MAGDALENA BOCHENEK

I\ http:/ /orcid.org/0000-0002-7089-2601
Politechnika Rzeszowska im. I. Lukasiewicza

\\ m.bochenek@prz.edu.pl
ANNA SzczEPANSKA-PRZEKOTA

Horyzonty Polityki http:/ / orcid.org/0000-0002-4002-5072
2023, VO] 14’ N° 47 Politechnika Koszaliflska
anna.szczepanska-przekota@tu.koszalin.pl

OPEN () Access GRZEGORZ PRZEKOTA

http:/ /orcid.org/0000-0002-9173-2658
Politechnika Koszaliriska
grzegorz.przekota@tu.koszalin.pl

MaAaciey Hapraw

http:/ /orcid.org/0000-0002-9216-2933
Politechnika Rzeszowska im. Ignacego Lukasiewicza
m.hadlaw@prz.edu.pl

DOI: 10.35765/HP.2321

Podazowe i cenowe konsekwencje zmian
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Streszczenie

CEL NAUKOWY: Celem artykutu jest okreslenie kierunku zmian podazy
i cen mieszkan na tle cykli koniunkturalnych w kontekscie oceny skutecznosci
rzadowych programoéw mieszkaniowych.

PROBLEM I METODY BADAWCZE: Podstawowe pytanie badawcze
dotyczy tego, czy i w jaki sposéb rzadowe programy mieszkaniowe wptywaja
na ksztattowanie sie podazy i cen nieruchomosci. Metody badawcze wykorzy-
stane w artykule to krytyczna analiza literatury oraz metody statystyczne, takie
jak wskaznik $redniorocznego tempa zmian wartosci, wspdtczynnik korelacji
liniowej, test Grangera oraz narzedzia analizy harmonicznej.

PROCES WYWODU: W artykule okreslono znaczenie rynku nieruchomosci
oraz jego specyfike. Podkreslono, ze ksztaltowanie cen nieruchomosci zwigzane
jest z cyklami koniunktury gospodarczej, a podazy nieruchomosci z programami
rzadowymi. Opisano rowniez szes¢ wybranych programéw mieszkaniowych
wprowadzonych przez rzad w okresie objetym badaniem.

Sugerowane cytowanie: Bochenek, M., Szczepanska-Przekota, A., Prze-
kota, G., i Hadlaw, M. (2023). Podazowe i cenowe konsekwencje zmian w rza-
dowych programach mieszkaniowych w Polsce w latach 1998-2021. Horyzonty
Polityki, 14(47), 229-250. DOI: 10.35765/HP.2321.
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WYNIKI ANALIZY NAUKOWE]: Wyniki jednoznacznie pokazuja, ze
podaz mieszkan oraz ceny mieszkan sa pochodna koniunktury gospodarczej.
Wyniki badan wskazuja, Ze najlepsze efekty w postaci przyrostu liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania przynosily programy pozwalajace na odzyska-
ne czesci zainwestowanego kapitatu (Duza ulga budowlana) oraz obejmujace
najszerszy krag beneficjentéw (Mieszkanie na Start). Podaz mieszkan w trakcie
obowigzywania tych programdéw rosta najszybciej. Ostatnio realizowane pro-
gramy nie wykazuja zwiazku z punktami zwrotnymi cykli koniunkturalnych,
a rynek nieruchomosci duzo czerpie ze wzrostu potencjatu wytworczego osia-
gnietego w latach wczesniejszych. Biorac pod uwage obiektywne wskazniki,
liczba mieszkant oddawanych w Polsce do uzytkowania na tle ogélnokrajowej
koniunktury gospodarczej jest wysoka.

WNIOSKI,INNOWAC]JE,REKOMENDAC]JE: W okresie dekoniunktury
na rynku nieruchomosci konieczne moze si¢ okaza¢ kontynuowanie oraz ulep-
szanie programéw rzadowych. Z punktu widzenia polityki fiskalnej kluczowe
jest utrzymanie dotychczasowego tempa wzrostu liczby mieszkari oddawanych
do uzytkowania. Natomiast problemem sg ceny mieszkan, ktérych dynamika
przekracza wskazniki inflacji. Paradoksalnie wraz z wigkszym tempem podazy
nowych mieszkan, szybciej rosng ich ceny. Z jednej strony wptywy podatko-
we w takiej sytuacji rosna, ale z drugiej strony dtugookresowo moze to rodzi¢
napiecia spoleczne.

SLOWA KLUCZOWE:
rzadowe programy mieszkaniowe, rynek nieruchomosci,
koniunktura gospodarcza, polityka mieszkaniowa, cyklicznosc¢
rynku nieruchomosci

Abstract

THE SUPPLY AND PRICING CONSEQUENCES
OF CHANGES IN GOVERNMENT HOUSING
PROGRAMMES IN POLAND BETWEEN 1998 AND 2021

RESEARCH OBJECTIVE: The purpose of this paper is to determine the
direction of housing price changes against economic cycles in the context of
assessing the effectiveness of government housing programmes.

THE RESEARCH PROBLEM AND METHODS: The primary research
question is whether and how government housing programmes affect house
prices. The research methods used in this paper are critical analysis of the lit-
erature and statistical methods such as average annual rate of change in values,
linear correlation coefficient, Granger test and harmonic analysis tools.
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THE PROCESS OF ARGUMENTATION: The article defines the impor-
tance of the real estate market and its specific features. It was stressed that real
estate price formation is related to economic cycles. It also describes six selected
housing programmes introduced by the government during the study period.

RESEARCH RESULTS: The results clearly show that housing supply and
prices are derived from the economic cycle. The research results show that the
best programmes were “Duza ulga Budowlana” and “Mieszkanie na Start”. The
supply of dwellings during the validity of these programmes grew the fastest.
The changes that occurred in subsequent programmes are no longer covered
by business cycles. The periods of validity of the programmes and the turning
points of the business cycles of the real estate market do not show a connection.

CONCLUSIONS,INNOVATIONS,AND RECOMMENDATIONS:In
a period of a downturn in the real estate market, it may prove necessary to continue
and improve government programmes, as without them, the purchase of one’s
own property may be reserved only for the most affluent citizens. Therefore, the
coming years may be very interesting from the point of view of real estate supply
and demand development, which may be low without additional stimulation.

KEYWORDS:
government housing programmes, real estate market, economic
cycles, housing policy, real estate market cyclicality

WSTEP

Rynek nieruchomosci ma duze znaczenie dla gospodarstw domo-
wych oraz systemu finansowego, a wiec dla calej gospodarki. Rynek
nieruchomosci, podobniejak cata gospodarka, jest cykliczny. Wiedza
na temat przyczynowosci tych cykli moze okazac si¢ niezbedna w mo-
mencie proby prognozowania cen nieruchomosci oraz koniunktury
na rynku. Od poczatku procesu transformagji polski rynek nierucho-
mosci ulegt procesowi znaczacych przeksztalcen, ktérych zrédltem
byty zmiany zachodzace w otoczeniu demograficznym, finansowym,
ekonomicznym, prawnym oraz politycznym, ktére wyznaczaja $ro-
dowisko inwestowania, w tym politycznego inwestowania. W rynek
nieruchomosci ingeruje rowniez panstwo poprzez liczne programy
rzadowe, ktore maja na celu pobudzenie i rozpedzenie rynku oraz
wsparcie obywateli. Wazne miejsce na tle innych obszaréw zaj-
muje ekonomiczna problematyka nieruchomosci. Wynika to m.in.
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zrynkowego charakteru nieruchomosci, a takze z roli nieruchomosci
jako skladnika majatku narodowego (Olszowy, 2017, s. 82).

W artykule badano, jaki wptyw na ceny nieruchomosci ma ko-
niunktura gospodarcza. Zakres czasowy badania obejmuje lata
1998-2021. Przeanalizowano réwniez, czy na przestrzeni badanego
okresu mozna uznac za skuteczne programy mieszkaniowe wpro-
wadzane przez rzad. Przebadano sze$¢ duzych programow: Duza
ulge budowlang, Ulge odsetkowa, Rodzine na swoim, Mieszkanie
dla mtodych, Mieszkanie Plus oraz Mieszkanie na Start. Wybrane
programy rzadowe réznia si¢ miedzy sobg rodzajem, zakresem
wprowadzanej pomocy, czasem trwania oraz obcigzeniem dla bu-
dzetu panstwa. W artykule podjeto probe okreslenia prawidlowosci
dotyczacych zaleznosci pomiedzy cenami mieszkan akoniunktura
gospodarcza przy szczegdlnym uwzglednieniu rzadowych progra-
mow mieszkaniowych.

Metody badawcze wykorzystane w artykule to krytyczna analiza
literatury oraz metody statystyczne, takie jak wskaznik sredniorocz-
nego tempa zmian wartosci, wspdtczynnik korelacji liniowej, test
Grangera oraz narzedzia analizy harmoniczne;j.

METODYKA BADAN

Badania oparto na danych publikowanych przez Gtéwny Urzad Sta-
tystyczny. Zakres czasowy analiz obejmuje lata 1998-2021. Analizie
poddano nastepujace dane:
¢ liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania (w tys. szt.),
* ceny mieszkan w (zt/m?).
Dodatkowo uwzgledniono:
* produkt krajowy brutto (ceny stale, dane w postaci wskaznika
rok 2000 = 100),
* inflacje (dane w postaci wskaznika rok 2000 = 100),
* stope procentowg WIBOR.
Kolejne punkty analiz obejmuja:
1. Opis ogolnego ksztattowania wartosci ocenianych zmiennych.
Wykorzystano tutaj:
* wskaznik $redniorocznego tempa zmian wartosci;
* wspolczynnik korelagji liniowej.
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2. Badanie przyczynowosci w sensie Grangera. Przyjeto tutaj de-
finicje przyczynowosci Wienera-Grangera: , X jest przyczyna
(w sensie Grangera) Y, X—Y, jesli biezace wartosci Y mozna pro-
gnozowac z wigeksza dokladnoscia przez przeszte wartosci X,
niz w inny sposob, przy zasadzie caeteris paribus” (Charemza,
& Deadman 1997, s. 195). Przyczynowos¢ sprowadza si¢ do
odpowiedzi na pytanie, czy X moze zosta¢ wyeliminowane
z tej czesci modelu, ktdra opisuje Y (Pesaran, & Pesaran 1997,
s. 131). Hipoteza zerowa dla modelu jest nastepujaca:

{xt =dg ta Xt a X T a5Y et a ) e,
Ve=0p Tay (X Tt @G Xy 055 Y, e+ a5V, ey,

gdzie k oznacza liczbe opdznieni, ma postac:
H,:a,, =..=a,,, =0.

Sprawdzianem hipotezy jest statystyka LR postaci:

R = 2(log‘zR‘ —log‘zU ),

gdzie X jest estymatorem macierzy kowariangji dla nieograniczonego
(U) i ograniczonego (R) modelu. Wiarygodnos$¢ wynikéw badania
przyczynowosci zalezy od stopnia integracji szeregdw czasowych.
Dla szeregdw niestacjonarnych, a z takimi z uwagi na trend mamy
do czynienia w tym badaniu, uzyskane poziomy istotnosci nalezy
intepretowac w przyblizeniu (Kusidet 2000).
3. Analize wahan cyklicznych. Szereg danych roztozono na trwaty
sktadnik wzrostu (T, trend) oraz sktadnik oscylacyjny (C, cykle)
zgodnie ze schematem (Moore, & Zarnowitz 1987):

Y=T-C
InY =InT + InC.

Trend T zdefiniowano za pomoca filtra HP Hodricka-Prescotta
(Hodrick, & Prescott 1997, s. 1-6), natomiast zachowanie skladnika
cyklicznego opisano za pomocg analizy harmonicznej (Cieslak 2011,
s. 88-89). Dokonano tutaj pewnej modyfikacji analizy harmonicz-
nej, tj. wyznaczono jedna harmonike o liczbie cykli i (dopuszczono
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utamkowa liczbe cykli) najlepiej dopasowana w sensie MNK do ana-
lizowanego szeregu czasowego:

Lo[2m, 21
y¢ = HP + [aism (? 1t) + Bjcos (Tlt)] + ey
gdzie:

2 . (2w, 2 2m
aj = ;Z{Ll yesin (; 1t) ;b= ;Z{Ll V€08 (Tlt) .

Amplitude wahan wyznaczono ze wzoru:

Ai: alz+b‘2

Lokalizacje punktow, w ktérych wystepuja ekstremalne odchylenia,
ustalono przy pomocy przesunigcia fazowego:

a.
arctg (b—i) n .
ty = Z_T[i +k5, gdziek € Z.
n

Udzial harmoniki i w wyjasnianiu wariancji badanej zmiennej okre-
$lono wspdtczynnikiem:

a? + b?
©i= 2s2

gdzie:
s> — ocena wariancji badanej zmiennej.

Podstawowym zadaniem po wykonaniu tej procedury byto okre-
$lenie réznicy czasowej pomiedzy otrzymanymi punktami zwrotny-
mi poszczegdlnych zmiennych.

ZNACZENIE RYNKU NIERUCHOMOSCI
DLA GOSPODARKI

Rynek nieruchomosci odgrywa wazna role w catej gospodarce. Moz-
na go okresli¢ jako catoksztatt stosunkdw zachodzacych miedzy zgta-
szajacymi oferty rynkowe sprzedazy nieruchomosci a inwestora-
mi, ktérzy zglaszaja zapotrzebowanie na okreslone nieruchomosci,
poparte gotowoscia zaptaty. W tym okresleniu znajduje si¢ istota



Podazowe i cenowe konsekwencje zmian w rzagdowych programach

podejmowanych w pracy badan. Rynek nieruchomosci obejmuje
(Kucharska-Stasiak, 2005):

¢ podmioty rynkowe, a wiec sprzedajacych i inwestujacych w nie-

ruchomosci lub niektdére prawa wiasnosci do nieruchomosci,

* przedmioty rynkowe, ktérymi sa nieruchomosci lub ich sktad-

niki majatkowe,

¢ stosunki rynkowe, czyli stosunki wzajemne miedzy wspomnia-

nymi podmiotami rynkowymi.

Rynek nieruchomosci jest z pewnoscia mocno zdywersyfikowa-
ny i niejednorodny. Wynika to gltéwnie z faktu, Zze nieruchomos¢
moze by¢ zarowno inwestycja, dobrem konsumpcyjnym, jak tez al-
ternatywa dla oszczedzajacych. Jedno si¢ jednak nie zmienia — jest
to przedmiot transakcji (NBP 2015, s. 15). Ze wzgledu na fakt, ze jest to
przedmiot transakgji, to podlega on regularnym wycenom rynkowym,
na ktére wpltyw maja rézne czynniki. Mozna tu wymieni¢ m.in.:

¢ uwarunkowania instytucjonalno-prawne,

* uwarunkowania spoleczno-demograficzne,

* uwarunkowania planistyczno-infrastrukturalne,

¢ uwarunkowania ekonomiczne.

Ostatnie z powyzszych, czyli uwarunkowania ekonomiczne, od-
grywaja szczegodlna role. Mozna je dodatkowo podzieli¢ na makro-
ekonomiczne, gdzie kluczowe sg: tempo rozwoju gospodarczego, sto-
py procentowe oraz inflacja (Gostkowska-Drzewicka 2010, s. 45-59).
Obok uwarunkowan o charakterze makroekonomicznym istnieja
takze sektorowe, na ktdre sktadaja si¢ gtownie poziom konkurencji
czy tez nasycenie rynku (Malinowska 2012, s. 29-40). Uwarunkowa-
nia ekonomiczne o charakterze lokalnym dotycza zas ciagle niestab-
nacego popytu na dziatki mieszkalne (Zelazowski 2016, s. 532).

Zaden rynek nie dziata w prézni. Nie inaczej jest z omawianym
rynkiem nieruchomosci. Jak wspomniano wyzej, wystepuja pewne
zaleznosci zachodzace na styku tegoz rynku z ogdtem gospodarki
A co za tym idzie — ceny np. mieszkan zalezne sq m.in. od koniunk-
tury gospodarczej. Powiazania te staraja si¢ bada¢ naukowcy z Polski
inie tylko (Golob, Bastic, & Psunder 2012; Mach 2014; Minetti, & Peng
2013; Liu, & Xiong 2018; Quigley 1999).

Odwazna teze na ten temat stawia M. Geraci. Wedtug niego caty
rynek biznesowy moze by¢ stymulowany (wzmacniany) przez rynek
nieruchomosci (Geraci 1996, s. 100).
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Podobnego zdania (cho¢ juz nie tak rewolucyjnego) sa tez inni
autorzy. K.L. Fisher w swojej publikacji zwrdcit uwage na mozli-
wos¢ prognozowania kondydji calej gospodarki za pomoca danych
pochodzacych wtasnie z rynku nieruchomosci (Fisher 2008).

Sektor nieruchomosci znaczaco wptywa na procesy zachodzace
w catej gospodarce (Bauer 2017, s. 89). Badania przeprowadzone na
rynku polskim potwierdzaja, Ze istnieja podstawy do uznania zwiaz-
ku pomiedzy rynkiem pierwotnym nieruchomosci a koniunktura
gospodarcza (Andrzejczak 2017, s. 337). Zmiany cen nieruchomosci
maja wplyw na wielko$¢ aktywow gospodarstw domowych, a wiec
rowniez na kwote potencjalnego zabezpieczenia dtugu, inwestycji
lub konsumpgiji (Trojanek 2021, s. 332).

Wielu naukowcdw za przyczyne wahan na rynku nieruchomosci
uznaje cyklicznos¢ catej gospodarki (Gdakowicz 2010, s. 39-54). Cykl
gospodarczy mozna okresli¢ jako rodzaj fluktuacji w zagregowanej
aktywnosci gospodarczej podmiotow (Gotabeska 2010, s. 24-27). Zda-
rza sig, ze cykl nieruchomosci moze wyprzedzac cykl ekonomiczny
(Geipele, & Kauskale 2013, s. 329). Analizujac amerykanski rynek
nieruchomosci doméw zaréwno jedno-, jak i wielorodzinnych na-
ukowcy stwierdzili, ze nieruchomosci te charakteryzuja si¢ wieksza
zbieznoscia z cyklami makroekonomicznymi niz cykle na rynkach
nieruchomosci komercyjnych (Grebler, & Burns 1982; DiPasquale,
& Wheaton 1994; Granadier S.R 1995). Badania przeprowadzone na
wtornym rynku mieszkaniowym w latach 2000-2020 w 18 miastach
bedacych stolicami wojewddztw w Polsce pozwolity stwierdzi¢, ze
poszczegodlne miasta posiadaty jeden petny cykl mieszkaniowy oraz
odznaczaly si¢ znaczacym zréznicowaniem pod wzgledem zasiegu
cykli (Trojanek 2021, s. 340).

Rozwoj rynku nieruchomosci w Polsce rozpoczyna sie od okre-
su przedwojennego, poniewaz wtedy stworzono podstawy prawne
rynku nieruchomosci. Po drugiej wojnie swiatowej rynek ten funkcjo-
nowat w ograniczonych rozmiarach, a odrodzenie si¢ pelnego rynku
nieruchomosci miato miejsce po procesie transformacji. W Polsce po
zmianach ustrojowych w latach 1989-1991 zostaty wprowadzone
uregulowania prawne w formie ustaw porzadkujacych sektor nieru-
chomosci. Mialy one na celu przywrdcenie pelnego prawa wilasnosci
i wprowadzenie nieruchomosci mieszkaniowych do obrotu rynko-
wego. W literaturze przedmiotu za poczatek dynamicznego rozwoju
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rynku nieruchomosci mieszkalnych w Polsce uznaje si¢ date wejscia
w zycie przepisow Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci
lokali (Wegltowski, 2005). Rosto zrozumienie, Ze nieruchomos¢ moze
stanowi¢ miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz umoz-
liwia¢ tworzenie wartosci dodanej, pobudzajac rozwoj gospodarczy.

PROGRAMY RZADOWE WPEYWAJACE NA RYNEK
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

W Polsce po zmianach ustrojowych w latach 1989-1991 zostaty wpro-
wadzone uregulowania prawne w formie ustaw porzadkujacych
sektor nieruchomosci. Miaty one na celu przywrécenie pelnego pra-
wa wlasnosci i wprowadzenie nieruchomosci mieszkaniowych do
obrotu rynkowego. W $lad za zmianami poszly tez dziatania rzadu,
ktory na przestrzeni ostatnich 30 lat starat sie pobudzi¢ oraz aktywi-
zowac rynek nieruchomosci poprzez wprowadzenie kilku progra-
mow majacych na celu wspomdc, gtéwnie ludzi miodych, w zakupie
wlasnej nieruchomosci. Mialy i maja one na celu wspieranie rozwoju
gospodarczego kraju oraz podnoszenie jakosci Zzycia Polakow.

Pierwszy program z inicjatywy rzadowej uruchomiono w 1992
roku, a jego nazwa to Duza ulga budowlana w PIT. Program ten
pozwalat na odliczenie od podstawy opodatkowania wydatkéw
zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, takich jak
zakup dziatki pod budownictwo mieszkaniowe, budowe budynku
mieszkalnego, wniesienia wktadu do spoétdzielni mieszkaniowej czy
rozbudowe budynku. Ze wzgledu na dtugos¢ trwania i konstrukcje
efekty programu rzadowego ,Duza ulga budowlana” oceniane sa
pozytywnie, pozwolil on na ograniczenie kosztéw mieszkaniowych
milionom beneficjentéw i przyczynil sie¢ do wzrostu popytu na miesz-
kania (www.podatnik.info). Program zakonczy? sie¢ w 2001 roku.

Kolejny rzagdowy program zwigzany z rynkiem nieruchomosci to
tzw. Ulga odsetkowa. Podatnik, ktory w latach 2002-2006 zaciagnat
kredyt w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, mogt
(pod pewnymi warunkami do konca 2027 roku) odliczy¢ od dochodu
zaptacone w danym roku odsetki od kredytu, na zasadzie tzw. praw
nabytych. Ulga dotyczylta kredytow zaciagnietych w banku lub SKOK,
a kwota odliczenia odsetek podlega limitowi (www kis.gov.pl).
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Trzecia probe poprawy warunkéw bytowych mtodych Polakow
podjeto w roku 2007, kiedy to uruchomiono program , Rodzina na
swoim”. Trwat on do roku 2013. W ciagu kilku lat jego funkcjono-
wania udzielono ponad 192 tys. kredytéw na faczna kwote okoto
35 mld ztotych. Program ten cechowalo to, Ze jego beneficjentami
byly osoby mtode, tj. w wieku 25-34 lat.

W latach (2014-2018) realizowano program ,, Mieszkanie dla mto-
dych”. Co ciekawe, jego beneficjentami byly gtéwnie osoby samotne -
stanowily ponad 56% uczestnikéw. Ten program oraz ,,Rodzina na
swoim” polegaly gtéwnie na doptatach do kredytow hipotecznych
(Mirczak 2018, s. 59-72).

Kolejna propozycja rzadu w ramach wspierania sytuacji miesz-
kaniowej mlodych osob byt program ,Mieszkanie plus”. Jednak, jak
mozna przeczytac¢ na stronie internetowej Najwyzszej Izby Kontroli,
program ten nie przyniost oczekiwanych rezultatéw gtownie przez
brak spdjnosci rozwigzan prawnych oraz zbyt dtugie procedury le-
gislacyjne (NIK 2022, s. 14).

W roku 2019 uruchomiono program ,Mieszkanie na start”. Jak
mozna dowiedzie¢ si¢ z rzadowej strony, jego gléwnym zadaniem
jest realizacja doptat w czesci pokrywajacych czynsz najmu nowo
wybudowanych mieszkan lub mieszkant oddanych w wyniku dziatan
rewitalizacyjnych.

Wspomaganie obywateli w zakupie mieszkania lub domu to pro-
blem wiekszos$ci rzgdéw. W zasadzie zadnemu z nich nie udalo sie
w pelni zrealizowac zapowiadanych obietnic. Od 1990 roku jednak
jedyna mozliwosciaq pozyskania mieszkania jest jego zakup na wol-
nym rynku (Groeger 2016, s. 131-146), a wspomniane programy
miaty na celu jedynie pomoc w zakupie.

Pomoc mieszkaniowa jest konieczna, gdyz wg Instytutu Badan
Rynkowych i Spotecznych (IBRiS), ktéry w 2018 roku zrealizowat
badania na zlecenie Habitat Polska, wynika, Ze okoto 40% responden-
tow zgltaszato problemy zwigzane z brakiem mieszkania lub ztymi
warunkami bytowymi. Zjawisko to dotyczylo gléwnie oséb w duzych
miastach i metropoliach (Antczak-Stepniak, Grodzicka-Kowalczyk,
Sobczak, Zateczna, & Zelazowski, 2021, s. 54). Ogdlnego obrazu sytu-
acji mtodego pokolenia nie poprawia fakt, ze okoto 10 lat temu sytu-
acja mieszkaniowa w Polsce na tle innych krajow Europy wygladata
alarmujaco. Mowa tutaj o kilku najwazniejszych wskaznikach, tj.:
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* podazy mieszkan,

¢ liczbie mieszkan oddawanych do uzytku na 1000 mieszkaricow,

¢ liczbie mieszkan do liczby gospodarstw (Sitek 2015, s. 77-88).

W ciagu ostatnich dziesigciu lat sytuacja ulegta znaczniej popra-
wie, ale gtownie dzigki wzrostowi zamoznosci spoteczenstwa oraz
popularnosci i dostepnosci kredytow hipotecznych. Dwa wspo-
mniane czynniki mialy duzy udziat w liczbie oddanych mieszkan
na 1000 mieszkancéw w 2021 roku. Polska byta w 2021 roku liderem
wsrod krajow Europy, wyprzedzajac Francje i Belgie (Property Index,
Overview of European Residential Markets 2021, s. 1-50).

WYNIKI BADAN

Ostatnie lata dla budownictwa sg bardzo dobre (rysunek 1). Jeszcze
do 2014 roku liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania, mimo
ze charakteryzowata sie trendem wzrostowym, byta mato stabilna.
Odnotowano ponadprzecigtny wzrost liczby mieszkant oddawanych
do uzytkowania w latach 2003, 2008 oraz 2012. Jednoczes$nie po kaz-
dym z tych wzrostéw nastepowalo dos¢ znaczne zatamanie rynku,
szczegolnie dotkliwe w 2004 oraz 2011 roku. Sytuacja zmienila si¢
wraz z 2014 rokiem, od kiedy to liczba mieszkann oddawanych do
uzytkowania systematycznie ro$nie i nawet pandemia koronawirusa
w latach 2020-2021 nie zatrzymata tej pozytywnej tendencji.
Systematycznie rosna takze ceny mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania, chociaz tempo wzrostu jest zréznicowanie, od stabilizagji
w latach 2001-2006 1 2012-2015 do bardzo szybkich wzrostéw w latach
2007-2010 oraz 2019-2021. To jednak, ze ceny mieszkan oddawanych
do uzytkowania rosng, w znacznej mierze zwiazane jest z ogolna in-
flacja, a takze ze wzrostem gospodarczym. Ponadto na wigkszy popyt
na mieszkania w 2006 roku, a tym samym wzrost cen, miata wptyw
informacja o tym, ze obnizony VAT 7% bedzie obowiazywat jedynie
do konca 2006 roku. Nalezy doda¢, ze w 2006 roku zostata ogltoszona
likwidacja ulgi podatkowej umozliwiajgca odpisanie od ptaconego po-
datku PIT (Bryx, 2007; Burmer, Machnik, & Maczek, 2007; Straczkow-
ski 2009). Wzrost gospodarczy, przy jednoczesnym wsparciu ze strony
rzadowych programow mieszkaniowych, moze by¢ takze potencjalng
przyczyna wzrostu liczby mieszkant oddawanych do uzytkowania.
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Rysunek 1. Podaz i ceny mieszkan na tle koniunktury gospodarczej w latach
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS i NBP.

W calym okresie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania rosta
$rednio o0 4,76% z roku na rok, co jest bardzo dobrym wynikiem,
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biorac pod uwage, ze realny wzrost gospodarczy wynosit 3,67%
$redniorocznie. Jednak dynamika cen mieszkan przekracza wyraznie
ogolny wzrost cen, gdyz wyniosta 4,42% $redniorocznie, a inflacja
2,80% $redniorocznie.

Biorac pod uwage mozliwosci kredytowania budowy lub zakupu
mieszkania, na przestrzeni lat 1998-2021 znaczaco spadto oprocen-
towanie kredytéw. Stopa WIBOR bedaca podstawa kredytéw hipo-
tecznych spadla w tym okresie z poziomu ponad 20% w 1998 roku
do nieco ponad 1% w 2021 roku. Natomiast realna stopa procentowa
(WIBOR skorygowana o stope inflacji) juz od 2004 roku jest na po-
ziomach tylko nieco wyzszych od 0, a od 2018 roku jest ujemna.

Z punktu widzenia celu pracy wazna jest ocena wynikéw po-
szczegolnych programow w odniesieniu do ogélnej koniunktury
gospodarczej (tabela 1).

Tabela 1. Wskazniki dynamiki rynku nieruchomosci i koniunktury gospodarczej

Lata Podaz WIBOR

Program . . . .| Cena | PKB | Inflacja | WIBOR
obowigzywania | mieszkan realny

Duza ulga bu-
dowlana (dane 1992-2001 9,55% |9,73% | 3,53% | 5,08% | 18,10% | 10,83%
od 1998)

Ulga odsetkowa 2002-2006 1,71% |0,28% | 3,99% | 2,39% | 6,29% | 3,83%

Rodzina na

. 2007-2013 3,34% |6,77% |3,53% | 2,73% | 4,64% | 1,86%
swoim

Mieszkanie dla

2014-2018 498% [1,03% |4,17% | 0,99% | 1,88% | 0,88%
miodych

Mieszkanie Plus 2018 3,77% | 1,62% | 542% | 1,14% | 1,72% | 0,57%

Mieszkanie na

Start 2019-2021 8,24% |6,61% |2,74% | 4,45% | 1,35% | —2,96%

za caty okres 476% |4,42% |3,67% | 2,80% | 6,24% | 2,96%

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS i NBP.

Poréwnujac wskazniki dynamiki rynku nieruchomosci ze wskaz-
nikami koniunktury gospodarczej, mozna powiedzie¢, ze najlepsze
programy to Duza ulga budowlana ($rednioroczny wzrost podazy
mieszkant oddawanych do uzytkowania 9,55%) oraz Mieszkanie na
Start (Srednioroczny wzrost podazy mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania 8,24%). Podaz mieszkan w trakcie obowigzywania tych pro-
gramow rosta najszybciej, a tymczasem gospodarka w tych okresach
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rozwijata si¢ wolniej niz przecietnie, gdyz odpowiednio 3,53%12,74%
$redniorocznie, przy $redniej dla catego okresu 3,67%. Negatywnym
zjawiskiem byt towarzyszacy wzrostowi podazy mieszkan, bardzo
szybki wzrost cen mieszkan, odpowiednio 9,73% i 6,61% srednio-
rocznie, co w pewnym stopniu mozna tlumaczy¢ ogdlnie wysoka
w trakcie obowigzywania tych programéw inflacja, odpowiednio
5,08% 14,45% Sredniorocznie. Do$¢ interesujace jest, ze w czasie obo-
wigzywania Duzej ulgi budowlanej koszty kredytowania byty bardzo
wysokie (nominalnie i realnie), natomiast w trakcie obowigzywania
Mieszkania na Start koszty kredytowania byty najnizsze (realnie
stopa WIBOR byta ujemna).

Programem, w trakcie obowigzywania ktérego podaz mieszkan
rosta najwolniej, bo jedynie 1,71% sredniorocznie, okazata si¢ Ulga
odsetkowa. Co wiecej, dziato si¢ to w czasie dos¢ dobrego ogdlnego
wzrostu gospodarczego (3,99% sredniorocznie), przy niezbyt wyso-
kiej inflagji (2,39% $redniorocznie). Zastojowi w podazy mieszkan
oddawanych do uzytkowania towarzyszyl w tamtym czasie wolny
wzrost cen mieszkan (0,28% $redniorocznie).

Wazna kwestig do rozstrzygniecia jest to, czy i w jaki sposdb ko-
niunktura na rynku nieruchomosci zalezy od ogodlnej koniunktury
gospodarczej. To wlasnie sita i kierunek tej zaleznosci moga warun-
kowac skutecznos¢ poszczegolnych programoéw mieszkaniowych.

Tabela 2. Test przyczynowosci Grangera

Y - skutek
X~ preyezyna m%;iiz 4 | Cena(zt/m?) | PKB | Inflaga | WIBOR Vrfig;{
leé‘;zZn 0,0352* | 0,8927 | 0,0212* | 0,8564 | 0,0181*
Cena (z1/m?) 0,5428 0,8494 | 0,7467 | 0,7589 | 0,6458
PKB 0,0917* 0,0252* 0,0625* | 0,5163 | 0,3136
Inflacja 0,2776 0,0026* | 0,4200 0,3427 | 0,0637*
WIBOR 0,8792 0,0997* | 0,2488 | 0,4352 0,0175*
WIBOR realny 0,4705 0,1246 | 0,3219 | 0,6648 | 0,0948*

Objasnienia: w tabeli pokazano poziomy istotnosci p testu Grangera, p < 0,1
przyczynowo$¢ statystycznie istotna.

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Problem ten mozna rozwiazac przy uzyciu testu przyczynowosci
Grangera, ktory wprawdzie dla szeregdéw z trendem daje tylko przy-
blizone rozwiazania, ale jednak poszerza wiedze o ksztattowaniu
powiazania. Wyniki testu Grangera przedstawiono w tabeli 2. W ba-
daniu przyczynowosci Grangera jako liczbe op6znien przyjeto 2, ale
wyniki dla innych liczb op6znien (1 lub 3) byty podobne.

W sposdb jednoznaczny mozna uznad, ze podaz mieszkan oraz
ceny mieszkan sa pochodng koniunktury gospodarczej (poziomy
istotnosci odpowiednio 0,0917 i 0,0252),jednak ani podaz mieszkan,
ani ich ceny nie sa przyczyna koniunktury gospodarczej. Dodatkowo
podaz mieszkan oraz inflacja stanowiq istotng przyczyne ksztattowa-
nia ceny mieszkan (poziomy istotnosci odpowiednio 0,0352 i 0,0026).
Jest nia takze stopa WIBOR (0,0997). Natomiast to, jaka jest podaz
mieszkan oraz jak silna jest inflacja, okazuje si¢ istotng przyczyna
realnego poziomu WIBOR (poziomy istotnosci odpowiednio 0,0181
i0,0637).

Bardzo czesto rynek nieruchomosci uznaje sie za przyczyne ksztat-
towania wzrostu gospodarczego. Zgodnie z ta mysla konstruuje sig
programy, ktoére maja sprzyjac¢ wigkszej dynamice wzrostu budow-
nictwa, i tym samym oczekuje sie, ze wywola to pozytywny efekt dla
catej gospodarki. Tymczasem w mysl uzyskanych wynikéw sytuacja
jawi sie jako odwrotna — to dobra koniunktura w catej gospodarce
sprzyja rozwojowi budownictwa.

Rysunek 2. Sktadnik cykliczny podazy i ceny mieszkan na tle koniunktury
gospodarczej
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Zachowanie sktadnika cyklicznego badanych szeregéw czaso-
wych w pelni potwierdza opisang zalezno$¢ przyczynowo-skutkowa
(rysunek 2, tabela 3). Skladnik cykliczny wskazany na rysunku 2
powstal jako odchylenia od trendu poszczegdlnych zmiennych:

e dlaliczby mieszkan i ceny mieszkan sa to odchylenia wzgledne

(procent odchylenia od trendu),

e dla PKB, inflacji, WIBOR i WIBOR realny sa to odchylenia bez-

wzgledne (punktow procentowych od trendu).

Tabela 3. Charakterystyki sktadnikow cyklicznych

Koniunktura
Charakterystyki ——
cykli Liczba Cena PKB Inflacia WIBOR WIBOR

mieszkan | mieszkan ] realny

dtugos¢ cykli 57 10,9 10,3 10,7 11,6 14,3
regularnos¢ 42,2% 63,1% 58,2% 56,3% 42,9% 37,5%

amplituda 7,10 8,68 3,01 2,62 1,41 2,78
2003,5 2000,7 1999,6 2001,5 1999,7 2000,8
g6me punkty | 20092 | 20116 | 20100 | 20122 | 20113 2015,0

zwrotne 2014,9 2022,5 2020,3 2022,9 2022,9
2020,6

Objasnienia: dtugosc cykli w latach, regularno$¢ — teoretyczny cykl sinusoidalny
jako procent wariangji rzeczywistych odchylen od trendu, amplituda — odchy-
lenie teoretycznego cyklu od trendu, punkty zwrotne zawierajg informacje
o roku i jego czesci (po przecinku).

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Jednym z wazniejszych problemdéw stawianych przed badaniem
jest okreslenie skutecznosci poszczegdlnych programoéw mieszkanio-
wych. Na przestrzeni badanego okresu obowiazywato szes¢ duzych
programow, ktdére ze wzgledu na rodzaj, zakres pomocy oraz czas
trwania byly dos¢ zréznicowanie. Rozne takze bylo obcigzenie dla
budzetu panstwa. Najdluzej trwajacym programem, a jednoczesnie
obejmujacym najwieksza liczbe uczestnikow rynku, byta Duza ulga
budowlana. Mozna powiedzie¢, ze w momencie, kiedy rozpoczynat
sie ten program, rynek budowlany byt w glebokiej zapasci. Duza ulga
budowlana pozwolila na znaczace obnizenie kosztu budowy nowych
mieszkan i budynkéw mieszkalnych. Mimo ze badania obejmuja tyl-
ko czes¢ okresu obowiazywania Duzej ulgi budowlanej, jest to okres
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wystarczajacy do uznania, iz zalozenia tego programu zostaty w pet-
ni osiggniete. Po pierwsze program zdynamizowat rynek budowla-
ny, tempo wzrostu liczby oddawanych mieszkan do uzytkowania
znaczaco przewyzszalo realny wzrost gospodarczy, a po drugie, co
wydaje si¢ kluczowe dla rozwoju catego rynku, dzigki programo-
wi znaczaco wzrosty mozliwosci wytwoércze sektora budowlanego.
Nawet w okresach pozniejszej dekoniunktury gospodarczej liczba
mieszkant oddawanych do uzytkowania w kazdym roku wyraznie
przewyzszata liczbe mieszkan oddawanych do uzytkowania w la-
tach 90. XX wieku. Catkowicie inny charakter miata wprowadzona
w 2002 roku ulga odsetkowa, ktdra znaczaco ograniczyta liczbe po-
tencjalnych beneficjentow programu. Automatycznie spowodowato
to obnizenie sredniego tempa wzrostu liczby mieszkan oddawanych
do uzytkowania do poziomu nizszego od sredniego tempa wzro-
stu gospodarczego. Jedynym pozytywnym aspektem byto to, Ze nie
zmienila ona dodatniego trendu. Negatywna konsekwencjg zmiany
programu w tamtym okresie bylo zaobserwowanie goérnego punktu
zwrotnego cyklu koniunkturalnego liczby mieszkan oddawanych do
uzytkowania na przetomie 2003 i 2004 roku. Szczyt liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania w 2003 roku byl opdznionym efek-
tem obowiazywania wczesniejszej Duzej ulgi budowalnej. Nalezy
rowniez wzig¢ pod uwage fakt, iz w 2003 roku zwigkszona liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania wynikata ze zmian prawa bu-
dowlanego (https://www.krn.pl). Po tym szczycie nastapilo istotne
spowolnienie rynku budowlanego. Dopiero kolejny program Rodzi-
nana swoim przyczynit si¢ do zdynamizowania liczby mieszkan do
uzytkowania. Mozna nawet powiedzie¢, Ze program ten zadziatat
bardzo szybko, a kolejny gérny punkt zwrotny koniunktury na rynku
mieszkan oddawanych do uzytkowania przypadi na przetom lat 2014
i 2015, a wiec byt to opozniony efekt dziatania tego programu.

Zmiany, jakie nastepowaty w kolejnych programach, nie maja
juz pokrycia w cyklach koniunkturalnych. Okresy obowiazywania
programow oraz punkty zwrotne cykli koniunkturalnych rynku
nieruchomosci nie wykazuja zwiazku. Efektem takiej sytuacji jest
bardzo staby wynik okreslajacy regularno$¢ cykli liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania. Okresli¢ mozna ja na 42,2%. Gdyby
ograniczy¢ sie tylko do trzech pierwszych programow, wynik bytby
wyraznie wyzszy.
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Przeprowadzona analiza cykli koniunkturalnych liczby miesz-
kan oddawanych do uzytkowania na tyle cykli koniunkturalnych
cen, PKB oraz inflacji pozwala na wyciagniecie wniosku o braku
wyraznego zwiazku pomiedzy tymi cyklami. Natomiast — co dos¢
istotne — to analiza punktow zwrotnych cykli pozwala na uznanie cen
mieszkan, inflacji oraz stopy WIBOR za pochodne wzgledem ogdlnej
koniunktury gospodarczej. Mozna zaobserwowac to jako pozniej
odnotowane gorne punkty zwrotne, dla cen nieruchomosci sa to od-
powiednio 2000,7; 2011,6 oraz 2022,5; dla inflacji 2001,5; 2012,2 oraz
2022,9; dla stopy WIBOR 1999,7; 2011,3 oraz 2022,9. Tymczasem dla
PKB jest to: 1999,6; 2010,0 oraz 2020,3. Zatem ceny mieszkan okazuja
sie 0 okoto 1 do 2 lat opdznione w stosunku do PKB. Wniosek ten jest
dos¢ silny, gdyz regularnos¢ cykli cen mieszkan oraz PKB jest dos¢
duza, zblizona do 60%.

WNIOSKI

Mieszkanie prawem, nie towarem. To ostatnio glosne w mediach
hasto moze by¢ przyczynkiem do dyskusji na temat interwencjoni-
zmu panstwowego w sfere mieszkalnictwa spoleczenstwa. Analizu-
jac dane z ostatnich 30 lat, widzimy, ze sytuacja na polskim rynku
nieruchomosci (zarowno mieszkan, jak i domoéw jednorodzinnych)
w duzej mierze zalezata od ogdlnej sytuacji w gospodarce. W tym
czasie byly zarowno okresy stabilizagji, jak tez dynamicznego rozwo-
ju. Nie mniej jednak rzad od roku 1992 prébuje wspomagac zakup
nieruchomosci poprzez wprowadzanie programow przeznaczonych
gléwnie dla ludzi mtodych. W artykule odniesiono sie do szesciu
roéznych programoéw uruchomionych na przestrzeni ostatnich 30 lat.
Jednym z wazniejszych problemdéw stawianych przed badaniem byto
okreslenie skutecznosci poszczegoélnych programoéw mieszkanio-
wych. Wyniki badan jednoznacznie wskazuja, Ze najlepsze programy
to Duza ulga budowlana oraz Mieszkanie na Start. Podaz mieszkan
w trakcie obowigzywania tych programow rosta najszybciej. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze programy przyniosty pozadany skutek.
Dodatkowa przestrzeniag do badan stanowilo powiazanie ogol-
nokrajowej koniunktury z koniunktura w sektorze nieruchomosci.
Do zbadania tej zaleznosci wykorzystano wspomniany wyzej test
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Grangera. Wyniki jednoznacznie pokazuja, ze podaz mieszkan oraz
ceny mieszkan sa pochodna koniunktury gospodarczej. Jest to wy-
nik inny niz powszechnie dominujacy w literaturze przedmiotu, ale
otrzymane w pracy wyniki sg statystycznie istotne. Ponadto podaz
mieszkan oraz inflacja okazujq sie istotna przyczyna ceny mieszkan.

Skutki dziatan programow rzadowych byty bardzo rézne. Przy-
jety w pracy okres analizy obejmuje na tyle rézne etapy rozwoju
gospodarczego, ze pozwala na wyciaganie wiarygodnych wnioskéw
dotyczacych okreslenia zaleznosci zachodzacych na rynku mieszkan.

Badania tego typu warto kontynuowac. Zwtaszcza przez pry-
zmat ostatnich wydarzen, ktére majq miejsce w polskiej i Swiatowej
gospodarce. W okresie dekoniunktury na rynku nieruchomosci ko-
nieczne moze si¢ okaza¢ kontynuowanie oraz ulepszanie programow
rzadowych, gdyz bez nich zakup wtasnej nieruchomosci moze by¢
zarezerwowany wylacznie dla osiaggajacych wysokie wynagrodze-
nia. Dlatego tez kolejne lata moga by¢ bardzo interesujace z punktu
widzenia rozwoju podazy nieruchomosci — a tutaj, na co wskazuje
liczba mieszkann oddawanych do uzytkowania w ostatnich latach,
mozliwosci polskiej gospodarki sg niespotykanie wysokie — oraz po-
pytu, ktory bez odpowiedniej stymulacji moze by¢ niski. Biorac pod
uwage finanse publiczne, rozwigzan tego problemu powinno szukac
si¢ w kwestiach prawnych zwigzanych z wtasnoscia nieruchomosci,
by¢ moze szerzej wykorzystywaé mozliwosci wspotwlasnosci, niz
w pomocy publicznej obciazajacej budzet panstwa.
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