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MIEJSKA POLITYKA MIESZKANIOWA
A ROLA RYNKU W ZASPOKAJANIU POTRZEB
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

Zadania w ramach polityki mieszkaniowej stojace przed samorzadami czgsto przerastaja
zakres narzedzi, ktorymi one dysponuja. Dotyczy to przede wszystkim duzych miast, gdzie
kumulujg si¢ potrzeby mieszkaniowe. Pierwszym celem niniejszego artykuhu jest okreSlenie,
w jaki sposdb miasta wojewddzkie oddziatujg na stopien zaspokojenia potrzeby mieszkanio-
wej mieszkancow. Drugi cel stanowi zaproponowanie modelu ekonometrycznego objasniaja-
cego funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w miescie wojewddzkim. W pracy wykorzysta-
no metode opisowa, analizy danych statystycznych oraz metode ilosciowa w postaci modelu
ekonometrycznego autoregresji wektorowej. W toku badania wykazano, ze wladze miast
wojewodzkich moga ksztattowac realng polityke mieszkaniowa glownie poprzez ingerencje
w lokalny rynek mieszkaniowy z wykorzystaniem polityki przestrzennej. Emanacjg jej efek-
tow jest liczba pozwolen na budowe, ktéra moze wplywaé na obnizenie $rednich cen miesz-
kan w miesécie wojewodzkim, co wykazano na przyktadzie Rzeszowa.

Stowa kluczowe: miejska polityka mieszkaniowa, rynek mieszkaniowy, potrzeby
mieszkaniowe, miasta wojewodzkie, model regresji autowektorowej VAR

Wstep

Hierarchia potrzeb, ktére motywujg jednostki, opisana przez Abrahama
Maslowa’, stanowi, iz cztowiek w pierwszej kolejnosci koncentruje sie na
zaspokojeniu potrzeb fizjologicznych, po ktorych zaspokojeniu moze
przej$¢ do realizacji bardziej ambitnych potrzeb. Kolejng grupe wg Abra-
hama Maslowa stanowig potrzeby bezpieczenstwa’, W ramach ktérych
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mozna wymieni¢ m.in. potrzeby posiadania schronienia, dzisiaj utozsamiane
z potrzebami mieszkaniowymi. W tym kontekscie szczegdlnie istotne jest
czesto podnoszone w dyskursie publicznym pytanie, czy mieszkanie nalezy
traktowac przez pryzmat towaru, czy tez prawa przynaleznego nieodzownie
kazdej osobie ludzkiej. OdpowiedZ na to pytanie implikuje z kolei sposob
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, czy to w ramach gry rynkowej, czy
tez relatywnie szerokiej polityki mieszkaniowej panstwa.

Polityka mieszkaniowa i sposob funkcjonowania rynku mieszkaniowe-
g0 s3 istotne z uwagi na fakt wystgpowania luki mieszkaniowej, ktorej nie
nalezy definiowa¢ tylko przez pryzmat ilosciowego niedoboru mieszkan
wzgledem liczby gospodarstw domowych na poziomie kraju, ale obecnie
przede wszystkim w odniesieniu do wielko$ci zasobu mieszkaniowego oraz
jakosci i standardu tkanki mieszkaniowej w danej lokalizacji®. Co ciekawe,
prognozowany przez Gtowny Urzad Statystyczny spadek liczby ludnosci
Polski (w 2060 roku od 26,7 min do 34,8 mIn*) wcale nie musi oznaczaé
spadku liczby gospodarstw domowych (wzrost do 15,4 min w 2030 roku,
a nastgpnie spadek tak, aby w 2050 roku osiaggna¢ poziom 13,5 min, zblizo-
ny do tego z roku 2011°). Popyt na mieszkania nie musi by¢ bezwzglednie
powiazany z negatywna tendencjg demograficzng, zmieni¢ moze si¢ za to
charakterystyka poszukiwanych nieruchomosci.

W odniesieniu do decyzji samych gospodarstw domowych Michat Glu-
szak® okresla sposob zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, postugujac sie
terminem ,,wyboru mieszkaniowego” w zakresie formy prawnej dyspono-
wania lokalem, typu lokalu mieszkalnego i lokalizacji lokalu. Odnoszac si¢
do pierwszej kwestii, warto zaznaczy¢, ze w 2021 roku 86,8%’ populacji
Polski zylo w gospodarstwach domowych posiadajacych prawo wihasnosci
do zamieszkiwanej nieruchomosci, podczas gdy np. w Niemczech ten odse-
tek wynosit 49,1%. Réznice w podejsciu do formy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych pomigdzy spoleczenstwami wschodniej i zachodniej czgsci
Europy moga wynika¢ z roznorakich czynnikow, np. tych o charakterze

3 M. Kaminski, Luka mieszkaniowa — aspekt decyzyjny i problem pomiaru na przy-
ktadzie Wroctawia, ,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”,
2019, nr 1, s. 56.

* Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa
2023, s. 13, https://stat.gov.pl/ (30.10.2023).

® Prognoza gospodarstw domowych na lata 2016-2050, Gtéwny Urzad Statystycz-
ny, Warszawa 2016, s. 18, https://stat.gov.pl/ (30.10.2023).

® M. Gluszak, Cechy gospodarstw domowych a sposoby zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w Polsce, ,,Zeszyty Naukowe. Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie”,
2010, nr 822, s. 31-46.

7 Share of people living in households owning or renting their home, Eurostat,
https://ec.europa.eu/, 2022 (30.10.2023).
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kulturowym, cech tkanki mieszkaniowej, czy — jak podkresla Christian Hil-
ber — systemu podatkowego, kosztow transakcyjnych itp.® Che¢ posiadania
nieruchomosci mieszkaniowej wpisuje si¢ w kryzys mieszkalnictwa w Pol-
sce i w pewnym stopniu determinuje fakt, ze wigkszo$¢ dotychczasowych
rzadowych programdéw mieszkaniowych koncentrowato si¢ na zwigkszaniu
dostepnosci kredytu mieszkaniowego, a nie na dhugoterminowym planie
wzrostu podazy mieszkan na wynajem.

Pierwszym celem niniejszego artykutu jest okreslenie, w jaki sposob
miasta wojewodzkie oddziatuja na stopien zaspokojenia potrzeby miesz-
kaniowej mieszkancow. Drugi cel stanowi zaproponowanie modelu eko-
nometrycznego objasniajacego funkcjonowanie rynku mieszkaniowego
W miescie wojewodzkim. W pracy wykorzystano metode opisowa, analizy
danych statystycznych oraz metode ilosciowa w postaci modelu ekonome-
trycznego autoregresji wektorowej (VAR). Dane liczbowe wykorzystane
w pracy pochodza z Eurostatu, Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Banku
Danych Lokalnych, Narodowego Banku Polskiego, Centrum AMRON,
portalu money.pl oraz pisma samorzadu terytorialnego Wspolnota.
W artykule kierowano si¢ zasadg maksymalnego wydluzenia szeregdw
czasowych przywotywanych danych liczbowych. Zréznicowana ich do-
stepnos$¢ wplyneta jednakze na rézne ramy czasowe, ktdre zamykajg si¢
w latach 2002-2022. Na podstawie powyzszych celéw i przyjetych metod
badawczych sformutowano nastgpujace hipotezy badawcze:

1. Glowny obszar realnego wptywu polityki mieszkaniowej miast wo-
jewodzkich na zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej ich mieszkan-
cow stanowi polityka przestrzenna.

2. Popyt, podaz i ceny na lokalnym rynku mieszkaniowym w Rzeszo-
wie sa determinowane zaréwno przez czynniki o charakterze makro-
ekonomicznym, jak i lokalnym.

3. Wozrost liczby pozwolen na budoweg, w ramach sformutowanego
modelu ekonometrycznego, powoduje spadek $redniej ceny nowych
mieszkan.

W kolejnej czgsei artykutu przedstawione zostaly rozwazania odnoszg-
ce si¢ do efektow polityki mieszkaniowej, w tym dane liczbowe dotyczace
mieszkalnictwa w miastach wojewodzkich. Nastgpnie odniesiono si¢ do
gtownych ogolnopolskich tendencji wystepujacych na rynku mieszkanio-
wym w miastach wojewddzkich w XXI wieku. Kolejno przedstawiono
model ekonometryczny dla rynku mieszkaniowego sktadajacy si¢ z rownan
objasniajacych popyt, podaz oraz ceny dla miasta Rzeszowa. W zakoncze-
niu przedstawiono glowne wnioski z przeprowadzonego badania.

8 C. Hilber, Why Are Homeownership Rates So Different Across Europe?, In 14th
Annual European Real Estate Society Conference. ERES: Conference. London, UK,
https://www.eres.org/, 2007 (29.10.2023).
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Rola miejskiej polityki mieszkaniowej w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych

Na wstepie warto zaznaczy¢, ze zgodnie z Konstytucja RP wladze pu-
bliczne winny prowadzi¢ polityke ,,sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli”™. Genezy tego stwierdzenia nalezy doszuki-
waé si¢ w miedzynarodowych dokumentach, np. Powszechnej Deklaracji
Praw Czlowieka™, podkreslajacych prawo do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na odpowiednim poziomie. Polityka mieszkaniowa nie
powinna wiec by¢ traktowana jako ,,dodatkowa oferta” dla obywateli, lecz
jako jedno z obowigzkowych zadan wiadz publicznych. Piotr Lis* zazna-
cza, ze polityka mieszkaniowa w waskim ujeciu polega na ,,zapewnieniu
funkcjonowania rynku mieszkaniowego w tych sferach, w ktorych jest on
w stanie zapewni¢ efektywna produkcje budowlano-montazowa, oraz
korygowaniu ewentualnych jego niesprawnosci”. Z kolei w szerokim uje-
ciu tworza jg ,,wszystkie dziatania panstwa, ktore maja wptyw na funkcjo-
nowanie i wynik rynku nieruchomosci mieszkaniowych”. Powyzsze defi-
nicje z gory zaktadaja, ze polityka mieszkaniowa opiera si¢ na ingerencji
w gre rynkowa, nie uwzgledniajac choc¢by teoretycznej mozliwosci wyla-
czenia z tej ostatniej sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Gdzie indziej ten sam autor podkresla, iz cele polityki mieszkaniowej po-
winny mie¢ dwojaki charakter, pobudzajacych popyt na wtasnos¢ i najem
nieruchomosci mieszkaniowych oraz stwarzajacych warunkow ilosciowej
i jako$ciowej poprawy stanu zasobu mieszkaniowego (podazy)*?.

Polityka mieszkaniowa stanowi nieodzowny element miejskich poli-
tyk publicznych. W $wietle prawa™ gmina, w ramach zadan whasnych,
jest zobowigzana do tworzenia ,,warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej”. W waskim rozumieniu
w ramach tychze przepisow gmina ,,zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach” z wykorzystaniem mieszkaniowego za-
sobu gminy. W tym ujeciu zadania gminy polegajg wigc na przeciwdzia-

® Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., art. 75 (Dz.U.
1997, nr 78, poz. 483, ze zm.).

10 powszechna Deklaracja Praw Czlowieka, art. 25, Paryz 1948.

11 p. Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, ,, Working Papers, Department of Eco-
nomic Policy and Development Planning. The Poznan University of Economics”, 2005,
nr3i,s. 3.

2 \dem, Polityka parstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych,
Warszawa 2008, s. 21.

3 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 4 (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733).
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faniu bezdomnosci oraz ograniczaniu wykluczenia mieszkaniowego po-
przez wsparcie gospodarstw domowych, ktore znalazlty si¢ w trudniej
sytuacji, oraz tych o niskich dochodach. Stan gminnego zasobu nie-
ruchomosci stanowiacy efekt dlugoletnich zaniedban, w prostej linii
powigzanych z sytuacja finansowa jednostek samorzadu terytorialne-
go, stanowi jednak o znacznym ograniczeniu mozliwo$ci wywiazy-
wania si¢ z tych zadan na pozadanym poziomie. Rowniez w przypad-
ku najwigkszych polskich miast lokalne budzety sg nader czgsto
pozbawione faktycznych §rodkéw finansowych, aby modc realnie wply-
wac na stan zasobu mieszkaniowego w ramach budownictwa komunal-
nego™. Potwierdzajg to dane zawarte w tabeli 1. W 2022 roku w skali
calego kraju oddano uzytkowania 629 komunalnych lokali mieszkal-
nych, z czego w miastach wojewodzkich zaledwie 191. Podobnie rzecz
si¢ ma w przypadku spotecznych mieszkan czynszowych, ktorych
w catym kraju w 2022 roku przybyto jedynie 1606. Skala tej ostatniej
formy budownictwa zalezy od kondycji finansowej miast oraz sposobu
i zakresu finansowania TBS6w'®. Nie dziwi wiec fakt, ze w waskim ro-
zumieniu miejska polityka mieszkaniowa w duzym stopniu zasadza si¢
na wyplacie dodatkow mieszkaniowych, nalezgcych réwniez do zadan
whasnych gminy*’.

Piecza samorzadu nad warunkami mieszkaniowymi lokalnej spotecz-
nosci moze by¢ jednakze traktowana szerzej. Narzgdziem poprawy wa-
runkéw mieszkaniowych gospodarstw domowych moze by¢ chociazby
uczestnictwo samorzadu w rzadowych programach mieszkaniowych. Na-
lezy jednak zaznaczy¢, ze jedynym przykladem takiego rozwigzania byt
zamknigty w 2023 roku program Mieszkanie+. Stanowil on swego rodzaju
ewenement, jako pierwszy pro-podazowy program, zakladajacy wspolne
zaangazowanie wiadz publicznych na poziomie rzadowym i lokalnym.
Stanowil rowniez jedyny jak dotad program dedykowany gospodarstwom
domowym znajdujacym si¢ w tzw. putapce mieszkaniowej tzn. takich,
ktorych sytuacja finansowa jest zbyt dobra na uzyskanie prawa do lokalu
socjalnego, a jednoczesnie zbyt zta, aby starac si¢ o kredyt mieszkaniowy
w banku. Z kolei programy Rodzina na swoim, Mieszkanie dla mtodych,

Y p. Lis, Polityka mieszkaniowa dla Polski. Dlaczego potrzeba wiecej mieszkar na
wynajem i czy powinno je budowa¢ panstwo?, Warszawa 2019, s. 4-5.

15 Por. L. Straczkowski, M. Koszel, Rynek mieszkaniowy i polityka mieszkaniowa w du-
zym polskim miescie — studium przypadku Poznania. ,,Studia BAS”, 2021, nr 2, s. 147-172.

16 A. Muziol-Weclawowicz, Mieszkalnictwo spoleczne w Polsce — wyzwania
i ograniczenia, ,,Studia BAS”, 2021, nr 2, s. 107.

7 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 14 pazdzierni-
ka 2021 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 2021, poz. 2021).
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Pierwsze Mieszkanie Bezpieczny Kredyt 2% to programy typowo pro-
popytowe, przewidujace finansowe wsparcie dla beneficjentow zaciagaja-
cych kredyt mieszkaniowy. Nalezy jednak oddaé, ze w ramach Konta
Mieszkaniowego w programie Pierwsze Mieszkanie istnieje obecnie moz-
liwo$¢ dtugoterminowego gromadzenia oszczgdnosci z rzagdowymi dopta-
tami na zakup nieruchomosci mieszkaniowej w przysztosci, czego postula-
ty pojawiaty si¢ w licznych publikacjach'®. Wsparcie w ramach Polskiego
Ladu dotyczace zar6wno wkladu wiasnego, jak i budowy matego domu
jednorodzinnego bez pozwolenia na budoweg, nie osiagneto jak do tej pory
skali, ktora skokowo poprawitaby warunki mieszkaniowe Polakow.

Jak podkresla Agata Twardoch elementem polityki mieszkaniowe] sa
narzedzia ksztaltowania fadu przestrzennego®®, ktore stanowia pole oddzia-
lywania wiadz samorzadowych na lokalny rynek mieszkaniowy®. Samo-
rzad moze w ten sposob faktycznie wptywac na lokalny rynek mieszkanio-
wy zarowno w ujeciu iloSciowym jak i jakosciowym (nie tylko, ile, ale
réwniez co si¢ buduje) okreslajac ilos¢, charakter, jako$¢ czy gestos¢ zabu-
dowy mieszkaniowej na danym obszarze. Dla przyktadu pokrycie wigkszo-
sci terenéw gminy Miejscowymi Planami Zagospodarowania Przestrzenne-
go moze wplyna¢ na ulatwienie oraz skrocenie catkowitego czasu procesu
deweloperskiego. Warto zaznaczy¢, ze wynikajaca z czasochtonnego proce-
su inwestycyjnego niska i opdzniona w czasie reakcja zarowno popytu, ale
przede wszystkim podazy na zmiany cen stanowi jedng z glownych cech
rynku nieruchomosci i w duzym stopniu odpowiada za jego dominujacy
stan nierownowagi>*. W tabeli 2 zawarte zostaly wyniki rankingu pisma
,,Wspolnota” wskazujace, ze wsrod miast wojewddzkich w 2020 roku naj-
wigksze pokrycie powierzchni miejscowymi planami wynoszace 68,7%
i 65,8% odnotowano odpowiednio w Krakowie i Gdansku. Na drugim
koncu zestawienia znalazty si¢ Kielce 1 Rzeszow, z wynikami 17,7% oraz
15,9%. Na uwagg zastuguje fakt, iz w tym aspekcie wladze samorzadowe
czesto znajdujg si¢ w $rodku sporu pomigdzy jego interesariuszami.
Z jednej strony lokalna administracja znajduje si¢ bowiem pod presja
sprawnego procedowania plandow zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolen na budowe zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego. Z drugiej jednak na poziomie lokalnym
czgsto wystepuje oddolny sprzeciw odnosnie poszerzania zakresu zabudo-
WYy, jej gestoscei itp. na danym obszarze.

8 por. M. Bryx, I. Rudzka, Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele
mieszkaniowe, Warszawa 2020, s. 63.

% A, Twardoch, Polityka mieszkaniowa w kontekscie ksztaltowania ladu przestrzennego
w Polsce. Poziom centralny, regionalny i lokalny, ,,Studia BAS”, 2021, nr 2, s. 54-55.

Dp_ Lis, Wspélnie..., s. 45.

2L E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, \Warszawa 2008, s. 45.
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W tabeli 2 przedstawione zostaly zestawienia danych liczbowych
umozliwiajacych przyblizona oceng stanu wybranych domen miejskiej
polityki mieszkalnej wzgledem potrzeb. Liczba mieszkan w zasobie gmin-
nym (komunalnym) oraz w zasobie towarzystw budownictwa spotecznego
(TBS-6w) stanowita w 2020 roku odpowiednio 6,7% oraz 0,9% zasobu
0s6b fizycznych. W roku 2022 w skali catego kraju 253 180 gospodarstw
domowych oczekiwato na najem lokali mieszkalnych i tymczasowych po-
mieszczen. W tym samym roku wyptacono 2 648 700 dodatkow mieszka-
niowych o tacznej wartosci 730,5 min z. W gronie miast wojewodzkich
najwicksze kwoty wyptacity samorzady Warszawy i Lodzi, odpowiednio
29,6 min zt i 25,6 min zl, a najmniejsze Kielc i Opola, 3,0 min zt oraz 2,3
mln zt. Powyzsza analiza nakazuje stwierdzi€, iz kryzys polityki miejskiej
w zakresie mieszkalnictwa sprawia, ze w ujeciu ilosciowym obecnie zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych odbywa si¢ w przytlaczajacej mierze na
rynku mieszkaniowym. Tabele 1 oraz 2 wskazujg na stopniowe ogranicza-
nie znaczenia mieszkaniowego budownictwa komunalnego, spotecznego
czynszowego, zaktadowego oraz spotdzielczego. Miejska polityka mieszka-
niowa, zresztg jak i ta na poziomie krajowym, koncentruje si¢ na sposobach
ingerencji w mechanizm rynkowy.

Rynek mieszkaniowy w miastach wojewddzkich
w latach 2006-2022

Rynek nieruchomosci zwykle definiowany jest jako pewna struktu-
ra, na ktorg sktada si¢ zespot warunkow dokonywania transakcji oraz
powigzan miedzy ich uczestnikami dazacymi do przenoszenia praw do
nieruchomos$ci®’. Z kolei Marek Bryx, opisujac rynek nieruchomosci,
wyszedt od wzajemnych relacji popytu i podazy, ktéora ma na nim miej-
sce, a ktorych efektem jest cena®. Kierujac si¢ tym podejsciem w przed-
stawionych ponizej rozwazaniach dotyczacych sytuacji na rynku miesz-
kaniowym miast wojewodzkich, uwzglednione zostaly te trzy jego
wymiary: popyt, podaz i ceny.

Zdolnos¢ do zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej przez gospodar-
stwa domowe na rynku jest zalezna od posiadanego majatku (oszczedno-
$ci, innego majatku rzeczowego) oraz czynnikow okreslajacych zdolnosé
kredytowa, tj. generowanych dochod6éw, posiadanego majatku (wktad
wlasny) 1 sytuacji makroekonomicznej (stopy procentowe). Dlatego sytua-

Zpor., Rynek nieruchomosci w Polsce, red. L. Katkowski, Warszawa 2001, s. 20.
2 M. Bryx, Rynek nieruchomosci: system i funkcjonowanie, Warszawa 2006,
s. 83-136.
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cja na rynku mieszkaniowym jest w duzej mierze zbiezna z kondycja sek-
tora kredytow mieszkaniowych. Zarowno liczba, jak i warto$¢ nowych
kredytow mieszkaniowych w latach 2002—-2022, przedstawione na rysun-
ku 1, zmieniaty si¢ zgodnie ze $ciezka wskazang przez generalne zmiany
koniunktury. Wysoki poziom stop procentowych na poczatku obecnego
stulecia determinowat powolny rozwdj rynku kredytow mieszkaniowych.
Sytuacja zaczeta si¢ zmienia¢ po akcesji Polski do Unii Europejskiej, kie-
dy to gospodarka wychodzaca z okresu kryzysu milenijnego zostata pobu-
dzona $rodkami finansowymi z UE, rosngcym doplywem inwestycji za-
granicznych, obnizkami stop procentowych oraz transferami pieniedzy od
Polakéw emigrujacych do panstwa starej pictnastki pobudzajacymi po-
ziom konsumpcji gospodarstw domowych. Kryzys finansowy, ktory dotart
do Europy i Polski zza oceanu, wptynal na pogorszenie sytuacji gospodar-
czej 1 wpisujgce si¢ w ten scenariusz spowolnienie na rynku kredytow
mieszkaniowych, widoczne zwlaszcza w latach 2012-2017. W kolejnych
latach, do roku 2022, sytuacja stopniowo si¢ poprawiata. Rok 2020 stano-
wi pewien ewenement, bowiem w pierwszych miesigcach pandemii Co-
vid-19 sprzedaz nieruchomosci w duzej mierze zamarta. Stan niepewnosci
towarzyszacy pierwszym obostrzeniom zwigzanym z pandemia do$é¢
szybko zamienit si¢ jednak w huraoptymizm pobudzany obnizeniem stopy
referencyjnej do poziomu 0,1% oraz masowg skalg rzadowych programow
fiskalnych. Te czynniki sprawily, ze warto$¢ udzielonych kredytow
mieszkaniowych w 2021 roku przekroczyta dotychczasowe najwyzsze
poziomy z lat 2008 i 2019. Rosnaca inflacja wymusita jednakze wprowa-
dzenie restrykcyjnej polityki monetarnej. Podwyzki stop procentowych
przez Rade Polityki Pieni¢znej spowodowatly obnizenie zdolnosci kredy-
towej wielu gospodarstw domowych i gwaltowny spadek warto$ci oraz
liczby udzielonych kredytow w 2022 roku.
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Rysunek 1. Wartos¢, liczba oraz §rednia warto$¢ nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych, 2002-2022

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Centrum AMRON.
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Dane zawarte w tabeli 3 wskazuja, ze zasoéb mieszkaniowy w latach
2006-2022 dynamicznie si¢ zwigkszal, co bylo efektem przede wszystkim
dzialalno$ci firm deweloperskich oraz osob fizycznych. Catkowite zasoby
mieszkan w Polsce na koniec 2022 roku wynosity 15,58 min jednostek.
Wsrod miast wojewodzkich najwigkszy zasob, 1,06 min, skoncentrowany
byt w Warszawie. Najbardziej intensywny skumulowany wzrost liczby
mieszkan w latach 2006-2022, na poziomie 70,1%, odnotowano w Rze-
szowie. Podobnie rzecz si¢ ma w przypadku liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania — najlepszy skumulowany wynik, tj. 287,7 tys. za lata 2006—
2022, odnotowano w Warszawie, najwigksza Srednioroczna relacja liczby
mieszkan oddawanych do uzytkowania wzglgdem istniejacego zasobu,
2,64%, wystepowata W Rzeszowie. Dynamika wzrostu zasobu co do zasady
byta wyzsza w miastach, w ktorych rosta badz relatywnie wolniej zmniej-
szala si¢ liczba ludnosci. Warto rowniez zwrdci¢ uwagg na fakt, iz na koniec
2022 roku liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w kazdym z prezentowa-
nych miast byta wyzsza od wyniku ogolnopolskiego wynoszacego 412,4.

Efekt przedstawionych zmian popytu i podazy stanowia fluktuacje
$rednich cen transakcyjnych mieszkan na pierwotnym rynku mieszka-
niowym w miastach wojewddzkich, raportowane przez NBP. Zmiany
widoczne na rysunkach 2 i 3 zasadniczo wspolgraja z przedstawionymi
na rysunku 1 — poczatkowy intensywny wzrost cen, nastepnie spadek
i/lub stabilizacja do lat 2017-2018 i dalej przys$pieszajacy wzrost.
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Rysunek 2. Srednie ceny transakcyjne nowych mieszkan w wybranych miastach
wojewodzkich w okresie ITI kw. 2006 — IV kw. 2022

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych Bazy cen nieruchomosci mieszkanio-
wych Narodowego Banku Polskiego, nbp.pl (2.05.2023).

Rysunki 2 i 3 prezentuja $rednie stawki za 1 mkw. powierzchni no-
wych mieszkan w ujeciu nominalnym. Uderzajacy moze by¢ wiegc fakt,
ze stawki w wigkszosci miast wojewddzkich przekroczyty maksymalne
poziomy z lat 20062008 dopiero w roku 2019. Swiadczy to o wyzszej
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dostepnosci mieszkaniowej obecnie niz w pierwszych latach po akcesji
Polski do UE*. Wzrost cen w roku 2022, pomimo spadku popytu, nalezy
wigzaé z efektem dwucyfrowej inflacji.
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Rysunek 3. Srednie ceny transakcyjne nowych mieszkan w wybranych miastach
wojewodzkich w okresie ITI kw. 2006 — IV kw. 2022

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Bazy cen nieruchomosci mieszkanio-
wych Narodowego Banku Polskiego, nbp.pl (2.05.2023).

Metodyka badania ilosciowego — model oraz wykorzystane
zmienne

Ponizej przedstawiony zostat przyktad budowy modelu ekonome-
trycznego opisujacego funkcjonowanie rynku mieszkaniowego w mie-
$cie wojewodzkim z uwzglednieniem trzech jego elementow: strony
popytowej, podazowej oraz cen, na przyktadzie Rzeszowa. Stolica wo-
jewodztwa podkarpackiego stanowi ciekawy obszar badan, biorgc pod
uwage znaczny wzrost zarowno zasobu mieszkaniowego, jak i liczby
ludnosci w XXI wieku.

Do weryfikacji zalezno$ci na rynku mieszkaniowym w miescie wo-
jewodzkim postuzono si¢ modelem autoregresji wektorowej (VAR),
ktéry zaproponowat Christopher Sims®. W tym podejéciu model sktada
si¢ z uktadu rownan, gdzie w kazdym rownaniu zmienna jest objasniana
przez jej opdznienia oraz opoznienia pozostalych zmiennych. Liczba
rownan w modelu jest wiec pochodng liczby wykorzystanych zmien-
nych. Model VAR czesto przyjmuje nastepujaca postaé¢™:

2 por. S. Kokot, Realne ceny mieszkari na rynku wtérnym w wybranych miastach
w Polsce, ,,Wiadomosci Statystyczne. The Polish Statistician”, 2022, vol. 67, iss. 3, s. 63.

% C.A. Sims, Macroeconomics and Reality, ,,Econometrica”, 1980, nr 48, s. 1-48.

% M. Kosko, M. Osinska, J. Stempinska, Ekonometria wspotczesna, Torun 2007,
s. 368-369.



Miejska polityka mieszkaniowa a rola rynku... 287

q
Zt = AQDt ‘I‘ZAI'Zt_I' + &
i=1

Gdzie: D; — sktadnik zawierajacy $rednia procesu, deterministyczny
trend lub/i deterministyczng sezonowo$¢, Ay — macierz parametrow, Dy,
Z; — wektor obserwacji biezacych wartosci badanych procesow o wy-
miarach Nx1, 4; — macierze autoregresyjnych operatoréw poszczegol-
nych procesow, w ktorych a priori nie zaklada si¢ zadnych elementow
zerowych, g; — wektor proceséw resztowych, w odniesieniu do ktorego
przyjmuje si¢, ze poszczegolne skltadowe sa jednoczesnie skorelowane
ze soba, ale nie zawierajg autokorelacji, ¢ — rzad modelu VAR.

Walter Enders?” podkresla, ze dobér zmiennych do modelu VAR
powinien opiera¢ si¢ na odpowiednim modelu ekonomicznym, co
mozna ttumaczy¢ jako niebudzgcg watpliwosci zalezno$¢ wynikajgca
ze stylizowanych faktow w teorii ekonomii. Ta zasada kierowano si¢
w trakcie doboru zmiennych do ponizszego modelu. W polskiej litera-
turze cecha wspolng wigkszosci prac bazujacych na modelu regres;ji
jest zmienna objasniana, ktora zwykle bazowata na szeregu czasowym
cen. Wigkszo$¢ publikacji uwzgledniala zmienne oddajace zmiany
w koniunkturze w skali makroekonomicznej, polityki pienigznej, rynku
kredytow mieszkaniowych, rynku gieldowego oraz odnoszace si¢ do
czynnikéw lokalnych dotyczace sytuacji finansowej ludnosci, a zwlasz-
cza o charakterze fundamentalnym, jak zmiany liczby ludnosci i zaso-
bu mieszkaniowego®. W proponowanym modelu kierowano sig¢ po-
wyzszym rozroznieniem na dane o charakterze makroekonomicznym
oraz lokalnym. Statystyki opisowe i charakter zmiennych zostaty
przedstawione w tabeli 4. Szeregi czasowe danych wykorzystanych
w badaniu maja charakter potroczny za okres od pierwszej potowy 2011
do drugiej potowy 2022 roku.

2T W, Enders, Applied Economeric Time Series, 2004, s. 270.

2 por, R. Trojanek, Determinanty wahat cen na rynku mieszkaniowym, ,Studia
i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomos$ci”, 2008, t. 16, nr 4, s. 85-97;
K. Zelazowski, Regionalne zréznicowanie cen i ich determinant na rynku mieszkanio-
wym w Polsce, ,,Studia i Materialty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, 2011,
t. 19, nr 3, s. 98-106.; M. Betej, Catastrophe theory in explaining price dynamics on
the real estate market, ,,Real Estate Management and Valuation”, 2013, vol. 21, no. 3,
s. 51-61; M. Zapotoczna, Ceny mieszkar i zmiany demograficzne — Czy istnieje zwig-
zek? DosSwiadczenia polskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych na przyktadzie
miast wojewodzkich, ,,Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”,
2016, nr 433, s. 199-210.
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Tabela 4. Statystyki opisowe zmiennych wykorzystanych w badaniu,
1 polowa 2011 — 2 polowa 2022

. Charakter Warto$¢ mak- W.a_”"“ Sred- O.d chyle-
Zmienna . ] minimal- . nie stan-
zmiennej symalna nia
na dardowe
Liczba transak-
sprredazy | ZiENNG
Przedazy 1 hopytowa 2353 96 1011 672
na rynku Do
. . (objasniana)
mieszkanio-
wym
Liczba miesz- | Zmienna
kan oddanych |podazowa 2759 623 1223 502
do uzytkowania | (objasniana)
Srednia cena .
mieszkania na Zmienna
. cenowa (obja- 8087 4135 5332 1025
rynku pierwot- |, .
$niana)
nym
Liczba ludnosci 197 181 179634 |188778 5847
Stopa bezrobo- | Zmienne o 0,0840 0,0420 |0,0637 | 0,0130
cia charakterze
Liczba udzie- |lokalnym
lonych pozwo- | (objasniajace) 2401 452 1421 518
len na budowe
Dynamika PKB 107,5 973 | 1037 | 25
(indeks)
Liczba udzie-
lonyeh kredy- | e o 132271 40150 | 98069 | 17598
tow hipotecz-
charakterze ma-
nych .
— - kroekonomicz-
Wartos¢ udzie- nym (objasniaja-
lonych kredy- | oy 45 682 13176 | 24649 | 7475
tow hipotecz-
nych (mln zt)
Stopa WI-
BOR3M 0,0705 0,0021 0,0265 0,0186

Zrodho: opracowanie whasne. Szereg czasowy dynamiki PKB odzwierciedla dynamike
W ujecie kwartalnym rok do roku. Szereg czasowy $rednich cen transakcyjnych mieszkan
reprezentuje srednig ceng w drugim kwartale danego potrocza.

Pierwszy etap badania stanowila weryfikacja stacjonarnosci szere-
gow czasowych, ktora zostata przeprowadzona z wykorzystaniem testu
Augumented Dickey-Fuller (ADF). Nastgpnie sformulowane zostaly trzy
modele wielo-rownaniowe. Pierwszy z nich objasnia popyt, drugi podaz,
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a trzeci ceny®. W ramach poszczegdlnych modeli obszar zainteresowa-
nia stanowig roOwnania objasniajace zmienng popytowa, zmienng poda-
zowg oraz ceny. W poszczeg6lnych trzech ukladach réwnan wykorzy-
stywane byly zmienna objasniana oraz wszystkie dost¢gpne zmienne
objasniajgce (tabela 4). W nastgpnym kroku usuwane z modeli byly
zmienne, Ktorych oszacowania parametrow okazaly si¢ nicistotne staty-
stycznie. Do modeli sktadajacych si¢ z pozostalych zmiennych i mak-
symalnej liczby opdznien wynoszacej 4 dodane zostaly dwie zmienne
zero-jedynkowe oddajace odpowiednio wptyw pandemii Covid-19 i po-
czatek agresji Rosji na Ukraing. Nastgpnie modele poddawane byty we-
ryfikacji za pomoca testdw post-estymacyjnych: testu normalnosci roz-
ktadu reszt Jarque-Bera, testu autokorelacji Lagrange-multiplier oraz
testu na okre$lenie pierwiastkow rownania charakterystycznego (the
Eigenvalue stability condition test). Jesli uzyskane wyniki dla jednego
z testow byly nieprawidtowe, model byt formutowany ponownie z mniej-
sza o 1 liczba opoznien. Takie podejscie stanowi poklosie ograniczonej
dtugosci szeregébw czasowych, co mogto rzutowaé na jako$¢ ekonome-
tryczng modeli. Ostatni element badania stanowi weryfikacja przyczy-
nowosci w sensie Grangera.

Model VAR dla rynku mieszkaniowego
w Rzeszowie

Ponizej w tabelach 5, 6 1 7 przedstawione zostaly réwnania objasnia-
jace kolejno liczbe transakcji kupna/sprzedazy (zmienna popytowa), liczbe
mieszkan oddanych do uzytkowania (zmienna podazowa) oraz $rednie
ceny mieszkan z rynku pierwotnego. Analiza wynikéw testu ADF wyka-
zala, iz szeregi czasowe przyrostow liczby kredytow mieszkaniowych oraz
ich wartosci nie sg stacjonarne, z tego powodu nie zostaly uwzglednione
W dalszym badaniu. Finalng posta¢ poszczegdlnych modeli sformutowano
na podstawie przedstawionej wyzej procedury. WartoSci wspotczynnika
determinacji dla trzech przedstawionych ponizej rownan sa dos¢ wysokie
I wahaja si¢ w przedziale od 0,498 do 0,8766.

Wyniki przedstawione w tabeli 5 wskazuja, iz opdznione o dwa
okresy zmiany stopy bezrobocia oraz Wiboru3M powoduja spadek licz-
by transakcji na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie. Wyniki sa zgodne
z oczekiwaniami, bowiem wzrost warto$ci zarOwno pierwszej, jak i dru-

2 por. K. Zelazowski, Model ekonomiczny jako narzedzie analizy funkcjonowania
rynku nieruchomosci [W:] Inwestycje i nieruchomosci. Wyzwania XXI wieku, red. A. Nalepka,
Krakow 2011, s. 295-302.
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giej zmiennej powinien oddziatywa¢ w kierunku odpowiednio pogorsze-
nia sytuacji finansowej oraz ograniczenia zdolnosci kredytowej gospo-

darstw domowych.

Tabela 5. Réwnanie popytowe, objasniajace zmiany liczby transakeji kup-
na/sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym w Rzeszowie

Zmienna Rzad . Ocena Blad P>|z|
opdéznienia parametru standardowy
Stata - -0,0886705 0,0864588 0,305
Liczba 1 -0,1767031 0,1596393 0,268
transakcji 2 0,1956531 0,1515911 0,197
Stopa 1 0,4144462 1,821745 0,820
bezrobocia 2 -4,625191 1,630349 0,005***
1 -0,2053789 0,1361399 0,131
WIBORSM 2 -0,3645383 0,1359396 0,007***
R? 0,4980

* <0,1; ** p< 0,05, ***p<0,01.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Przyktadem wplywu drugiej zmiennej objasniajacej w praktyce byty
podwyzki stopy referencyjnej przez Rade Polityki Pienieznej (RPP) i w ich
nastepstwie wzrost Wiboru notowany od koncowki 2021 roku, co skutko-
wato zatamaniem rynku kredytow hipotecznych zwlaszcza w drugiej poto-
wie 2022 roku. Jesli chodzi o site oddziatywania na liczbg transakcji, to jest
ona wigksza w przypadku stopy bezrobocia, co wynika z oszacowan para-
metrow przedstawionych w tabeli 5 oraz faktu, iz szeregi czasowe zmian

stopy bezrobocia oraz stopy Wibor3M przedstawiajg zblizong magnitude.

Tabela 6. Réwnanie podazowe, objasniajace liczbe mieszkan oddanych

do uzytkowania na rynku pierwotnym w Rzeszowie

. Rzad Ocena Blad
Zmienna o P>|z|
op6Znienia parametru standardowy
1 2 3 4 5
Stala - 0,1904086 0,1690229 0,260
Mieszkani 1 -0,9007823 0,1935108 0.000***
eszkania 2 -0,2143941 0,2383898 0,368
oddane
3 0,1037589 0,1852062 0,575
. 1 2,210576 13,62306 0,871
Liczba
L. 2 -47,44313 14,23126 0,001***
ludnosci
3 29,35908 21,00107 0,162
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1 2 3 4 5
_ 1 -2,051797 3,228284 0,525
Elgam'ka 2 9,06724 2,58251 0,000%**
3 5,831586 3,126843 0,062*
UKR - -0,662392 0,274816 0,016%*
R? 0,8399

*p<0,1;** p<0,05; ***p < 0,01.

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Tabela 6 prezentuje wyniki réwnania objasniajacego podaz. Opo6z-
niona o jedno pétrocze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania obni-
7a te liczbe w biezagcym okresie. Co ciekawe, w podobny sposob oddzia-
huje opozniona o dwa okresy zmiana liczby ludnosci. Wytlumaczenia
odmiennych od spodziewanych relacji w tym ostatnim przypadku moze
dostarczy¢ analiza szeregéw czasowych. Liczba ludnosci Rzeszowa
w badanym okresie cechuje si¢ stabilng tendencja wzrostowa. Z kolei
liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania ma bardziej oscylacyjny
charakter. Poza tym w badanym okresie w Rzeszowie dochodzito do
rozszerzenia granic miasta, co wptyngto na wzrost liczby ludnosci i za-
sobu mieszkaniowego i mogto zaburzy¢ standardowe relacje. Stad za-
pewne ujemny znak parametru przy liczbie ludnosci. Wptyw dwoéch
istotnych opoznien dynamiki PKB jest, jak mozna byto oczekiwac¢, do-
datni. Wartos$¢ liczbowa oszacowan parametrow jest najwyzsza w przy-
padku zmian liczby ludno$ci. Biorgc pod uwage magnitude szeregow
czasowych poszczegdlnych zmiennych, to wlasnie ona najmocniej rzutu-
je na liczbe oddanych mieszkan. Zmienna zerojedynkowa odzwierciedla
negatywny (ujemny) wptyw agresji Rosji na Ukraing na podaz mieszkan.

Tabela 7. Réwnanie cenowe, objasniajace zmiany $rednich cen mieszkan
na rynku pierwotnym w Rzeszowie

Zmienna }l,zz}d ' Ocena Blad P>zl
opoZnienia parametru standardowy
1 2 3 4 5

Stata - 0,0680005 0,0094843 0,000%**
1 -1,36733 0,1977635 0.000%**
Ceny 2 -0,3919065 0,1628872 0,016**
transakcyjne 3 0,4880252 0,1520996 0,001%**

4 0,0947178 0,165303 0,567
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1 2 3 4 5
1 -0,147383 0,0172913 0,000%**
, 2 -0,153611 0,0256493 0,000%**
Liczba PnB
3 -0,1172919 0,0207146 0,000%**
4 -0,0918191 0,0165984 0,000%**
COVID-19 - 0,0540402 0,0117683 0,000%**
R? 0,8766

*p<0,1;** p<0,05; ***p<0,01.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Przedstawiona w tabeli 7 laczna warto$¢ oszacowan parametréw
istotnych statystycznie opdznien zmiennej ceny transakcyjnej jest ujem-
na. Moze to $wiadczy¢ o zdrowym, ,,niewybuchowym” charakterze rela-
cji, bowiem kierunek zmian cen transakcyjnych jest korygowany w ko-
lejnych okresach. Wplyw ingerencji polityki mieszkaniowej na rynek
mieszkaniowy w ujeciu lokalnym jest oddawany przez liczbg pozwolen
na budowe. Oszacowania wszystkich czerech op6znien szeregu czaso-
wego zmian liczby PnB sg ujemne, co oznacza, ze rosngca liczba pozwo-
len na budowg — poprzez wzrost podazy mieszkan w kolejnych okresach
— oddziatuje na obnizk¢ cen. Warto jednak dodaé, ze przedsigbiorstwa
deweloperskie zazwyczaj nie czekajg do ukonczenia budowy z wprowa-
dzaniem mieszkan na rynek. Proces sprzedazy rozpoczyna si¢ zwykle po
uzyskaniu pozwolenia na budowe i przygotowaniu planu marketingowe-
go catego przedsigwzigcia. Stad wplyw liczby pozwolen na budowg tym
bardziej wydaje si¢ istotny dla wielkosci podazy towaru dostgpnego na
rynku, a wigc i cen. W ujeciu wartoSciowym laczne oszacowania istot-
nych statystycznie zmiennych sg zblizonego rzgdu, cho¢ wyzsza wartosé
przypada na opoznienia zmiennej objasnianej. Warto roéwniez podkresli¢
dodatni wptyw zmiennej oddajacej impakt pandemii Covid-19 na zmia-
ny $rednich cen mieszkan. Taki rezultat mozna odczytywacé na dwa spo-
soby. Wprawdzie w trakcie poczatkowych kilku miesiecy pandemii
w Polsce sprzedaz mieszkan zamarla, nastepnie jednak luzna polityka
pienigzna doprowadzita do znacznego wzrostu zdolnosci kredytowej
gospodarstw domowych i popytu na lokale mieszkalne, czemu towarzy-
szyt wysyp inwestycji deweloperskich. Rzut oka na $rednie ceny miesz-
kan w analizowanym miescie (rysunek 3) wskazuje na wzrost $rednich
stawek w dobie pandemii, nie moze wiec dziwi¢ dodatnia warto$¢ dla
zmiennej COVID-19.



Miejska polityka mieszkaniowa a rola rynku... 293

Przeprowadzone testy post-estymacyjne (test Jarque-Bera, test La-
grange-multiplier, test Eigenvalue stability condition®®) wykazaty za-
chowany rozktad normalny reszt, brak autokorelacji oraz spelnienie wa-
runku stabilnos$ci we wszystkich trzech modelach.

W tabeli 8 przedstawione zostaly wyniki testu na przyczynowosc
w sensie Grangera dla zmiennych wykorzystanych w modelach od 1 do 3.
W kazdym z trzech przypadkéw zmienne objasniajace pojedynczo, jak
| razem stanowig przyczyne w sensie Grangera zmiennych objasnianych.

Tabela 8. Wyniki testu na przyczynowos$¢ w sensie Grangera — wplyw zmiennych
objasniajacych na zmienna objasniana w poszczegolnych modelach

Model 1 Model 2 Model 3

Liczba mieszkan

Zmienna | Liczba transakcji | Zmienna Srednie ceny Zmienna

. . . . oddanych do
. . . h a ,
objasniana | kupna/sprzedazy | objasniana |nowych mieszkan | objasniana wiytkowania
Zmienne chi2 Prob > Zmienne chi2 Prob > Zmienne chi2 Prob >
objasniajace chi2 | objasniajace chi2 | objasniajace chi2
Stopa 10 2686 | 0,012+ | Liczba P | 77.371| 0,000%+|  H%% | 16 338]0 001
bezrobocia ludnosci
WIBOR3M | 11,029 | 0,004 ) ) ) Dygi”é'ka 16,258(0,001%**
Razem 17,62 | 0,001*** - - - Razem | 31,749 |0,000%**

*p<0,1;** p <0,05; ***p < 0,01.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Z.akonczenie

Problem potrzeb mieszkaniowych stanowi w Polsce przedmiot dys-
kursu publicznego od wielu lat. W tym konteks$cie o znaczeniu polityki
mieszkaniowej §wiadczy chociazby fakt, iz stanowi ona przedmiot sporu
politycznego i jest poruszana w trakcie kampanii wyborczych. Na lokal-
ne wladze publiczne zwlaszcza w duzych miastach, gdzie potrzeby
mieszkaniowe si¢ kumulujg, naktadana jest odpowiedzialnos¢ za miesz-
kalnictwo do realizacji zadan, z ktorego to zakresu samorzady pozba-
wione s3 realnych narzedzi, przede wszystkich finansowych. Przeprowa-
dzone badanie stanu faktycznego na podstawie danych ilosciowych
nakazuje w tym konteks$cie przyjecie pierwszej hipotezy badawczej sta-

% Wyniki testow ADF, Jarque-Bera, Lagrange-multiplier, Eigenvalue stability
condition nie zostaty uwzglgdnione w tresci artykutu ze wzgledu na ograniczony zasob
miejsca. Sg one jednak dostgpne u autora.
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nowigcej, iz gldwny obszar realnego wptywu polityki mieszkaniowej
miast wojewodzkich na zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej ich
mieszkancéw stanowi polityka przestrzenna. Druga hipoteza zostala
odrzucona, bowiem w ramach przedstawionego modelu na lokalnym
rynku mieszkaniowym w Rzeszowie zmienne popytowa i podazowa sa
wprawdzie determinowane zaréwno przez czynniki o charakterze ma-
kroekonomicznym, jak i lokalnym, nie dotyczy to jednak $rednich cen
mieszkan. W toku badania ustalono réwniez, iz wzrost liczby pozwolen
na budowe, w ramach sformutowanego modelu ekonometrycznego, po-
woduje spadek $redniej ceny nowych mieszkan. Pozwala to na przyjecie
ostatniej hipotezy. Dalsze badania zagadnien przedstawionych w artyku-
le powinny zmierza¢ w kierunku wypracowania propozycji zmian, za-
rowno jesli chodzi o zakres instrumentéw miejskiej polityki mieszka-
niowej, jak i sposobow ich finansowania.
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The urban housing policy and the role of the residenial market
in meeting housing needs

Abstract

The housing policy tasks faced by local authorities often exceed the range of tools
at their disposal. This is especially true in large cities, where housing needs are accumu-
lated. The first objective of this paper is to determine how provincial cities impact the
degree of housing need satisfaction of their inhabitants. The second objective is to pro-
pose an econometric model to explain the functioning of the residential market in a pro-
vincial city. The study uses a descriptive method, statistical data analysis and a quantita-
tive method in the form of a vector autoregression model. The study indicated that
provincial city authorities can establish real housing policy mainly by interfering in the
local residential market with the use of spatial planning policy. The effects of the latter
are embodied by number of building permits, which can generate the reduction of aver-
age housing prices in a provincial city, what was proven for Rzeszow.

Keywords: urban housing policy, residential market, housing needs, provincial cit-
ies, vector autoregression model
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