-
zofia testu polega na obserwacji, ze dane panelowe w pewnych przypadkach moga
by¢ zdekomponowane na dwa czynniki:

Xy =g tay (4.15)

gdzie:
g, — element wspdlny,
a,- element przejsciowy,
i=1,...,N-liczba obiektow,
t=1,..., T - liczba obserwacji.

W celu wyodrebnienia skladnika wspdlnego (common component) oraz specy-
ficznego (idiosyncratic component) wzor (4.15) podlega przeksztalceniu do:

u

Xt :(git A J”t =0,u, (4.16)

t

gdzie:

d, - zmienny w czasie sktadnik specyficzny,

u, — zmienny w czasie sktadnik wspolny dla wszystkich obiektéw w panelu.
Zgodnie z modelem Phillipsa i Sula pomiedzy badanymi obiektami opisanymi

przez zmienng X, zachodzi konwergencja wowczas, gdy:

lim X _ 1 dla wszystkich i oraz j. (4.17)
t—
jt

18 Parametr o, ma réwniez sensowng interpretacje ekonomiczng. Méwi o tym, o ile rosnie (dla
estymatora a, > 0) lub spada (e, < 0) rozproszenie (lub koncentracja, w zaleznosci od uzyte-
go miernika S) pomiedzy obszarami $rednio z okresu na okres (najczesciej z roku na rok).
Badanie sigma konwergencji poprzez analize trendu we wspotczynniku zmiennosci zostato
zaproponowane przez Friedmana [1992].
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Warunek ten okreslany jako konwergencja relatywna moze zostaé przedstawio-
ny réwniez jako:

lim§, =6 dla wszystkich i. (4.18)

t—00

Zmiany skladnika specyficznego &, w czasie ujete zostaly w formie semiparame-
trycznego modelu w postaci:

5it :51‘ +O—it§it’ ‘Sit ~iid(0;1);' (4.19)
o,=0L(t)"'t™%, t=1, 0,>0 dla wszystkich i (4.20)
gdzie:
L(t) - dowolna funkcja o niewielkiej zmiennosci, przykltadem takiej funkeji jest
funkcja log(t),

a — tempo procesu konwergencji,
d,, 0, - specyficzne dla obiektow efekty stale.

Phillips i Sul [2007, s. 1788] zaproponowali procedure testows, zgodnie z ktora
hipoteza zerowa zaklada wystepowanie konwergencji miedzy obiektami w przeci-
wienstwie do hipotezy alternatywnej zakltadajacej brak konwergencji:

H; (‘5i =doraz a >0V,
H : 8 # & dla wszystkich i oraz a < 0.

Weryfikacja hipotezy wymaga w pierwszym etapie kalkulacji serii wspotczynni-
kéw wariancji H,/H, wyznaczonych jako:

H, :Ez(h“ -1) (4.21)

gdzie:

H, - przekrojowa wariancja zmiennej w okresie t,

N - liczba obiektéw w panelu,

h,, - parametr charakteryzujacy $ciezke zmian obiektu i na tle $redniej arytmetycz-
nej ustalonej dla wszystkich obiektéw panelu:

X
it (4.22)

TS
=1 it

it

W dlugim okresie w warunkach zachodzenia procesu konwergencji h, — 1, na-
tomiast H,— 0 [Holmes, Otero, Panagiotidis 2019]. Drugi etap procedury testowej
wymaga oszacowania regresji log(t) w postaci:

19 Wspotczynnik alpha jest wyliczany na podstawie modelu log(t) opisanego rownaniem (4.23).
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log(%J—Zlog L(t)=d+b-log(t)+&, (4.23)

t
dla t=[rT],[rT]+L...,T

gdzie:

L(t) = log(1);

b=2a - oszacowany parametr regresji, potrzebny do wyliczenia estymatora
a - uwzglednionego w testowanych hipotezach,

[r, T] - pierwsza obserwacja okresu uwzglednionego w regresji, ktora najczesciej
ustala sie na poziomie 1/3 calej proby (wowczas r = 1/3).

W ostatnim etapie, wystepowanie konwergencji weryfikowane jest z wykorzy-
staniem jednostronnego testu { w odniesieniu do nieré6wnosci a > 0 z hipotezy
zerowej na podstawie oszacowanego parametru b oraz jego bedu standardowego
(HAC standard error). Przy poziomie istotnosci 5% hipoteza zerowa zostaje od-
rzucona, gdy t, <-1,65 [Philips, Sul 2007].

Odrzucenie hipotezy zerowej zakladajacej konwergencje wszystkich badanych
obiektow nie wyklucza jednak wystepowania konwergencji klubowej. Phillips i Sul
[2007, s. 1798 i dalsze] definiujg algorytm identyfikacji klubow wedlug 4 etapow:

1. Wyodrebnienie z szeregdw czasowych tendencji dlugookresowej (trendu)
z wykorzystaniem stosownych narzedzi statystycznych (np. zastosowanie
filtrow czestotliwosciowych) oraz uporzadkowanie szeregéw na podstawie
wartosci ostatniej obserwacji. W przypadku szeregéw o duzej zmiennosci
uporzadkowanie nastepuje na podstawie $rednich wartosci z ostatnich 50%
obserwacji w szeregach;

2. Utworzenie pierwszej grupy k obiektow (2 < k < N), na podstawie rankingu
z poprzedniego etapu, o najwyzszej wartosci statystyki ¢, dla oszacowanej
regresji log(t) spelniajacej warunek ¢, > -1,65;

3. Sukcesywne zwigkszanie liczby obiektéw w grupie (wraz z ponownym osza-
cowaniem regresji log(t)) do momentu, gdy ¢, > -1,65;

4. Utworzenie z pozostalych obiektéw kolejnych klubéw konwergencji z wy-
korzystaniem regresji log(t). Algorytm przedstawiony w punktach 1-3 jest
powtarzany do momentu, gdy nie mozna zbudowac grupy k obiektow, dla
ktérych statystyka ¢, spelnia warunek ¢, > -1,65 [Holmes, Otero, Panagioti-
dis 2019, s. 9].

4.2.4. Gamma konwergencja
Pod konieclat 80. XX w. pojawily sie glosy, Ze to nie doganianie (catch-up) bedace podsta-

wa beta konwergencji (opisanej w podrozdziale 4.2.1), lecz malejace zréznicowanie w po-
szczegolnych latach, czyli o-konwergencja (opisana w podrozdziale 4.2.2) powinna by¢



Istota konwergencji gospodarczej i metody jej weryfikacji 129

podstawa do wnioskowania o konwergencji. Odpierajac te zarzuty, Sala-i-Martin [1994]
argumentowal, ze konwergencja jest szeroka koncepcja, ktéra dotyczy oceny mobilnosci
poszczegdlnych obszaréw w czasie w ramach rozkladu badanej cechy (np. dochodéw per
capita). Sala-i-Martin zréwnuje jednoczesnie ten intra-rozklad mobilnosci z koncepcja
beta konwergencji. Jesli taka interpretacja beta konwergencji jest wlasciwa, to réwnie
wlasciwe wydaje si¢ zbadanie zmian w rankingu badanych obiektow. Podejscie to, zapre-
zentowane przez Boylea i McCarthyego [1997, s. 257-264], nazywane jest gamma kon-
wergencjg. Autorzy cytowanej pracy ponownie przeliczyli dane z artykutu Barro i Sala-i-
-Martina [1992] i pokazali, ze w przeciwienstwie do wnioskdéw Barro i Sala-i-Maritna
nie mozna stwierdzi¢ konwergencji pomiedzy krajami OECD w okresie po roku 1972.
Sprzecznos¢ te Boyle, McCarthy [1997, s. 263] wyjasniaja obciazeniem estymatoréw,
ktére dla podejscia Barro i Sala-i-Martina jest 20 razy wigksze niz w przypadku podej-
$cia konkordancji rang, bedacego podstawa gamma konwergencji. Gamma konwer-
gencja polega na obliczeniu nastepujacego wspotczynnika konkordancji rang Kendalla
[Kusidet 2013, s. 66]:

B var(Rit +R,, )

= (4.24)
& var ( 2R, )

gdzie:

y, — wspolczynnik konkordancji rang w okresie t, ktéry mierzy zgodnos¢ rang
w przedziale (0,1),

R,; R - ranga i-tego obiektu w pierwszym i ostatnim okresie badania.

Im nizsza warto$¢ wspdtczynnika y, tym zmiany w rankingu jednostek pomie-
dzy badanymi okresami sa wieksze — co wskazuje na gamma konwergencje. Do
statystycznej oceny wielkosci y, stuzy statystyka chi-kwadrat postaci:

2 =2-(n-1)y, (4.25)
gdzie:
x; - empiryczna warto$¢ statystyki w okresie f,

n - liczba jednostek,
y,— wspotczynnik konkordancji rang w okresie t.

Warto$¢ empiryczna statystyki chi-kwadrat mniejsza od wartosci teoretycznej
(dla n-1 stopni swobody i poziomu istotnosci «) pozwala potwierdzi¢ wystepowa-
nie gamma konwergencji [Dittmann 2014]. W przeciwnym przypadku hipoteza
zerowa odrzucana jest na rzecz hipotezy alternatywnej przyjmujacej brak gamma
konwergencji (brak istotnych zmian w uporzadkowaniu badanych jednostek).






Rozdziat 5

Weryfikacja konwergencji na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych

5.1. Procesy konwergencji na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych w swietle
literatury przedmiotu

Rynki mieszkaniowe od wielu lat s3 popularnym obszarem identyfikacji proce-
sow konwergencji. Wiaze sie to z ich istotnym znaczeniem spoteczno-ekonomicz-
nym zaréwno w wymiarze makro-, jak i mikroekonomicznym (por. rozdziat 1).
Szczegolny charakter rynku mieszkaniowego jak i jego wieloaspektowy wplyw
na funkcjonowanie jednostki oraz calej gospodarki stanowig wazna przestanke
do podjecia badan nad kierunkiem i charakterem zmian zachodzacych w sferze
mieszkaniowej zaréwno w ujeciu miedzynarodowym, jak i regionalnym. Analiza
konwergencji rynkéw mieszkaniowych stanowi naturalne dopelnienie dotychcza-
sowych badan nad uwarunkowaniami i mechanizmami rozwoju rynkéw krajo-
wych i regionalnych. Pozwala ona zweryfikowa¢, czy przestrzenne zréznicowanie
rynkéw mieszkaniowych wykazuje tendencje do spadku, czy tez ma trwaly lub
poglebiajacy sie charakter, a takze jakie procesy za tym stojg oraz jakie sg krotko-
i dlugookresowe konsekwencje badanych tendencji.

Konwergencja mieszkaniowa moze by¢ jednak postrzegana wielorako. W pierw-
szej kolejnosci istotne jest zdefiniowanie obszaréw identyfikacji konwergencji
mieszkaniowej. W przeciwienstwie do klasycznego ujecia makroekonomicznego
w przypadku rynku mieszkaniowego trudno jednoznacznie zdefiniowa¢ uniwersal-
ny wskaznik jego rozwoju. Mozna w zwigzku z tym odwotywa¢ sie do miar okreslaja-
cych poziom i jako$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, miar charakteryzujacych
sile nabywcza gospodarstw na rynku mieszkaniowym, wskaznikéw rozwoju finan-
sowania mieszkalnictwa jak réwniez jakosci otoczenia instytucjonalnego rynku.
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W praktyce najpopularniejszg zmienna referencyjna uwzgledniang w procedurze
badawczej sa jednak ceny nieruchomosci mieszkaniowych.

Wybér odpowiedniego wskaznika nie rozwiagzuje probleméw natury me-
todologicznej. Jak wskazuje literatura przedmiotu, na konwergencje rynkéw
mieszkaniowych mozna patrze¢ przez pryzmat klasycznych metod jej pomia-
ru, wyodrebniajacych konwergencje typu beta, sigma oraz gamma. Umozliwiaja
one identyfikacje proceséw zbieznosci badz malejacego zréznicowania rynkéw
mieszkaniowych w ujeciu przekrojowym. Majac na uwadze zasadniczy wpltyw
czynnikow lokalnych i regionalnych na funkcjonowanie rynkéw nieruchomo-
$ci, a w konsekwencji ich przestrzenng segmentacje, wielu badaczy odwoluje
sie do szerszej interpretacji zjawiska konwergencji. Charakteryzowana jest ona
jako tendencja rynkéw mieszkaniowych do reagowania w podobnym zakresie
na pojawiajace si¢ rynkowe szoki. Weryfikowane sg w zwiazku z tym zakres i sita
wspotbieznosci wybranych wskaznikéw mieszkaniowych w dltugim horyzoncie
[Ghiraldo, Ciula, Festa 2013, s. 64]. Metodami identyfikacji tak rozumianej kon-
wergencji s3 najczesdciej testy stacjonarnosci (takze dla danych panelowych) oraz
analiza kointegracji.

Dotychczasowy dorobek badawczy w zdecydowanej wigkszosci zwigzany jest
z empiryczng weryfikacja konwergencji cenowej na regionalnych i lokalnych ryn-
kach mieszkaniowych. Analizy o tym charakterze wielokrotnie realizowane byly
dla rynku amerykanskim oraz brytyjskim. Rozwijane w toku kolejnych badan me-
tody detekcji konwergencji cenowej sukcesywnie implementowane byly w ocenie
zmian zachodzacych na rynkach mieszkaniowych Europy, Azji, Afryki czy Austra-
lii. Wnioski z nich ptynace nie sg jednak jednoznaczne.

Weryfikacja konwergencji cenowej dla rynku amerykanskiego przeprowadzona
m.in. przez Kima oraz Rousa czy tez Nissana i Paynea nie wykazata jednego uni-
wersalnego kierunku zmian cen mieszkan dla wszystkich rynkéw regionalnych.
Zidentyfikowane zostalo jednak zjawisko konwergencji klubowej [Kim, Rous 2012
oraz Nissan, Payne 2013]. Rowniez badania Montanesa i Olmos podkreslaja wy-
razng segmentacje regionalnych rynkéw mieszkaniowych w USA, wykazujac wy-
stepowanie konwergencji klubowej [Montanes, Olmos 2013].

Badania rynkéw brytyjskich zrealizowane przez MacDonalda oraz Taylora nie
potwierdzily hipotezy zakladajacej dazenie rynkow regionalnych do osiggania dtu-
gookresowej rownowagi [MacDonald, Taylor 1993]. Natomiast wyniki uzyskane
przez Holmesa i Grimesa wskazuja na slaba, dlugoterminowa konwergencje cen
nieruchomodci na rynkach regionalnych [Holmes, Grimes 2008]. Ponadto analiza
przeprowadzona na poziomie rynkéw lokalnych sugeruje, iz ceny nieruchomosci
doswiadczaja konwergencji klubowej, ktéra determinowana jest w znacznej mie-
rze przez czynniki lokalizacyjne, dochody gospodarstw czy gestos¢ zaludnienia
badanych jednostek terytorialnych [Holmes, Otero, Panagiotidis 2019].
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Prace poswiecone rynkom mieszkaniowym Chin nie dostarczaja dowodéw po-
twierdzajacych konwergencje cenowa regionéw [Zhang, Morley 2014]. Zgodnie
z uzyskanymi wynikami brak jest jednego wspdlnego mechanizmu zmian cen na
rynkach regionalnych. Nie wyklucza to jednak zachodzenia konwergencji o cha-
rakterze klubowym [Lin, Zhang, Li, Dong 2015].

Konwergencja cenowa byta przedmiotem badan takze na wielu innych rynkach,
w tym na: rynku australijskim [Ma, Liu 2015], indyjskim [Aye, Goswami, Gupta
2013], hiszpanskim [Blanco, Martin, Vazquez 2015], francuskim [Holmes, Otero,
Panagiotidis 2017], polskim [Gnat 2016; Dittmann 2014; Zelazowski 2019] czy
potudniowoafrykanskim [Das, Gupta, Kaya 2010]. Szczegolowy przeglad literatu-
ry poswieconej problematyce konwergencji rynkéw mieszkaniowych prezentuje
tabela 5.1.

Tabela 5.1. Przeglad literatury poswieconej problematyce konwergencji mieszkaniowej

Opracowanie Rodzaj Przedmiot Metoda Wyniki
konwergencji badania badawcza
1 2 3 4 5
Montanes, Konwergencja 19 obszaréw Regresja log(t) | Potwierdzona kon-
Olmos [2013] | cen mieszkan metropolitalnych | Phillipsai Sula | wergencja klubowa
na rynkach regio- | USA
nalnych
Nissan, Konwergencja 50 stanéw USA | Testistotnoéci | Potwierdzona kon-
Payne [2013] |cen mieszkan dla dwéch wergencja wybranych
na rynkach regio- wariancji, Anali- | rynkéw regionalnych
nalnych za wariancji
(ANOVA)
Hiebert, Konwergencja Niemcy, Panelowe testy | Brak wyrazniej ten-
Roma [2010] |relatywnych cen |Wtochy, Francja, |pierwiastka dencji do dtugookre-
mieszkan Hiszpania, USA | jednostko- sowej konwergencji
wego cen mieszkan
Ma, Liu [2015] | Konwergencja Miasta Model czaso- | Konwergencja
cen mieszkan regionalne wo-przestrzen- | potwierdzona dla
na rynkach regio- | Australii ny wybranych miast
nalnych (Sydney, Brisbane,
Canberra, Melbourne,
Perth)
Lin, Zhang, Li, | Konwergencja Chinskie regiony | Model Potwierdzona staba
Dong [2015] cen mieszkan oraz wybrane czynnikowy konwergencja klubo-
na rynkach regio- | miasta wa, brak konwergen-
nalnych cji wszystkich rynkow
regionalnych
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Tabela 5.1 (cd.)
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1 2 3 4 5
Zhang, Konwergencja 35 chinskich Panelowe testy | Brak silnych
Morley [2014] |cen mieszkan miast oraz gmin | pierwiastka dowodow
na rynkach jednostko- na konwergencje cen
regionalnych wego mieszkan

na rynkach
regionalnych

regionalnych

Aye, Goswami, | Konwergencja 15 miast Panelowe testy | Niepotwierdzona kon-

Gupta [2013] | cen mieszkan metropolitalnych | pierwiastka wergencja cenowa
narynkach me- |w Indiach jednostko-
tropolitalnych wego

Das, Gupta, Konwergencja 5 gtéwnych Panelowe testy | Potwierdzona

Kaya [2010] cen mieszkan na | obszaréw pierwiastka konwergencja rynkéw
rynkach metro- | metropolitalnych | jednostko- metropolitalnych
politalnych RPA wego

Abbott, Konwergencja 12 rynkow Panelowe testy | Niepotwierdzona kon-

De Vita [2013] |cen mieszkan regionalnych UK | pierwiastka wergencja wszystkich
na rynkach jednostko- rynkoéw regionalnych,
regionalnych wego staba konwergencja

klubowa

Montagnoli, Konwergencja 12 rynkéw Regresja log(t) | Potwierdzona kon-

Nagayasu cen mieszkan regionalnych UK | Phillipsai Sula | wergencja klubowa

[2015] na rynkach

Holmes [2007] | Konwergencja 13 rynkow Panelowe testy | Potwierdzona
cen mieszkan regionalnych UK | pierwiastka dtugookresowa
na rynkach jednostkowe- | konwergencja
regionalnych go, zuwzgled- | wiekszosci rynkéw
nieniem testu | regionalnych
SURADF
Holmes, Otero, | Konwergencja 348 rynkéw Regresja log(t) | Potwierdzona
Panagiotidis | cen mieszkan lokalnych Anglii | PhillipsaiSula | konwergencja
[2019] na rynkach oraz Walii klubowa,
lokalnych zidentyfikowane
czynniki lokalizacyjne
oraz spoteczno-
-ekonomiczne ja
determinujace
Holmes, Otero, | Konwergencja 20 dzielnic Testy pier- W wiekszosci przy-
Panagiotidis | cen mieszkan na | Paryza wiastka jed- padkéw cen relatyw-
[2017] rynku lokalnym nostkowego nych konwergencja

potwierdzona
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1 2 3 4 5
Blanco, Martin, | Konwergencja Rynki regionalne |Regresja log(t) | Potwierdzona kon-
Vazquez [2015] | cen mieszkan Hiszpanii Phillipsai Sula | wergencja klubowa,
na rynkach brak konwergencji
regionalnych wszystkich rynkéw
regionalnych
Dittmann Gamma 16 miast Wspoétczynnik | Brak potwierdzenia
[2014] konwergencja wojewddzkich konkordancji | gamma konwergencji
cen mieszkan w Polsce rang Kendalla | cen mieszkan
na rynkach
lokalnych
Zelazowski Konwergencja 16 rynkéw Panelowe testy | Potwierdzona kon-
[2019] cen mieszkan regionalnych pierwiastka wergencja
na rynkach Polski jednostkowego, | dla 7 rynkow regional-
regionalnych zuwzglednie- |nych
niem testu
SURADF

Zrédto: opracowanie wtasne.

Poza konwergencja cenowa w literaturze przedmiotu zainicjowany zostal takze
nurt badan poswigconych konwergencji szeroko rozumianych systeméw miesz-
kaniowych. Przedmiotem analizy w tym obszarze s3 m.in. zmiany w strukturze
wlasnosciowej rynkéw mieszkaniowych, ewolucja ich instytucjonalnego otocze-
nia, procesy upodabniania i réznicowania krajowych polityk mieszkaniowych czy
systemoéw finansowania sektora mieszkaniowego [Governa, Saccomani 2010 oraz
Chiu 2008]. Prowadzone badania nie daja jednak jednoznacznego obrazu zmian
zachodzacych na krajowych i regionalnych rynkach mieszkaniowych.

5.2. Procesy konwergencji na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych w swietle
badan wtasnych

5.2.1. Cel i zakres badan

Rynki mieszkaniowe zazwyczaj charakteryzujg si¢ wyrazng segmentacja prze-
strzenng. W literaturze przedmiotu znalez¢ mozemy szeroki przeglad zrodet i me-
chanizmoéw zréznicowania rynkéw mieszkaniowych. Problematyka ta poruszana
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byta m.in. w pracach Van Nieuwerburgha i Weilla [2010], Galati i Teppa [2010] czy
tez Murphiego i Muelbauera [1994].

W procesie integracji gospodarek europejskich ujawnilo si¢ jednak dazenie do
yjednolicania rynkéw mieszkaniowych. Dwie grupy czynnikéw majg zasadniczy
wplyw na analizowane procesy:

1. Czynniki wewnetrzne o charakterze regionalnym oraz krajowym, zwigzane
przede wszystkim z historycznymi uwarunkowaniami funkcjonowania ryn-
kéw mieszkaniowych, priorytetami polityki mieszkaniowej, potencjalem
gospodarczym i atrakcyjnos$cia inwestycyjna regionu oraz kraju;

2. Czynniki zewnetrzne obejmujgce procesy spoleczno-gospodarcze w skali
miedzynarodowej. Ich zZrédlem jest postepujaca integracja gospodarek euro-
pejskich i towarzyszaca jej swoboda przeplywu kapitalu, migracja zasobow
ludzkich, ujednolicanie wzorcéw kulturowych i stylu zycia (proces kaliforni-
zacji potrzeb).

W kontekscie integrujacych sie gospodarek europejskich istotne stalo sie
pytanie dotyczace kierunku zmian strukturalnych w obszarze mieszkalnictwa.
Dotychczas prowadzone badania koncentrowaly sie w gtéwnej mierze na kon-
wergencji cenowej rynkow regionalnych, nie wyczerpujac tym samym poten-
cjalu eksploracyjnego rynkéw mieszkaniowych. Ponadto mialy one charakter
selektywny, ograniczajac sie¢ do wybranych gospodarek europejskich, a uzyskane
wyniki byly czgsto niekonkluzywne.

Biorac powyzsze pod uwage, zasadne jest przeprowadzenie poglebionej anali-
zy procesow konwergencji na europejskich rynkach mieszkaniowych, obejmuja-
cej oceng zakresu i dynamiki konwergencji w wymiarze migdzynarodowym i re-
gionalnym. Na potrzeby badania zdefiniowane zostaly dwa podstawowe obszary
identyfikacji konwergencji mieszkaniowe;j:

1. Konwergencja cenowa, w ramach ktérej analizie poddano ceny nierucho-

mosci mieszkaniowych.

2. Konwergencja pozacenowa, w ramach ktdrej analizie poddano: poziom za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych (w wymiarze
ilosciowym i jako$ciowym), site nabywcza gospodarstw na rynku mieszka-
niowym, otoczenie instytucjonalne rynku mieszkaniowego.

Badaniem objetym zostaly kraje cztonkowskie Unii Europejskiej. Przyjety hory-
zont analizy, obejmujacy lata 2000-2017, pozwala uwzgledni¢ zaréwno okres for-
malnego cztonkostwa w UE krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej, jak réwniez
lata przedakcesyjne obejmujace proces dostosowan spoleczno-gospodarczych
krajow kandydatow.
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5.2.2. Metodologia badawcza

W ramach identyfikacji proceséw konwergencji mieszkaniowej zastosowano pro-
cedure dwuetapowq. W pierwszym etapie analizie poddano ceny nieruchomosci
mieszkaniowych, w drugim natomiast wskazniki pozacenowe. Analize przepro-
wadzono zaréwno w wymiarze migedzynarodowym, jak i regionalnym.

Weryfikacja konwergencji cenowej przeprowadzona zostala z wykorzystaniem
testu regresji log(t) [Philips, Sul 2007], szczegétowo scharakteryzowanego w roz-
dziale czwartym. W badaniu uwzgledniono $rednie ceny nieruchomosci miesz-
kaniowych z rynku wtérnego w formie zlogarytmowanej. Zgodnie z zalozeniami
przedmiotowego testu z szeregéw cen nieruchomosci wyodrebniono tendencje
dlugookresowg (trend). W tym celu wykorzystano zaproponowany przez Hodric-
ka i Prescotta filtr gérnoprzepustowy [Hodrick, Prescott 1997]. Nastepnie wery-
fikacji poddano wystepowanie konwergencji cenowej dla wszystkich badanych
rynkow na podstawie oszacowanej regresji log (t) (wzor 4.23). W przypadku braku
acznej konwergencji cenowej wszystkich rynkéw testowana byla konwergencja
klubowa zgodnie z algorytmem opracowanym przez Phillipsa i Sula (por. podroz-
dzial 4.2.3).

Konwergencja pozacenowa weryfikowana byla w kilku kluczowych dla funk-
cjonowania rynkéw mieszkaniowych obszarach. Pierwszy z nich dotyczyt zakresu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych w ujeciu iloscio-
wym i jakosciowym. W ocenie sytuacji mieszkaniowej gospodarstw zastosowano
wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw oraz wskaznik deprywacji miesz-
kaniowej. Drugi obszar badawczy dotyczyt sity nabywczej gospodarstw na rynku
mieszkaniowym, mierzonej liczbg m* powierzchni mieszkania mozliwych do na-
bycia za $redni miesieczny dochdd rozporzadzalny. Odwotano si¢ réwniez do in-
stytucjonalnego wymiaru rynkéw mieszkaniowych poprzez uwzglednienie trzech
wskaznikow: wskaznika wlasnosci mieszkan (odzwierciedlajacego w uproszczonej
formie strukture wiasno$ciowa zasobu mieszkaniowego), wskaznika publicznych
wydatkéw mieszkaniowych na 1000 mieszkancow (definiujacego zakres inter-
wencjonizmu publicznego w sektorze mieszkaniowym) oraz wskaznika zadtuze-
nia hipotecznego gospodarstw domowych w relacji do PKB (jako miary poziomu
rozwoju rynku kredytowania hipotecznego)'. Zakres identyfikacji konwergencji
pozacenowej przedstawia schemat 5.1.

Konwergencja pozacenowa weryfikowana byta z uwzglednieniem trzech podsta-
wowych miar: beta, sigma oraz gamma konwergencji®. Ich istota oraz szczegétowa

1 Szczegbdtowe informacje dot. wskaznikéw mieszkaniowych uwzglednionych w badaniu,
a takze wykorzystanych zrodet informacji zawiera zatgcznik.

2 Zastosowanie aternatywnych metod identyfikacji konwergencji pozacenowej, w tym rela-
tywnej konwergencji, wynikato z krétszych szeregdw zmiennych diagnostycznych (18 obser-
wacji rocznych dla lat 2000-2017).



138 Konwergencja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych...

Sytuacja mieszkaniowa
gospodarstw

Sita nabywcza
gospodarstw na rynku
Konwergencja mieszkaniowym

pozacenowa L

mieszkania
na 1000 mieszkaricow

| )

wskaznik deprywacji
mieszkaniowej

liczba m? dostepnych
za sredni miesieczny
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wskaznik wtasnosci
mieszkan

Instytucjonalny wymiar publiczne wydatki

rynku mieszkaniowego na mieszkalnictwo

\ ) \ )

zadtuzenie hipoteczne
w relacji do PKB

Schemat 5.1. Obszary identyfikacji konwergencji pozacenowej na rynkach mieszkaniowych
Zrédto: opracowanie wtasne

metodologia przedstawione zostaly w rozdziale czwartym. W niniejszym rozdziale
zachodzenie beta konwergencji weryfikowano na podstawie modelu (wzdr 4.1). Do-
datni oraz statystycznie istotny wspoétczynnik zbieznosci (f) stanowi potwierdze-
nie wystepowania zjawiska konwergencji pomiedzy badanymi rynkami. Na pod-
stawie oszacowanych wspoélczynnikow beta wyznaczone zostaly statystyki half-life
okreslajace horyzont czasowy, w ramach ktérego wystepujace pomiedzy rynkami
roznice zostang zredukowane o potowe (wzdr 4.4).

Identyfikacja sigma konwergencji przeprowadzona zostata z wykorzystaniem
wspolczynnika zmiennosci. Sukcesywny spadek zréznicowania rynkéw wzgle-
dem przyjetych zmiennych diagnostycznych potwierdzal wystepowanie sigma
konwergencji. Formalng podstawa wnioskowania o sigma konwergencji byl test
istotnosci trendu szacowanego dla przyjetej miary zréznicowania (wzor 4.14).
Statystycznie istotny oraz ujemny parametr & stanowil wskazanie zachodzenia
konwergencji typu sigma.
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W procesie wnioskowania o zachodzeniu gamma konwergencji postuzono sie
wspolczynnikiem konkordancji rang Kendalla (wzor 4.24). Weryfikacja hipotezy
zakladajacej wystepowanie gamma konwergencji nastgpila na podstawie statysty-
ki chi-kwadrat (wzor 4.25). Zgodnie z procedura testowa, gamma konwergencja
wystepuje wowczas, gdy warto$¢ empiryczna statystyki chi-kwadrat jest mniejsza
od wartosci teoretycznej (dla n-1 stopni swobody i poziomu istotno$ci ). W prze-
ciwnym przypadku gamma konwergencji nie mozna potwierdzic.

5.2.3. Cenowa konwergencja rynkow mieszkaniowych

5.2.3.1. Ujecie miedzynarodowe

Weryfikacja konwergencji cenowej w wymiarze miedzynarodowym przeprowa-
dzona zostata dla 14 gospodarek europejskich’ z uwzglednieniem zlogarytmowa-
nych $rednich cen mieszkan wyrazonych w euro za 1 m* powierzchni uzytkowe;j.
W analizie wykorzystano dane kwartalne za okres 2000-2017 (72 obserwacje).

W pierwszym etapie zweryfikowano zachodzenie konwergencji cenowej pomie-
dzy wszystkimi badanymi rynkami mieszkaniowymi. Regresja log(t) oszacowana
zostala z pominieciem 25% pierwszych obserwacji w szeregach cen (18 obserwa-
¢ji). Empiryczna warto$¢ statystyki ¢ dla wspdtczynnika kierunkowego regresji
log(t) wynoszaca —4,09 byla nizsza od wartosci krytycznej (-1,65), co pozwolilo
odrzuci¢ hipoteze o wystepowaniu tacznej konwergencji cenowej (por. tabela 5.2).
Uzyskane wyniki wskazuja, iz zréznicowanie cen miedzy badanymi rynkami nie
wykazuje statystycznie istotnej tendencji do spadku z czasem.

Tabela 5.2. Wyniki estymacji regresji log(t) dla 14 rynkdéw mieszkaniowych

Zmienna Wspétczynnik Btad standardowy t-studenta*
log(t) -0,1419 0,0347 -4,0894
Objasnienia:

* Wartosc¢ krytyczna (-1,65).
Zrédto: opracowanie wtasne.

W kolejnym etapie procedury badawczej zweryfikowano zachodzenie konwer-
gencji klubowej poprzez zastosowanie algorytmu grupowania obiektéw opisanego
przez Phillipsa i Sula. Tabela 5.3 przedstawia wyniki analizy konwergencji klubowe;j.

3 Butgarii, Belgii, Finlandii, Francji, Grecji, Hiszpanii, Holandii, Irlandii, Niemiec, Polski, Portu-
galii, Stowacji, Wielkiej Brytanii oraz Wtoch. Ograniczenie analizy do wymienionych rynkéw
wynikato z dostepnosci danych w zakresie Srednich cen mieszkan za 1 m? powierzchni uzyt-
kowej (z rynku wtérnego).
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Tabela 5.3. Wyniki estymacji regresji log(t) dla zidentyfikowanych klubéw konwergencji
cenowej

Klub Zmienna Wspoétczynnik t-studenta*

Klub 1 log(t) 0,320 11,729

Klub 2 log(t) 0,123 11,504
Objasnienia:

* Wartosc krytyczna (-1,65).
Zrédto: opracowanie wtasne.

Zidentyfikowano dwa kluby, w ramach ktérych $rednie ceny nieruchomosci
wykazywaly statystycznie istotny spadek zréznicowania w uwzglednionym hory-
zoncie analizy. Do pierwszego klubu zaklasyfikowane zostaly rynki mieszkaniowe:
Belgii, Finlandii, Francji, Holandii, Irlandii, Niemiec, Polski, Stowacji, Wielkiej
Brytanii oraz Wtoch (10 obiektéw). W drugim klubie znalazly si¢ rynki Bulgarii,
Grecji, Portugalii oraz Hiszpanii (4 obiekty). Dtugookresowe tendencje zmian cen
nieruchomosci w poszczegolnych klubach przedstawia rysunek 5.1.

Klub 1 Klub 2
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Rysunek 5.1. Dtugookresowe zmiany cen nieruchomosci w zidentyfikowanych klubach
konwergencji
Zrédto: opracowanie wtasne

Zmiany zréznicowania cen w ramach poszczegélnych klubéw nie mialy jed-
nostajnego charakteru. W przypadku klubu 1 spadek zréznicowania cen wystapit
przede wszystkim w latach 2005-2010, natomiast w klubie 2 zréznicowanie cen



Weryfikacja konwergencji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych 141

wykazywalo tendencj¢ spadkowa w calym horyzoncie analizy. Ponadto w wy-
odrebnionych klubach zauwazy¢ mozna pewne zaleznosci przestrzenne. Klub 2
tworzg przede wszystkim kraje Europy Poludniowej, natomiast klub 1 obejmuje
zasadniczo kraje Europy Zachodniej oraz Srodkowe;.

5.2.3.2. Ujecie regionalne

Konwergencja cenowa w wymiarze regionalnym testowana byta dla 6 gospodarek
europejskich (Bulgarii, Holandii, Polski, Stowacji, Hiszpanii oraz UK). Przedmiotem
analizy byly zlogarytmowane szeregi srednich cen nieruchomosci mieszkaniowych
z rynku wtdrnego (dane kwartalne z lat 2000-2017). Podobnie jak w przypadku kon-
wergencji miedzynarodowej dla kazdego z krajow weryfikowano w pierwszej ko-
lejnosci wystepowanie konwergencji cenowej pomiedzy wszystkimi rynkami
regionalnymi, a w przypadku jej braku wtdrnie identyfikowano konwergencje
klubowa.

Przeprowadzone testy nie potwierdzily generalnej konwergencji cenowej wszyst-
kich rynkéw regionalnych w poszczegdlnych gospodarkach (por. tabela 5.4). War-
tosci empiryczne statystyk ¢ uzyskane na podstawie oszacowanych regresji log(t)
byly wyraznie nizsze od wartosci krytycznej (~1,65). Swiadczy to o zauwazalnej
segmentacji rynkow, istotnej roli czynnikéw regionalnych w ksztaltowaniu ich
rozwoju oraz o stabej ich tendencji do osiggania wspolnego stanu réwnowagi dtu-
gookresowej.

Tabela 5.4. Wyniki estymacji regresji log(t) dla regionalnych rynkéw mieszkaniowych

Kraj ;Nn: ii ?:::%:;;I:) Btad standardowy t-studenta*
Butgaria -0,2095 0,0231 -9,0735
Holandia -0,6502 0,0302 -21,5190
Polska -0,2228 0,0226 -9,8503
Stowacja -0,4319 0,0083 -51,8349
Hiszpania -0,7321 0,0166 -44.2165
UK -1,7095 0,1735 -9,8557
Objasnienia:

* Wartosc¢ krytyczna (-1,65).
Zrédto: opracowanie wtasne.

Poglebiona analiza pozwolita jednak wyodrebni¢ w poszczegélnych krajach
grupy rynkéw mieszkaniowych, w ramach ktérych zréznicowanie cen wykazywa-
fo tendencje spadkowa. Liczba zidentyfikowanych klubéw konwergencji cenowe;j
wahala si¢ od 1 do 4 klubéw. W wybranych gospodarkach pojawily si¢ réwniez
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przypadki rynkéw regionalnych, ktére zgodnie z przyjeta metodologia nie zo-
staly zaklasyfikowane do zadnej z grup do$wiadczajacych konwergencji cenowe;j.
Byly to rynki o wyraznie odmiennej w stosunku do pozostatych regionéw dlu-
gookresowej Sciezce zmian cen. W ramach rynku brytyjskiego byly to regiony:
East Midlands, East of England, Greater London, South East, South West, West
Midlands, na rynku hiszpanskim: Asturias, Castilla La Mancha oraz Murcja, na
rynku stowackim: Bratystawa, Koszyce, Nitra, Trenczyn, natomiast w przypadku
Polski — mazowiecki rynek mieszkaniowy. Szczegétowa klasyfikacje rynkéw regio-
nalnych z konwergencja klubowg przedstawia tabela 5.5.

Tabela 5.5. Konwergencja klubowa regionalnych rynkéw mieszkaniowych

. .. Wspoétczynnik N
Kraj Kluby konwergencji Zmienna log(t) t-studenta
1 2 3 4
Klub 1 (14): Burgas; Dobricz; Haskowo;
towecz; Pazardzik; Ptowdiw; Razgrad; Ruse;
Szumen; Silistra; Sofia; Sofiastolitsa; Stara 0,1313 2,9024
Zagora; Warna
Butgaria Klub 2 (12): Btagojewgrad; Jambot; Kardzhali;
Kiustendit; Montana; Pernik; Plewen; Sliwen; 0,122 2,080
Smolan; Tyrgowiszte; Weliko Tyrnowo; Widin;
Klub 3 (2): Gabrowo; Wraca 2,477 1,444
Klub 1 (2): Noord Holland; Utrecht 0,173 0,393
Klub? (5): Gelderland;.Noord Brabant; 0,082 5,399
Holandia |OVverijssel; Zeeland; Zuid_Holland
Klub 3 (3): Drenthe; Flevoland; Limburg 0,395 1,698
Klub 4 (2): Friesland; Groningen 0,676 18,566
Klub 1 (6): lubelskie; matopolskie;
podkarpackie; podlaskie; pomorskie; 0,043 2,214
wielkopolskie
Klub 2 (9): dolnoslaskie; kujawsko-pomorskie;
Polska lloc!zkle; lubu§k|e; opo.llskle; $laskie; . 0212 3,871
Swietokrzyskie; warminsko-mazurskie;
zachodniopomorskie
Rynki niepodlegajace konwergencji (1): ~ _
mazowieckie
Klub 1 (4)':.I?>anska Bystrzyca; Preszow; 0,631 4,264
Trnawa; Zilina
Stowacja — - -
Rynki niepodlegajace kgnwergenql (4): 0471 43,188
Bratystawa; Koszyce; Nitra; Trenczyn
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1 2 3 4

Klub 1 (6): Balears; Cantabria; Cataluna; Ceuta

y Melilla; Madrid Comunidad; Paisvasco 0,082 1,311

Klub 2 (9): Andalucia; Aragon; Comunidad
Hiszpania |Valenciana; Extremadura; Canarias; Galicia; 0,188 4,645
Navarra; Castilla y Leon; Rioja

Rynki niepodlegajace konwergenciji (3):

Asturias; Castilla La Mancha; Murcia -1,927 ~11,504
Klub 1 (4): North West; Scotland; Wales;

Yorkshire and the Humber 1,500 6,378
Klub 2 (2): North East; Northern Ireland 3,770 2,494

UK
Rynki niepodlegajace konwergencji (6): East
Midlands; East of England; Greater London; -1,632 -19,770
South East; South West; West Midlands

Objasnienia:
* Wartosc¢ krytyczna (-1,65).
Zrédto: opracowanie wtasne.

5.2.4. Pozacenowa konwergencja rynkow mieszkaniowych

5.2.4.1. Ujecie miedzynarodowe

W wymiarze miedzynarodowym konwergencja pozacenowa testowana byta dla
wszystkich szes$ciu wskaznikéw scharakteryzowanych w punkcie 5.2.2. Zmienna
liczba rynkéw krajowych poddanych analizie w poszczegoélnych obszarach badaw-
czych wynikala z dostepnosci danych statystycznych. Horyzont badawczy objal
lata 2000-2017. W celu dokladniejszej charakterystyki dynamiki zjawiska kon-
wergencji mieszkaniowej podstawowy okres analizy podzielony zostal dodatkowo
na 2 podokresy: okres przedkryzysowy (lata 2000-2007) oraz okres pokryzysowy
(lata 2008-2017). Pozwolito to zweryfikowa¢ w podstawowej formie, czy zmia-
na uwarunkowan makroekonomicznych miata wplyw na przebieg konwergencji
mieszkaniowe;j.

Podstawa wnioskowania o zachodzeniu beta konwergencji byly wyniki osza-
cowan modelu (4.1). W przypadku wszystkich wskaznikéw diagnostycznych
wspolczynniki kierunkowe regresji byly ujemne. Za wyjatkiem wydatkéw publicz-
nych na mieszkalnictwo byly one réwniez statystycznie istotne (por. rysunek 5.2
oraz tabela 5.6). Silne procesy beta konwergencji zdiagnozowano w obszarze za-
diuzenia hipotecznego gospodarstw domowych (wspoétczynnik zbieznosci wy-
noszacy 6,47%) oraz wskaznika wlasnosci mieszkan (wspotczynnik zbiezno-
$ci na poziomie 4,09%). Co istotne, potwierdzony efekt doganiania wykazywat
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zmiennos$¢ w czasie. W latach dobrej koniunktury gospodarczej (2000-2007) beta
konwergencja cechowala si¢ wyzszg dynamika. Zauwazalne jest to przede wszyst-
kim dla wskaznikéw sity nabywczej gospodarstw (wspdtczynnik zbieznosci wy-
noszacy 10,5%) oraz wskaznika skali kredytowania hipotecznego (wspétczynnik
zbieznosci wynoszacy 12,18%). W latach 2008-2017 tempo beta konwergencji dla
wiekszosci zmiennych diagnostycznych istotnie spadlo.
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Rysunek 5.2. Identyfikacja beta konwergencji na europejskich rynkach mieszkaniowych

(lata 2000-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 5.6. Wyniki estymacji beta konwergencji

. Wyniki estymacji KMNK
Zmienna
2000-2017 2000-2007 2008-2017
1 2 3 4 5
Wyraz wolny 2,138 1,124 0,830
(p-value) (0,009) (0,015) (0,217)
S,
=3 Parametrb -0,331 -0,173 -0,127
< € |(p-value) (0,013) (0,022) (0,245)
=
SN R 0,269 0,235 0,067
X0
$E |SEE 0,082 0,047 0,062
= Beta 2,36% 2,72% 1,51%
Half-life 20,34 25,53 45,97
Wyraz wolny 0,032 -0,140 0,129
= (p-value) (0,858) (0,239) (0,330)
o
© x
§ ¢ |Parametrb -0,362 -0,077 -0,294
[e]
g [lpralue) (0,000) (0,165) (0,000)
X5 |R 0,429 0,075 0,421
g g SEE 0,543 0,352 0,436
wv
= Beta 3,21% 2,01% 3,88%
Half-life 21,58 34,42 17,89
> Wyraz wolny -0,055 -0,213 0,121
% E  |(p-value) (0,207) (0,009) (0,082)
gz
)
& T |Parametrb -0,334 -0,508 -0,440
S |(p-value) (0,024) (0,036) (0,084)
< QO
tg‘, g |R 0,355 0,317 0,229
é’ % SEE 0,138 0,230 0,204
>
S S |Beta 2,39% 10,14% 6,45%
= Cc
v Half-life 28,99 6,84 10,75
'S Wyraz wolny 2,189 1,755 0,380
B (p-value) (0,000) (0,000) (0,337)
2
£ |parametrb -0,501 -0,395 -0,092
N
2 (p-value) (0,000) (0,000) (0,316)
c
kS R? 0,489 0,575 0,040
2
e SEE 0,106 0,070 0,066
c
ks Beta 4,09% 7,18% 1,07%
wv
= Half-life 16,94 9,655 64,71
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Tabela 5.6 (cd.)

1 2 3 4 5
Wyraz wolny 0,482 0,584 -0,388
(p-value) (0,299) (0,059) (0,386)

©

c

g 2 |Parametrb -0,153 -0,118 0,015

835 |(pvalue) (0,133) (0,076) (0,873)

5 €

28 R 0,091 0,125 0,001

§ ‘e |SEE 0,668 0,434 0,556

= Beta 0,97% 1,80% -
Half-life 71,21 38,54 -

© Wyraz wolny 2,797 2,466 1,051

E, (p-value) (0,000) (0,000) (0,003)

©

g Parametr b -0,667 -0,574 -0,287

S (p-value) (0,000) (0,000) (0,004)

8L o

2o |R 0,933 0,911 0,281

% SEE 0,329 0,330 0,377

N

= Beta 6,47% 12,18% 3,76%

O

N Half-life 10,71 5,69 18,43

Objasnienia:
* Dane za 2003-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne.

Wystepowanie beta konwergencji jest warunkiem koniecznym zachodzenia
drugiego jej rodzaju - sigma konwergencji. Uzyskane wyniki potwierdzaja zgodno$¢
obu proceséw dla przyjetych zmiennych diagnostycznych. Statystycznie istotny
trend spadkowy wspoétczynnikéw zmiennosci uzyskano dla wszystkich wskaznikow
poza publicznymi wydatkami na mieszkalnictwo. Wydatki te wykazywaly ponadto
w latach 2006-2008 wyzsze od dlugookresowej $redniej zréznicowanie. Swiadczy
to prawdopodobnie o ré6znym podejsciu podmiotéw publicznych do interwen-
cyjnych wydatkéw na sfere mieszkaniowa we wskazanych latach kryzysu gospo-
darczego. Zréznicowanie przekrojowe pozostatych wskaznikéw charakteryzowato
sie silniejsza dynamika spadkowa w latach 2000-2007 (por. rysunek 5.3 oraz

tabela 5.7).
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Rysunek 5.3. Identyfikacja sigma konwergencji na europejskich rynkach mieszkaniowych

(lata 2000-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 5.7. Wyniki estymacji sigma konwergencji

Zmienna Wyniki estymacji KMNK
2000-2017 2000-2007 2008-2017
= Wyraz wolny 0,133 0,140 0,121
S % (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
©
g E Parametr o, -0,0009 -0,0024 -0,0001
_,:“ 5 (p-value) (0,000) (0,000) (0,688)
¥E R? 0,679 0,929 0,021
= SEE 0,003 0,002 0,001
. Wyraz wolny 1,091 1,053 1,039
.= 'g (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
§ %% Parametr o, -0,0088 0,0057 -0,0079
g S |(p-value) (0,000) (0,392) (0,000)
° “é R? 0,831 0,249 0,834
SEE 0,018 0,018 0,011
. c Wyraz wolny 0,376 0,413 0,209
g é 5 ; (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
2 -‘E _é 'g Parametr o, -0,0069 -0,011 0,0109
2852 |(pvalue) (0,040) (0,405) (0,002)
28 8 m 0,238 0,118 0,702
€ oee 0,068 0,080 0,023
Wyraz wolny 0,165 0,193 0,137
<G (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
5°¢ _‘g) Parametr a, -0,0022 -0,0087 ~0,0001
g é £ |(pvalue) (0,001) (0,000) (0,615)
R? 0,483 0,898 0,033
SEE 0,013 0,008 0,002
P g Wyraz wolny 1,080 0,981 1,130
8 g (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
% = Parametr o, 0,0045 0,0259 -0,0040
=3 (p-value) (0,377) (0,019) (0,411)
§ € R? 0,049 0,626 0,086
£ 2 SEE 0,060 0,053 0,042
o Wyraz wolny 0,999 1,157 0,626
vE (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
g % g Parametr o, -0,0286 -0,0617 -0,0038
5 % < | (p-value) (0,000) (0,000) (0,045)
N a R? 0,796 0,986 0,413
< SEE 0,079 0,020 0,015
Objasnienia:

* Dane za 2003-2017.

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Przeprowadzone badanie nie potwierdzilo generalnej tendencji do wyste-
powania gamma konwergencji migdzy krajowymi rynkami mieszkaniowymi
(rys. 5.4). Spadek warto$ci wspdtczynnika konkordancji rang ponizej wartosci
krytycznej zaobserwowano jedynie w przypadku wskaznika sity nabywczej go-
spodarstw domowych (tab. 5.8). Mial on jednak charakter okresowy (w latach
2006-2016) i wynikat w znacznej mierze z silnych fluktuacji cen nieruchomosci
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Rysunek 5.4. Identyfikacja gamma konwergencji na europejskich rynkach mieszkaniowych
(lata 2000-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne
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na poszczegolnych rynkach. Nie potwierdzono statystycznie istotnego przepo-
zycjonowania rynkow krajowych w rankingach sporzadzonych na podstawie
pozostatych wskaznikéw mieszkaniowych. Brak konwergencji typu gamma po-
twierdza utrzymujace si¢ w okresie 18 lat réznice w funkcjonowaniu krajowych
rynkow mieszkaniowych.

5.2.4.2. Ujecie regionalne

W analizie poréwnawczej regionalnych rynkéw mieszkaniowych uwzgledniono
dwa wskazniki pozacenowe: liczbe mieszkan na 1000 mieszkancow, a takze site na-
bywcza gospodarstw domowych mierzong liczbg m* dostepnych za $redni dochod
rozporzadzalny’. Weryfikacji poddano szes¢ gospodarek europejskich (Bulgaria,
Holandia, Polska, Stowacja, Hiszpania oraz Wielka Brytania), ich wybdr podyk-
towany byl w gtéwnej mierze dostepnoscig danych statystycznych z regionalnych
rynkow mieszkaniowych. Przyjeta w tej czesci badania metodologia byla tozsama
z rozwigzaniami zastosowanymi w ocenie konwergencji migdzynarodowe;j.

Na kazdym z uwzglednionych w analizie rynkéw regionalnych obserwowa-
ny byt dlugookresowy trend przyrostu zasobu mieszkaniowego. Charakter tych
zmian byt jednak odmienny od proceséw obserwowanych w ujeciu miedzyna-
rodowym. Uzyskane wyniki nie potwierdzily wystepowania efektu doganiania
miedzy rynkami regionalnymi w zakresie ich infrastruktury mieszkaniowej
(brak beta konwergencji). Oszacowane wspdtczynniki kierunkowe regresji (4.1)
byly dodatnie i w wigkszosci przypadkoéw statystycznie nieistotne (rys. 5.5 oraz
tab. 5.9).

Podréd rynkéw poddanych analizie, najsilniejsze zréznicowanie regionalne
w kontekscie istniejacych zasobéw mieszkaniowych na 1000 mieszkancéw wyka-
zywaly rynki Bulgarii, Stowacji oraz Hiszpanii (wspotczynniki zmiennosci powy-
zej 10%), najnizszym za$ rynki Holandii oraz Wielkiej Brytanii (wspétczynniki
zmiennosci ponizej 5%). Wspélng cecha badanych krajéw bylo jednak zjawisko
poglebiajacych si¢ réznic w zasobach mieszkaniowych regionéw wraz z uptywem
lat (rys. 5.6 oraz tab. 5.10). Potwierdzone beta i sigma dywergencja, pozwalaja
wnioskowa¢ o koncentracji przestrzennej proceséw inwestycyjnych w obszarze
infrastruktury mieszkaniowej. Nowe inwestycje mieszkaniowe podejmowane sg
na rynkach oferujacych inwestorom odpowiednio atrakcyjne stopy zwrotu. Silne
ekonomicznie regiony pomimo relatywnie wiekszych zasobéw mieszkaniowych
pozostaja atrakcyjne inwestycyjnie. Tendencje te znajduja swoje odzwierciedlenie
w skali budownictwa mieszkaniowego, a w konsekwencji takze w rosnacych roz-
nicach w regionalnych zasobach mieszkaniowych.

4 Zastosowanie pozostatych wskaznikéw, uwzglednionych w analizie miedzynarodowej, nie
byto mozliwe ze wzglednu na brak dostepnych danych.
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(lata 2000-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 5.9. Wyniki estymacji beta konwergencji dla wskaznika mieszkan na 1000 mieszkancéw

Wyniki estymacji KMNK

Gospodarka
2000-2017 2000-2007 2008-2017
1 2 3 4 5
Wyraz wolny -0,210 -0,179 -0,205
(p-value) (0,729) (0,280) (0,626)
Parametr b 0,065 0,036 0,054
*o (p-value) (0,510) (0,181) (0,421)
O
2 R? 0,017 0,068 0,025
o
SEE 0,072 0,020 0,052
Beta - - -
Half-life - - -
Wyraz wolny 0,446 -0,272 0,449
(p-value) (0,676) (0,645) (0,503)
Parametrb -0,060 0,050 -0,065
b (p-value) (0,736) (0,613) (0,553)
c
z R? 0,012 0,027 0,036
T
SEE 0,027 0,015 0,018
Beta 0,36% - 0,75%
Half-life 191,43 - 92,23
Wyraz wolny 0,077 0,335 -0,397
(p-value) (0,104) (0,519) (0,231)
Parametrb 0,020 -0,042 0,083
S (p-value) (0,151) (0,641) (0,151)
3 R? 0,002 0,016 0,142
SEE 0,033 0,022 0,014
Beta - 0,62% -
Half-life - 112,53 -
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Tabela 5.9 (cd.)

1 2 3 4 5
Wyraz wolny -1,300 0,434 -1,821
(p-value) (0,176) (0,320) (0,063)
. Parametr b 0,237 -0,071 0,322
k! (p-value) (0,152) (0,339) (0,056)
g R? 0,309 0,153 0,483
@ SEE 0,039 0,018 0,034
Beta - 1,84% -
Half-life - 37,65 -
Wyraz wolny -0,2919 0,8056 -1,3662
(p-value) (0,723) (0,095) (0,000)
: Parametr b 0,061 -0,122 0,224
o (p-value) (0,643) (0,114) (0,000)
g R? 0,013 0,148 0,678
% SEE 0,082 0,046 0,023
Beta - 2,16% -
Half-life - 32,02 -
Wyraz wolny -1,3819 -0,8685 -1,330
(p-value) (0,512) (0,165) (0,277)
Parametrb 0,231 0,145 0,219
(p-value) (0,507) (0,160) (0,277)
5 R? 0,045 0,187 0,117
SEE 0,036 0,010 0,024
Beta - - -
Half-life - - _
Objasnienia:

* Dane za lata 2003-2017; ** dane wytacznie za lata 2001, 2005, 2011, 2017; *** dane za lata

2001-2017.

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Tabela 5.10. Wyniki estymacji sigma konwergencji dla wskaznika mieszkan na 1000 mieszkancéw

Wyniki estymacji KMNK
Gospodarka
2000-2017 2000-2007 2008-2017
1 2 3 4 5
Wyraz wolny 0,1488 0,1484 0,1542
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
'% Parametr o, 0,0010 0,0012 0,0010
R (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
o
R 0,880 0,984 0,675
SEE 0,0018 0,0003 0,0022
Wyraz wolny 0,0473 0,0453 0,0479
(p-value) (0,046) (0,000) (0,000)
©
S Parametr 0,00003 0,0005 -0,00005
< (p-value) (0,623) (0,000) (0,754)
T
R? 0,015 0,924 0,013
SEE 0,0014 0,0004 0,0015
Wyraz wolny 0,0602 0,0627 0,0657
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
—i‘: Parametr o, 0,0006 -0,00002 0,0006
E (p-value) (0,000) (0,870) (0,015)
R? 0,795 0,005 0,546
SEE 0,0017 0,0009 0,0017
Wyraz wolny 0,0875
(p-value) (0,010)
% Parametr a, 0,0023
% (p-value) (0,115)
@ R 0,784 - -
SEE 0,0101 - -
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1 2 3 4 5
Wyraz wolny 0,1181 0,1317 0,1299
(p-value) (0,000) (0,001) (0,000)
-2 Parametr a, 0,0022 -0,0013 0,0030
§ (p-value) (0,066) (0,080) (0,004)
2
T R? 0,813 0,489 0,986
SEE 0,0056 0,0032 0,0012
Wyraz wolny 0,0297 0,0313 0,0345
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
« Parametr o, 0,00098 0,00071 0,0015
> (p-value) (0,219) (0,006) (0,000)
R 0,917 0,745 0,952
SEE 0,0016 0,0011 0,0011
Objasnienia:

* Dane za lata 2003-2017; ** dane wytacznie za lata 2001, 2005, 2011, 2017,
*** dane za lata 2001-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne.

Regionalne zasoby mieszkaniowe nie wykazywaly istotnych tendencji do gam-
ma konwergencji. Dysproporcje w bazie mieszkaniowej regionéw pozostawaty
w latach 2000-2017 na tyle trwatle, iz wartosci wspdlczynnikéw rang nie spadly
ponizej wartosci krytycznych (rys. 5.7 oraz tab. 5.11). Oczywiscie trzeba mie¢ na
uwadze charakter przedmiotowego wskaznika - jego inercje. Zmiany po stronie
zasobow mieszkaniowych, ze wzgledu na specyfike proceséw budowlanych, maja
charakter dlugookresowy, stad przyjety horyzont badawczy moze by¢ niewystar-
czajacy do przepozycjonowania regionéw w rankingu dostepnej infrastruktury

mieszkaniowe;j.
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W przypadku wskaznika sily nabywczej gospodarstw domowych kierunek
zmian zachodzacych na rynkach regionalnych nie jest jednoznaczny. Beta kon-
wergencje potwierdzono jedynie dla rynkéw regionalnych Bulgarii oraz Holandii.
Tempo zbieznosci w obu przypadkach ksztaltowalo sie na zblizonym poziomie
5,5% rocznie. Zupelnie inny obraz przedstawiajg zmiany sily nabywczej zachodza-
ce na rynkach Wielkiej Brytanii, wskazuja one na wystepowanie beta dywergen-
cji. W pozostalych gospodarkach oszacowane wspolczynniki kierunkowe regresji
byly statystycznie nieistotne (por. rys. 5.8 oraz tab. 5.12).
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Rysunek 5.8. Identyfikacja beta konwergencji dla wskaznika sity nabywczej gospodarstw

domowych (lata 2000-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 5.12. Wyniki estymacji beta konwergencji dla wskaznika sity nabywczej
gospodarstw domowych

Wyniki estymacji KMNK

Gospodarka
2000-2017 2000-2007 2008-2017
1 2 3 4 5
Wyraz wolny 0,255 -0,631 0,692
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
Parametrb -0,536 -0,539 -0,213
%o (p-value) (0,000) (0,000) (0,050)
©
£ R? 0,676 0,545 0,140
o
SEE 0,151 0,200 0,134
Beta 5,48% 19,36% 2,66%
Half-life 12,64 3,58 26,04
Wyraz wolny 0,048 -0,166 0,174
(p-value) (0,034) (0,000) (0,000)
Parametrb -0,608 -0,540 -0,088
b (p-value) (0,002) (0,000) (0,663)
c
2 R? 0,642 0,798 0,020
T
SEE 0,068 0,041 0,051
Beta 5,50% 11,11% 1,02%
Half-life 12,60 6,24 67,72
Wyraz wolny -0,119 -0,410 0,323
(p-value) (0,008) (0,000) (0,003)
Parametr b -0,102 -0,012 -0,010
I (p-value) (0,351) (0,916) (0,908)
S R? 0,062 0,001 0,001
SEE 0,071 0,074 0,053
Beta 0,63% 0,17% 0,11%
Half-life 109,41 412,27 633,44
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Tabela 5.12 (cd.)

1 2 3 4 5
Wyraz wolny 0,567 -0,001 0,690
(p-value) (0,041) (0,998) (0,001)
Parametrb 0,044 -0,124 0,208
= (p-value) (0,932) (0,819) (0,382)
g R 0,001 0,009 0,129
o SEE 0,169 0,177 0,091
Beta - 1,89% -
Half-life - 36,65 -
Wyraz wolny 0,042 -0,355 0,368
(p-value) (0,526) (0,000) (0,000)
. Parametr b -0,089 -0,175 0,017
Tg (p-value) (0,599) (0,221) (0,907)
§ R? 0,018 0,092 0,001
T SEE 0,154 0,128 0,129
Beta 0,27% 7,31% -
Half-life 258,47 9,48 -
Wyraz wolny -0,687 -0,285 -0,135
(p-value) (0,000) (0,000) (0,009)
Parametr b 0,251 -0,394 0,694
(p-value) (0,017) (0,000) (0,009)
= R? 0,488 0,787 0,554
SEE 0,060 0,048 0,103
Beta - 7,15% -
Half-life - 9,70 -
Objasnienia:

* Dane za lata 2003-2017; ** dane za lata 2001-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne.

Wyrazny spadek zréznicowania wskaznikéw sily nabywczej gospodarstw od-
notowano dla rynkéw regionalnych z potwierdzona uprzednio konwergencja typu
beta (Bulgaria i Holandia). Nalezy ponadto zaznaczy¢, iz najsilniejsza dynamika
spadkowa w tym zakresie charakteryzowaly sie lata przedkryzysowe 2000-2007
(por. rys. 5.9 oraz tab. 5.13).
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Rysunek 5.9. Identyfikacja sigma konwergencji dla wskaznika sity nabywczej

gospodarstw domowych
Zrédto: opracowanie wtasne

Pomimo zauwazalnych zmian w sile nabywczej gospodarstw w przyjetym ho-
ryzoncie, spowodowanych w gléwnej mierze fluktuacjami cen na rynkach regio-
nalnych, gamma konwergencja zasadniczo nie wystepowalta. Wyjatkiem sg okre-
sowe spadki wspdtczynnikéw konkordancji rang ponizej ich warto$ci krytycznych
w Holandii oraz Stowacji (por. rys. 5.10 oraz tab. 5.14).



164 Konwergencja rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych...

Tabela 5.13. Wyniki estymacji sigma konwergencji dla wskaznika sity nabywczej gospodarstw
domowych

Wyniki estymacji KMNK
Gospodarka
2000-2017 2000-2007 2008-2017
Wyraz wolny 0,3324 0,4113 0,2104
N (p-value) (0,000) (0,007) (0,000)
©
ED Parametr o, -0,0104 -0,0304 0,0006
g (p-value) (0,001) (0,049) (0,734)
R? 0,588 0,774 0,015
SEE 0,0404 0,0300 0,015
Wyraz wolny 0,1028 0,1366 0,0713
o (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
2 Parametr a, -0,0025 -0,0105 -0,00017
S (p-value) (0,005) (0,003) (0,809)
R? 0,398 0,797 0,008
SEE 0,0170 0,0139 0,0062
Wyraz wolny 0,176 0,1542 0,1546
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
% Parametr o, -0,0009 0,0050 0,0007
& (p-value) (0,150) (0,022) (0,163)
R? 0,125 0,608 0,228
SEE 0,0136 0,0106 0,0043
Wyraz wolny 0,1449 0,0939 0,1269
© (p-value) (0,000) (0,012) (0,000)
§ Parametr o, 0,0024 0,0168 0,0072
8 (p-value) (0,172) (0,017) (0,003)
R 0,113 0,638 0,682
SEE 0,0372 0,0336 0,0158
Wyraz wolny 0,2107 0,2154 0,1866
x (p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
©
< Parametr o, -0,0006 -0,0007 0,0026
& (p-value) (0,435) (0,634) (0,135)
T R? 0,041 0,049 0,256
SEE 0,0138 0,0069 0,0141
Wyraz wolny 0,1775 0,2542 0,1169
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
% Parametr o, 0,00096 -0,0152 0,0128
(p-value) (0,614) (0,009) (0,000)
R? 0,016 0,703 0,960
SEE 0,0413 0,0261 0,0084
Objasdnienia:

* Dane za lata 2003-2017; ** dane za lata 2001-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Rysunek 5.10. Identyfikacja gamma konwergencji dla wskaznika sity nabywczej
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Zrédto: opracowanie wtasne
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5.2.5. Wnioski

Wyniki zrealizowanych badan potwierdzily zachodzenie beta i sigma konwergencji
w ramach rynkéw krajowych. Jej tempo bylo jednak zmienne w czasie. Silniejsze
tendencje do ujednolicania rynkéw mieszkaniowych wystepowaly w fazie wzro-
stowej cyklu koniunkturalnego (lata 2000-2007), zdecydowanie slabsze natomiast
w latach nastepujacych po globalnym kryzysie gospodarczym (2008-2017). Gam-
ma konwergencji w wiekszosci uwzglednionych wskaznikéw nie zdiagnozowano.
Przeprowadzone testy nie potwierdzily konwergencji cenowej w grupie wszystkich
badanych krajow, natomiast zidentyfikowano konwergencje klubowa.

Rynki regionalne prezentuja odmienny obraz zmian. W odniesieniu do regio-
nalnych zasobéw mieszkaniowych zidentyfikowana zostala beta oraz sigma dywer-
gencja. Oznacza to, iz regiony o relatywnie wiekszym zasobie mieszkaniowym nadal
pozostawaly atrakcyjne inwestycyjnie dla podmiotéw realizujgcych nowe przedsie-
wziecia mieszkaniowe. Regionalne réznice w skali budownictwa mieszkaniowego
mialy swoje przetozenie na rosngce wraz z czasem zrdznicowanie rynkow w zakresie
ich zasobéw mieszkaniowych. Zmiany sily nabywczej gospodarstw pomiedzy ryn-
kami regionalnymi nie mialy jednokierunkowego charakteru. Spadek zréznicowa-
nia rynkéw mieszkaniowych w tym zakresie obserwowany byt przede wszystkim
w latach ekspansji cen nieruchomosci mieszkaniowych (lata 2003-2008). W pozo-
stalych latach konwergencja byla staba badz nie wystepowata. Podobnie jak miato to
miejsce w analizie migdzynarodowej, rynki regionalne do$wiadczaty konwergencji
cenowej jedynie o charakterze klubowym.

Analiza zmian zachodzacych na krajowych i regionalnych rynkach mieszka-
niowych pozwolita wskaza¢ réwniez charakterystyczne tendencje. Zachodzenie
konwergencji w wymiarze migdzynarodowym nie zawsze jest zbiezne z konwer-
gencja w ujeciu regionalnym. W pewnych obszarach doganianie zachodnioeu-
ropejskich standardéw mieszkaniowych przez nowe kraje cztonkowskie UE na-
stepuje poprzez poglebianie réznic miedzy regionami (dywergencja regionalna).
Ponadto wraz ze zmniejszaniem si¢ dystansu miedzy rynkami mieszkaniowymi
spada dynamika proceséw konwergencji.






Czesc¢3
Ocena przebiegu konwergencji
mieszkaniowej i jej efektow






Rozdziat 6

Konwergencja europejskich rynkow
mieszkaniowych na tle konwergenc;ji
gospodarczej krajow cztonkowskich UE

6.1. Proces integracji gospodarek europejskich

Ciekawe spojrzenie na procesy konwergencji gospodarczej dostarczaja dane
uzyskiwane w ramach projektu Maddisona'. Z analizy tych danych wynika, ze
na przestrzeni ostatnich kilkuset lat w skali §wiata dominowal proces zwiek-
szania dystansu pomiedzy krajem o najwyzszym i najnizszym PKB per capita
(por. Kusidet [2013, s. 137]). Dywergencje gospodarcza w skali §wiata potwierdzaja
prace Barro [1997, s. 318] (gdzie przeprowadzono analize dla 98 krajéw swiata wlatach
1960-1985), prace Kusidet [2013, s. 139] (analiza dla 54 krajéw $wiata w latach 1950-
2010) czy raport OECD [Cingano 2014], gdzie stwierdzono, ze nieréwnosci we-
wnatrz krajow OECD sa najwieksze od lat 80. (analiza dla krajéw OECD w latach
1985-2005). Najnowsze dane pokazujg jednak, Ze zréznicowanie GDP od pewne-
go czasu spada — por. rys. 6.1.

W literaturze mozna spotkac poglad, ze proces doganiania bogatszych krajow
przez biedniejsze miedzy panstwami zachodnioeuropejskimi trwa juz od konca
XIX w.?, cho¢ tempo konwergencji w ciagu ostatnich 20 lat utrzymywalo si¢ na
stosunkowo niskim poziomie — ponizej 2% rocznie*.

1 https://www.rug.nl/ggdc/historicaldevelopment/maddison

2 W raporcie tym stwierdzono dodatkowo ujemny wptyw wzrostu nieréwnosci dochodowych
na wzrost gospodarczy.

3 Wedtug M. Ferry’ego [2008, s. 32] proces ten zatrzymat sie podczas drugiej wojny Swiatowej,
w latach 70. oraz w latach 1982-1986.

4 Jest to wynik uzyskiwany przez wielu badaczy, w szczegdlnosci w pracach Sala-i-Martina,
chod sa opinie, ze rezultat ten jest statystycznym ,artefaktem” - por. Monfort [2008, s. 4].
Po raz pierwszy argument ten (tzn. nieprawdziwosci 2% tempa zbieznosci) przywotat Quach
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Rysunek 6.1. Wspdtczynnik zmiennosci dla PKB per capita (w dolarach amerykanskich, ceny
state 22011 r.) dla 169 gospodarek Swiata
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Maddison Project Database (MPD) 2018
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Rysunek 6.2. Zréznicowanie (mierzone wspotczynnikiem zmiennosci) PKB pomiedzy
15 krajami UE
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Maddison Project Database (MPD) 2018
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Analiza rocznych danych o gospodarkach europejskich potwierdza ten poglad
- od 1950 r. (od ktérego sa znane roczne dane o PKB) gospodarki zachodnio-
europejskie o poczatkowo niskim poziomie dochodu wykazywaly wyzsze tempo
wzrostu gospodarczego. Proces integracji gospodarczej gospodarek zachodnioeu-
ropejskich zatrzymat si¢ w latach 80. XX w. — por. rys. 6.2.

6.2. Konwergencja gospodarcza krajow
cztonkowskich UE

6.2.1. Polityka spojnosci jako odpowiedz na rosnace nierownosci
gospodarcze w UFE®

5 marca 1957 r. w Rzymie odbyla si¢ konferencja migdzyrzagdowa w sprawie wspdl-
nego rynku i Euroatomu rozpoczynajaca historie Unii Europejskiej (cho¢ pod ta
nazwa Unia funkcjonuje dopiero od poczatku lat 90.6). Na konferencji tej podpi-
sano Traktat ustanawiajacy Europejska Wspdlnote Gospodarcza” - EWG. Trak-
tat Rzymski, bo o nim mowa, sygnowany zostal przez przedstawicieli 6 krajow:
Belgii, Francji, Holandii, Luksemburga, Republiki Federalnej Niemiec (RFN)
oraz Wloch?®. Zadaniem EWG bylo utworzenie wspdlnego rynku oraz stopniowe
ujednolicanie polityki gospodarczej panstw bedacych czlonkami Wspélnoty, cia-
glej oraz zréwnowazonej ekspansji, stabilizacji, podwyzszania poziomu zycia, jak

[1996], ktory sugerowat, ze stosunkowo stata szybko$¢ konwergencji moze by¢ manifesta-
cja znanego w matych probach obcigzenia dla proceséw zawierajacych pierwiastek jed-
nostkowy. We wspomnianym artykule Quach wygenerowat niezalezne procesy pierwiast-
ka jednostkowego i zastosowat do nich test beta konwergencji. W probach podobnych do
Sala-i-Martina otrzymat podobne, dwuprocentowe tempo zbieznosci. Sala-i-Martin [1996b,
s. 1340-1341] odpiera ten zarzut, dowodzac wiarygodnosci swoich wyliczen.

5 Por. Kusidet [2013, s. 146-14T7].

6 Traktat o Unii Europejskiej, ustanawiajacy nowa nazwe dla Wspolnoty Europejskiej, zo-
stat przyjety na spotkaniu 9-10 grudnia 1991 r. w Maastricht (stad jego inna nazwa: traktat
z Maastricht). Ostatecznie traktat zostat podpisany 7 lutego 1992 r., a wszedt w zycie 1 stycz-
nia 1993 r. - stad rozne daty w zrédtach informujacych o oficjalnej zmianie nazwy Wspélnoty
Europejskiej na Unie Europejska.

7 Z nazwy tej wykreslono po6zniej przymiotnik gospodarczg, zmieniajac nazwe dokumentu na
»Traktat o ustanowieniu Wspélnoty Europejskiej”. Druga umowa wienczaca wspomniana
konferencje byt Traktat ustanawiajacy Europejska Wspdlnote Energii Atomowej (Euroatom).
Obydwa traktaty nosza nazwe rzymskich, a ich tekst w jezyku polskim mozna znalez¢ np. na:
http://polskawue.gov.pl/files/polska_w_ue/prawo/traktaty/Traktaty_rzymskie.pdf

8 A doktadnie podpisy ztozyli reprezentanci Rzadu Krélestwa Belgii, RFN, Francji, Wtoch oraz
Wielkiego Ksiestwa Luksemburga i Krélestwa Niderlanddw.



174 Ocena przebiegu konwergencji mieszkaniowej i jej efektow

réwniez $cislejszych stosunkéw miedzy panstwami czlonkowskimi’. Zagadnie-
nie osiagania spdjnosci ekonomicznej i spotecznej w Europie - gléwnego postulatu
dzisiejszej polityki spdjnosci — mialo wéwczas posta¢ wzmianki w preambule do
Traktatu Rzymskiego [por. Rodrigues-Pose i Fratesi 2004, s. 5]. Od poczatku ist-
nienia Wspolnoty zakladano, iz bedzie ona poszerzata si¢ o kolejne panstwa (cho¢
poczatkowo kraje tzw. szostki niechetnie przychylaty sie do wnioskéw akeesyjnych,
niemniej rozszerzenia staly si¢ faktem). W wyniku pierwszego rozszerzenia w 1973 r.
do Wspolnoty przyjeto Wielka Brytanie, Danie oraz Irlandie. 1 stycznia 1981 r. przy-
faczono Grecje, zas 5 lat pdzniej, w 1986 r. — Hiszpanig i Portugalie. Czwarte rozsze-
rzenie w 1995 r. dotyczyto Austrii, Finlandii i Szwecji. Dotychczasowe rozszerzenia
Unii'® mialy formalnie miejsce w pierwszym dniu danego roku, dlatego data naj-
wigkszego rozszerzenia — z 1 maja 2004 r. — az o 10 nowych krajéw byla pewnym
wyjatkiem. Kolejne rozszerzenie Wspdlnoty mialo miejsce 1 stycznia 2007 r., kiedy
to przyjeto Bulgarie oraz Rumunie i ostatnie w 2013 r., kiedy to Unia poszerzyla si¢
o Chorwacje i od kiedy mozemy moéwic¢ o UE28.

Poczatkowo (tzn. do poczatku lat 80.) polityka rozwoju regiondéw nie zajmowata
wiele miejsca w politykach Wspdlnoty (w 1980 r. przeznaczano na nig zaledwie
11% cato$ci budzetu). Nalezy jednakze zauwazy¢, ze do tego czasu rozbieznosci
w poziomie dochodu poszczegoélnych krajow tworzacych Wspdlnote nie stano-
wily problemu, bowiem nie tylko nie narastaty, lecz malaly - por. rys. 6.2. Wi-
doczny na tym wykresie rosnacy trend od lat 80. we wspolczynniku mierzacym
nieréwnosci w dochodzie per capita krajow Wspolnoty Europejskiej, jak i wzrost
poziomu tego wspotczynnika po kolejnych rozszerzeniach (por. rys. 6.3) stworzy-
ly potrzebe dzialan skierowanych na przygotowanie stabiej rozwinigtych panstw
i regionéw do spelnienia warunkéw czltonkostwa. W tym celu w 1989 r. doko-
nano zaréwno reformy funduszy strukturalnych polegajacej na przebudowie za-
sad ich przydzielania, jak i przeznaczanego na nie budzetu (ktdrego udzial wzrést
dwukrotnie na przestrzeni zaledwie kilku lat: 1988-1992). Ostatecznie, wynikiem
reformy bylo skoordynowanie dzialan finansowanych w ramach trzech funduszy
(EFRR, EFS, EFOIG) oraz utworzenie nowego Funduszu Spdéjnosci (w celu zla-
godzenia obcigzen krajow przystepujacych do Unii Gospodarczej i Walutowe;j).
Po przeprowadzaniu reformy ponad 2/3 wydatkéw z funduszy strukturalnych
skoncentrowanych bylo w tzw. regionach zaliczanych do celu 1, ktérego nazwy
zmienialy si¢ w réznych okresach programowania, lecz zawsze dotyczyl on wy-
réwnywania nieréwnosci gospodarczych''. Kryterium kwalifikacji regionéw do

9 Por. tastawski [2006, s. 116-119] na podstawie Traktatu w sprawie utworzenia Europejskiej
Wspélnoty Gospodarcze;j.

10 W ktorych pominieto niepetne rozszerzenia, jak np. o wschodnie Niemcy z 3 pazdziernika
1990 r.

11 W latach 1988-1993 cel 1 polityki spojnosci miat nazwe ,wspieranie rozwoju i dostosowa-
nie strukturalne regionéw stabo rozwinietych (zacofanych)”, w latach 1994-1999: ,rozwdj
i strukturalne dostosowanie regionéw zacofanych”, w latach 2000-2006: ,,wsparcie regionéw
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objecia funduszami przeznaczanymi na realizacje celu 1, to regiony, ktérych PKB
per capita mierzone wedtug parytetu sily nabywczej nie przekracza 75% $redniej
unijnej. Taka koncentracja §rodkdw oznaczala istotny zastrzyk funduszy dla kra-
jow objetych tych celem. Liczba regionéw celu 1 w kolejnych okresach progra-
mowania rosta; w 1989 r. nalezaly do niego 44 regiony (wszystkie regiony Grecji,
Portugalii i Irlandii, potudnie Wloch, potudniowo-zachodnie regiony Hiszpanii,
a po zjednoczeniu Niemiec landy bylej NRD i wschodni Berlin), zas w okresie pro-
gramowania 2000-2006 byto to juz 167 regiondéw [por. Rodrigues, Fratesi 2004,
s. 8]. Z rys. 6.3. wynika, ze od roku 2004 r. polityka regionalna UE staneta przed
najwiekszym wyzwaniem od poczatku funkcjonowania. Przyjecie 10 nowych kra-
jow odwrdcito rosnacy od lat 80. trend w nieréwnosciach dochodowych w UE,
lecz kosztem wzrostu ich poziomu.

60%
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Rysunek 6.3. Zréznicowanie (mierzone wspotczynnikiem zmiennos$ci) PKB per capita pomiedzy
krajami tworzacymi Wspélnote Europejska w roznych momentach jej istnienia

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ameco (od 1960) i Penn World Table

(lata 1950-1959)

Po glebokiej recesji z roku 2008 i potem 2011 gospodarki krajéow UE po-
nownie rosng. Kryzys gleboko odczuly prawie wszystkie kraje cztonkowskie, co
zmienilo diugookresowy trend w redukcji nieréwnosci pomiedzy PKB per capi-
ta krajow czlonkowskich. Od kilku ostatnich lat nieréwnos$ci ponownie maleja,
przy obserwowanym wszedzie wzroscie gospodarczym [My Region, My Europe,
Our Future2017].

zapdznionych w rozwoju”, a w ostatnim okresie programowania 2007-2013 cel 1 nosi nazwe
»konwergencja”.
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6.2.2. Beta konwergencja gospodarcza wsrod krajow UE

Beta konwergencja dla danych przekrojowych

Zgodnie z metodologia zaproponowang w podrozdziale 4.2.1 w pierwszej kolejno-
$ci oszacowano model beta konwergencji bezwarunkowej dla danych przekrojo-
wych postaci (4.1). Wyniki sg nastepujace’:

1 GDP_PCi,zon
17

—In J=0,293*” —0,027 " In(GDP_ pc, ,500), R>=0,69 (6.1)
GDP_PCi,zooo ,

Z powyzszego réwnania, na podstawie wzoru (4.2) mozna odczyta¢ roczne
tempo konwergencji, ktére wynosi f = 2,7%. Dodatkowo na podstawie wzoru (4.4)
wyliczono half-life, ktéry wynosi hi~26 lat.

Na podstawie powyzszego modelu beta konwergencji bezwarunkowej dla da-
nych przekrojowych mozna zatem powiedzie¢, ze na przestrzeni lat 2000-2017
wsrod gospodarek krajow UE28 obserwowano konwergencje PKB per capita, kto-
rej tempo zbieznosci wynosilo 2,7% rocznie, co daje podstawe przypuszczac, ze
dzisiejsze réznice pomiedzy PKB per capita zmniejsza si¢ o polowe na przestrzeni
najblizszych 26 lat.

Jak juz wczedniej pisano, wadg modeli beta konwergencji dla danych przekrojo-
wych jest fakt, Ze poza skrajnymi okresami analizy pomija ona pozostale lata. Tym-
czasem dobor pierwszego i ostatniego roku badania moze czasami radykalnie wply-
na¢ na jego wyniki. Aby to zbada¢, w ponizszej tabeli podano oszacowania tempa
konwergencji dla modelu postaci (4.1), gdzie zmienny byt poczatkowy rok analizy.

Tabela 6.1. Roczne tempo konwergencji PKB per capita krajéow UE28 (oszacowane
na podstawie modelu postaci 4.1) w zaleznosci od poczatkowego roku analizy

Wspétczynnik beta (roczne
Skrajne lata analizy tempo konwergencji)
w %
1 2

2000-2017 2,71
2001-2017 2,72
2002-2017 2,73
2003-2017 2,64

12 Dla modelu tego stwierdzono brak zaleznosci pomiedzy sktadnikiem resztowym i zmienna
objasniajaca, mozna zatem zatozy¢, ze wspétczynnik kierunkowy nie jest obciazony.
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1 2
2004-2017 2,60
2005-2017 2,50
2006-2017 2,48
2007-2017 2,19
2008-2017 1,79
2009-2017 2,17
2010-2017 2,04

Zroédto: oszacowania wtasne.

Z powyzszej tabeli wynika, ze co prawda dobér poczatkowego roku analizy ma
wplyw na tempo konwergencji, lecz nie zmienia wniosku co do wystepowania beta
konwergencji PKB per capita wsrod krajow Unii Europejskiej. Z najsilniejsza kon-
wergencja mamy do czynienia w latach 2002-2017 (kiedy to roczne tempo zbiez-
nosci gospodarek wyniosto 2,73%), zas z najstabsza w latach 2008-2017 (z rocz-
nym tempem konwergencji rzedu 1,79%). Nalezy zauwazy¢, ze rok 2008 to czas,
w ktérym zaczgto obserwowaé w Europie skutki kryzysu finansowego, co miato
swoje odzwierciedlenie w bardzo stabym wzroscie GDP krajow UE (lecz dopiero
w roku 2009 wiekszo$¢ gospodarek odczuto regres).

Beta konwergencja dla danych panelowych

Ponizej oszacowano panelowe modele beta konwergencji absolutnej realnego PKB
per capita dla 28 krajéw UE i lat 2000-2017. Oszacowanie modelu postaci (4.8)
bez efektow specyficznych dla poszczegdlnych krajow i lat (tzw. pooled regression)
mozna zapisac nastepujaco:

ln( GDP_pc,

=0,425" —0,039" In(GDP_pc, ), (6.2)
GDP_pciHJ (GDP_pc, ;)

i=1,...,28;t=2000,...,2017.

Analogiczne modele FEM (a) i REM (b) maja odpowiednio posta¢:

I GDP_pc,
| ——— =Lt
GDP_pc,_,

i=1,...,28 t=2000,...,2017,

j=0,819*” —0,079 " In(GDP_pc, ,), (6.2a)
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I GDP_ pc,
| ——— =2t
GDP_pCit—l

i=1,...,28;t=2000,...,2017.

j=0,462*** ~0,043" " In(GDP_pc, ,), (6.2b)

We wszystkich trzech powyzszych regresjach warto$ci estymatoréw parame-
tru przy In(GDP_pc, ) s3 ujemne i istotne statystycznie, co wskazuje na kon-
wergencje PKB per capita. Jednak tempo konwergencji wyliczone na podstawie
wzoru (4.3) jest do$¢ silnie zréznicowane: od 3,9 do 8,2% rocznie. Powyzsze wy-
niki potwierdzaja tezy przywotane w rozdziale czwartym, ze wyniki analizy kon-
wergencji z wykorzystaniem danych panelowych wskazuja na znacznie wyzsze
tempa zbieznosci niz w przypadku danych przekrojowych. Przypomnijmy, Ze na
podstawie modelu przekrojowego otrzymano roczng wartos¢ zbieznosci rzedu
2,7%, tymczasem w modelach panelowych minimalny wynik to 3,9% (maksy-
malny 8,2% rocznie).

6.2.3. Relatywna konwergencja

Jak pisalismy w punkcie 4.2.3 proponowane tam podejscie jest wlasciwe, jesli w da-
nych wystepuje wspdlny trend. W przypadku krajéow UE28 takim komponentem
jest $rednia, ktéra wykazuje silny, deterministyczny, rosnacy trend, ktéry wskazu-
je, ze PKB krajow UE28 rosto w latach 2000-2017 o $rednio 641 euro per capita
- por. rys. 6.4.
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Rysunek 6.4. Srednie PKB per capita dla 28 krajow UE
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat
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Po zlogarytmowaniu wszystkich zmiennych i zastosowaniu formuly (4.21)
i (4.22) sprawdzono, czy warto$ci wariancji przekrojowej H, d3za do 0, zas$ $ciezki
zmian wartosci PKB w poszczegolnych krajach - h, — do wartosci 1** (jak juz pi-
salismy w punkcie 4.2.3 w dlugim okresie w warunkach konwergencji H,-> 0 oraz
h,~ 1). Jak pokazuje rys. 6.5, o ile wariancja dla catej UE28 dazy do 0, to dzieje
sie to za sprawa spadajacej wariancji panstw, ktore dotgczyty do UE po 2004 r. (jak
wida¢ bowiem, wsrod krajow ,,starej” unii brak jest zjawiska malejacej wariancji).
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Rysunek 6.5. Przekrojowa wariancja Ht dla PKB per capita 28 panstw UE wraz z podziatem
na 15 ,starych” i 13 ,nowych” panstw
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

W celu zbadania relatywnej konwergencji zastosowano wzor (4.23) dla 2/3 pro-
by z 18 rocznych informacji z lat 2000-2017. Wyniki sg nastepujace:

log(%]—ZlogL(t)=1,128—2;00*l°g(t) (6.3)

t

Wartos¢ statystyki t-studenta dla kluczowego w powyzszej regresji parametru
przy log(t) wynosi —1,68 i nieznacznie jest mniejsza od warto$ci krytycznej wyno-
szacej —1,65. Formalnie rzecz ujmujac, nalezy odrzuci¢ hipotez¢ o wystepowaniu
relatywnej konwergencji (formalnie — bowiem wspoéiczynnik tylko nieznacznie
przekracza wartos$¢ krytyczng).

13 Sciezki wzrostu dla poszczegélnych panstw podzielono na te, ktére w 2000 r. charakteryzo-
waty sie PKB per capita powyzej sredniej dla UE28 oraz te, ktére w 2000 r. charakteryzowaty
sie PKB per capita ponizej sredniej dla UE28.
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Brak wystepowania relatywnej konwergencji wéréd wszystkich krajow UE28
nie wyklucza jej wystepowania w klubach krajow. Aby je wyrdzni¢ nie stosowano
jednak algorytmu zaproponowanego w punkcie 4.2.3, lecz przeanalizowano $ciez-
ki wzrostu poszczegdlnych krajéow po usunieciu z nich sredniej. Okazalo sie, ze
wiekszos¢ krajow dazy do wspolnego punktu rownowagi (Sredniej) albo startujgc
z poziomoéw powyzej Sredniej PKB per capita dla UE28 (Belgia, Dania, Niemcy,
Hiszpania, Francja, Wlochy, Cypr, Malta, Holandia, Austria, Finlandia, Szwecja,
Wielka Brytania), albo ponizej tej $redniej (Bulgaria, Czechy, Estonia, Chorwa-
cja, Lotwa, Litwa, Wegry, Polska, Rumunia, Stowenia, Stowacja).

Wspolng cecha wymienianych powyzej krajow jest, ze daza do osiagnigcia war-
tosci $rednich dla UE28 (albo od gory, albo od dotu). Od tendencji tej wyjatkiem
sa takie kraje, jak: Irlandia, Luksemburg, Grecja, Portugalia, Stowenia. Kraje te
oddalaja si¢ od sredniej UE28, cho¢ z réznych powodéw - Luksemburg i Irlandia
osiagaja coraz wyzsze — w poréwnaniu do $redniej UE - putapy PKB per capita,
natomiast Grecja, Portugalia i Stowenia — coraz nizsze. To te wlasnie kraje tworza
osobne kluby relatywnej konwergencji.

6.2.4. Sigma konwergencja
Zgodnie z uwagami z rozdzialu czwartego, konwergencja typu beta jest warunkiem
koniecznym do wystapienia konwergencji sigma — w badaniach z podrozdziatu 6.2.2

warunek ten jest spetniony dla grupy 28 krajow UE w okresie 2000-2017. Dlatego po-
nizej przeprowadzono analize sigma konwergencji dla PKB per capita 28 krajow UE.
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Rysunek 6.6. Sigma konwergencja (mierzona wspétczynnikiem zmiennosci) dla UE28
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat.
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Na rys. 6.6 znajduje si¢ wspolczynnik zmiennosci dla PKB per capita policzony
dla grupy 28 krajow UE. Wykres ten pokazuje, ze zréznicowanie PKB per capita
spadalo w calym analizowanym okresie, cho¢ z ré6znym nasileniem. W szczegol-
nosci w latach 2008-2015 tempo spadku uleglo spowolnieniu.

6.2.5. Wnioski

Analiza rocznych danych o Unii Europejskiej pokazuje, ze do poczatku lat 80.
XX w. gospodarki zachodnioeuropejskie zmniejszaly dystans w PKB per capi-
ta. Proces ten ulegt odwroéceniu od lat 80. XX w., od kiedy to zaobserwowano
zwigkszanie nieréwnosci w poziomach rozwoju gospodarczego UE. Dopiero
przyjecie nowych cztonkéw do wspdlnoty w 2004 r. odwroécito negatywny trend
w nieréwnos$ciach gospodarczych panstw UE - cho¢ kosztem wzrostu poziomu
tych nieréwnosci (por. rys. 6.3). Formalne badanie poziomu i trendu w nieréwno-
$ciach gospodarczych moze odbywac si¢ za pomoca réznych metod statystycznych
(por. diagram z podrozdzialu 4.1.2). Do najbardziej popularnych nalezg metody
analizy beta i sigma konwergencji. W przeprowadzonych w tym rozdziale bada-
niach pokazano, ze w latach 2000-2017 zachodzil proces beta konwergencji (do-
ganiania gospodarek o nizszym poziomie rozwoju gospodarczego) z minimalnym
rocznym tempem 2,7% rocznie. Zmniejszanie nieréwnosci dochodowych wsrod
krajow UE28 potwierdzily badania sigma konwergencji, ktdre jednak dodatkowo
pokazaly, ze proces wyréwnywania PKB per capita wsrod UE28 ulegt zdecydowa-
nemu ostabieniu w latach 2008-2015.

Ciekawych spostrzezen przyniosto badanie relatywnej konwergencji wsrod kra-
jow UE28. Ten sposdb mierzenia nieréwnosci mocno bierze pod uwage wspolne
trendy wystepujace wsrod badanych obiektow. W przypadku PKB krajéw UE jest
to wspolny wzrost gospodarek tych krajow, przejawiajacy sie we wzroscie $red-
niej warto$ci PKB UE28. Po wyeliminowaniu tego komponentu okazato sie, ze
wiegkszos$¢ gospodarek UE1L5 doréwnuje do $redniej ,,od gory”, tzn. zmniejszajac
swoja relatywng réznice w PKB do $redniej UE28 poprzez mniejsze tempa wzro-
stu. Tymczasem wiekszo$¢ gospodarek, ktére dotaczyty do UE po 2004 r. dorow-
nuje do $redniej ,,od dolu”, tzn. zmniejszajac swojg relatywna réznice do $redniej
UE28 poprzez wyzsze tempa wzrostu PKB. Wyjatkiem sa gospodarki Luksembur-
ga, Irlandii, Grecji, Portugali i Stowenii. Dwie pierwsze gospodarki odstaja od UE
dwupoziomowo: zaréwno notujg wyzszy poziom PKB niz $rednio w UE, jak i do-
datkowo zwiekszajg ten dystans poprzez wyzsze tempa wzrostu gospodarczego.
Gospodarki Grecji, Portugalii i Sfowenii niestety oddalaja si¢ od $redniej UE28
- zanotowaly nizszy poziom PKB per capita w 2000 r., i dodatkowo oddalaja sie od
niego poprzez nizsze tempa wzrostu niz przecietnie w UE28.
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6.3. Konwergencja rynkow mieszkaniowych na tle konwergencji
gospodarczej

Empirycznie potwierdzona tendencja do zmniejszania nieréwnos$ci w poziomie
rozwoju gospodarczego krajow czlonkowskich UE, jak réwniez tendencja do
spadku zréznicowania europejskich rynkéw mieszkaniowych w zakresie przyje-
tych zmiennych diagnostycznych rodzi pytania o relacje pomiedzy tymi procesa-
mi. Czy mozna zatem uznad, iz jednym ze Zrédel konwergencji rynkéw mieszka-
niowych jest zachodzaca konwergencja gospodarcza, czy tez szerzej postepujaca
intergracja krajow czlonkowskich UE, ktorej przejawem jest konwergencja eko-
nomiczna? Oczywiscie przyczyny i mechanizmy zmian zachodzacych na euro-
pejskich rynkach mieszkaniowych majg zlozony i wielowymiarowy charakter.
Trudno je uja¢ w jedna spojna koncepcje teoretyczna. U ich podloza leza zaréwno
uwarunkowania ekonomiczne, lecz réwniez polityczne, spoleczne, kulturowe czy
demograficzne. Ponadto na $ciezke rozwoju rynkéw mieszkaniowych w poszcze-
golnych krajach wplyw ma w znacznym stopniu historycznie uksztaltowany fad
instytucjonalny (poruszana w rozdziale pierwszym kwestia path dependence ryn-
koéw nieruchomoéci).

O ile mozna w zwiazku z tym stwierdzi¢, iz konwergencja gospodarcza kra-
jow UE nie jest jedynym zrédtem konwergencji mieszkaniowej, to jednak stwarza
warunki sprzyjajace jej zachodzeniu. Proces ten zauwazy¢ mozna zwlaszcza po-
miedzy krajami starej Unii a nowymi krajami cztonkowskimi, w gléwnej mierze
z Europy Srodkowo-Wschodniej. Pozytywne efekty akcesji do UE nowych krajow
obserwowane w wyzszej dynamice ich wzrostu gospodarczego wynikaja przede
wszystkim ze zwigkszonego naptywu bezposrednich inwestycji zagranicznych
i wigkszej swobody gospodarczej, przyspieszonych reform strukturalnych oraz
zrealizowanych transferéw finansowych z funduszy strukturalnych [Sawicz 2012,
s. 8]. Badania zrealizowane po uplywie 5 lat od najwickszego w historii UE jej
poszerzenia w 2004 r. wérdd gtownych korzysci akcesyjnych dla nowych krajow
czlonkowskich wymieniaja: wyzsze o ok. 1,75 pkt procentowego tempo wzrostu
gospodarczego, zwigkszong wymiane handlowg w ramach rynku wewnetrznego,
szybszy proces modernizacji gospodarek, przejawiajacy si¢ m.in. rosngcym zna-
czeniem sektora ustug i nowoczesnych technologii, wzrost migracji zarobkowej
umozliwiajacej poprawe sytuacji finansowej wielu gospodarstw domowych [Five
years of an enlarged EU ..., s. 3-5]. Konwergencji realnej towarzyszy réwniez kon-
wergencja nominalna w zakresie stop procentowych, inflacji oraz finanséw pu-
blicznych, podnoszaca poziom stabilnosci makroekonomicznej krajéow UE.

Wiréd istotnych dla rozwoju rynkéw mieszkaniowych tendencji nalezy wska-
za¢ réwniez dziatania Komisji Europejskiej zmierzajace do budowy jednolitego
rynku detalicznych ustug finansowych. Istotng czescig tego rynku jest segment
kredytowania hipotecznego. Wysilek integracyjny zmierza do zniesienia réznic
pomiedzy krajami cztonkowskimi w zakresie dostepnosci i procedur udzielania
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kredytéw hipotecznych. Zwigkszenie efektywnosci i konkurencyjnosci rynkéw
mieszkaniowych kredytow hipotecznych nastapi¢ ma poprzez realizacje czterech
gléwnych celéw [White paper on the integration ... 2007]:

1. Stwarzanie warunkéw dla oferowania kredytéw hipotecznych w ukladzie

transgranicznym, a takze dywersyfikacji zrodet ich finansowania;

2. Zwiekszenie dywersyfikacji produktow kredytowych;

3. Zwigkszenie zaufania konsumentéw (kredytobiorcow);

4. Stwarzanie warunkéw do mobilnosci klientow.

Proces doganiania przez nowe kraje cztonkowskie UE gospodarek bardziej rozwi-
nietych i towarzyszaca mu poprawa standardu Zycia mieszkancow stwarzaja realne
szanse takze na zmniejszanie dystansu cywilizacyjnego w obszarze mieszkalnictwa.
Mozna zatem wysuna¢ hipoteze, iz integracja europejska bedaca Zrédtem konwer-
gencji gospodarczej krajow cztonkowskich, jak réwniez w pewnych obszarach ich
konwergencji instytucjonalnej, jest procesem dynamizujacym takze konwergencje
rynkéw mieszkaniowych. W celu weryfikacji powyzszej hipotezy przetestowano
istotnos¢ PKB per capita mierzonego wedtug parytetu sity nabywczej jako zmiennej
objasniajacej beta i sigma konwergencje¢ rynkéw mieszkaniowych UE™.

W przypadku beta konwergencji oszacowano modele konwergencji warunko-
wej (wzor 4.10) z PKB per capita jako zmienng determinujacg $ciezke rozwoju kra-
jowych rynkéw mieszkaniowych. Wyniki estymacji modeli panelowych metodami
pooled regression, LSDV jak réwniez GMM-sys prezentuje tabela 6.2.

W wigkszo$ci modeli warunkowej beta konwergencji otrzymane oszacowania
potwierdzaja istotnos¢ PKB per capita jako czynnika strukturalnego determinu-
jacego jej przebieg. Wyjatkiem jest wskaznik sily nabywczej na rynku mieszka-
niowym, ktéry ze wzgledu na swoja specyfike pozostaje pod wpltywem przede
wszystkim wahan cen nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz dynamiki sredniego
wynagrodzenia w badanych gospodarkach. Warto jednak podkresli¢ nie zawsze
identyczny kierunek wplywu PKB per capita na tempo zmian przyjetych wskaz-
nikéw mieszkaniowych. Ujemne wartosci parametréow przy PKB per capita uzy-
skano dla wskaznika deprywacji mieszkaniowej, wskaznika wtasnosci mieszkan
oraz wskaznika rozwoju rynku kredytowania hipotecznego (czg¢sciowo tez dla za-
sobéw mieszkaniowych). Zatem kraje o wyzszym poziomie PKB per capita wyka-
zuj3 nizsze tempo zmian przedmiotowych wskaznikéw rynku mieszkaniowego.
Moze mie¢ to uzasadnienie w korzystniejszej sytuacji mieszkaniowej wystepujacej
zazwyczaj w krajach wyzej rozwinietych, co przeklada si¢ na nizsza dynamike jej
zmian. W interpretacji parametréw oszacowanych modeli nalezy zachowac ostroz-
nos$¢ ze wzgledu na wspomniany wczesniej ztozony charakter proceséw zachodza-
cych na rynkach mieszkaniowych, ktérych nie mozna w pelni objasni¢, odwotujac
sie jedynie do ekonomicznego wymiaru konwergencji gospodarczej krajow UE.

14 Analiza przeprowadzona zostata dla wskaznikéw mieszkaniowych w przypadku, ktérych wy-
stepowanie konwergencji zostato zweryfikowane pozytywnie (por. rozdziat 5)
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Tabela 6.2. Wyniki estymacji warunkowej beta konwergencji

Ocena przebiegu konwergencji mieszkaniowej i jej efektow

Zmienna | GMM-SYS| LSDV | Pooled | i |GMM-SYS| LSDV | Pooled
LnHstock (1) (2) (3) LnHdepriv (1) (2) (3)
LnHstock(-1) 0,984 0,8853 | 0,9957 |LnHdepriv(-1)| 0,6927 0,6565 | 0,9458
(p-value) (0,000) (0,000) | (0,000) |(p-value) (0,000) (0,000) | (0,000)
LnGDPpc -0,0098 | 0,0153 | -0,0115 | LnGDPpc -0,5408 | -0,356 | -0,0453
(p-value) (0,319) | (0,008) | (0,000) |(p-value) (0,030) | (0,001) | (0,326)
R - 0,994 | 0,992 |R? - 0,964 | 0,955
SEE 0,011 0,013 0,013 |SEE 0,210 0,221 0,234

-2,282 -2,788
AR(D) (0,022) h B AR(D) (0,005)

-1,449 1,211
AR(2) (0,147) B B AR(2) (0,226)

20,003 21,832
Sargan test (1,000) - - Sargan test (1,000)

187,01 191,077
Wald test (0,000) - - Wald test (0,000)

Zmienna GMM-SYS | LSDV | Pooled |7ienna GMM-SYS| LSDV | Pooled
LnHpp (1) (2) | (3 |LnHowner (1) 2 | @
LnHpp(-1) 0,9415 | 0,8304 | 0,9427 LnHowner(-1) 0,8833 | 0,8502 | 0,9398
(p-value) (0,000) | (0,000) | (0,000) (0,000) | (0,000) | (0,000)
LnGDPpc -0,066 0,0407 | -0,004 |LnGDPpc -0,0306 | -0,0082 | -0,0144
(p-value) (0,489) | (0,225) | (0,771) |(p-value) (0,000) | (0,086) | (0,000)
R? - 0,935 | 0,927 |R? - 0,987 | 0,983
SEE 0,080 0,280 | 0,280 |SEE 0,023 0,017 | 0,019
-1,903 -2,701
AR(1) (0,057) - - AR(1) (0,006)

-2,068 1,654
AR@2) (0,039) B B AR(2) (0,098)
12,319 24,747
Sargan test (1,000) - - Sargan test (1,000)
137,414 1042,770
Wald test (0,000) - - Wald test (0,000)
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Zmienna GMM-SYS| LSDV | Pooled |Zmienne:

LnMortDebt (1) 2) 3) Hstoclf - mieszk,ar.wia na 1000 rrnieszkar’\c()w;
Hdepriv - wskaznik deprywacji

LnMortDebt(-1)| 0,8983 | 0,8718 | 0,9035 |Mieszkaniowej;

(p-value) (0,000) (0,000) | (0,000) Hpp - sita nabywcza gospodarstw domowych;
Howner - wskaznik wtasnosci mieszkan;
LnGDPpc -0,1475 | -0,1362 | -0,0013 | MortDebt - zadtuzenie hipoteczne jako % PKB
(p-value) (0,184) | (0,004) | (0,950) |GDPpc - PKB per capita.
R? - 0,988 0,985
SEE 0,125 0,116 | 0,128
-2,0465
AR(L) (0,041) - -
0,6204
AR(2) (0,535) N h
25,877
Sargan test (1,000) - -
1420,95
Wald test (0,000) - -

Zrédto: opracowanie wtasne.

W kolejnym etapie badania podjeto réwniez prébe odpowiedzi na pytanie o zna-
czenie tsigma konwergencji zachodzacej miedzy gospodarkami UE dla przebiegu
sigma konwergencji rynkéw mieszkaniowych. W tym celu dla kazdego wskaznika
mieszkaniowego, dla ktorego potwierdzono spadek przekrojowego zréznicowania
w latach 2000-2017, oszacowano liniowy model w postaci:

Vz,t :ﬁo +ﬁl 'ngp,t +8t (64)
gdzie:
V - wspdlczynnik zmienno$ci dla wybranego wskaznika mieszkaniowego,
ot poiczy wy g g
V. ipe ~ WspOtczynnik zmiennosci PKB per capita,

g, — sktadnik losowy.

Wyniki estymacji przedstawione zostaly na rys. 6.7 oraz w tabeli 6.3.
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Tabela 6.3. Sigma konwergencja rynkéw mieszkaniowych na tle sigma
konwergencji gospodarczej

Wyniki estymacji KMNK
Zmienna
Wskaznik (1) | Wskaznik (2) | Wskaznik (3) | Wskaznik (4) | Wskaznik (5)
Wz'rifamoe})"y 0,0807 0,140 0,1979 ~0,0922 ~1,8901
P (0,000) (0,478) (0,196) (0,019) (0,000)
P?“_"\:‘;fj;fl 0,1354 2,0586 1,7039 0,5434 6,0120
P (0,000) (0,001) (0,003) (0,000) (0,000)
R? 0,842 0,604 0,431 0,737 0,889
SEE 0,0024 0,0282 0,0586 0,0089 0,0588
Objasnienia:

(1) Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych; (2) Wskaznik deprywacji zasobow
mieszkaniowych; (3) Sita nabywcza gospodarstw na rynku mieszkaniowym,; (4) Wskaznik
wtasnosci mieszkan; (5) Wskaznik rozwoju rynku kredytowania hipotecznego.

Zrédto: opracowanie wtasne.

W przypadku wszystkich modeli wspélczynnik zmienno$ci PKB per capita oka-
zal sie statystycznie istotng zmienng objasniajacg. Nie formulujac zbyt daleko ida-
cych wnioskow, nalezy stwierdzi¢, iz zarbwno w wymiarze ogélnogospodarczym,
jak i mieszkaniowym gospodarki europejskie doswiadczajg zjawiska konwergencji
(w tym zakresie procesy te s3 wzajemnie zgodne). Kierunek zmian makroekono-
micznych mozna tez uznac za sprzyjajacy doganianiu przez rynki mieszkaniowe
nowych krajoéw cztonkowskich, poziomu rozwoju i standardéw mieszkaniowych
krajow zachodnich. Nie mozna jednak kategorycznie stwierdzi¢, iz zmiany w PKB
per capita sg wylaczng przyczyng konwergencji mieszkaniowej.

Znaczenie makrotrendu konwergencji gospodarczej krajéow wspolnoty europej-
skiej zweryfikowano takze w odniesieniu do cen nieruchomosci mieszkaniowych
i potwierdzonej w ich przypadku konwergencji klubowej. W celu poglebienia ana-
lizy w zakresie potencjalnych determinant cen nieruchomosci mieszkaniowych na
badanych rynkach europejskich, a w konsekwencji takze ich konwergencji klubo-
wej, poza PKB per capita uwzgledniono szerszy katalog zmiennych objasniajacych.

W literaturze przedmiotu znalez¢ mozemy przeglad czynnikéw majacych za-
sadniczy wplyw na poziom i dynamike cen mieszkan. Zawieraja go m.in. prace:
Droesai Van de Minnea [2016], Balazsa i Dubravko [2007], Cohena i Karpaviciute
[2017], Genga [2018] oraz Capozza i in. [2002]. W§rdd nich najczesciej wymienia
sie [Zelazowski 2011; Zelazowski 2019]:

* czynniki ekonomiczne obejmujace makro- i mikroekonomiczne wskazni-

ki koniunktury gospodarczej (dynamika PKB, warto$ci dodanej, produkeji
sprzedanej przemystu), wskazniki rynku pracy (stopa bezrobocia, $rednie
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wynagrodzenie), wskazniki rynkéw finansowych (stopy procentowe, kursy
walut, wskazniki gieldowe, dostepno$¢ kredytow bankowych i innych zrédet
finansowania zewnetrznego);

= czynniki spoleczno-demograficzne uwzgledniajgce m.in. zmiany liczby lud-

nosci, saldo migracji, strukture wiekows, plciowa populacji, wystepujace
nieréwnosci spoteczne;

= czynniki instytucjonalne dotyczace prawnych oraz administracyjnych uwa-

runkowan dziatalnosci inwestycyjnej na rynku nieruchomosci, obrotu nie-
ruchomosciami, opodatkowania nieruchomosci, modelu realizowanej poli-
tyki mieszkaniowej;

= czynniki techniczne i zasobowe zwiazane m.in. z rozmiarami i strukturg za-

sobdw mieszkaniowych oraz ich infrastrukturalnego otoczenia.

Na potrzeby analizy gléwnych uwarunkowan konwergencji cenowej europej-
skich rynkéw mieszkaniowych dla kazdego z wyodrebnionych klubéw konwer-
gencji oszacowany zostal panelowy model cen nieruchomosci mieszkaniowych
[Lin, Zhang, Li, Dong 2015] w postaci:

InP,, = By + B, -InGDPpc, , + B, -Inlncome, , + B, - InUnempRate, ,
+pB, -InMortDebt, , + 3, -InHstock, ,

+Bs -InOwnerRate, , + B, - PopulGrowth, , + B -InPopulDensity, ,
+B, - InPopul25—44, , +¢,,

gdzie:

P - srednia cena nieruchomosci mieszkaniowych,

GDPpc - PKB per capita wedlug parytetu sity nabywczej,

Income - rozporzadzalny dochdd brutto,

UnempRate - stopa bezrobocia,

MortDept ,,~ zadluzenie hipoteczne gospodarstw domowych w relacji do PKB,

Hstock - Zaséb mieszkaniowy (liczba mieszkan na 1000 mieszkancow),

OwnerRate — wskaznik wlasnos$ci mieszkan,

PopulGrowth - zmiana liczby ludnosci w okresie 5-letnim (w %),

PopulDenszlty — gesto$¢ zaludnienia (liczba ludnosci na km?),

Popu125 44 — odsetek 0sob w wieku 25-44 lata w ogdlnej liczbie ludnosci,
~ skladnik losowy15

Wyniki estymacji modeli dla wyodrebnionych klubéw konwergencji cenowej
(klub 1: Francja, Niemcy, Wlochy, Belgia, Finlandia, Polska, Holandia, Irlandia, UK;
klub 2: Hiszpania, Portugalia, Grecja, Bulgaria) prezentuja tab. 6.4 oraz tab. 6.5.

15 Zrédta danych dla zmiennych: MortDebt; Hstock; OwnerRate przedstawione zostaty
w rozdziale 4. W przypadku pozostatych danych wykorzystano bazy Eurostat.
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Tabela 6.4. Wyniki estymacji modelu LSDV dla klubu 1 konwergencji cenowe;j

Model
Zmienna
(1) (2) (3) (4) (5)

LnGDPpc 1,0746
(p-value) (0,000)
Lnincome 1,1527 0,6802 0,1382 0,2524
(p-value) (0,000) (0,000) (0,304) (0,055)
LnUnempRate -0,1678 -0,1678 -0,3484 -0,3371
(p-value) (0,000) (0,046) (0,007) (0,000)
LnMortDebt 0,2718 0,3591 0,3121
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
LnHstock -0,5229 -1,2420 -1,0548
(p-value) (0,246) (0,002) (0,008)
LnOwnerRate -0,1800
(p-value) (0,292)
PopulGrowth 0,0134 0,0142
(p-value) (0,021) (0,017)
LnPopulDensity 2,4308 2,5026
(p-value) (0,000) (0,000)
LnPopul25-44 -0,4427
(p-value) (0,006)
LSDV R? 0,906 0,936 0,952 0,966 0,965
Within R? 0,595 0,724 0,795 0,856 0,850
SEE 0,144 0,119 0,104 0,088 0,089
F-statistics 162,929 222,981 235,505 295,398 301,832
AIC -174,980 —241,843 -289,197 —-349,527 -342,989

Zrédto: opracowanie wtasne.



190 Ocena przebiegu konwergencji mieszkaniowej i jej efektow

Tabela 6.5. Wyniki estymacji modelu LSDV dla klubu 2 konwergencji cenowej

Model
Zmienna
(1) (2) (3) (4) (5)

LnGDPpc 1,3318
(p-value) (0,000)
Lnincome 1,1445 0,8151 0,4255 0,4056
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
LnUnempRate -0,2132 -0,0983 -0,2667 -0,2795
(p-value) (0,000) (0,046) (0,007) (0,000)
LnMortDebt 0,3901 0,3294 0,3127
(p-value) (0,000) (0,000) (0,000)
LnHstock -2,6198 -0,2849
(p-value) (0,000) (0,427)
LnOwnerRate -0,1949
(p-value) (0,808)
PopulGrowth 0,0302 0,0169
(p-value) (0,000) (0,000)
LnPopulDensity 3,1029 3,2603
(p-value) (0,000) (0,000)
LnPopul25-44 -0,8917
(p-value) (0,013)
LSDV R? 0,934 0,939 0,976 0,994 0,994
Within R? 0,663 0,688 0,877 0,969 0,967
SEE 0,167 0,161 0,103 0,052 0,054
F-statistics 239,525 204,799 322,441 1029,749 1199,716
AIC -48,691 -52,193 -113,303 -209,983 -206,639

Zrédto: opracowanie wtasne.

W zaprezentowanych modelach zweryfikowano w pierszym kroku znaczenie
PKB per capita jako czynnika objasniajgcego ceny nieruchomosci w poszcze-
golnych klubach (modele (1)). W obu przypadkach mozna uzna¢ jg za istotng
zmienng determinujaca trajektorie cen na rynkach mieszkaniowych (wysoki
poziom wspoétczynnika R-kwadrat). Uwzgledniajac jednak bardziej szczegdtowe
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charakterystyki spofeczno-ekonomicznego otoczenia badanych rynkow, ekspla-
nacyjne znaczenie PKB per capita wyraznie spadlo, stad zmienna ta pominieta
zostata w dalszej analizie. Zgodnie z ostateczng wersja modeli (5) czynnikami za-
sadniczo wplywajgcymi na ceny mieszkan na poszczegélnych rynkach byty: sytu-
acja finansowa gospodarstw, a w konsekwencji takze ich potencjal nabywczy na
rynkach mieszkaniowych, ktorej wyznacznikami w modelach byt $redni rozpo-
rzadzalny dochéd brutto oraz stopa bezrobocia, skala zadluzenia hipotecznego
gospodarstw (wskaznik zadtuzenia hipotecznego jako % PKB), jak réwniez staty-
styki demograficzne obejmujace wzrost liczby ludnosci w ujeciu 5-letnim, a takze
gestos¢ zaludnienia. Ponadto w przypadku klubu 1 istotne znaczenie mial tak-
ze poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (mierzony liczba mieszkan na
1000 mieszkancéw). Zauwazalne s3 réznice w znaczeniu wymienionych czynni-
kow miedzy klubami konwergencji cenowej. Zaznaczy¢ nalezy przede wszystkim
silniejszy wplyw rozporzadzalnego dochodu brutto oraz gestosci zaludnienia na
ksztaltowanie si¢ cen mieszkan na rynkach klubu 2. W odniesieniu do pozostalych
zmiennych réznice w oszacowanych parametrach nie sg tak znaczace.

Pomimo relatywnie wysokiego poziomu objasnienia zmian cen nieruchomosci
mieszkaniowych w ramach poszczegélnych klubéw nalezy miec¢ na uwadze, iz me-
chanizm konwergencji cenowej ma ztozone podloze i poza rozpartywanymi uwa-
runkowaniami na jej przebieg wplyw majg rowniez: unikalny dla kazdego kraju
tad instytucjonalny czy tez przyjety model polityki mieszkaniowe;.






Rozdziat 7

Proba oceny konwergencji
mieszkaniowej wraz z jej efektami

7.1. Kierunki zmian na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych w kontekscie procesow
konwergencji

7.1.1. Zmiany polityki mieszkaniowej i obecna sytuacja
mieszkaniowa w panstwach UE

W $wietle przeprowadzonych badan nalezy stwierdzi¢, iz europejskie rynki miesz-
kaniowe podlegaly w przyjetym horyzoncie badawczym istotnym zmianom.
Mialy one zaréwno charakter ilosciowy, jak i jakosciowy, a ich efektem byl pro-
ces generalnego podniesienia standardu mieszkaniowego gospodarstw, jak row-
niez wyrazny rozwdj otoczenia instytucjonalnego rynku mieszkaniowego. Nalezy
jednakze zaznaczy¢, iz obserwowane $ciezki rozwoju poszczegdlnych rynkéw nie
byty identyczne, réznice zauwazalne byly w dynamice, a niekiedy takze w kierun-
ku zachodzacych zmian.

Procesy konwergencji mieszkaniowej maja zlozone podioze. Trudno bowiem
wskazac¢ jednoznacznie grupe czynnikéw inicjujacych oraz podtrzymujacych kon-
wergencje przedmiotowych rynkéw. Sa to zaréwno uwarunkowania ekonomiczne,
ktére zgodnie z literaturg przedmiotu, jak i wynikami badan wtasnych majg funda-
mentalne znaczenie w tym zakresie, ale nalezy tez podkresli¢ istotno$¢ przemian
politycznych, spotecznych i demograficznych, ktoérych doswiadczyty gospodar-
ki Europy Srodkowo-Wschodniej od lat 90., a ktére to przemiany wywarty silny
wplyw na kierunek rozwoju ich rynkéw mieszkaniowych. Urynkowienie sektora
mieszkaniowego w polaczeniu z dynamicznym rozwojem gospodarczym tej cze-
$ci Europy zdynamizowalo proces doganiania zachodnioeuropejskich standardéw
mieszkaniowych. Zrédel konwergencji mieszkaniowej mozna ponadto upatrywaé
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w makrouwarunkowaniach (post¢pujaca integracja europejska, synchronizacja
cykli gospodarczych, wspolna polityka monetarna w obrebie strefy euro, zwiek-
szona mobilnos¢ kapitatu ludzkiego) oraz mikrouwarunkowaniach (poprawa
sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych, wzrost swiadomosci spolecznej,
ekologicznej, dyfuzja zachodnich wzorcow kulturowych). Mikrouwarunkowania
ksztaltujg aspiracje i oczekiwania gospodarstw m.in. w zakresie ich sytuacji miesz-
kaniowej, natomiast makrouwarunkowania determinuja w znacznym stopniu
mozliwosci ich realizacji.

Mozna oczekiwad, ze wraz z sukcesywnym upodabnianiem sie standardu miesz-
kaniowego na rynkach europejskich dynamika konwergencji bedzie traci¢ na sile,
podobnie jak ma to miejsce w przypadku konwergencji gospodarczej. Nie nalezy
w zwigzku z tym oczekiwa¢ pelnej unifikacji rynkéw mieszkaniowych czy stan-
daryzacji ustugi mieszkaniowej. Poza uwarunkowaniami makroekonomicznymi,
ktére w kontekscie konwergencji gospodarczej krajow UE wykazywa¢ beda mniej-
sze niz w minionych okresach réznice, nadal funkcjonowac bedzie szeroki katalog
czynnikéw determinujacych odmiennosci miedzy poszczegdlnymi rynkami kra-
jowymi. Wérdd nich istotne znaczenie majg uwarunkowania historyczne, spotecz-
ne, kulturowe oraz polityczne. To one w istotnym zakresie ksztattowa¢ beda path
dependence rynkéw mieszkaniowych w poszczegélnych krajach.

Polityka mieszkaniowa nadaje kierunek zmianom, wprowadza nowe instru-
menty, pomimo tego, ze kazde panstwo realizuje ja suwerennie, to widoczne sg
pewne wspdlne trendy, podobne procesy wynikajace z uwarunkowan spotecznych,
gospodarczych i politycznych. Zasadnicza zmiana polityki mieszkaniowej nastgpita
w latach 80., uznano, ze dotychczasowe instrumenty nie odpowiadaja nowoczesnym
gospodarkom 1 ich potrzebom, zastapiono istniejace sposoby dofinansowania po-
mocg w postaci dodatkéw mieszkaniowych, wspierano podmioty o charakterze
non-profit, ktore przejmowaly obowiazki mieszkaniowe podmiotéw publicznych,
reformowano polityke czynszowg tak, aby czynsze pokrywaly koszty utrzymania
budynkéw mieszkalnych, wspierano wlasnos$¢, tagodzono wymagania kredytowe
i wykorzystywano wsparcie w postaci ulg i zwolnient podatkowych [Maclennan,
Miao 2017, s. 29-30]. Wzrost popytu w aglomeracjach i niedostateczna podaz
przyczynity si¢ do wzrostu cen, problemy niedostatku mieszkan dostepnych (af-
fordable housing) i rosnacych nieréwnosci ulegty nasileniu. W obecnej fazie - po-
kryzysowej — widoczna jest kontynuacja tych proceséw. Dynamiczny wzrost go-
spodarczy bedzie nastepowal w rozwijajacych si¢ aglomeracjach, supermiastach,
niedostateczna podaz, w szczegélnosci w krétkim okresie, bedzie powodowac
sukcesywny wzrost cen. Zmniejszenie publicznych wydatkéw mieszkaniowych ma
daleko idace konsekwencje dla gospodarstw domowych, rynkéw pracy i stosun-
kéw gospodarczo-spolecznych.

Zmiany warunkéw politycznych, gospodarczych i spolecznych stanowig Zré-
dlo ewolucji systeméw mieszkaniowych. Ich wielowymiarowo$¢ i specyfika po-
wodujg, ze nie jest mozliwe dokonanie jednoznacznej klasyfikacji, mozna staraé
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sie grupowac systemy o podobnych charakterystykach i szuka¢ podobienstw oraz
réznic. W tab. 7.1 przedstawiono podstawowe komponenty polityki mieszka-
niowej w wybranych panstwach UE. Uwzgledniono bezposrednie odwolanie sie
do potrzeb mieszkaniowych obywateli w ustawie zasadniczej, gtéwny kierunek
wsparcia przez panstwo zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, regulacje odno-
szace si¢ do zasobu czynszowego oraz podmioty odpowiedzialne za interwencje
na rynku mieszkaniowym.

Tabela 7.1. Podstawowe komponenty polityki mieszkaniowej w wybranych panstwach UE

Bezposrednie | Wsparcie pan- | Podmioty Relacja Ingerencja Obowiazki
odniesienie stwa skiero- | wspierane najemca - panstwa mieszkaniowe
do potrzeb wane przede | bezposrednio |wtasciciel jest | w wysoko$¢ | wykonywane
mieszkanio- | wszystkim na |to ograni- zrébwnowazo- |czynszow na poziomie
wych w kon- | wtasnos¢ czonagrupa |napod wzgle- | narynku panstwa
stytucji gospodarstw | dem praw mieszkanio- | (dziatalno$¢
domowych, i obowigzkéw |wym ustawodaw-
ktére samo- cza, programy
dzielnie nie wspierajace)
sa w stanie i samorzadu
zaspokoi¢ po- lokalnego
trzeb mieszka- najnizszego
niowych szczebla jako
wykonawcy
Belgia, Finlan- | Belgia, Butga- | Panstwa UE | Panstwa UE  |Austria, Bel- |Paistwa UE
dia, Grecja, ria, Chorwa- | poza Grecja, |pozaHolan- |gia,Chorwa- |poza Belgia,
Hiszpania, Cja, Czechy, |Szwecja dig, Wtochami | cja, Czechy, | gdzie kompe-
Holandia, Pol- | Estonia, Gre- (przewaga Estonia, Fran- | tencje wyste-
ska, Portuga- |cja, Irlandia, uprawnien cja, Holandia, | puja gtéwnie
lia, Stowenia, |totwa, Pol- najemcéw), Litwa, kotwa, |na szczeblu
Szwecja, ska, Rumunia, Francja, Gre- | Niemcy, Pol- | regionalnym
Wegry Stowacja, cja (przewaga |ska, Stowacja,
Stowenia, uprawnien Stowenia,
Szwecja, wtascicieli). Szwecja, Wiel-
Wegry, Wielka W Butgarii, ka Brytania,
Brytania, Chorwacji,na | Wtochy
Wtochy Wegrzech pro-
blem niskiej
jakosci regula-
cji prawnej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie TenLaw, Pittiniiin. 2017.

Jak wynika z analizy zestawienia przedstawionego w tab. 1, bezposrednie odnie-
sienie do potrzeb mieszkaniowych i pomocy w ich zaspokajaniu w ustawie zasad-
niczej nie jest powszechne. Natomiast warto pamietaé, ze nawet gdy si¢ pojawia,
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to nie daje obywatelom podstaw prawnych do skarzenia panstwa, gdy nie maja
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Wskazanie prawa do mieszkania jako
jednego z podstawowych praw spolecznych jest traktowane jako manifest wagi
problemu mieszkaniowego.

Wsparcie panstwowe przez wiele lat koncentrowalo sie przede wszystkim na
umozliwieniu zostania wlascicielami jak najszerszej grupie obywateli, wykorzy-
stywano w tym celu bezposrednie wsparcie finansowe oraz m.in. ulgi podatkowe.
W ostatnich latach dostrzezono, ze wlasnos$¢ nie przynosi jedynie pozytywnych
konsekwencji i kilka panstw zmienito oficjalnie kierunek swojej polityki mieszka-
niowej na neutralny, naleza do nich np. Hiszpania i Portugalia' (nie wyklucza to
wykorzystywania instrumentéw wspierajacych wlasnosc¢). Bezposrednie wsparcie
w postaci przyznania praw do mieszkania spolecznego obecnie przede wszystkim
dotyczy gospodarstw domowych w potrzebie, co zostalo tez podkreslone w defini-
cji mieszkalnictwa spolecznego, o czym byla mowa wczesniej. Nowa regulacja na
poziomie unijnym zmusila kilka panstw, m.in. Holandie i Francje, do ograniczenia
adresatow pomocy mieszkaniowej. Jedynie Szwecja dokonata zmian, ktére poszlty
w innym kierunku - przyznaje si¢ w tym panstwie prawo do mieszkania z zaso-
bu publicznego dla kazdego gospodarstwa domowego, nie nazywa si¢ jednak tych
mieszkan spolecznymi. Wyjatkowa wérdd panstw unijnych jest Grecja, poniewaz
w zasadzie nie przewiduje zasobu mieszkan publicznych.

Waznym problemem polityki mieszkaniowej jest wptyw podmiotéw publicznych
na wysokos¢ czynszu lub mozliwos¢ jego zmian, zakres tej interwencji jest widoczny
w wielu panstwach UE, cho¢ zmniejszyt si¢ w ostatnich latach. Na przestrzeni wie-
lu lat widoczne byly daleko idgce zmiany, ktore doprowadzaly do przeksztalcen
struktury wlasnosciowej, gdy ograniczenia prywatnych wiascicieli zasobu czyn-
szowego w zakresie czerpania zysku powodowaly ucieczke z tego typu inwestycji.
Pojawiala sie wtedy luka w zasobie mieszkan czynszowych, a byt on niezbedny
ze wzgledu na konieczno$¢ chociazby zapewnienia mobilnosci na rynku pracy.
Ujawnilo si¢ to wyraznie, gdy ze wzgledu na powszechnos$¢ proceséw prywaty-
zacji zasoboéw publicznych zmniejszyl sie znaczaco udzial komunalnego zasobu
CZynszowego.

Inng wazng sferg polityki mieszkaniowej jest relacja uprawnien i obowigzkow
stron uméw najmu. W ostatnich latach wprowadzono rozwigzania ograniczajace
pozycje najemcy jako strony umowy, przede wszystkim odnosi sie to do mozliwo-
$ci wypowiedzenia umowy przez wlasciciela, utatwien w eksmisji lokatora.

Kompetencje i obowiazki w zakresie bezposrednich dziatan na lokalnym ryn-
ku mieszkaniowym naleza przede wszystkim do samorzadu lokalnego. Nie ma on
mozliwoéci samodzielnego zaspokajania zgtaszanych potrzeb mieszkaniowych,
nawet dla zawezonej grupy odbiorcéw pomocy, wigc stara si¢ zaktywizowaé rdz-
nego typu podmioty prywatne dzialajace na zasadach for-profit i non-profit.

1 Bezwatpienia tatwiej zmieni¢ zapis regulacji prawnej niz przekonania i dazenia ludzi.
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Obecny stan systeméw mieszkaniowych panstw UE w uproszczeniu mozna ana-
lizowa¢ na podstawie wskaznikow, takich jak: liczba mieszkan na 1000 mieszkan-
cow, udzial wlasnosci, zadtuzenie hipoteczne czy przecigzenie kosztami mieszka-
niowymi — por. tab. 7.2. Ewolucja, ktéra jest procesem cigglym, nie doprowadzila
do ujednolicenia rynkéw mieszkaniowych, co zostalo juz wczesniej podkreslone.
Poréwnanie komponentéw systemdw mieszkaniowych przedstawione w tab. 7.2
daje wyrazny obraz aktualnych réznic i podobienstw pomiedzy poszczegdlnymi
panstwami.

Tabela 7.2. Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na poziomie wybranych
panstw UE w 2017 .

Przeciazenie
i kosztami
L. Zadtuzenie . . .
Wskaznik . . mieszkaniowymi
. . Udziat hipoteczne
liczby Poziom . , dla gosp.
. . , mieszkan na
Panstwo mieszkan wtasno- spotecznych dorostego domowych
na 1000 $ci (%) P o y & ogotem/dla
. PO (%) obywatela
mieszkancow gosp. domowych
(tys. euro) .
zagrozonych
ubdéstwem
1 2 3 4 5 6
Austria 547 55,0 20,7 14,4 7,1/40,3
Belgia 474 72,7 6,8 25,8 9,1/34,4
Butgaria 551 82,9 0,2 0,7 18,9/50,1
Chorwacja 524 90,5 b.d. 2,0 5,8/26,2
Czechy 454 78,5 6-7 5,2 8,7/44,2
Dania 490 62,2 19,6 54,3 15,7/75,4
Estonia 385 81,8 1,4 6,6 4,8/18,4
Finlandia 545 71,4 13 21,7 4,3/18,2
Francja 539 64,4 16,8 18,3 4,7/20,1
Niemcy 490 51,4 3,9 19,9 14,5/48,5
Grecja 601 73,3 b.d. 6,6 39,6/89,7
Wegry 449 85,2 b.d. 1,7 10,7/49,4
Irlandia 416 69,5 8,7 23,4 4,5/19,9
Wtochy 551 72,4 3,7 7,4 8,2/32,9
totwa 476 81,5 0,3 2,7 6,9/25,6
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Tabela 7.2 (cd.)
1 2 3 4 5 6
Litwa 551 89,7 3 3,0 7,2/26,8
Holandia 476 69,4 30 49,1 9,4/40,9
Polska 379 84,2 7,6 3,0 6,7/30,4
Portugalia 573 74,7 2 11,0 6,7/26,0
Rumunia 449 96,8 1,5 0,9 12,3/36,3
Stowacja 352 90,1 3 5,7 8,4/38,9
Stowenia 450 75,6 6 3,5 5,2/26,7
Hiszpania 542 17,1 2,5 13,0 9,8/36,5
19
Szwecja 480 65,2 (mieszkania 50,8 8,4/38,8
publiczne)
‘éV:;tl:zia 425 65,0 176 29,6 12,4/40,8
Objasnienia:

*Ze wzgledu na brak mozliwosci wskazania we wszystkich badanych panstwach liczby
mieszkan zamieszkatych w 2017 wykorzystano dostepny wskaznik wszystkich mieszkan.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Pittini i in. 2017; Eurostat Housing Indicators.

Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancow waha si¢ od 352 na Stowa-
cji do 601 w Gregji i 573 w Portugalii. Nie mozna jednak zapominac¢, ze w tych
dwoch ostatnich panstwach jest wiele mieszkan wakacyjnych. Widoczne s3 jednak
juz na pierwszy rzut oka réznice pomiedzy panstwami ,,starej” UE i wiekszoscia
krajoéw postsocjalistycznych. Réznice wystepuja takze w udziale wlascicieli wyko-
rzystujacych wlasne mieszkania, Niemcy wykazuja najnizszy udzial na poziomie
51,4%, a najwyzszy jest w Rumunii i siega 96,8%. Powazne odmiennosci wystepuja
w wielkosci zasobu mieszkan spofecznych - tu liderem jest Holandia, a brak takich
mieszkan w Grecji, bardzo niewiele w Bulgarii, na Lotwie czy w Rumunii. Zadluze-
nie hipoteczne na glowe doroslego obywatela siega 54,3 tys. euro w Danii i jedynie
0,7 tys. euro w Bulgarii. Przecigzenie kosztami mieszkaniowymi takze ksztaltuje
si¢ na niejednolitym poziomie — ogétem najwigksze problemy maja gospodarstwa
domowe w Grecji, Bulgarii i Danii, a wéréd gospodarstw domowych na skraju
ubdstwa najgorsza sytuacja wystepuje w Grecji, Danii, Bulgarii i na Wegrzech.
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7.1.2. Procesy konwergencji w odniesieniu do panstw
postsocjalistycznych

W ocenie tendencji weryfikowanych w ramach europejskich rynkéw mieszkanio-
wych istotnego znaczenia nabiera ich przestrzenny wymiar. W wymiarze miedzy-
narodowym potwierdzono tendencj¢ do spadku zréznicowania rynkéw mieszka-
niowych. Szczegélnie zauwazalne jest to miedzy rynkami rozwinietymi Europy
Zachodniej i rynkami nowych krajéow czlonkowskich UE. Dane statystyczne po-
twierdzaja, iz historyczny dystans cywilizacyjny dzielacy Europe Zachodnig i Srod-
kowo-Wschodnig zmniejsza si¢. Proces ten ma jednak charakter dlugookresowy
i jest naturalng konsekwencja nadal duzych dysproporcji w zasobach mieszka-
niowych starych i nowych krajéw UE, réznic w ich standardzie jakosciowym czy
w skali budownictwa mieszkaniowego. Znaczenie ma takze samo tempo konwer-
gencji mieszkaniowej, ktore zgodnie z wynikami badan waha si¢ od 2,36 do 6,47%,
w zaleznosci od przyjetego wskaznika mieszkaniowego, co przeklada si¢ na wielo-
letni proces zacierania réznic miedzy rynkami (wskazniki half-life wynoszace od
11 do nawet 29 lat).

Wyodrebnienie grupy panstw postsocjalistycznych pozwala na dokonanie kilku
spostrzezen o charakterze generalnym, ale zmusza takze do przeprowadzenia po-
dzialu wewnatrz tej grupy. Poszukiwanie wyjasnienia réznic w uwarunkowaniach
funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych panstw Europy Zachodniej i postsocja-
listycznych moze mie¢ rézny wymiar, mozna skoncentrowac si¢ na czynnikach
ekonomiczno-spotecznych [Mandic, Cirman 2012], mozna bada¢ przede wszyst-
kim zalozenia instytucjonalne [Lowe, Tsenkova 2003; Stephens, Lux, Sunega
2015]. Bazujac na tym drugim podejsciu, mozna zauwazy¢ kilka elementéw za-
sadniczo wplywajacych na obecny ksztalt rynkéw mieszkaniowych panstw post-
socjalistycznych. Uprawnione jest stwierdzenie, ze nie wystepuje tu tabula rasa,
path dependence jest wyrazna i silna i to nie tylko w odniesieniu do okresu gospo-
darki centralnie sterowanej. Koncentrujac si¢ na transformacji, ktéra nastapita po
1989 r., mozna wskaza¢, ze odmiennie niz w panstwach Europy Zachodniej poli-
tyka mieszkaniowa panstw postsocjalistycznych utrwalila istniejace nieréwnosci
[Stephens, Lux, Sunega 2015, s. 1229]. Rozdawnicza prywatyzacja, ktéra pozwolila
na wycofanie si¢ szeroko rozumianego panstwa z obowigzkéw mieszkaniowych
wzgledem obywateli, spowodowala zasadnicza zmiane struktury wlasnosciowej
- ogromny wzrost udzialu prywatnych wtascicieli, ale bez znaczacego wzrostu
obcigzen hipotecznych. To jeden z najbardziej charakterystycznych elementéw
rynkéw mieszkaniowych panstw postsocjalistycznych. Powstal on w wyniku
swoistego nadania® przez szeroko pojete panstwo mieszkan zakladowych i komu-
nalnych, a w niektérych panstwach takze spétdzielczych, ich dotychczasowym

2 Autorzy rozumiejg pod tym pojeciem przyznanie prawa do nabycia wtasnosci za utamek war-
tosci mieszkania.
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uzytkownikom. Zrédtem bogactwa mieszkaniowego nie jest wiec tu rodzina, jak
w panstwach Europy Potudniowej [Allen 2006]. Nalezy zwrdci¢ uwage na skutki
takiego dziatania — podzial, ktdry istnial wczesniej, grupowal osobno beneficjen-
tow panstwa, ktorzy mieli prawa uzytkowania mieszkan na podstawie decyzji
administracyjnych, uzytkownikéw mieszkan spotdzielczych, ktorzy placili okre-
slone wklady (w zaleznosci od rodzaju i wysokosci wkladu uzyskiwano rozne
uprawnienia) i prywatnych wiascicieli. Ci ostatni posiadali nieruchomosci zlo-
kalizowane najczesciej na terenach wiejskich, ale takze kamienice, w zasadzie nie
mieli prawa decydowania o mozliwosci ich uzytkowania. Grupa beneficjentow
prywatyzacji to ci, ktérzy korzystali z mieszkan na podstawie decyzji przydzia-
fowych, uzytkownicy mieszkan spétdzielczych nie mieli zasadniczo tak dogod-
nej sytuacji (aczkolwiek rézne byly regulacje w poszczegélnych panstwach). Bez
korzysci zostali ci, ktérzy nie mieli Zadnych praw do mieszkan lub wlasciciele
gruntéw wiejskich i kamienic. Osobnym i powaznym problemem byt konflikt
miedzy uprawnieniami uzytkownikéw mieszkan i bytych wladcicieli, ktorzy starali
sie o zwrot nieruchomosci. Zasadniczo wracaly one do bylych wiascicieli lub ich
spadkobiercéw, jesli udowodnili oni swoje roszczenia, ale z gwarancja ochrony na-
jemcow. To doprowadzalo do dalszej eskalacji konfliktéw (szerzej w rozdziale 3).

Osoby, ktore staly sie wiascicielami dzigki prywatyzacji, byty zamozne z punk-
tu widzenia wartosci nieruchomodci, ale czesto zly stan techniczny zasobu genero-
wal bardzo powazne koszty. Spowodowalo to paradoksalng sytuacje, gdy z punktu
widzenia majatku mieszkaniowego jego wlasciciel jest bogaty, ale nie sta¢ go na
poniesienie podstawowych wydatkéw remontowych, poniewaz bogactwo miesz-
kaniowe nie przektada si¢ na bogactwo finansowe. Czesto ta sytuacja dotyczyla
0s6b w starszym wieku, mogly one sprzeda¢ mieszkanie, ale niezbedne bytoby
inne miejsce zamieszkania’. Odpowiedzig byly i sa swoiste roszady generacyjne,
gdy usamodzielniajacy si¢ wnuk zajmuje lokal dziadka, ktéry trafia na jego do-
tychczasowe miejsce.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze ci, ktorzy nie byli beneficjentami prywaty-
zacji, byli pozostawieni bez znaczgcej pomocy panstwa. Zasob mieszkan spolecz-
nych, bardzo zmniejszony prywatyzacja i czesto zablokowany przez dotychczaso-
wych najemcéw, nie wchlania nowych osob, ktore staraja sie usamodzielni¢ lub sa
mobilne w poszukiwaniu pracy. Programy pomocowe dotychczas skierowane byty
przede wszystkim do nabywcow wlasnosci na wlasne potrzeby, czyli co najmniej
$redniozamoznych.

Mozna stwierdzi¢, ze wszystkie panstwa postsocjalistyczne wykazuja dazenie
do poprawy jako$ciowej i ilosciowej warunkéw mieszkaniowych, ,,goniac” niejako
panstwa Europy Zachodniej - potwierdzaja to wyniki analizy beta oraz sigma

3 W Polsce sprzedaz przed uptywem 5 lat od chwili wykupu oznaczata koniecznos$¢ zwrotu
udzielonej bonifikaty, chyba Ze pieniadze uzyskane ze sprzedazy przeznaczano na poprawe
warunkow mieszkaniowych. Powstrzymywato to cze$¢ nowych wtascicieli od sprzedazy.
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konwergencji. Natomiast pomiedzy poszczegdélnymi systemami mieszkaniowymi
w dalszym ciagu istnieja powazne odrebnosci, ktdre nie zanikaja.

Jak wskazano wczesniej, pomiedzy uwarunkowaniami rozwoju panstw post-
socjalistycznych istniejg roznice, ktore pozwolily na wyodrebnienie trzech grup:
panstw nadbaltyckich, panstw reformistycznych Europy Centralnej i panstw Eu-
ropy Poludniowo-Wschodniej*. Podziat ten zostal wykorzystany m.in. do badania
zmian $ciezek rozwoju systeméw mieszkaniowych panstw postsocjalistycznych
[Soaita, Dewilde 2017]. Autorzy doszli do wniosku, ze mimo uptywu lat istniejace
grupy dalej rozwijaja si¢ we wlasciwy dla siebie sposdb na paralelnych $ciezkach. Na
podstawie przeprowadzonych badan wyrazne wsparcie uzyskuje twierdzenie, ze nie
mozna nadawac etykiety ,,postsocjalistyczne” jako gtéwne wyttumaczenie istnieja-
cych odrebnosdci miedzy poszczegélnymi systemami mieszkaniowymi (podobnie
[Tuvikene 2016; Chelcea, Drutd 2016]). Trzy grupy wyodrebnione poczatkowo
byty do siebie podobne w ogdlnym zarysie, biorac pod uwage podstawowe kompo-
nenty systemu. Natomiast z biegiem czasu doszlo do przeksztalcen systemowych
i zmian warunkéw na rynkach mieszkaniowych.

Analiza warunkéw mieszkaniowych w panstwach postsocjalistycznych pozwolila
na wskazanie przetasowania, ktére powoli® nastepuje — najlepsza sytuacja poczatko-
wo istniala w panstwach reformistycznych (ale Polska wyrozniata sie negatywnie).
Teraz mozna wydzieli¢ panstwa nadbaltyckie, Chorwacje, Czechy, Stowacje i Sto-
wenie jako przyklad od srednich do dobrych warunkéw mieszkaniowych, Bulgarie,
Wegry i Polske jako grupe panstw o nizszej jakosci warunkéw mieszkaniowych (od
gorszego poziomu w Bulgarii, $redniego w Polsce i na Wegrzech), Rumunie jako
przyklad najtrudniejszych warunkéw mieszkaniowych [Soaita, Dewilde 2017, s. 24].
Oceniajac poziom nieréwnosci spoleczno-ekonomicznych i mieszkaniowych, zwré-
cono uwage na fakt, ze w panstwach nadbaltyckich istnieje mniejsze zréznicowanie
mieszkaniowe pomiedzy zamozniejszymi i ubozszymi gospodarstwami domowymi
ze wskazaniem na wyzszy poziom warunkéw mieszkaniowych, co zapewne zwigza-
ne jest takze z ubytkiem populacji oraz szybka finansjalizacjg rynku mieszkaniowego
[Soaita, Dewilde 2017, s. 25]. Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze w panstwach takich jak
Rumunia czy Bulgaria budownictwo mieszkaniowe nie przyczynia si¢ znaczaco do
poprawy warunkéw mieszkaniowych, poniewaz nowo wybudowane obiekty maja
niewielki metraz i niska jakos¢ [Soaita 2017].

4 Szerzejopisano to w rozdziale 3, do pierwszej grupy nalezg Litwa, kotwa i Estonia, do drugiej
Polska, Czechy, Stowacja, Wegry, Stowenia, Chorwacja i do ostatniej Butgaria i Rumunia, bio-
rac pod uwage kraje nalezace obecnie do UE.

5 Powolno$¢ tego procesu wynika z niewielkiej liczby budowanych jednostek mieszkalnych, co
oznacza, ze zas6b powstaty w okresie komunistycznym ciggle ma dominujace znaczenie przy
ocenie jakosci zasobu.



202 Ocena przebiegu konwergencji mieszkaniowej i jej efektow

7.1.3. Kierunki zmian na poziomie regionow

Konwergencji rynkéw mieszkaniowych w wymiarze migdzynarodowym towarzy-
szy jednoczes$nie proces dywergencji rynkéw regionalnych. Oznacza to, iz wraz
z tendencja do ujednolicania sytuacji mieszkaniowej pomiedzy rynkami krajowy-
mi nastepuje poglebianie réznic miedzy regionami. Mozna zatem moéwic¢ o swo-
istym dualizmie w rozwoju rynkéw mieszkaniowych. Dualizm ten obserwowany
jest rowniez w kontekscie konwergencji gospodarczej. Badania w tym zakresie
potwierdzaja konwergencje miedzy krajami UE przy dywergencji regionéw w po-
szczeg6lnych krajach [Cinzia, Nufiez, Musmeci, Di Salvo, Pilati 2018; Jozwik 2014;
Lucian-Liviu 2016]. Przyczyn tego procesu upatruje si¢ m.in. w koniecznosci
wzrostu konkurencyjnosci regionéw w nastepstwie swobody przeplywu kapitatu
i zasobdw ludzkich w ramach wspolnoty europejskiej. Regiony rozwinigte sg w sta-
nie lepiej sprosta¢ tym wyzwaniom, w efekcie czego zwiekszaja dystans wzgledem
regionéw mniej rozwinietych [Martin 2005; Petrakos, Artelaris 2009]. Obserwo-
wana i empirycznie potwierdzona polaryzacja gospodarcza regionéw w ramach
wielu krajow UE moze stanowi¢ wyjasnienie dywergencji regionalnych rynkow
mieszkaniowych. Silne gospodarczo regiony najczesciej utrzymuja w dluzszym
horyzoncie swoj potencjal rozwojowy i atrakcyjnos¢ inwestycyjna. Uwarunkowa-
nia te z kolei majg swoje przetozenie na sytuacj¢ mieszkaniowa. Szybciej rozwijaja
sie w zwigzku z tym rynki regionalne, ktore oferuja korzystniejsze perspektywy za-
wodowe dla mieszkancow, wykazuja wieksza chfonno$¢ nowych inwestycji miesz-
kaniowych, oferuja wyzsza rentownos$¢ budownictwa mieszkaniowego.

7.2. Konwergencja mieszkaniowa a problem
nierownosci spotecznych

7.2.1. Kierunki zmian sytuacji mieszkaniowej gospodarstw
domowych w réznych grupach dochodowych
w latach 2007 i 2017

Uzyskany obraz zmian zachodzacych na europejskich rynkach mieszkaniowych
i ich wplywu na sytuacje mieszkaniowa obywateli nie jest jednak kompletny. Zre-
alizowane badania odwoluja si¢ do terytorialnego (przestrzennego) wymiaru
konwergencji, natomiast nie poruszaja one sytuacji mieszkaniowej gospodarstw
z uwzglednieniem ich statusu ekonomicznego, miejsca zamieszkania (miasto-
wies$), kryterium wieku czy plci. Kwestie te natomiast s3 w obszarze zaintereso-
wania polityki spolecznej, a w jej ramach polityki mieszkaniowej. Generalnej



Préba oceny konwergencji mieszkaniowej wraz z jej efektami 203

tendencji poprawy standardu mieszkaniowego w krajach UE towarzysza zlozone
problemy nieréwnosci w dostepie do ustugi mieszkaniowej pod wzgledem zarow-
no ilosciowym, jak i jako$ciowym.

Problem nierdwnosci spoteczno-gospodarczych i ich znaczenia dla rozwoju
zaczal by¢ dostrzegany w ostatnich latach i wywotal znaczacy przyrost literatury
analizujacej to zagadnienie [Piketty, Saez 2013; Piketty 2015; Sen 2009; Atkinson
2013, Stiglitz 2006, 2012]. Zwrdcono takze uwage na znaczenie nieruchomosci,
zaré6wno ziemi, jak i jednostek mieszkalnych, ale w rozumieniu bliskim ekonomii
klasycznej. Podkresla sie, ze nalezy badac nie tylko wpltyw, jaki wywiera zmiana
cen na rynku mieszkaniowym na majatek, ale takze efekty zmian polityki miesz-
kaniowej w odniesieniu do realnych dochodéw i szeroko rozumianego majatku
wszystkich [Maclennan, Miao 2017, s. 136]. Oznacza to powrdt problematyki
mieszkalnictwa do zagadnien o charakterze makroekonomicznym - podziatu,
wzrostu i produkcyjnosci.

Systemy mieszkaniowe oddzialuja na procesy ekonomiczne ze wzgledu na prze-
miany kulturowe, globalizujacy sie $wiat, ale takze poprzez cechy sobie tylko wla-
$ciwe. Wzrost liczby ludzi mieszkajacych w miastach, postepujaca koncentracja
populacji w najatrakcyjniejszych lokalizacjach powoduja wzrost popytu na ustugi
mieszkaniowe, popytu, ktory jest nieelastyczny cenowo. Podaz kapitalu i pracy sta-
je si¢ coraz bardziej elastyczna, ale podaz powierzchni mieszkaniowych jest nieela-
styczna w krétkim okresie. Wzrost popytu mieszkaniowego i powolna odpowiedz
strony podazowej powodujg wzrost cen szybszy niz wzrost dochodéw. Jednakze
interwencja panstwa w zakresie pomocy mieszkaniowej staje si¢ coraz mniejsza,
samorzad lokalny (najczesciej) musi samodzielnie znalez¢ rozwigzania. Sytuacja
na lokalnym rynku mieszkaniowym moze znajdowac si¢ pod wplywem zjawisk
i proceséw zlokalizowanych przestrzennie w innym miejscu (np. wycofywanie
zagranicznego kapitalu ze wzgledu na kryzys gospodarczy w kraju inwestora).
Wskazuje sie na niebezpieczenstwo wzrostu luki miedzy wtascicielami a najemca-
mi, ale takze na spadek jakosci zycia tych gospodarstw domowych, ktére nie bedac
zamozne, ale aspirujac do bycia wlascicielami, nie maja innego wyboru, jak tylko
naby¢ nieruchomosci zlokalizowane w duzej odleglosci od centrum i o niskiej ja-
kosci, efekty tego moga by¢ znaczace dla lokalnych rynkéw pracy [Maclennan,
Miao 2017, s. 142]. Réznica miedzy najdynamiczniej rozwijajacymi si¢ miastami
i ich rynkami mieszkaniowymi a miastami o nizszym potencjale bedzie wzrastac,
wydaje sie, ze prowadzona lokalnie polityka mieszkaniowa w supermiastach nie
bedzie w stanie znalez¢ rozwigzania dla rosnacych probleméw mieszkaniowych.

W celu zobrazowania réznicy w sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domo-
wych poréwnano obecng sytuacje mieszkaniowa w wybranych panstwach UE
z danymi z roku 2007. Podzielono gospodarstwa domowe na dwie grupy, pierwsza
grupa to te, ktére uzyskuja ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego docho-
du do dyspozycji, a druga to gospodarstwa, ktére uzyskuja powyzej 60% krajowe;
mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji. Wybrano kilka wskaznikow,
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aby unaoczni¢ réznice w procesach wystepujacych w obu grupach dochodowych.
Rysunek 7.1 ilustruje zmiany, ktére zaszty w odniesieniu do grupy wiascicieli.
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M gospodarstwa domowe, ktdére uzyskujg ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji

m gospodarstwa domowe, ktére uzyskuja powyzej 60% krajowej media ny ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji

Rysunek 7.1. R6znica procentowa udziatu wtascicieli mieszkan (2007-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Statistics Eurostat

Wyraznie widoczne jest zmniejszenie udziatu wlascicieli przede wszystkim w gru-
pie gospodarstw uzyskujacych nizsze dochody. Wyjatkiem sg zmiany w Polsce, po-
niewaz w obu badanych grupach dochodowych znaczaco wzrést udzial wiascicieli.
Nie dziwi odwrét od wlasnosci gospodarstw o mniejszych dochodach. Wtasnosc,
w szczegdlnosci zuzytego technicznie zasobu, moze stanowic¢ bardzo powazne ob-
cigzenie budzetu. Najwiekszy ubytek wlascicieli w tej grupie dochodowej odnoto-
wa¢ mozna w Stowenii, Danii, Hiszpanii i Austrii.

Badanie grupy najemcéw zasobu spolecznego takze wskazuje na powazne roz-
nice pomiedzy poszczegélnymi panstwami — por. rys. 7.2.

Takze w tym wypadku wyraznie wyrdznia si¢ Polska z bardzo silnym ubytkiem
gospodarstw domowych korzystajacych z zasobu mieszkan spotecznych. Duze
zmniejszenie gospodarstw domowych w obu grupach dochodowych wystapito
jeszcze w Czechach. W Bulgarii, Estonii, Irlandii, na Lotwie, w Austrii i Stowenii
zwiekszyly sie grupy uzytkujacych mieszkania spoteczne, co ciekawe, w obu gru-
pach dochodowych.

Przecigzenie kosztami mieszkaniowymi® to kolejny wskaznik, ktéry mozna
wykorzysta¢ do zobrazowania rdznic w sytuacji mieszkaniowej gospodarstw
- por. rys. 7.3.

6 Przecigzenie kosztami mieszkaniowymi oznacza, ze koszty mieszkaniowe przekraczaty 40%
ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji gospodarstwa domowego.
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do dyspozycji
Rysunek 7.2. Rdznica procentowa udziatu najemcédw zasobu spotecznego (2007-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Statistics Eurostat
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W gospodarstwa domowe, ktére uzyskuja ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji

m gospodarstwa domowe, ktére uzyskuja powyzej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji

Rysunek 7.3. Roznica procentowa udziatu gospodarstw domowych przecigzonych
kosztami mieszkaniowymi (2007-2017)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Statistics Eurostat

Problem przeciazenia kosztami mieszkaniowymi zwigkszyl si¢ w grupie gospo-
darstw domowych o nizszych dochodach w 14 panstwach, poza Grecja najwiekszy
przyrost zaobserwowano w Danii, Luksemburgu, na Wegrzech i w Hiszpanii. Po-
zytywne zmiany, czyli zmniejszenie liczby gospodarstw domowych przecigzonych
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kosztami domowymi, najsilniej uwidocznily si¢ w Holandii, Stowacji i Szwecji.
W panstwach ,,starej” UE w grupie gospodarstw domowych uzyskujacych wyzsze
dochody sytuacja jest stabilna, z wyjatkiem przede wszystkim Grecji, w ktérej bardzo
wzrosla liczba gospodarstw domowych przecigzonych kosztami mieszkaniowymi.

Stan techniczny zasobu moze by¢ analizowany na podstawie wskaznika powaz-
nej deprywacji mieszkaniowej’” — por. rys. 7.4.

M gospodarstwa domowe, ktdre uzyskujg ponizej 60% krajowej media ny ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji

m gospodarstwa domowe, ktore uzyskuja powyzej 60% krajowej media ny ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji

Rysunek 7.4. R6znica procentowa udziatu gospodarstw domowych zamieszkujacych
w warunkach powaznej deprywacji mieszkaniowej (2007-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Statistics Eurostat

Analiza zmian w zakresie powaznej deprywacji mieszkaniowej pozwala na
stwierdzenie, ze wyraznie widoczna jest poprawa w grupie panstw postsocjali-
stycznych, w szczegdlnosci w odniesieniu do warunkéw mieszkaniowych mniej
zamoznych gospodarstw domowych. W panstwach ,,starej” UE zmienilo si¢ niewiele.

Ostatni wskaznik, ktory wybrano do zilustrowania réznicy miedzy latami 2007
12017 to przeludnienie mieszkan - por. rys. 7.5.

Podobnie jak w przypadku poprzedniego wskaznika wyraznie widoczny jest pro-
ces ,,gonienia” przez panstwa postsocjalistyczne. Poprawa byla najbardziej znaczaca
w Estonii, Czechach, Sfowenii i na Litwie w odniesieniu do mniej zamoznych go-
spodarstw domowych, podobnie wygladata grupa lideréw wérdéd zamozniejszych
gospodarstw domowych, zabrakto tam jedynie Czech.

Na podstawie tych przykladéw mozna powiedzie¢, ze pewne procesy wystepuja
wyraznie w panstwach postsocjalistycznych, poniewaz one staraja si¢ doréwnac
do standardéw panujacych w panstwach ,,starej” UE. Natomiast problem przecig-
zenia kosztami mieszkaniowymi nie jest juz tak prosty w interpretacji.

7 Definiuje sie go jako odsetek oséb zajmujacych mieszkania uwazane za przeludnione,
w ktorych dodatkowo wystepuje co najmniej jeden z problemoéw: brak tazienki lub toalety,
nieszczelny dach lub niedoswietlenie mieszkania.
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m gospodarstwa domowe, ktdre uzyskuja ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji
m gospodarstwa domowe, ktére uzyskujg powyzej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji

Rysunek 7.5. R6znica procentowa udziatu gospodarstw domowych zamieszkujacych
w warunkach przeludnienia (2007-2017)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Housing Statistics Eurostat

7.2.2. Trendy w zakresie kosztow mieszkaniowych w réznych
grupach dochodowych

Badanie dostgpnosci mieszkan w wybranych panstwach UE realizowane na pod-
stawie danych z lat 1995 i 2012 prowadzi do konkluzji, Ze w wiekszosci badanych
krajow sytuacja wladcicieli o niskich dochodach i najemcéw w prywatnych zaso-
bach czynszowych pogorszyly sie z uptywem czasu w stosunku do grupy $red-
niozamoznej i nie wynika to z oddziatywania globalnego kryzysu ekonomiczne-
go [Dewilde, De Decker 2016]. Autorzy badania wskazujg, Ze proces ten wynika
z rosngcej finansjalizacji jednostek mieszkalnych i zmniejszenia podazy mieszkan
czynszowych. Niestety, zmniejszenie dostepnosci mieszkan nie zostato zrekom-
pensowane wzrostem jako$ci warunkéw mieszkaniowych.

W celu proby przewidywania zmian, jakie nastgpia, postanowiono zbada¢ tren-
dy, ktére wystapily w panstwach UE, w tym takze postsocjalistycznych, w latach
2007-2017 w zakresie przecigzenia kosztami mieszkaniowymi (udzial wydatkéw
mieszkaniowych 40% i powyzej w budzecie gospodarstwa domowego). Grupe ba-
dang podzielono na dwie kategorie — gospodarstwa domowe uzyskujace powyzej
i ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji. Prze-
prowadzona analiza pozwala na okreslenie trendéw, ktore wystapily w badanych
latach - por. tab. 7.3, rys. 7.6.
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Wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi — EU27 Wskaznik przeciazenia kosztami mieszkaniowymi—EU27
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2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
e noWYyZzej 60% mediany ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji @ r7nica migdzy grupami dochodowymi gospodarstw
e nONizej 60% mediany ekwiwalentnego dochodu
do dyspozycji

Rysunek 7.6. Wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi z uwzglednieniem sytuacji
finansowej gospodarstw domowych w EU27
Zrédto: opracowanie wtasne

Wzrost przecigzenia kosztami mieszkaniowymi w obu grupach dochodowych
wystapil w Bulgarii, na Cyprze w Finlandii, Grecji, Irlandii, na Litwie i w Luksem-
burgu. W niektorych panstwach UE odnotowano odmienne trendy w badanych
grupach dochodowych - sytuacje gospodarstw domowych uzyskujacych powyzej
60% krajowej mediany ekwiwalentnego dochodu do dyspozycji ilustrowal trend
spadkowy, czyli gospodarstwa te byly sukcesywnie coraz mniej przecigzone kosz-
tami mieszkaniowymi, ale w grupie mniej zamoznej trend przecigzenia byt rosna-
cy, byly to: Austria, Czechy, Dania, Estonia, Francja, Hiszpania, Niemcy, Portuga-
lia, Stowenia, Wegry, Wtochy.

7.2.3. Trendy w zakresie przeludnienia mieszkan w réznych
grupach dochodowych

Obraz trendu odnoszacego si¢ do przeludnienia mieszkan (lata 2005-2017) obra-
zuje tab. 7.4. Sposrod badanych panstw pogorszenie warunkéw mieszkaniowych
poprzez wzrost przeludnienia w obu grupach dochodowych nastapit w Danii, Fin-
landii, Holandii, Szwecji i Wtoszech.
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Wskaznik przeludnienia mieszkari — EU27 Wskaznik przeludnienia mieszkan — EU27
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e nowyzej 60% mediany ekwiwalentnego dochodu 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
do dyspozycji
s pONizej 60% mediany ekwiwalentnego dochodu @ 3znica miedzy grupami dochodowymi gospodarstw
do dyspozycji

Rysunek 7.7. Wskaznik przeludnienia mieszkan z uwzglednieniem sytuacji finansowe;j
gospodarstw domowych w EU27
Zrédto: opracowanie wtasne

Trend wzrostowy odsetka gospodarstw domowych mieszkajacych w warunkach
przeludnienia w grupie uzyskujacej ponizej 60% krajowej mediany ekwiwalentne-
go dochodu do dyspozycji byl widoczny w Austrii, Grecji i Niemczech. Zdziwienie
budzi fakt, ze na Cyprze i w Wielkiej Brytanii trend przeludnienia byt wzrostowy
w grupie zamozniejszej. W wigkszosci krajow UE (19 przypadkoéw), ale réwniez
w skali calej wspdlnoty europejskiej w przyjetym horyzoncie analizy poglebiaty
sie roznice migdzy wskaznikiem przeludnienia mieszkan w badanych grupach do-
chodowych gospodarstw (rys. 7.7).

7.3. Wnioski

Mimo uniwersalnego charakteru potrzeb mieszkaniowych zakres ich realizacji nie
jest identyczny na poszczegolnych rynkach. Europejskie systemy mieszkaniowe
od dziesigcioleci wykazujg istotne réznice zaréwno pod wzgledem poziomu roz-
woju, jak i koncepcyjnego podejscia do kwestii mieszkaniowych. Pod tym wzgle-
dem mamy do czynienia z pelnym spektrum rozwigzan, od systeméw bazujacych
w zasadniczym stopniu na rozwigzaniach rynkowych po systemy podkreslaja-
ce opiekunczg role panstwa i potrzebe interwencjonizmu publicznego w sferze
mieszkaniowej. Zidentyfikowane w literaturze réznice w $ciezkach rozwoju ryn-
kéw mieszkaniowych sg konsekwencja proceséw historycznych, utrwalonych
wzorcow kulturowych oraz, o czym nalezy pamigta¢, takze podziatow geopoli-
tycznych powojennej Europy.

Rynki mieszkaniowe podlegaja jednak stalym zmianom, ktérych kierunek
wspoélczesnie nadaje przede wszystkim spoleczno-ekonomiczna integracja go-
spodarek europejskich. Potwierdzajg to wyniki zrealizowanych badan, w swietle
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ktérych pomiedzy rynkami europejskimi wystepuje tendencja do zmniejszania
sie r6znic w dostepie i jakosdci ustugi mieszkaniowej. Sukcesywnie zaciera si¢ hi-
storyczny podzial na stabo rozwiniete rynki mieszkaniowe Europy Srodkowo-
-Wschodniej i oferujgce zdecydowanie wyzszy standard mieszkaniowy rynki
zachodnioeuropejskie. Procesy te majg jednak dlugoterminowy charakter i nie
gwarantujg pelnego ujednolicenia rynkéw mieszkaniowych. Réwnolegle z kon-
wergencja krajowych rynkow mieszkaniowych wystepuje zjawisko dywergencji
regionalnej, ktéra stanowi wyraz naturalnego procesu szybszego rozwoju regio-
néw o duzym potencjale gospodarczym wzgledem nizszej dynamiki zmian w re-
gionach stabszych ekonomicznie.

Zmiany zauwazalne sg réwniez po stronie otoczenia instytucjonalnego rynkow
mieszkaniowych ze szczegélnym uwzglednieniem realizowanych w poszczegol-
nych krajach modeli polityki mieszkaniowej. W tym zakresie obserwowana jest
konwergencja klubowa. Kraje o podobnych cechach strukturalnych i doswiadcze-
niach historycznych wykazujg réwniez wieksze podobienstwo pod wzgledem in-
stytucjonalnej organizacji rynkéw mieszkaniowych.

Przed rynkami europejskimi stoja jednak nowe wyzwania, ktérych zZrédtem
s3 zardwno przemiany ekonomiczne, spoleczno-kulturowe, a w dluzszej per-
spektywie takze ekologiczne. Juz teraz systemy mieszkaniowe mierzy¢ si¢ musza
z problemem starzenia si¢ spoleczenstwa, narastajacych nieréwnosci spolecznych,
wzmozong migracja wewnetrzng jak i falg imigracji spoza UE, pilng potrzeba re-
dukowania negatywnego wplywu budownictwa mieszkaniowego i uzytkowania
zasobow mieszkaniowych na $rodowisko naturalne.

Warto w tym kontekscie wspomnie¢ réwniez o popularyzacji w sferze miesz-
kaniowej koncepcji ekonomii wspoéldzielenia, ktora fundamentalnie zmienia po-
strzeganie nieruchomosci mieszkaniowych. Mieszkanie przestaje by¢ rozumiane
jako trwale dobro konsumpcyjne, czgsciej zas postrzegane jest jako ustuga miesz-
kaniowa. Efektem tych zmian jest zjawisko colivingu, rezygnowanie z wlasnosci
na rzecz elastycznych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ale réwniez
koncentracja zasobéw mieszkaniowych w rekach duzych inwestoréw, intensyfika-
cja ruchu turystycznego w miastach, wypieranie dotychczasowych mieszkancow
centréw miast przez krétkookresowych najemcédw czy wzrost cen najmu. Przed-
stawione tendencje zdecydowanie beda miaty wplyw na przyszly ksztalt rynkow
mieszkaniowych w Europie.
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Przedmiotem rozwazan w niniejszej pracy byly procesy konwergencji rynkow
mieszkaniowych. Duze znaczenie spoleczno-gospodarcze rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych, jego wieloaspektowy wplyw na funkcjonowanie jednostki
oraz calej gospodarki stanowig wazng przestanke do podjecia badan nad kie-
runkiem i charakterem zmian zachodzacych w sferze mieszkaniowej zaréwno
w ujeciu miedzynarodowym, jak i regionalnym. Praca wpisuje si¢ w ciag ba-
dan sektora mieszkaniowego realizowanych w wielu krajach. Podejmuje jednak
nie tylko najczesciej prowadzone badania nad konwergencja cenowa, cechuje
ja szersze spojrzenie, uwzgledniajace konwergencje realng oraz instytucjonalna
rynkéw mieszkaniowych. Podjeta zostala takze proba wskazania przyczyn tego
zjawiska oraz jego skutkow.

Zakres przestrzenny badan ograniczony zostal do krajow UE, z uwzgled-
nieniem zmian zwigzanych z poszerzeniem jej granic o kraje slabiej rozwiniete
w poréwnaniu do cztonkow starej Unii. Specyfika badan wymagala uwzglednienia
diugiego okresu analizy: badania dotyczace zmian zachodzacych na rynkach nie-
ruchomosdci siegnely lat 50., badania dotyczace przebiegu proceséw konwergencji
objely okres 2000-2017.

Problematyka niniejszej pracy obejmuje cztery, wzajemnie uzupelniajace si¢
watki. Wystapila w niej warstwa teoretyczna, w ktorej przedstawiono spoleczny
i ekonomiczny wymiar rynku mieszkaniowego, ewolucje modeli mieszkaniowych
w gospodarkach europejskich, a takze istote teorii konwergencji stanowiacg ele-
ment ekonomii rozwoju'.

Warstwa teoretyczna wymagala uzupelnienia o warstwe metodyczng zawierajg-
cg propozycje metod badania zjawiska konwergencji. W pracy wystapila réwniez
warstwa niezmiernie pracochtonna i trudna na etapie realizacji - warstwa oblicze-
niowa. Posiada ona cechy diagnostyczne, ukazuje skale konwergencji cenowej i po-
zacenowej na rynkach mieszkaniowych w krajach europejskich, dynamike procesow
konwergencji, a takze jej zgodnoé¢ z konwergencja gospodarczg. Scisle powigzana
jest z nig warstwa analityczna podejmujaca probe identyfikacji przyczyn i skutkéw
procesow konwergencji rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych.

1 Ekonomia rozwoju urosta do oddzielnej dyscypliny w latach 50. XX wieku, zyskujac na
znaczeniu w latach 90. ubiegtego wieku.
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Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wysuna¢ kilka wnioskéw:

1. Empirycznie zostala potwierdzona tendencja do zmniejszania nieréwnosci
w poziomie rozwoju gospodarczego krajow cztonkowskich UE, jak réwniez
tendencja do spadku zréznicowania europejskich rynkéw mieszkaniowych.
Tym samym zostala potwierdzona hipoteza (H1): rynki mieszkaniowe w kra-
jach europejskich podlegaja procesom konwergencji.

2. Rynki nieruchomosci podlegaly konwergencji cenowej, a takze pozacenowej.
W ujeciu miedzynarodowym analiza cen pozwolita zidentyfikowaé dwa kluby,
w ramach ktérych $rednie ceny nieruchomosci wykazywaly statystycznie istot-
ny spadek zréznicowania w uwzglednionym horyzoncie analizy (2000-2017).
Do pierwszego klubu zaklasyfikowane zostaty rynki mieszkaniowe: Belgii, Fin-
landii, Francji, Holandii, Irlandii, Niemiec, Polski, Stowacji, Wielkiej Brytanii
oraz Wloch (10 rynkéw). W drugim klubie znalazly si¢ rynki Bulgarii, Grecji,
Portugalii oraz Hiszpanii (4 rynki).

Réwniez w ujeciu regionalnym wyodrebnione zostaly w poszczegolnych krajach
grupy rynkow mieszkaniowych, w ramach ktérych zréznicowanie cen wykazywalo
tendencje¢ malejaca. Liczba zidentyfikowanych klubéw konwergencji cenowej waha-
ta si¢ od 1 do 4 klubéw. W wybranych krajach pojawily sie réwniez przypadki ryn-
koéw regionalnych, ktére zgodnie z przyjeta metodologia nie zostaly zaklasyfikowane
do zadnego klubu konwergencji cenowej. Byly to najczesciej rynki o zdecydowanie
odmiennej, dlugookresowej $ciezce zmian cen wzgledem pozostalych regionow.
Whioski z analizy konwergencji cenowej potwierdzaja hipoteze (H3) wskazujaca,
iz procesy konwergencji mieszkaniowej sg zréznicowane przestrzennie i przyjmuja
charakter konwergencji klubowe;j.

Podstawg wnioskowania o zachodzeniu konwergencji pozacenowej w skali mie-
dzynarodowej bylo sze$¢ wskaznikow: stopa deprywacji zasobéw mieszkaniowych,
sita nabywcza gospodarstw na rynku mieszkaniowym, wskaznik wlasnosci miesz-
kan, wydatki publiczne na mieszkalnictwo, skala kredytowania hipotecznego, liczba
mieszkan na 1000 mieszkanncéw. W toku przeprowadzonych badan potwierdzono
zachodzenie beta i sigma konwergencji dla pieciu z szesciu przyjetych wskaznikow
(za wyjatkiem wydatkéw publicznych na mieszkalnictwo). Dynamiczne procesy
konwergencji wystapily przede wszystkim w obszarze zadluzenia hipotecznego go-
spodarstw domowych, wskaznika wlasnosci mieszkan oraz wskaznika deprywacji
zasobow mieszkaniowych. Co istotne, konwergencja rynkéw mieszkaniowych byta
zmienna w czasie. Silniejsze tendencje do ujednolicania rynkéw mieszkaniowych wy-
stepowaly w fazie wzrostowej cyklu koniunkturalnego (lata 2000-2007), stabsze na-
tomiast w latach nastepujacych po globalnym kryzysie gospodarczym (2008-2017).
W przypadku wigkszosci zmiennych nie zdiagnozowano gamma konwergencji.

Analiza regionalna uwzgledniajaca dwie podstawowe zmienne diagnostyczne (licz-
be mieszkan na 1000 mieszkanicow oraz site nabywcza gospodarstw na rynku miesz-
kaniowym) zarysowata odmienny obraz zmian zachodzacych na rynkach mieszka-
niowych. W odniesieniu do zasobéw mieszkaniowych rynki regionalne wykazywaty
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beta oraz sigma dywergencje. Niejednoznaczny kierunek zmian natomiast uzyska-

no dla wskaznika sily nabywczej gospodarstw. W wigkszosci rynkéw regionalnych

beta oraz sigma konwergencja nie zachodzila badz miala statystycznie nieistotny
charakter. Nie wystepowatla réwniez konwergencja typu gamma.

3. Badania potwierdzily, ze procesy konwergencji determinowane sg czynnikami we-
wnetrznymi i zewnetrznymi, wskazujac na trafno$¢ hipotezy (H2). Do czynni-
kow wewnetrznych naleza: czynniki zwigzane przede wszystkim z historycznymi
uwarunkowaniami funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych, priorytetami po-
lityki mieszkaniowej, potencjalem gospodarczym i atrakcyjno$cig inwestycyjna
regionu oraz kraju. Czynniki zewnetrzne obejmujg procesy spoleczno-gospodar-
cze w skali miedzynarodowej. Ich Zrédlem jest postepujaca integracja gospoda-
rek europejskich i towarzyszaca jej swoboda przeptywu kapitatu, migracja zaso-
béw ludzkich, ujednolicanie wzorcéw kulturowych i stylu zycia.

Silng role czynnikéw wewnetrznych potwierdza zréznicowane tempo zmian
w krajach starej UE i krajach nowo przyjetych. Kraje starej UE o wyzszym pozio-
mie PKB per capita wykazujg nizsze tempo zmian na rynkach mieszkaniowych.
Korzystniejsza sytuacja mieszkaniowa wystepujaca w krajach wyzej rozwinietych
implikuje wyzszg inercje tych rynkow.

Przyczyny badanych zjawisk daleko wykraczaja poza rynek nieruchomosci,
siegaja przyjmowanych koncepcji polityki mieszkaniowej, czynnikéw warunkuja-
cych atrakcyjnos$¢ inwestycyjna regionu oraz kraju, obejmuja procesy spofeczno-
-gospodarcze w skali miedzynarodowej tacznie z d3zeniem do ujednolicenia wzor-
cow kulturowych i stylu zycia. Wskazuje to na rosnacg role czynnikéw poza-
cenowych: czynnikéw instytucjonalnych (w tym strategii majacych wspiera¢
wlasnos¢), a takze czynnikéw behawioralnych przejawiajacych sie¢ w napedzaniu
zachowan gospodarstw domowych. Dla nowych czlonkéw warunki mieszka-
niowe w krajach starej UE staly si¢ punktem odniesienia, przyczynily si¢ do wy-
kreowania nowych standardéw mieszkaniowych, prowadzac do upodabniania si¢
(konwergencji) potrzeb. Poprawiajaca si¢ sytuacja gospodarcza w nowo przyjetych
krajach UE zaczgla tworzy¢ warunki do przekuwania ujawniajacych si¢ potrzeb
w popyt efektywny.

4. Z powodu przyjmowania w badanych panstwach réznych rozwigzan na obsza-
rze polityki mieszkaniowej, réznic w rozwoju rynkéw hipotecznych, réznego
poziomu zamoznosci spoleczenstwa, proces konwergencji nie gwarantuje pel-
nego ujednolicenia rynkéw. Mozna jedynie mowi¢ o upodabnianiu si¢ i syn-
chronizacji kierunku ich rozwoju. Stanowi to potwierdzenie hipotezy (H4):
dlugoterminowym nastepstwem konwergencji nie jest ujednolicenie systemow
mieszkaniowych, lecz zmniejszenie réznic w poziomie rozwoju rynkéw (ich
harmonizacja). Warto zwréci¢ uwage, ze wniosek ten pozostaje zgodny z istota
terminu ,,konwergencja”. Termin ten ma wymiar dynamiczny, wskazuje na za-
chodzacy proces. Zgodnie z definicjg tej kategorii oznacza ona ,,upodabnianie
sie rzeczy poczatkowo roznych’, co wskazuje na zachodzace procesy, a nie wa-
runkuje zupelnego ujednolicenia.
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landia, Irlandia, Niemcy,
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Konwergencja krajowych rynkéw mieszkaniowych
Srednia cena 14 rynkéw: Belgia, But- 2000-2017 |Bazy krajowych urzedow
mieszkania na garia, Finlandia, Francja, statystycznych, bankéw
rynku wtérnym za Grecja, Hiszpania, Ho- centralnych i komercyjnych,
1 m2powierzchni landia, Irlandia, Niemcy, ministerstw wtasciwych
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Srednie miesieczne 14 rynkéw: Belgia, But- 2000-2017 |Eurostat
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Zat. (cd.)
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Wskaznik wtasnosci
mieszkan (%)

27 rynkow: Austria,
Belgia, Butgaria, Cypr,
Czechy, Dania, Estonia,
Finlandia, Francja,
Grecja, Hiszpania,
Holandia, Irlandia,
Litwa, Luksemburg,
totwa, Malta, Niemcy,
Polska, Portugalia,
Rumunia, Stowacja,
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Wtochy
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Eurostat
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Finlandia, Francja,
Grecja, Hiszpania,
Holandia, Irlandia,
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Portugalia, Rumunia,
Stowacja, Stowenia,
Szwecja, Wegry, Wielka
Brytania, Wtochy

2000-2017

Raporty Hypostat 2011
oraz Hypostat 2018
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Publiczne wydatki 26 rynkow: Austria, 2000-2017 Eurostat
na mieszkalnictwo Belgia, Butgaria,
(w euro) na 1000 Chorwacja, Cypr,
mieszkancow Czechy, Dania, Estonia,
Finlandia, Francja,
Grecja, Hiszpania,
Holandia, Irlandia,
Litwa, Luksemburg,
Malta, Niemcy, Polska,
Portugalia, Stowacja,
Stowenia, Szwecja,
Wegry, Wielka Brytania,
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Zadtuzenie 27 rynkow: Austria, 2000-2017 Raporty Hypostat 2011 oraz
gospodarstw Belgia, Butgaria, Cypr, Hypostat 2018

z tytutu kredytéw
hipotecznych w relacji
do PKB (%)

Czechy, Dania, Estonia,
Finlandia, Francja,
Grecja, Hiszpania,
Holandia, Irlandia,
Litwa, Luksemburg,
totwa, Malta, Niemcy,
Polska, Portugalia,
Rumunia, Stowacja,
Stowenia, Szwecja,
Wegry, Wielka Brytania,
Wtochy

Konwergencja regionalnych rynkéw mieszkaniowych

Srednia cena 6 rynkow:
mieszkania na Butgaria, 2003-2017 Krajowy urzad statystyczny
rynku wtérnym za Hiszpania 2001-2017 Ministerstwo Rozwoju
1 m? powierzchni Holandia 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
uzytkowej (w walucie |Polska 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
krajowej) Stowacja 2000-2017 Bank centralny

Wielka Brytania 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
Srednie miesieczne |6 rynkéw:
dochody Butgaria 2003-2017 Krajowe urzedy statystyczne
rozporzadzalne per Hiszpania 2001-2017
capita (w walucie Holandia 2000-2017
krajowej) Polska 2000-2017

Stowacja 2000-2017

Wielka Brytania 2000-2017
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Liczba mieszkan na 6 rynkow:

1000 mieszkancéw Butgaria 2003-2017 Krajowy urzad statystyczny
Hiszpania 2001-2017 Ministerstwo Rozwoju
Holandia 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
Polska 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
Stowacja 2001-2017 Krajowy urzad statystyczny
Wielka Brytania 2000-2017 Krajowy urzad statystyczny
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