Nr rejestracyjny: 2024/55/D/HSA4/01193; Kierownik projektu: dr Joanna Waszczuk
Cel projektu

Celem projektu badawczego jest wszechstronna, mikroekonomiczna analiza funkcjonowania wspotczesnych
miejskich rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych. Stworzony zostanie model funkcjonowania miejskiego
rynku nieruchomosci mieszkaniowych uwzgledniajacy interakcje pomiedzy podmiotami rynkowymi,
uwarunkowania instytucjonalne oraz przestrzenne zaleznosci.

W szczegblnoscei, celem prowadzonych prac jest:

* analiza funkcjonowania podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci, badanie mechanizmow
funkcjonowania strony popytowej, badanie mechanizméw funkcjonowania strony podazowej,

* oszacowanie, jak otoczenie instytucjonalne, czynniki zewnetrzne i spoteczno-ekonomiczne wptywa
na ceny sprzedazy i czynsze najmu mieszkan na wynajem,

» ustalenie, jak szoki zewnetrzne wptywaja na funkcjonowanie rynkéw mieszkaniowych.

Postawione hipotezy badawcze sg nastgpujace.

- uwzglednienie heterogenicznosci podmiotéw funkcjonujacych na rynku pozwala w petni uchwyci¢ wplyw
zmiennych egzogenicznych na wspotczesne rynki nieruchomosci.

- szoki zewnetrzne (covid, migracje z Ukrainy) poprzez zwiekszony popyt na rynku wptynety na ksztattowanie
si¢ rownowagi miedzy cenami sprzedazy oraz czynszami najmu mieszkan i wplynety na ich wzrosty.

Opis badan

W celu weryfikacji postawionych hipotez badawczych przeprowadzone zostanie szereg analiz ekonomicznych
i ekonometrycznych w celu ustalenia, jakie czynniki determinujg strong popytowa oraz podazowa rynku
nieruchomosci mieszkaniowych przy zatozeniu heterogenicznosci podmiotéw dziatajacych na tym rynku.
Nastepnie zbudowany zostanie mikroekonomiczny model teoretyczny funkcjonowania rynku nieruchomosci
w podejsciu agentowym. W celu zbadania preferencji i wyborow mieszkaniowych gospodarstw domowych na
potrzeby kalibracji powyzszego modelu teoretycznego przeprowadzone zostanie badania ankietowe przy
udziale firmy zewngtrznej. Strona podazowa zostanie przebadana na podstawie analiz danych zastanych ze
sprawozdan finansowych oraz z Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Model zostanie skalibrowany dla
polskiego miasta. Na skalibrowanym modelu dokonane zostang symulacje scenariuszowe, ktore pozwolg na
oceng¢ wplywu czynnikow zewnetrznych (m.in. pandemii, naptywu imigrantéw z Ukrainy, ktory
spowodowany byl sytuacja polityczng zwigzang z agresja ze strony Rosji) na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych. Otrzymane z modelu wyniki zamierzamy zestawi¢ z wynikami analiz prowadzonych dla
innych krajoéw rozwinietych.

Powody, dla ktorych podjeta zostala ta tematyka badawcza

Podejscie teoretyczne i weryfikacja empiryczne zaprezentowane w niniejszym planie projektu naukowego nie
bylo dotychczas stosowane w przypadku polskiego rynku mieszkaniowego. To co odrdznia proponowane
model od tych, ktore zostaty stworzone przez innych badaczy to:

. zastosowanie metod symulacyjnych i modelowania agentowego,
. wprowadzenie heterogenicznych motywow nabywania mieszkan,
. uwzglednienie przestrzennego wymiaru rynku poprzez przeprowadzanie symulacji rynkoéw
lokalnych.
Spodziewane efekty

W  wyniku prowadzonych prac stworzony zostanie teoretyczny model opisujacy funkcjonowanie
wspotczesnych miejskich rynkow nieruchomosci we wspotczesnej gospodarce. Projekt badawczy bedzie
stanowil wklad do badan pozwalajacych okre§li¢ mechanizmy funkcjonowania polskiej gospodarki. W
szczegblnosci, okreslone zostang czynniki istotnie oddzialujace na zmienne opisujace funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego, takie jak ceny nieruchomosci, aktywno$¢ w sektorze budowlanym itp. Ponadto poszerzona
zostanie wiedza dotyczaca tego, jak czynniki spoteczno-ekonomiczne oraz szoki zewnetrzne (covid, migracje
z Ukrainy) wptywaja na ksztaltowanie si¢ rOwnowagi miedzy cenami sprzedazy i czynszami najmu mieszkan.
Wyniki przeprowadzonych badan bedg wykorzystane do przygotowania zestawu rekomendacji, w jaki sposob
nalezy regulowa¢ rynek nieruchomosci mieszkaniowych, aby zwigkszy¢ jego odpornos¢ na szoki zewnetrzne.
Przedstawione wnioski mogg zatem by¢ wykorzystane do ustalenia celow krajowej polityki mieszkaniowe;j.
Ponadto, wnioski z badania beda dostarczaty informacji nt. konkretnych rozwigzan dotyczacych zmian
regulacji, ktore powinny zwigkszy¢ efektywnos¢ funkcjonowania rynkdéw nieruchomosci.



