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Cel prowadzonych badan

Glownym celem projektu jest przeprowadzenie kompleksowych badan empirycznych nad kwestig
dostepnosci cenowej mieszkan w Polsce i jej zmian w okresie ostatnich dwoch dekad (2006-2023).
Zakres czasowy projektu ma m.in. na celu uchwycenie wptywu obecnych wydarzen (,,czarnych
tabedzi”), takich jak pandemia Covid19 i wojna rosyjsko-ukrainska (2022) na dostepno$¢ cenowsg
mieszkan w Polsce. Dostgpno$¢ cenowg mieszkan mozna w sposob ogolny zdefiniowac jako zdolnos¢
gospodarstw domowych do zapewnienia sobie godziwych warunkoéw mieszkaniowych bez ponoszenia
bezzasadnych kosztow, ktore moga prowadzi¢ do problemdéw finansowych. Badania empiryczne
prowadzone w niniejszym projekcie odnosza si¢ do trzech poziomoéw: gospodarstwa domowego,
poziomu lokalnego (zréznicowan wewnatrz miast) i regionalnego (r6znic pomiedzy miastami). W
projekcie zaktadamy, ze poziom dostepno$ci cenowej mieszkan w Polsce ulegt obnizeniu w okresie
ostatniego dwudziestolecia. Zaktadamy takze, ze tempo i skala spadku poziomu dostepnosci cenowe;j
mieszkan zaleza od cech spoteczno-demograficznych gospodarstw domowych, a takze od struktury
demograficznej, funkcjonalnej i ekonomicznej o§rodkéw miejskich. Ponadto, w projekcie przyjmujemy,
ze zmiany w lokalnym poziomie dostepnosci cenowej mieszkan nie s3g homogeniczne przestrzennie, ale
zalezg od zrdéznicowan przestrzennych (geografii) struktur wewnatrz-miejskich.

Znaczenie projektu

Kwestia nierdéwnosci mieszkaniowych stanowi jeden z gtownych tematow studiow miejskich, a takze
szeroko rozumianych nauk spolecznych. Nieréwnosci mieszkaniowe sg takze jednym z najbardziej
widocznych aspektow nieréwnosci spoteczno-ekonomicznych. Problem dostepnosci cenowej mieszkan
byt tematem wielu badan i opracowan, zwlaszcza od momentu rozpoczgcia globalnego kryzysu
finansowego w 2008 r. Jednakze, pomimo nieustajacych badan prowadzonych nad tym zjawiskiem
przez ostatnich kilka dekad, wciaz istniejg luki w wiedzy nad dostepno$cig cenowg mieszkan (DCM):
1) zdecydowana wigkszo$¢ badan prowadzona byta w krajach anglojezycznych i w zwigzku z tym w
literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ argumenty wskazujace na silne nastawienie koncepcji
wyjasniajgcych zmiany w DCM na kontekst tychze krajow; 2) znaczna wickszo$¢ badan empirycznych
koncentruje si¢ na roéznicach w poziomie DCM (i jego zmianach) pomiedzy osrodkami miejskimi
(obszarami metropolitalnymi), a tym samym ignoruje kwestie zroznicowan w poziomie DCM i ich
ewolucje w skali wewnatrzmiejskiej; 3) wptyw zdarzen o znamionach ‘czarnych tabedzi’, takich jak
pandemia Covid19 i wojna rosyjsko-ukrainska (2022) na poziom DCM wymagaja ustalenia. W naszej
opinii, nowatorstwo proponowanego projektu polega na: 1) systematycznej analizie zmian w poziomie
DCM w roznych skalach przestrzennych — od gospodarstwa domowego do réznic pomiedzy miastami;
2) pochyleniu si¢ nad kwestia DCM w miastach Europy Srodkowo-WSschodniej, regionu, ktory do tej
pory byt w duzej mierze nicobecny w debacie akademickiej na temat DCM; 3) przyjeciu dtugiej ramy
czasowej badan, ktora ma za zadanie zilustrowa¢ dtuzszy cykl zmian w poziomie DCM, a takze
uchwyci¢ wptyw ,,czarnych tabedzi” na DCM w Polsce. Wyniki proponowanego projektu powinny
zatem przyczyni¢ si¢ do wypetnienia luk w wiedzy na temat DCM, oraz dac¢ przyczynek do dalszych
badan nad ewolucja lokalnych (wewnatrzmiejskich) zmian w poziomie DCM.

Metodologia
Projekt ten opiera sie na triangulacji metodologicznej w odniesieniu do metod analizy oraz zrodet

danych. Biorac pod uwage zakres i cele projektu, planowane metody mozna podzieli¢ na dwie grupy:
1) metody ilosciowe (statystyczne) stosowane w analizie panelowej i przekrojowej; 2) metody
jako$ciowe — przede wszystkim pogl¢bione wywiady z kluczowymi aktorami na rynku mieszkaniowym,
a takze doglebna analiza dokumentow, polityk, artykutéw w prasie, etc. odnoszacych si¢ do kwestii
DCM.

Badania zaktadajg analize danych agregowanych do jednostek przestrzennych (np. informacje o
transakcjach na rynku nieruchomosci z sagdow wieczysto-ksiegowych dla obrebow geodezyjnych) oraz
analiz¢ mikro-danych, informacji o gospodarstwach domowych (np. dane pochodzace z badan Budzety
Gospodarstw Domowych).



