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This paper investigates residential mobility in Poland. The main focus is placed on determining the level of
housing mobility in Poland, as well as finding statistically significant differences between various socio-eco-
nomic groups. The research was based on microdata from the 2017 wave of the Household Finance and
Consumption Survey (HFCS). The findings indicate that residential mobility in Poland was relatively low in
comparison to other European Union member states, and there were statistically significant differences
in housing mobility based on age, tenure status, income, wealth, level of education and the household's
composition. The study concludes that improving housing affordability is crucial for enhancing housing
mobility in Poland.

DOI | https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.31

Stowa kluczowe | mobilno$¢ mieszkaniowa w Polsce, rynek mieszkaniowy w Polsce,
badania ankietowe

Keywords | housing mobility in Poland, housing market in Poland, survey

0 autorze | doktor habilitowany nauk ekonomicznych, Katedra Ekonomii I,
Kolegium Gospodarki Swiatowej, Szkota Gtéwna Handlowa

w Warszawie « DX adam.czerniak@sgh.waw.pl *
https://orcid.org/0000-0003-1182-2483

Artykut zostat udostepniony na licencji Creative Commons - Uznanie Autorstwa 3.0 Polska (CC BY 3.0 PL).

Wstep

Jednym z wyznacznikéw dostepnosci mieszkaniowej (ang. housing affordability) jest mozliwos¢
zmiany uzytkowanej nieruchomosci na inng przez gospodarstwo domowe, gdy odczuje ono
taka potrzebe. Dotyczy to zaréwno nowo powstajacych gospodarstw domowych, czyli oséb
miodych, decydujacych sie na opuszczenie domu rodzinnego i zamieszkanie samodzielnie lub
z osobami niespokrewnionymi, jak i mtodych rodzin, ktérych potrzeby mieszkaniowe zmie-
niajg sie wraz z narodzinami kolejnych dzieci. Che¢ zmiany miejsca zamieszkania mogg tez
deklarowac osoby starsze, ktére wraz ze spadkiem liczebnosci ich gospodarstwa domowego
potrzebujg coraz mniejszej powierzchni do zycia. Aby zmiana uzytkowanej nieruchomosci
przez gospodarstwo domowe byta mozliwa, mieszkania muszg by¢ dostepne cenowo. W ni-
niejszym artykule pojecie ,mieszkanie dostepne” jest rozumiane szeroko, zgodnie z defini-
Cja zaproponowang przez M. Bryxa?, obejmujaca zaréwno mieszkania na wynajem z niskim
czynszem, w tym dotowane przez paristwo, jak i mieszkania wtasnosciowe, ktérych ceny
pozwalajg gospodarstwu domowemu na ich zakup celem zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.

1 Badanie zostato sfinansowane ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki w ramach projektu grantowego
nr 2021/43/D/HS4/01649.
2 M. Bryx, Mieszkanie dostepne w zréwnowazonym miescie, CeDeWu, Warszawa 2021, s. 37.
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W przypadku niedoboru mieszkan dostepnych maleje mozliwo$¢ zmiany miejsca zamiesz-
kania przez cze$¢ gospodarstw domowych. Przyktadowo, gdy w panstwie istnieje duza luka
czynszowa, tj. znaczna cze$¢ obywateli zarabia zbyt mato, aby kupi¢ lub wynajgé mieszkanie po
cenie rynkowej, a zbyt duzo, by otrzymac¢ dotowane mieszkanie od panstwa’, istotnie zmniejsza
sie mozliwo$¢ zmiany miejsca zamieszkania. Innymi stowy, ludzie zostajg pozbawieni mozliwo-
Sci przeprowadzki do innej nieruchomosci, co powoduje przeludnienie mieszkan czy problem

~gniazdownictwa”, tj. zamieszkiwania przez doroste dzieci razem z pokoleniem rodzicéw*. Jed-
nym z przejawow takiej sytuacji jest relatywnie niska mobilno$¢ gospodarstw domowych na
rynku mieszkaniowym (w skrécie - mobilnos¢ mieszkaniowa, ang. residential mobility) rozumia-
na jako czestotliwo$¢ zmiany uzytkowanej nieruchomosci przez jedno gospodarstwo domowe.
Chociaz miernik ten zostat juz dawno dostrzezony w polskiej i zagranicznej literaturze®, to do tej
pory nie powstato opracowanie, w ktérym poddano by analizie skale mobilnosci mieszkaniowej
w Polsce oraz jej najwazniejsze determinanty.

Niniejszy artykut uzupetnia te luke badawcza, a zatem ma charakter propedeutyczny - po-
wieksza podstawowg wiedze o mobilnosci i dostepnosci mieszkaniowej w Polsce. Jego celem
jest odpowiedZ na dwa pytania badawcze: 1) ,Jak wysoka jest mobilno$¢ mieszkaniowa Pola-
kéw?" oraz 2) ,Czy wystepuja istotne statystycznie réznice miedzy mobilnoscig mieszkaniowg
Polakéw ze wzgledu na ich cechy spoteczno-ekonomiczne?”. Odpowiedz na te pytania powinna
dostarczy¢ cennych informacji niezbednych do prowadzenia polityki mieszkaniowej nakiero-
wanej na zwiekszanie dostepnosci mieszkan oraz na rozwdj spoteczno-ekonomiczny panstwa.
Skala mobilnosci mieszkaniowej ma bowiem znaczenie zaréwno dla rynku nieruchomosci, jak
i dla innych aspektéw zycia obywateli - zgodnie z wynikami zagranicznych badarn mobilno$¢
mieszkaniowa wptywa bowiem na zdrowie®, edukacje’ czy mozliwos¢ podjecia pracy®.

3 R. Cyran, Luka podazowa i czynszowa na rynku mieszkaniowym a polityka mieszkaniowa panstwa, ,Studia
Ekonomiczne” 2017, nr 316, s. 39-44.

4 P. Barszcz, Zjawisko gniazdownictwa w krajach Unii Europejskiej - skala, przyczyny, skutki. Casus Polski, ,Acta
Universitatis Lodziensis. Folia Sociologica” 2019, nr 69, s. 35-51, https://doi.org/10.18778/0208-600x.69.03.

5 W.AV. Clark, M.C. Deurloo, M. Dieleman, Housing Consumption and Residential Mobility, ,Annals of the As-
sociation of American Geographers” 1984, t. 74, nr 1, s. 29-43, https://doi.org/10.1111/).1467-8306.1984.
TB01432.X; B. Marona, M. Gtuszak, Popyt mieszkaniowy a przestrzen miejska - przeglgd literatury, ,Ekonomia”
2013, nr 24, s. 119-133; K. Zelazowski, Implications of Property Rights Theory for the Functioning of Housing
Markets and Housing Policy, ,Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica” 2017, t. 1, nr 327, s. 7-21,
https://doi.org/10.18778/0208-6018.327.01.

6 D. Acevedo-Garcia et al., Does Housing Mobility Policy Improve Health?, ,Housing Policy Debate” 2004, t. 15,
nr1, s. 49-98, https://doi.org/10.1080/10511482.2004.9521495.

7 PJ. Fowler et al., Housing Mobility and Cognitive Development: Change in Verbal and Nonverbal Abilities, ,Child
Abuse & Neglect” 2015, nr 48, s. 104-118, https://doi.org/10.1016/].CHIABU.2015.06.002; C. Gay, Moving to
Opportunity, ,Urban Affairs Review” 2011, t. 48, nr 2, s. 147-179, https://doi.org/10.1177/1078087411426399.

8 C. Barceld, Housing Tenure and Labour Mobility: A Comparison Across European Countries, ,Documentos de
Trabajo de Banco de Espafia” 2006, nr 603, https://doi.org/10.2139/ssrn.383520.
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Metoda badawcza

Badania empiryczne nad mobilnoscig mieszkaniowa sg na $wiecie prowadzone od ponad
pdt wieku®. Mozna je obecnie podzieli¢ na dwa gtéwne nurty naukowe - mikroekonomiczny,
skupiony na badaniach nad powigzaniem decyzji o zmianie mieszkania z wydarzeniami na
Sciezce zycia gospodarstwa domowego (ang. life-course approach)'®, oraz makroekonomiczny,
w ktérym jest analizowana zalezno$¢ miedzy mobilnoscig mieszkaniowa a cechami spoteczno-
-ekonomicznymi™ lub decyzjami o charakterze nieekonomicznym (np. aktywnos¢ wyborcza)'.
W pierwszym podejsciu standardowo wykorzystywang miarg mobilnosci mieszkaniowej jest
prawdopodobienstwo zmiany uzytkowanej przez dane gospodarstwo domowe nieruchomosci
w zadanym okresie, ktore zwykle mierzy sie za pomocg zmiennej binarnej przyjmujacej wartos¢
1w sytuacji, gdy gospodarstwo domowe zmienito miejsce zamieszkania w okresie 12 miesiecy
poprzedzajgcych badanie, lub 0 w przeciwnym wypadku'. Przy drugim, makroekonomicznym
podejsciu jest stosowany albo odsetek gospodarstw domowych w danej grupie spotecznej,
ktére przeprowadzity sie w okresie 12 miesiecy poprzedzajgcych badanie™, albo $redni czas
uzytkowania nieruchomosci zamieszkiwanej przez gospodarstwo domowe'.

Niniejsze badanie ze wzgledu na swéj propedeutyczny, makroekonomiczny charakter oraz
analize cech spoteczno-ekonomicznych jako determinant mobilnosci wpisuje sie w drugi z tych
nurtéw badawczych. Do przeprowadzenia badania postuzono si¢ mikrodanymi z ankiety Ho-
usehold Finance and Consumption Survey (HFCS) przeprowadzonej w latach 2016-2017 przez
narodowe banki centralne pod auspicjami Europejskiego Banku Centralnego. Dla Polski ankieta
zostata przeprowadzona przez Narodowy Bank Polski na reprezentatywnej prébie 5858 gospo-
darstw domowych, a ewentualne braki w danych uzupetniono za pomocg metody wielokrotnej
imputacji'®. Ksztatt kwestionariusza HFCS pozwala na przeksztatcenie dostepnych danych w oba
stosowane w literaturze mierniki mobilnosci mieszkaniowej - odsetek gospodarstw domowych,
ktére przeprowadzity sie w ciggu roku poprzedzajacego badanie, oraz Sredni czas uzytkowania
nieruchomosci przez gospodarstwa domowe. W kolejnej czesci artykutu przedstawiono po-
gladowo wyniki oszacowania wartosci obu tych miernikéw, ale do przeprowadzenia bardziej

9 W.AV. Clark, Residential Mobility and the Housing Market [w:] The SAGE Handbook of Housing Studies, red.
D.F. Clapham, W.AV. Clark, K. Gibb, SAGE Publications, London 2012.
10 P. Feijten, C.H. Mulder, The Timing of Household Events and Housing Events in the Netherlands: A Longitudinal
Perspective, ,Housing Studies” 2002, t. 17, nr 5, s. 773-792, https://doi.org/10.1080/0267303022000009808.
11 A. Caldera Sanchez, D. Andrews, To Move or not to Move: What Drives Residential Mobility Rates in the OECD?,
,OECD Economics Department Working Papers” 2011, nr 846.
12 Ibidem.
13 W.AV. Clark, op.cit.
14 A. Caldera Sanchez, D. Andrews, op.cit.
15 B. Highton, Residential Mobility, Community Mobility, and Electoral Participation, ,Political Behavior” 2000, t. 22,
nr 2, s.109-120, https://doi.org/10.1023/A:1006651130422.
16 Metoda wielokrotnej imputacji polega na uzupetnianiu brakéw w danych za pomocg kilku réznych metod
statystycznych z okresleniem btedu szacunku dla kazdej z nich. Dzieki temu jest mozliwe bardziej precyzyjne
okreslenie wartosci przyjmowanej przez dang zmienng dla catej populacji.
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szczeg6towych analiz wykorzystano jedynie drugi z nich, czyli $redni czas uzytkowania nieru-
chomosci przez gospodarstwo domowe. Przemawia za tym wysoki wptyw czynnikéw cyklicz-
nych (m.in. wysokos¢ stép procentowych, tempo wzrostu cen mieszkan, dynamika dochoddéw
rozporzadzalnych) na odsetek gospodarstw domowych zmieniajgcych w danym roku miejsce
zamieszkania, co mogtoby prowadzi¢ do zmniejszenia uzytecznosci otrzymanych wnioskéw dla
dtugookresowej oceny mobilnosci mieszkaniowej w Polsce. Czas uzytkowania nieruchomosci
przez gospodarstwo domowe jest pod tym wzgledem bardziej miarodajny, poniewaz poza
informacjami o decyzjach mieszkaniowych z roku poprzedzajgcego przeprowadzenie ankiety
zawiera réwniez czeSciowo informacje o decyzjach mieszkaniowych z lat wczesniejszych.

Badania przegladowe"” pokazuja, ze mobilno$¢ mieszkaniowa zalezy od wielu czynnikéw
o charakterze indywidualnym, ekonomicznym, spotecznym, demograficznym i kulturowym.
Najwazniejszymi z nich s3 te indywidualne, zalezne od Sciezki zyciowej i wcze$niejszych wy-
darzen mieszkaniowych, tj. liczebnos¢ i struktura wiekowa gospodarstwa domowego oraz
powierzchnia uzytkowa i status wtasnosciowy zamieszkanej nieruchomosci. Wynika to z domi-
nujgcego w literaturze przekonania, ze podstawowg motywacja do decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania jest przeludnienie uzytkowanej w danym momencie nieruchomosci, bedace z ko-
lei efektem wzrostu liczebnos$ci gospodarstwa domowego. W niektérych badaniach analizuje
sie tez zalezno$¢ odwrotng, czyli mobilnos¢ zwigzang ze spadkiem liczebnosci gospodarstwa
domowego. W tym przypadku wptyw jest silnie zalezny od czynnikéw kulturowych i nie jest
obserwowany w czesci badanych panstw'®, Dodatkowo wazng determinantg decyzji o zmianie
miejsca zamieszkania jest forma uzytkowania nieruchomosci. Gospodarstwa domowe bedace
najemcami - zaréwno rynkowymi, jak i nierynkowymi (np. uzytkujgcymi mieszkanie socjal-
ne lub mieszkanie stanowigce wtasnos$¢ cztonka rodziny) - cechuje zwykle wyzsza mobilnos¢
mieszkaniowa niz gospodarstwa domowe uzytkujgce mieszkanie wtasnosciowe'. Na te czynniki
o charakterze indywidualnym nalezy jednak natozyc te, ktére determinujg mozliwo$¢ zaspoko-
jenia potrzeby zmiany miejsca zamieszkania. Do gtéwnych czynnikéw naleza: poziom dochodu,
dostepnos¢ kredytow hipotecznych oraz wysokos¢ majatku netto gospodarstwa domowego.
Ponadto w zagranicznych badaniach empirycznych wskazano jeszcze bardzo duzo czynnikéw
mogacych wptywac na decyzje o zmianie miejsca zamieszkania - od poziomu edukacji przez
historie zmian miejsca zamieszkania do czynnikdw kulturowych i $rodowiskowych?.

W niniejszym badaniu, ze wzgledu na jego propedeutyczny charakter oraz ograniczenia
zbioru mikrodanych HFCS, przeanalizowano wptyw jedynie 12 podstawowych czynnikéw o cha-
rakterze indywidualnym, ekonomicznym i spotecznym. Zbidr przebadanych zmiennych nieza-
leznych obejmowat: wskazniki demograficzne, tj. wiek gtéwnego respondenta w gospodarstwie
domowym (wiek), liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego (osoby) i liczbe dzieci na utrzyma-
niu (dzieci); wskazniki mieszkaniowe, tj. zmienng binarng przyjmujaca wartos¢ 1 dla najemcéw

17 W.AV. Clark, op.cit.

18 J. Banks, R. Blundell, Z. Oldfield, J.P. Smith, Housing Mobility and Downsizing at Older Ages in Britain and the
USA, ,Economica” 2012, t. 79, nr 313, s. 1-26, https://doi.org/10.1111/).1468-0335.2011.00878 X.

19 A. Caldera Sanchez, D. Andrews, op.cit.

20 W.AV. Clark, op.cit.
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(najem), zmienng binarng przyjmujaca wartos¢ 1 dla gospodarstw domowych, ktére uzytko-
wang nieruchomos¢ kupity (zakup), zmienng binarng przyjmujgcg wartos¢ 1 dla gospodarstw
domowych, ktére uzytkowang nieruchomos¢ otrzymaty w spadku lub jako darowizne (transfer),
zmienng binarng przyjmujacg warto$¢ 1 dla gospodarstw domowych, ktére maja niesptacone
obcigzenie hipoteczne w zwigzku z zaciggnietym kredytem mieszkaniowym (hipoteka) oraz
powierzchnie uzytkowanej nieruchomosci mieszkaniowej (powierzchnia); wskazniki finansowe,
tj. logarytm kwoty rocznego dochodu®' brutto na osobe aktywna ekonomicznie w gospodar-
stwie domowym w ztotych (dochdd) oraz percentyl rozktadu, w ktérym znajduje sie majatek
netto gospodarstwa domowego w Polsce (majgtek); wskazniki spoteczne, tj. zmienng binarng
przyjmujgca wartos¢ 1 dla gospodarstw domowych, ktérych gtowa rodziny? jest bezrobotna
(bezrobotny), zmienng binarng przyjmujgcg wartos¢ 1 dla gospodarstw domowych, ktérych
gtowa rodziny skonczyta edukacje na poziomie podstawowym (edukacja_niska), oraz zmienng
binarng przyjmujaca wartos¢ 1 dla gospodarstw domowych, ktérych gtowa rodziny skonczyta
edukacje na poziomie licencjatu lub wyzszym (edukacja_wysoka).

Analiza determinant zostata przeprowadzona z wykorzystaniem mikrodanych dla Polski
(tj. obserwacjami byty dane dla pojedynczych gospodarstw domowych ze statusem rezydenta
w Polsce) z wykorzystaniem regresji liniowej oszacowanej metodg najmniejszych kwadratéw
z estymacjg btedéw standardowych parametréw metodg bootstrap dla danych wielokrotnie
imputowanych (MI OLS). W ramach analizy wrazliwosci oszacowan przeprowadzono estymacje
dwdch dodatkowych specyfikacji modelu, tj. Poissona oraz tobit. Pierwszy z nich (MI Poisson)
jest dostosowany wytacznie do zmiennych zaleznych przyjmujacych wartosci naturalne, na-
tomiast druga metoda estymacji (tobit) uwzglednia to, ze zmienna zalezna jest lewostronnie
ograniczona w zerze, ale nie uwzglednia btedéw oszacowan wynikajacych z wielokrotnej impu-
tacji danych. Warto przy tym zaznaczy¢, ze ze wzgledu na réznice w sposobie estymacji wartosci
oszacowan parametréw nie moga by¢ bezposrednio poréwnywane miedzy modelem Poissona
a modelem tobit oraz modelem regres;ji liniowe;.

Powyzsze wyniki estymacji ekonometrycznych uzupetniono o opis analizy prostych statystyk
z badania ankietowego przeprowadzonego na zlecenie Otodom* w marcu 2023 r. na repre-
zentatywnej prébie 1145 mieszkancédw Polski, powiekszonej o dodatkowych stu respondentéw
dla kazdego miasta wojewddzkiego (w sumie 2745 obserwacji). Wszystkie dane z tego badania
przedstawione w niniejszym artykule zostaty przewazone tak, aby zapewni¢ petng reprezen-

21 W catym badaniu pojecie ,dochéd” odnosi sie do deklarowanych facznych dochodéw ze wszystkich zrédet
(z pracy najemnej, transferéw socjalnych, ze stypendiéw, z zyskéw etc.).

22 W artykule pojecie ,gtowa rodziny” oraz ,gtowa gospodarstwa domowego” bedg uzywane zamiennie
i 0znaczajg osobe, ktéra catkowicie lub w przewazajacej czesci dostarcza srodkéw utrzymania danemu
gospodarstwu domowemu. Zob. Gtéwny Urzad Statystyczny, Gtowa gospodarstwa domowego, Stat.gov.pl,
https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/112,pojecie.
html [dostep: 5 grudnia 2023 r.].

23 A. Czerniak, E. Jarczewska-Gerc, Szczesliwy Dom. Badanie dobrostanu mieszkaricéw Polski 2023, Polityka In-
sight, 2023, https://www.wzielonej.pl/wp-content/uploads/2023/07/0Otodom-Szczesliwy-dom.-Badanie-

-dobrostanu-mieszkancow-Polski-2023-2.pdf [dostep: 5 grudnia 2023 r.].
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tatywnos$¢ wskaznikéw, za pomocg wag analitycznych dostarczonych przez agencje badawczg
1QS, ktéra byta odpowiedzialna za przeprowadzenie ankiety.

Omoéwienie wynikow

Pod wzgledem Sredniego czasu uzytkowania zamieszkiwanej w 2017 r. nieruchomosci Polska
zwynikiem 26,8 roku®* plasowata sie na trzecim miejscu wsrdd paristw Unii Europejskiej uczest-
niczgcych w badaniu HFCS®. Dhuzej jedna nieruchomos¢ uzytkowali wytgcznie mieszkaricy Chor-
wagcji i Stowenii (blisko 30 lat), podczas gdy dla mieszkaricdw Niderlanddw czas ten byt o potowe
krétszy. Dane HFCS wskazujg na wystepowanie istotnych statystycznie réznic miedzy panistwami
charakteryzujgcymi sie odmiennymi modelami kapitalizmu mieszkaniowego. Najdtuzszy czas
uzytkowania nieruchomosci byt wiasciwy dla panstw o rodzinnym nieutowarowionym modelu
kapitalizmu mieszkaniowego (25,6 roku)?®, w ktérym nieruchomosci mieszkaniowe byty trakto-
wane przede wszystkim jako dobra rodzinne, a nie jako aktywa majgce stuzy¢ budowie majgtku,
stopien zas utowarowienia mieszkan i doméw jest relatywnie niski. W rezultacie gospodarstwa
domowe rzadko zmieniaty nieruchomo$¢ zamieszkania zaréwno ze wzgledu na istnienie wyso-
kiej luki czynszowej?’ i ptytkiego rynku mieszkaniowego?, jak i ze wzgledu na wysoka wartos¢
symboliczna®, jaka przypisywaty mieszkaniom wiasnosciowym, zwtaszcza domom rodzinnym?.

24 Btad szacunku dla poziomu istotnosci 95% obliczony za pomocg metody bootstrap dla wielokrotnych im-
putacji wynosi 0,52 roku.

25 Austria, Belgia, Chorwacja, Estonia, Francja, Grecja, Hiszpania, Holandia, Irlandia, Litwa, totwa, Niemcy,
Polska, Portugalia, Stowacja, Stowenia, Wegry i Wtochy.

26 Panstwa te to Chorwacja, Stowenia, Polska, Wochy, Stowacja, Litwa i £otwa. Nieutowarowiony model kapi-
talizmu mieszkaniowego to system instytucjonalny charakteryzujgcy sie: 1) niskim stopniem utowarowienia
mieszkan (w uproszczeniu mieszkania rzadko sg postrzegane jako towar czy element portfela aktywow,
ktéry mozna szybko uptynnic); 2) traktowaniem mieszkan jako débr rodzinnych o wysokiej wartosci sym-
bolicznej; 3) wysokim przywigzaniem do wrasnosci; 4) niskim stopniem interwencjonizmu paristwowego;
5) stabym rozwojem rynku najmu. Modele kapitalizmu mieszkaniowego w Unii Europejskiej s opisane
szerzej w badaniu: A. Czerniak, Housing market [w:] Diversity of Patchwork Capitalism in Central and Eastern
Europe, red. R. Rapacki, New York 2019, s. 165-184.

27 Ibidem.

28 Jak wynika z badania A. Czerniaka, Coordination Mechanisms in Patchwork Capitalism - Example of the Hous-
ing Area, ,Warsaw Forum of Economic Sociology”, w druku, liczba transakcji kupna-sprzedazy mieszkan
jest w Palsce bardzo niska w relacji do catego zasobu mieszkaniowego. Sredniorocznie obrotowi w latach
2010-2021 podlegato tylko 1,1 proc. zasobu mieszkaniowego, z czego 0,4 p.p. to transakcje na rynku pier-
wotnym.

29 Wartos¢ symboliczna dobra jest réwna znaczeniu, jakie jest przypisywane danemu dobru przez jego wias-
ciciela i przez jego otoczenie spoteczne. Tym samym wartos¢ symboliczna danego dobra jest tym wyzsza,
im wyzszy zapewnia status jej posiadaczowi w wyniku zaréwno poprawy samooceny wiasciciela, jak i po-
lepszenia jego oceny przez osoby trzecie. Wiecej w: J. Beckert, P. Aspers, The Worth of Goods: Valuation and
Pricing in the Economy, Oxford University Press, Oxford 2011.

30 M. Rubaszek, A. Czerniak, Preferencje Polakow dotyczqce struktury wiasnosciowej mieszkari: opis wynikow ankiety,

,Bank i Kredyt” 2017, t. 48, nr 2, s. 197-234, https://econpapers.repec.org/RePEc:nbp:nbpbik:v:48:y:2017:i:2
:p:197-234 [dostep: 27 grudnia 2023 r.].
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Po drugiej stronie skali znalazly sie panstwa o etatystycznym modelu kapitalizmu mieszkanio-
wego (Austria, Niemcy, Francja), gdzie znaczna cze$¢ mieszkan byta wynajmowana, a mobilnos¢
ludno$ci wysoka. Sredni czas uzytkowania zamieszkanej nieruchomosci dla poszczegélnych
panstw przebadanych w ankiecie HFCS przedstawiono na wykresie 1.

Wykres 1. Miary mobilnosci mieszkaniowej w wybranych panstwach Unii Europejskiej w 2017 r.
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m $redni czas uzytkowania zamieszkiwanej nieruchomosci przez gospodarstwo domowe w 2017 r. (lewa 08)
« odsetek gospodarstw domowych, ktére przeprowadzity sie w latach 2016-2017 (prawa 0$)

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych Household Finance and Consumption Survey (HFCS).

W celu zapewnienia poréwnywalnosci z innymi dostepnymi dla Polski danymi na wykresie 1
przedstawiono réwniez odsetek gospodarstw domowych, ktére przeprowadzity sie w trakcie
12 miesiecy poprzedzajacych moment przeprowadzenia ankiety HFCS, czyli w latach 2016-
2017°". W danych widac istotng ujemng korelacje pomiedzy oboma miernikami mobilnosci
mieszkaniowej, ale zgodnie z przypuszczeniami przedstawionymi w poprzedniej czesci arty-
kutu korelacja ta nie jest bardzo wysoka, gtéwnie ze wzgledu na wptyw czynnikéw cyklicznych.
Przyktadowo, Polska cechowata sie relatywnie wysokim - na tle panstw o zblizonym modelu
kapitalizmu mieszkaniowego - odsetkiem gospodarstw domowych, ktére przeprowadzity sie
w latach 2016-2017 (5,6%). Jest to co prawda wynik nieco nizszy od tego odnotowanego dla

31 Bardziej precyzyjne okreslenie tego wskaZnika nie jest mozliwe ze wzgledu na rozciggniecie prowadzenia
badan ankietowych w czasie oraz kodowanie czasu uzytkowania nieruchomosci w latach, co wymaga za-
kwalifikowania do tego odsetka gospodarstw domowych podajacych zaréwno warto$¢ 0, jak i wartos¢ 1.

91


http://studiabas.sejm.gov.pl

92

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  4(76) 2023

Polski w badaniu ankietowym przeprowadzonym na zlecenie Otodom??, z ktérego wynika, ze
miedzy kwietniem 2022 a marcem 2023 r. miejsce zamieszkania zmienito 6,5% wszystkich go-
spodarstw domowych. Rdwnoczesnie jest to jednak wynik zdecydowanie wyzszy niz w badaniu
OECD™ przeprowadzonym z wykorzystaniem danych za 2007 r., gdy odsetek ten ksztattowat
sie dla Polski na poziomie 4% przy odpowiedzi na pytanie o zmiane miejsca zamieszkania
w okresie dwoch lat poprzedzajacych przeprowadzenie badania (tj. 2005 i 2006). Wynik ten
byt wéwczas jednym z najnizszych wsréd wszystkich painstw OECD - w Niemczech, Holandii
czy Belgii przekraczat wtedy 10%, we Francji i w Danii 15%, a w USA, Szwecji i Finlandii - nawet
20%. Powyzsze wnioski stanowig argument na rzecz przyjecia w badaniach ekonometrycznych
prowadzonych na zbiorze mikrodanych HFCS za miernik mobilno$ci mieszkaniowej w Polsce
czasu uzytkowania nieruchomosci przez pojedyncze gospodarstwo domowe. Wyniki modelo-
wania ekonometrycznego przedstawiono w tabeli 1.

Najwazniejsze czynniki wptywajace na mobilno$¢ mieszkaniowa byty w Polsce takie same,
jak te wskazane w badaniach prowadzonych z wykorzystaniem danych z innych panstw wysoko
rozwinietych. Do najwazniejszych determinant czasu uzytkowania obecnie zamieszkiwanej
nieruchomosci w Polsce nalezaty czynniki indywidualne. Czas ten rést razem z wiekiem gtowy
gospodarstwa domowego, Srednio w tempie nieco ponad p6t roku na kazdy rok zycia. Dziato
sie tak z dwoch wzgleddw. Po pierwsze, czas uzytkowania nieruchomosci jest bezposrednio
ograniczony wiekiem gospodarstwa domowego. Starsze gospodarstwa domowe z definicji
moga mie¢ wyzszy czas uzytkowania nieruchomosci niz mtodsze. Po drugie, w Polsce podob-
nie jak za granicg® mobilno$¢ mieszkaniowa malata wraz z wiekiem. Znaczenie tego czynnika
w Polsce potwierdzajg dane z badania Otodom® przedstawione na wykresie 2. Zgodnie z nimi
w najmtodszych kohortach wiekowych (od 18 do 24 oraz od 25 do 34 lat) miedzy kwietniem
2022 a marcem 2023 r. przeprowadzito sie Srednio 12,8% os6b. Mobilno$¢ mieszkaniowa byta
natomiast istotnie nizsza po 35. roku zycia i wéréd oséb w wieku powyzej 65 lat odsetek tych,
ktérzy zmienili miejsce zamieszkania, wynosit zaledwie 1,1%.

Zgodnie z wynikami estymacji ekonometrycznych na czas uzytkowania nieruchomosci
w Polsce wptywaty réwniez liczebno$¢ i sktad gospodarstwa domowego - z kazdym kolejnym
cztonkiem gospodarstwa domowego czas zamieszkiwania w tym samym lokalu wydtuzat sie
0 3,1 roku. Réwnoczesnie jednak z kazdym bedacym na utrzymaniu dzieckiem, ktére wchodzi
w sktad gospodarstwa domowego, czas uzytkowania malat o 3,6 roku. Wyniki te s spdjne z ba-
daniami demograficznymi - osoby samotne zwykle cechuje wyzsza mobilnos¢ mieszkaniowa,
po wejsciu w staty zwigzek mobilno$¢ mieszkaniowa spada, by potem ponownie wzrosna¢ tuz
przed narodzinami pierwszego dziecka lub po nich?.

32 A. Czerniak, E. Jarczewska-Gerc, op.cit.

33 A. Caldera Sanchez, D. Andrews, op.cit.

34 Ibidem.

35 A. Czerniak, E. Jarczewska-Gerc, op.cit. Opis metody badawczej tej ankiety zostat przedstawiony w czesci
Metoda badawcza niniejszego artykutu.

36 A. Matysiak, Posiadanie wiasnego mieszkania a rodzicielstwo w Polsce, ,Studia Demograficzne” 2011, nr 1(159),
s. 37-55, https://econjournals.sgh.waw.pl/SD/article/view/2575 [dostep: 27 grudnia 2023 r.].
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Tabela 1. Wyniki estymacji regresji czasu uzytkowania przez gospodarstwo domowe
nieruchomosci zamieszkiwanej w 2017 r.

aremesene |0 |2 | 5

- 0,476%** 0,526%** 0,0186***
(0,022) (0,041) (0,001)

et 3,602%** 2,606%** _0,115%*+
(0,462) (0,993) 0,017)

- 2,012%%* 1,430 0,0836***
P (0,623) (,114) (0,024)

Hivoteks 7,153%%+ _6,485%*+ 0,480%**
P (0,646) (1,243) (0,043)

. 0,0230* 0,0536*** -0,000609
Ja 0,012) (0,020) (0,0005)
P 1,019 2378 0,0619
y (1,890) 2,831) (0,078)

Eolokoca msoka D475 _4,388%** _0,157%%%
JaWys (0,600) (1,037) (0,029)

Metoda estymacji MI OLS tobit MI Poisson

Wartoé¢ statystyki F 304,8%% 135,4%%+ 237,245

W nawiasach podano oszacowania odchyleri btedu standardowego estymacji parametréw. Liczba gwiazdek
0znacza istotnos¢ oszacowania przy okreslonym poziomie prawdopodobienstwa:

*p=071 ** p=005 *** p=0,001

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych HFCS.

Uzupetnieniem przedstawionych wynikédw sg wnioski z badania Otodom, ktére pokazuja
znaczenie stanu cywilnego dla mobilnosci mieszkaniowej. Zgodnie z otrzymanymi wynikami naj-
czesciej przeprowadzaty sie osoby w zwigzkach nieformalnych (9,8% z nich przeprowadzito sie
miedzy kwietniem 2022 a marcem 2023 r.) oraz w separacji (8,7%). Ta ostatnia wartos¢ potwier-
dza, ze Polska nie réznita sie od innych pafstw wysoko rozwinietych pod wzgledem kulturowym.
Jak pokazuja badania zagraniczne, rozwéd i separacja zwiekszaja mobilno$¢ mieszkaniowa nie

93


http://studiabas.sejm.gov.pl

94

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  4(76) 2023

Wykres 2. Odsetek os6b, ktére zmienity miejsce zamieszkania miedzy kwietniem 2022
a marcem 2023 r., w podziale na wiek
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Zrédio: obliczenia wlasne na podstawie danych Otodom: A. Czerniak, E. Jarczewska-Gerc, Szczesliwy Dom. Badanie
dobrostanu mieszkaricow Polski 2023, Polityka Insight, Warszawa 2023, https://www.wzielonej.pl/wp-content/
uploads/2023/07/0todom-Szczesliwy-dom.-Badanie-dobrostanu-mieszkancow-Polski-2023-2.pdf  [dostep:
5 grudnia 2023 r.].

tylko tuz po rozstaniu, lecz takze przez wiele kolejnych lat¥’. Po drugiej stronie skali plasowaty
sie osoby owdowiate (4,5%), co z kolei wskazuje, ze nawet po spadku liczebnosci gospodar-
stwa domowego mobilno$¢ mieszkaniowa nie wzrasta tak, jak to jest na przyktad w Stanach

Zjednoczonych?, Dane stanowig zatem kolejny argument na rzecz traktowania nieruchomosci

mieszkaniowych w Polsce jako débr rodzinnych - ludzie przypisujg im wysoka warto$¢ symbo-
liczng, co powoduje, ze nawet przy zmniejszeniu ich wartosci uzytkowej (zbyt duze mieszkanie

do samodzielnego uzytkowania) albo wzroscie udziatu wydatkéw na utrzymanie mieszkania

w dochodzie nie majg wystarczajacej motywacji do jego opuszczenia. Wolg je zamieszkiwac az

do $mierci, a nastepnie przekaza¢ w spadku innym cztonkom rodziny.

Z przeprowadzonych estymacji wynika, ze na mobilno$¢ mieszkaniowg w Polsce miaty row-
niez wptyw uwarunkowania mieszkaniowe. Gospodarstwa domowe bedgce najemcami $rednio
09 lat krécej uzytkowaty zamieszkiwany lokal. Jest to spdjne z wynikami uzyskanymi dla panstw
Europy Zachodniej w innych badaniach®. Sktada sie na to kilka czynnikéw. Po pierwsze, osoby
majace wiekszg potrzebe mobilnosci (np. ze wzgledéw zawodowych, prywatnych lub edukacyj-
nych) czesciej wybierajg najem. Po drugie, rynkowe umowy najmu w Polsce byly podpisywane

37 H.Kuluetal, Separation and Elevated Residential Mobility: A Cross-Country Comparison, ,European Journal of

Population” 2021, t. 37, nr 1, s. 121-150, https://doi.org/10.1007/510680-020-09561-1.
38 . Banks, R. Blundell, Z. Oldfield, J.P. Smith, op.cit.
39 A. Caldera Sanchez, D. Andrews, op.cit.
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na relatywnie krotki okres - najwieksza czes¢ z nich jest formalnie zawierana na okres do roku
wiacznie. Potwierdza to histogram rozktadu czasu uzytkowania zamieszkiwanej nieruchomosci
w przypadku najemcéw przedstawiony na wykresie 3. Po trzecie, najemcami byty czesto osoby
o relatywnie nizszych niz wtasciciele mieszkan dochodach, co wymuszato wiekszg mobilnos¢
w sytuacji zmian cen rynkowych i/lub ich sytuacji finansowej. Dotyczyto to zwtaszcza najemcédw
socjalnych, ktérzy sg czesto zmuszani przez samorzad do zmiany uzytkowanego lokalu.

Wykres 3. Czas uzytkowania zamieszkiwanej nieruchomosci w Polsce w 2017 r. w zaleznosci
od prawa wiasnosci uzytkowanej nieruchomosci
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0d jak dawna gospodarstwo domowe uzytkuje zamieszkiwang nieruchomos¢?

Zrédto: obliczenia wkasne na podstawie danych HFCS.

Co ciekawe, rowniez uzytkowanie mieszkania wtasnosciowego kupionego na rynku obnizato
czas zamieszkiwania, ale juz zdecydowanie mniej niz najem, bo o 2 lata®. Jezeli mieszkanie
zostato kupione na kredyt, a obcigzenie hipoteczne dalej cigzyto na nieruchomosci, to czas
uzytkowania nieruchomosci byt o ponad 9 lat krétszy. Odwrotny wptyw miato natomiast otrzy-
manie nieruchomosci mieszkaniowej w ramach transferu miedzypokoleniowego, tj. spadku lub
darowizny. Gospodarstwa domowe, kt6re w ten sposéb weszty w posiadanie nieruchomosci,
uzytkowaty ja o ponad 13 lat dtuzej niz pozostate. Wartos$c¢ i istotno$¢ oszacowanych parame-
tréw nie jest istotnie r6zna miedzy estymowanymi modelami, co wskazuje na bardzo wysokie
znaczenie tego czynnika w determinowaniu mobilno$ci mieszkaniowej w Polsce. Potwierdza
to hipoteze o traktowaniu przez Polki i Polakdw nieruchomosci mieszkaniowych jako débr
rodzinnych, o wysokiej wartosci symbolicznej. W ramach transferu miedzypokoleniowego byty
bowiem przekazywane zwykle domy rodzinne, ktére ciggiem uzytkuje jedno gospodarstwo
domowe, mimo petnej wymiany jego cztonkéw. Innymi stowy, mtode pokolenie dorasta w domu

40 W modelu tobit wynik ten jest nieco nizszy (1,4 roku) oraz nieistotny statystycznie. Jest to wiec jeden z mniej
waznych czynnikéw mobilnosci mieszkaniowej w Polsce.
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rodzicéw, a nastepnie otrzymuje go na wtasno$¢ i uzytkuje az do przekazania pokoleniu swoich
dzieci. Jak wynika z innych badan prowadzonych z wykorzystaniem tych samych mikrodanych
HFCS*, odsetek gospodarstw domowych, ktére uzytkowaty nieruchomo$¢ otrzymang w spadku
lub jako darowizne, wynosi w Polsce 20% wobec 0% w Niderlandach, 3% w Belgii i Finlandii
czy 4% we Francji. Mozna zatem przypuszczac, ze relatywnie niska mobilno$¢ mieszkaniowa
w Polsce, zwtaszcza na obszarach wiejskich i w mniejszych miejscowosciach, byta rezultatem do-
minacji rodzinnego mechanizmu alokacji zasobu mieszkaniowego. Uzytkowanie nieruchomosci
otrzymanejw spadku lub jako darowizna podnosi bowiem satysfakcje z sytuacji mieszkaniowej,
a tym samym obniza che¢ do przeprowadzki, nawet jezeli nie sg zaspokojone wszystkie potrzeby
mieszkaniowe gospodarstwa domowego*.

Wyniki przeprowadzonego badania ekonometrycznego wskazuja, ze gospodarstwa domowe
w lepszej sytuacji finansowej cechowata wyzsza mobilnos¢ mieszkaniowa. Zgodnie z oszacowa-
niami parametréw przedstawionymi w tabeli 1 zaréwno wyzszy poziom dochodéw na osobeg, jak
i relatywnie wyzszy poziom catkowitego majatku netto obnizaty czas zamieszkiwania uzytkowa-
nej nieruchomosci mieszkaniowej. Wskazuje to na wystepowanie istotnych barier finansowych
w realizacji potrzeb zmiany miejsca zamieszkania przez polskie gospodarstwa domowe. Warto
przy tym zaznaczy¢, ze wyniki estymacji poszczegdinych modeli nie daja jednoznacznej odpo-
wiedzi na pytanie, ktéra z tych dwéch barier finansowych jest wazniejsza - zbyt maty majatek
czy zbyt niski poziom dochodu. Ze statystyk oszacowan modelu OLS i Poissona wynika, ze po-
ziom dochodu byt bardzo istotnym czynnikiem objasniajacym czas uzytkowania nieruchomosci
mieszkaniowej, z kolei wptyw relatywnego poziomu majatku netto byt pod tym wzgledem stabo
istotny (w modelu OLS) lub zupetnie nieistotny statystycznie (w modelu Poissona). Odwrotnie
jest natomiast w modelu tobit, gdzie to wtasnie zmienna obrazujaca zasobnos¢ gospodarstwa
domowego byta wysoce istotng determinantg, a poziom dochodu - relatywnie stabg istotng
determinanta mobilnosci mieszkaniowe;j.

Wsrod przebadanych cech spotecznych najwieksze znaczenie dla mobilno$ci mieszkaniowe;j
miata edukacja. Osoby, ktére ukoriczyty studia co najmniej na poziomie licencjackim, miaty
czas uzytkowania nieruchomosci o 6,5 roku krétszy niz osoby, ktére zakonczyty swojg edukacje
na poziomie szkoty podstawowej. Podobne wyniki uzyskano réwniez za granicg - w Wielkiej
Brytanii absolwent szkoty wyzszej (ang. college) miat trzy razy wyzsza mobilnos¢ mieszkaniowg
niz osoba, ktéra skonczyta jedynie szkote podstawowg*. Whrew przypuszczeniom niewielkie
znaczenie miata natomiast aktywnos¢ zawodowa gtowy gospodarstwa domowego. Parametr
stojacy przy zmiennej binarnej, przyjmujacej warto$¢ 1w przypadku oséb bezrobotnych, okazat
sie nieistotny statystycznie przy kazdym poziomie istotno$ci w kazdym z analizowanych modeli.
Zapewne jest to rezultat bardzo réznych sciezek kariery mieszkaniowej oséb bezrobotnych.
Ci, ktérzy odziedziczyli uzytkowane nieruchomosci, zapewne mieli bardzo niewielka mozli-
wos¢ zmiany miejsca zamieszkania ze wzgledu na bariery finansowe. Z kolei ci, ktérzy nie mieli

41 A Czerniak, op.cit.

42 L. Diaz-Serrano, Housing Satisfaction, Homeownership and Housing Mobility: A Panel Data Analysis for Twelve
EU Countries, ,IZA Discussion Paper” 2006, nr 2318, https://doi.org/10.2139/SSRN.936331.

43 W.AV. Clark, op.cit.


http://studiabas.sejm.gov.pl
https://doi.org/10.2139/SSRN.936331

STUDIA 8As  4(76) 2023 studiabas.sejm.gov.pl

mieszkania wtasnosciowego, tylko uzytkowali mieszkanie wynajmowane, przeprowadzali sie
stosunkowo czesto w poszukiwaniu pracy i/lub tanszej w utrzymaniu nieruchomosci.

Wsrdd otrzymanych wynikéw estymacji najbardziej zaskakujaca jest staba istotnos¢ para-
metréw stojgcych przy zmiennej powierzchnia, czyli powierzchni uzytkowanej przez gospodar-
stwo domowe nieruchomosci mieszkaniowej. W badaniach zagranicznych* to wiasnie zbyt
mata powierzchnia uzytkowanej nieruchomosci mieszkaniowej jest wskazywana jako gtéwny
czynnik motywujacy do zmiany miejsca zamieszkania. Oznacza to, ze uzytkownicy duzych
lokali powinni cechowac sie ceteris paribus wyzszym czasem uzytkowania nieruchomosci. Sza-
cunki dla Polski pokazuja, ze faktycznie tak byto, ale réznice te nie sg rézne od zera - jedynie
parametr oszacowany w modelu tobit jest istotnie statystycznie rézny od zera przy prawdo-
podobieAstwie popetnienia btedu réwnym 5%, ale i tak jego wartos¢ jest bardzo niska. Czas
uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowej rést o rok na kazde 50 m? powierzchni lokalu.
Takie wyniki estymacji wskazuja, ze dla mobilnosci mieszkaniowej uzytkowanie przeludnio-
nego mieszkania miato niewielkie znaczenie. Duzo wazniejsze dla mozliwosci zmiany miejsca
zamieszkania byty takie czynniki, jak poziom dochodu, wysoko$¢ majatku czy wartos¢ sym-
boliczna przypisywana przez gospodarstwo domowe uzytkowanej nieruchomosci. Duze zna-
czenie mogta miec takze niewielka liczba ofert alternatywnych, ale wcigz dostepnych cenowo
nieruchomosci mieszkaniowych w tej samej lokalizacji. Sugeruja to dane z badania Otodom*,
zgodnie z ktérymi w okresie od kwietnia 2022 do marca 2023 r. zdecydowanie czesciej niz
mieszkarncy najwiekszych polskich metropolii przeprowadzali sie mieszkancy Srednich i duzych
miast (o liczbie ludnosci miedzy 100 tys. a 500 tys.). Jak wynika z danych zamieszczonych na
wykresie 4, w miastach powyzej 500 tys. mieszkaicéw przyprowadzito sie 6,5% responden-
téw, co byto wynikiem statystycznie nieistotnie réznym od sredniej ogélnokrajowej, podobnie
jak wyniki dla terenéw wiejskich, matych miejscowosci oraz miast do 100 tys. mieszkancéw.
W miastach o liczbie mieszkafncéw 100-199 tys. odsetek ten byt istotnie wyzszy i wynosit 9%,
aw miastach o liczbie mieszkancédw miedzy 200 tys. a 500 tys. - az 12,1%. Mozna przypuszczac,
ze taka rozbieznosc¢ byta efektem niedoboru mieszkan dostepnych cenowo w metropoliach,
ktéry ograniczyt wielu mieszkaricom mozliwo$¢ zmiany lokum. Weryfikacja tej hipotezy wy-
maga jednak przeprowadzenia dalszych badan.

Powyzsza lista przebadanych determinant czasu uzytkowania nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce obejmuje tylko czes¢ czynnikdw wptywajgcych na mobilno$¢ mieszkaniowg.
W literaturze przedmiotu, opierajgcej sie gtéwnie na badaniach empirycznych z panstw wysoko
rozwinietych, wyszczegélniono duzo wiecej cech, sytuacji i uwarunkowan, ktére mogg wptywac
na decyzje o zmianie miejsca zamieszkania. Na to, ze takze w Polsce prawdopodobnie majg
one znaczenie, wskazujg relatywnie niskie wskazniki dopasowania oszacowanych modeli do
danych. Skorygowany wskaznik R? dla modelu tobit wynidst 0,06, a statystyki F — miedzy 135
w przypadku modelu tobit a 305 w przypadku modelu OLS. W kazdym przypadku wartosci te
sg istotne statystycznie praktycznie przy kazdym poziomie prawdopodobienstwa btedu, a ni-

44 Ibidem.
45 A. Czerniak, E. Jarczewska-Gerg, op.cit.
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Wykres 4. Odsetek oséb, ktére zmienity miejsce zamieszkania miedzy kwietniem 2022
a marcem 2023 r., w podziale na wielko$¢ miejscowosci zamieszkania

miasto
powyzej 500 tys. mieszkarncéw

200-500 tys. mieszkancéw
100-199 tys. mieszkaicow
50-99 tys. mieszkarncéw
20-49 tys. mieszkancow
do 20 tys. mieszkancéw

wies

Kolorem czerwonym oznaczono obserwacje istotnie rézne od sredniej ogéInokrajowej przy poziomie p = 0,05.
Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych Otodom.

skie wartosci s typowe dla estymacji prowadzonych na podstawie mikrodanych wielokrotnie
imputowanych. Rdwnoczesnie przy tak duzej liczbie zmiennych objasniajacych dopasowanie do
danych mogtoby by¢ nieco lepsze, co wskazuje na znaczaca role czynnikéw nieuwzglednionych
w opisanym powyzej badaniu. Weryfikacja tych przypuszczen jest jednak mozliwa wytgcznie na
podstawie dalszych estymacji na bardziej rozbudowanych zbiorach danych, najlepiej o charak-
terze dynamicznym, w ktérych mozna by zweryfikowac, jakie czynniki sktaniaty gospodarstwa
domowe do przeprowadzki, a jakie jg hamowaty.

Podsumowanie

W artykule udzielono odpowiedzi na dwa pytania badawcze: 1) ,Jak wysoka byta mobilnos¢
mieszkaniowa Polakow w 2017 r.?" oraz 2) ,Czy wystepowaty istotne statystycznie réznice mie-
dzy mobilno$cig mieszkaniowg Polakéw ze wzgledu na ich cechy spoteczno-demograficzne
w 2017 r.?". Okazuje sig, ze mobilnos¢ mieszkaniowa w Polsce byta nizsza niz w panstwach
Europy Zachodniej, a takze nizsza niz w czesci paristw regionu Europy Srodkowej i Wschodniej.
Wykryto przy tym istotne statystycznie réznice w mobilnosci mieszkaniowej ze wzgledu na
wiek, miejsce zamieszkania, posiadanie prawa wtasnosci do uzytkowanej nieruchomosci czy
poziom dochodu. Najmniej mobilne byty osoby starsze, te mieszkajgce na terenach wiejskich
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i w matych miastach, o relatywnie niskich dochodach lub niewielkim majatku oraz takie, ktére
otrzymaty swojg nieruchomos¢ w spadku lub w postaci darowizny.

Wyniki badania wskazuja, ze mieszkancy Polski s przywigzani do swoich nieruchomosci
mieszkaniowych. Przywiazanie to ma wymiar symboliczny oraz ekonomiczny. Wiele mieszkan-
cow Polski traktuje mieszkania jako dobra rodzinne - wychowuje sie w nich, a potem w nich
mieszka i przekazuje je swoim dzieciom w darowiznie lub spadku. Réwnie spora grupa oséb
jest jednak przywigzana do swoich nieruchomosci ze wzgledéw finansowych. Ma dochody
zbyt niskie, aby moc naby¢ bardziej adekwatny do swoich potrzeb lokal na rynku komercyj-
nym, ale zarazem zbyt wysokie, aby méc otrzymac bardzo restrykcyjnie przyznawang pomoc
finansowg od panstwa. W rezultacie cze$¢ z nich musi mieszka¢ w nieruchomosciach, ktére nie
zaspokajajg - nawet w stopniu podstawowym - ich potrzeb mieszkaniowych. Przeprowadzone
badanie ekonometryczne nie pozwolito jednak odpowiedzie¢ precyzyjnie, czy skala mobilnosci
mieszkaniowej w ostatnich latach wzrasta, a jesli tak, to czy ten wzrost jest rbwnomiernie roz-
tozony w spoteczenstwie. OdpowiedZ na te pytania wymaga przeprowadzenia dalszych badan.

Powyzsze ograniczenie ekonomiczne, bedace efektem niedoboru mieszkan dostepnych,
prowadzi do niskiej mobilnosci gospodarstw domowych na rynku mieszkaniowym. Rodzi to
powazne, negatywne konsekwencje dla elastycznosci rynku pracy, efektywnosci zarzadzania
istniejacym zasobem mieszkaniowym (np. osoby starsze uzytkuja lokale zbyt duze na ich po-
trzeby w okolicy, gdzie panuje chroniczny niedobdr mieszkan), a takze dla zdrowia i wyksztat-
cenia mieszkancéw Polski. Zmiana tej sytuacji wymaga jednak aktywnego udziatu panstwa
w prowadzeniu polityki mieszkaniowej nakierowanej na zwiekszenie liczby mieszkan dostep-
nych. Zgodnie z postulatami M. Bryxa“ konieczne jest prowadzenie kompleksowych dziatar na
wszystkich szczeblach administracyjnych, ktérych celem bytoby zwiekszenie podazy mieszkan
pod wynajem w kilku segmentach cenowych - od mieszkan socjalnych do najmu komercyjnego
i spotecznego budownictwa czynszowego - a takze zmniejszenie relatywnego kosztu nabycia
mieszkan wiasnosciowych przez gospodarstwa domowe w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb.
Nie jest to jednak mozliwe bez ,podjecia dziatan na rzecz ich wdrozenia w innych systemach
otoczenia rynku nieruchomosdci. Dotyczy to przede wszystkim decyzji politycznych, zmieniaja-
cych otoczenie prawne rynku nieruchomosci"’. W swietle powyzszych wynikéw badan najpil-
niejsze jest zwiekszenie podazy mieszkan dla 0séb o $rednim poziomie dochodéw, zwtaszcza
tych pozostajgcych w luce czynszowej. Najtatwiej mozna to zrobi¢ na dwa sposoby - albo przez
zwiekszenie dofinansowania budowy mieszkan w formule spotecznego budownictwa czyn-
szowego, co pozwoli na podniesienie limitéw dochodowych uprawniajgcych do skorzystania
z tej formy dostepnego mieszkalnictwa, albo przez rozwijanie najmu instytucjonalnego skie-
rowanego do oséb o srednich dochodach na wzdér mieszkan budowanych z Funduszu Sektora
Mieszkan dla Rozwoju wspartego transferami w ramach zrewidowanego programu dodatkéw
mieszkaniowych.

46 M. Bryx, op.cit.
47 Ibidem, s. 177.
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