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1. Podstawa formalna recenzji

Podstawa formalng opracowania recenzji rozprawy doktorskiej jest pismo z dnia 16 li-
stopada 2020 r. Pana dr hab. Mariusza Maciejczaka, prof. SGGW, p.o. Dyrektora Instytutu
Ekonomii i Finansow Szkoty Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego. Recenzowana rozprawa zo-
stala przygotowana pod opieka naukowa Pani dr hab. Aliny Danilowskiej, prof. SGGW oraz
promotora pomocniczego Pana dr. hab. Andrzeja Jedruchniewicza.

Opracowujgc recenzje rozprawy doktorskiej postuzytam sig, zgodnie z ustawa z dnia 14
marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie
sztuki (tj. Dz.U. z 2017 r., poz. 1789 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 179 ust. 1 ustawy z dnia 3
lipca 2018 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U.
22018 r., poz. 1669 z pozn. zm.), nastepujgcymi kryteriami oceny:

— stopniem oryginalnosci problemu naukowego,
— o0golng wiedzg teoretyczng Kandydata w dyscyplinie ekonomia i finanse,

— umiejetnoscig samodzielnego prowadzenia pracy naukowej przez Kandydata.

2. Charakterystyka ocenianej rozprawy

Recenzowana praca liczy 223 strony, z czego zasadniczy tekst obejmuje 207 stron.
Praca skiada sie ze spisu tresci, wstepu, szesciu rozdziatow, podsumowania i wnioskow, biblio-
grafii oraz spisow: tabel, wykresow i rysunkéw. Spis tresci poprzedzony zostal streszczeniem
w jezyku polskim i angielskim. W pracy wykorzystano 161 pozycji bibliograficznych, z czego
54 w jezyku angielskim i niemieckim (czyli okoto 30%), 9 aktow prawa oraz 36 zrodet elek-

tronicznych. Biorac pod uwage podjety w pracy problem — trudno uznaé, by byt to imponujacy



przeglad literatury. W mojej ocenie brakuje wsérod wykorzystanych prac zaréwno istotnych pu-
blikacji z zakresu polityki spotecznej, jak rOwniez wielu prac z zakresu polityki mieszkaniowe;j
takich autorow, jak m.in.: A Matel, J. Marcinkiewicz, A. Szelagowska, E. Stachura, D. Ostrow-
ska i in., E. Kucharska-Stasiak, G. Gtowka. 1. Fory$, K. Borowski, A. Radzimski, D. Andrews
D., A.C. Sanchez, T. Berger, P. Englund, P.H. Hendershott, B. Turner, C. Donner, M. Fracko-
wiak, L. Frackiewicz, czy chociazby Raportu w sprawie polityki mieszkaniowej panstwa, opra-
cowanego przez zespol pracownikow KPZK PAN.

W pracy podjety zostal problem polityki mieszkaniowej i jej ekonomicznych efektow,
wychodzacych poza sfere rynku nieruchomosci. Jako przyktad wykorzystany zostal program
»Rodzina na Swoim” (RnS). Badania przeprowadzone w ramach pracy objety podmioty z sek-
tora realnego (mieszkaniowego i budowlanego) oraz finansowego. Zakres czasowy badan obej-
mowatl lata 1990-2015, ze szczegdlnym uwzglednieniem okresu obowigzywania programu
RnS, czyli lata 2007-2012.

Metody wykorzystane w pracy objety: krytyczng analizg literatury (dotyczacej umiej-
scowienia polityki mieszkaniowej w polityce spotecznej, opisujacej program i narzedzia tej
polityki oraz mechanizm transmisji impulsow, jakie generuje ta polityka do gospodarki); me-
tody statystyczne (zwlaszcza miary statystyki opisowej takie, jak: §rednia, mediana, ktore wy-
korzystane zostaly do opisania struktury kredytow hipotecznych, ich wykorzystania oraz
zmian, jakie zachodzity w badanym okresie) oraz modele regresji.

Zrédiem danych byly: sprawozdania bankéw, opracowania KNF i NBP, dane liczbowe
dotyczace programu RnS zgromadzone przez Bank Gospodarstwa Krajowego, ktory jest insty-
tucja upowazniong do dysponowania funduszem doptat, dane z GUS, informacje z raportow
Amron-Sarfin, oraz raporty opracowywane przez poszczegélne ministerstwa, m.in. Minister-

stwo Infrastruktury i Budownictwa, Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej.

3. Ocena pracy
a) Problem badawczy i cele badawcze

Problematyka recenzowanej rozprawy dotyczy ekonomicznych efektow jednej z polityk
publicznych, a mianowicie polityki mieszkaniowej. Polityka ta, bgdac istotnym filarem polityki
spolecznej, ma w swojej optyce sytuacj¢ mieszkaniowg spoleczenstwa. Sytuacja ta jest pod-
stawg ksztattowania warunkéw bytowych, a tym samym w istotnym stopniu okresla dobrobyt

i jako$¢ zycia mieszkancow danego panistwa. Jako taka, polityka mieszkaniowa stanowi nie-



zwykle wazny obszar interwencji, ktorej bfgdne zalozenia moga prowadzié¢ do catkiem odmien-
nych niz zamierzone skutkow takich, jak: wysokie koszty transakcyjne lub szereg negatywnych
efektow zewnetrznych.

Podstawa prawidlowo realizowanej polityki mieszkaniowej w gospodarce rynkowej jest
przyjecie zalozenia, ze kluczowym mechanizmem alokacji zasobow mieszkaniowych jest ry-
nek, a rolg panstwa (zaréwno na poziomie centralnym, jak i lokalnym) jest korygowanie nie-
sprawnosci tego rynku. Do tego jednak by korekty te byly skuteczne i racjonalne, niezbedny
Jest dostep do informacji o skali popytu i podazy mieszkan, cen transakcyjnych, liczby zawie-
ranych transakcji, popytu na kredyt, wysokosci oprocentowania, a takze informacji o efektach
dotychczasowych dziatan podejmowanych w ramach tej polityki. Chodzi tu zwtaszcza o reak-
cje podmiotéw rynkowych w krotkim i dlugim okresie, o rezultaty w zakresie efektywnosci
programu, o wplyw na podziat dochoddéw i ustalenie, kto osiaga korzysci w zwigzku z realizo-
wang polityka, a kto ponosi jej koszty.

Problematyka ta jest szczegoélnie wazna w Polsce, w ktorej deficyt mieszkan szacowany
przez GUS okresla si¢ na poziomie od 1,3 mln do 3 mln mieszkan, i w ktorej polityka miesz-
kaniowa od poczatku transformacji miata marginalny i raczej przypadkowy charakter (przyjeto
zalozenie, ze rynek ma zapewni¢ mieszkania jednoczesnie dezawuujac dotychczasowe osia-
gnigcia w tym zakresie m.in. spoldzielczosci mieszkaniowej). W Raporcie w sprawie polityki
mieszkaniowej panstwa, opracowanym przez pracownikow KPZK PAN w 2018 r.!, podkresla
sie, ze ,,w okresie minionych 25 lat zmieniajace sie rzady nie posiadaty polityki mieszkaniowej
wyrazonej explicite. Mozna jedynie mowié o polityce mieszkaniowej implicite, tj. bgdacej zbio-
rem doraznych, niesystemowych i niezintegrowanych z ogdlna politykg rozwoju — dziatan”.
Jednoczesnie podejmowane w jej ramach dziatania (programy), nie byly poddawane szczego-
towej ewaluacji.

Biorac powyzsze pod uwage, sadze, ze problem podjety przez Pana mgr. Michata
Chmielewskiego nalezy do niezwykle istotnych i waznych zaréwno z poznawczego, jak i apli-
kacyjnego punktu widzenia. Jednoczesnie chciatabym podkresli¢ jego oryginalnosé, ktora wy-
nika nie tylko z checi zidentyfikowania ekonomicznych efektow jednego z programow polskiej
polityki mieszkaniowej, czyli programu Rodzina na Swoim, lecz takze kanaldéw jego oddzialy-
wania na podmioty funkcjonujace w sektorze bankowym oraz sektorze budownictwa. Autor

zatem podijat trudne wyzwanie: przeprowadzenia w naukowy sposob ewaluacji programu pu-

blicznego, co nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie.

I T. Markowski, D. Drzazga, D. Sikora-Fernandez, L. Groeger, J. Danielewicz, Raport w sprawie politvki miesz-
kaniowej panstwa, KPZK PAN, Warszawa 2018.



Za cel pracy Autor postawit ocene ,,ekonomicznych efektéw programow polityki miesz-
kaniowej dla podmiotéw bedacych i niebedacych ich adresatami na przyktadzie programu Ro-
dzina na Swoim (RnS) oraz zidentyfikowanie kanatow transmisji impulséw tych programow
do sfery finansowej i realnej” (s.13). Sformutowat takze kilka celéw szezegdtowych takich, jak:
,,1. Dokonanie przegladu pogladéw szko6t ekonomicznych na polityke spoteczna, ze szczegdl-
nym uwzglednieniem polityki mieszkaniowej, jako jej elementu.

2. Ocena sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce, jako uzasadnienia wprowadzenia pro-
gramu RnS i innych analogicznych programow.

3. Ocena skali i kierunkow konsekwencji programu RnS dla rynku mieszkaniowego.

4. Rozpoznanie skutkow wprowadzenia programu RnS dla sektora budowlanego.

5. Identyfikacja wptywu programu na aktywno$¢ bankéw na rynku mieszkaniowym i konse-
kwencji programu dla samych bankow, beneficjentdw programu i kupujacych mieszkania bez
wsparcia” (s. 13).

W zasadzie cele te majg raczej charakter zadan badawczych, nie mniej jednak porzad-
kuja proces badawczy przeprowadzony na potrzeby recenzowanej rozprawy, co mozna oceni¢
pozytywnie. Warto si¢ odnie$é do celu naukowego badan (Doktorant okreslit go jako aspekt
naukowy), ktéry Jego zdaniem dotyczy kompleksowego ujgcia ekonomicznych efektow podej-
mowanych przez pafstwo dziatan i programéw w ramach polityki spotecznej, i jest tematem
rzadko poruszanym w pracach badawczych. Nie do kofica moge si¢ zgodzi¢ z tym twierdze-
niem, poniewaz wiele prac badawezych i naukowych po$wigcono w ostatnich latach problema-
tyce ewaluacji réznych polityk publicznych (przykiadem moze by¢ chociazby program 500+ i
jego efekty, czy rézne aspekty programow socjalnych, dla 0sob niepelnosprawnych itp.), nato-
miast niewatpliwie prawda jest, ze kompleksowe ujecie efektow wielu programow publicznych
czesto ma charakter zozony i interdyscyplinarny. Trudno jest tez przypisaé osiaggnigte rezultaty
tylko i wytacznie dziataniom okreslonego programu. Dlatego tez wszelkie proby badan podej-
mowanych w zakresie oceny efektow i oddziatywania programow publicznych — jak juz pod-
kreglitam — nalezy ocenié¢ pozytywnie. Ponadto szczegdlnego znaczenia nabiera tez aplika-
cyjny aspekt pracy, zwlaszcza w kontekscie identyfikacji i rozpoznania kanatow transmisji pro-
gramow z zakresu polityki mieszkaniowej w Polsce — uzyskane wyniki stuzyé mogg bowiem
konstruowaniu lepszych programéw w przysztosci.

Pozytywnie zatem oceniam wybor podjgtego tematu. Pragne podkresli¢ rowniez, ze pro-

blematyka dysertacji wpisuje si¢ w obszar badawczy dyscypliny ekonomia i finanse.



b) Trafno$¢ hipotez badawczych i sposéb ich weryfikacji

Doktorant sformulowat cztery hipotezy badawcze (s. 16):
1. Program mieszkaniowy typu Rodzina na Swoim generuje wzrost cen mieszkan oraz wzrost
kosztéw obstugi kredytow dla podmiotow nabywajacych mieszkania, ktore nie sa adresatami
tego typu programéw — hipoteza ta weryfikowana jest w rozdziale 5. w oparciu o analiz¢ zmian
struktury i dynamiki cen mieszkan oraz kredytow hipotecznych, stép procentowych i marz kre-
dytéw hipotecznych.
2. Rzadowy program Rodzina na Swoim, realizowany w ramach polityki mieszkaniowej, zna-
czaco wplywa na przestrzenng strukturg podazy mieszkan — hipoteza ta weryfikowana jest w
rozdziale 6. w oparciu o analizg przestrzennego wykorzystania pomocy z programu RnS.
3. Programy realizowane w ramach polityki mieszkaniowej pozytywnie wpltywajg na wzrost
inwestycji i zatrudnienia w sektorze budowlanym — hipoteza ta weryfikowana jest w rozdziale
6. w oparciu o analizg¢ danych dotyczacych liczby wydanych pozwolen na budowe, rozpoczg-
tych budéw oraz mieszkan oddanych do uzytkowania, a takze analizg zatrudnienia w sektorze
budownictwa.
4. Wzrost cen mieszkaf poprzez efekt majatkowy oddziatuje na wzrost poziomu produkeji kra-
jowej — hipoteza ta zostata zweryfikowana w rozdziale 6 w oparciu modele regresji liniowej.

W zasadzie niemalze w kazdej pracy badawczej hipotezy formutowane przez badaczy
wywolujg rozne uwagi i1 komentarze. Niektorym przypisuje sig truizm i oczywisto$é, innym —
dyskusyjno$¢ czy tautologig. W moim przekonaniu sformutowane przez Doktoranta hipotezy
sg logiczng konsekwencjg krytyczne; analizy literatury przedmiotu i wstepnej analizy zgroma-
dzonego materiatu, i chociaz trzecia z nich wydaje si¢ by¢ oczywista, to jednak ze wzgledu na
spojnosé prowadzonych badan (ekonomiczne efekty programow mieszkaniowych z zatozenia
musza dotyczy¢ budownictwa) oraz probe okreslenia skali zjawiska, uznajg jej zasadno$¢. Dys-
kusyjna w mojej ocenie jest natomiast hipoteza druga. Z badan A. Radzimskiego wynika raczej,
7e to regionalne zroznicowanie rynkéw nieruchomosci spowodowato, ze program RnS nie
mogt by¢ skuteczny.? I dopiero zmiany zwigzane z podniesieniem limitow zwickszaly jego
atrakcyjnos¢. Zatem hipoteza ta — moim zdaniem — powinna by¢ odwrocona. Generalnie uwa-
zam jednak, ze wlasciwy dob6r materiatow zrodtowych oraz prawidtowo wykorzystane metody

pozwolily Doktorantowi na pozytywna weryfikacjg sformutowanych hipotez, aczkolwiek do

niektorych kwestii mam uwagi, 0 czym W dalszej czesci recenzji.

2 A. Radzimski, Regionalne zréinicowanie polityki mieszkaniowej. Przyktad programu ,, Rodzina na swoim”,
,LRozwoj Regionalny i Polityka Regionalna” 2014, nr 28,s. 51-68.



¢) Konstrukeja, uklad pracy i uwagi krytyczne dotyczgce zawarto$ci merytoryceznej dy-
sertacji

Jak juz podkreslitam, zasadnicza konstrukcja recenzowanej rozprawy sklada sie z sze-
Sciu rozdziatow. Ich uklad jest logiczny i koresponduje z postawionymi celami oraz hipotezami
badawczymi. Ponadto tytuly poszczegolnych rozdziatéw i podpunktow odpowiadaja tresciom
w nich zawartych, co nalezy oceni¢ pozytywnie. W rozdziale pierwszym Doktorant zaprezen-
towal zagadnienia metodyczne, czyli cel i zakres pracy, hipotezy badawcze, podmiot i metody
badan oraz zrédta informacji. Poniewaz rozdziat ten ma zaledwie S stron, moim zdaniem bez
szkody dla ukladu pracy, tresci w nim zawarte mozna bylo ujaé we wstepie.

Rozdzial drugi, o charakterze teoretycznym, stanowi przeglad literatury z zakresu po-
lityki spolecznej, jej zwiazkow z polityka gospodarczg oraz pogladéw gtdéwnych szkot ekono-
micznych na polityke gospodarcza i spoteczng. Wprawdzie Autor podkresla, ze ze szczegdlnym
uwzglednieniem polityki mieszkaniowej, jednak w rzeczywistosci akurat tych odniesien nie
znalaztam zbyt wiele. Rozdzial ten ma charakter podrgcznikowy i sygnalny wrecz, zwlaszcza
w pierwsze] czg¢sci. Rozumiem, ze Autor nie mogac zbyt wiele miejsca poswigci¢ problema-
tyce, ktora stanowila jedynie ,,tto” teoretyczne dla dalszych rozwazan, dokonywat wyborow i
skrotow myslowych — jednak w mojej ocenie w przeglagdzie tym powinien uwzglednié¢ klu-
czowe dla polityki spotecznej prace zaréwno polskich, jak i zagranicznych autoréw. Nieco le-
piej wyglada podpunkt poswiecony pogladom wybranych szkét ekonomicznych (ordolibera-
lizm, monetaryzm, szkola austriacka, keynesizm, ekonomia dobrobytu), jednak po pierwsze —
nie wiadomo czym sie kierowal Autor dokonujgc ich wyboru, a pomijajgc inne (np. szkotg
klasyczng, ekonomieg instytucjonalna, marksizm, postkeynesizm, szkolg chicagowska itp.), a po
drugie — nawet w ramach dokonanego przeglagdu brakuje odniesient do my$li innych ekonomi-
stow, np. monetaryzm to nie tylko M. Friedman, a keynesizm to nie tylko J.M. Keynes. Studiu-
jac lekture tego rozdziatu, a potem kolejnych, zastanawiatam sig czemu rozdziat ten stuzy? I
odpowiedz moze byé jedna: by Autor mogt wykaza¢ si¢ znajomoscia teorii ekonomii. W za-
sadzie kluczowe w tym rozdziale jest stwierdzenie, ktore mozna znalez¢ na jego koncu, ze
,najwieksze uzasadnienie dla aktywnej polityki mieszkaniowej daje keynesizm i ekonomia do-
brobytu” (s. 47). Jednak w dalszych czgéciach pracy brak jest odniesien do tego rozdziatu 1 tego
twierdzenia réwniez. Rozumiem, ze rola recenzenta jest ocena tego, Co W pracy si¢ znajduje,
jednak nie moge oprze¢ si¢ pokusie, by nie wskaza¢, ze czg$C teoretyczng recenzowanej roz-
prawy mozna bylo oprze¢ na teorii polityk publicznych i ich ewaluacji — jest to bardzo rozwi-
niety juz nurt badawczy, a przeglad osiggnig¢ tego nurtu pozwolilby Autorowi na dobre osa-

dzenie w teorii swoich badan.



Rozdzial trzeci recenzowanej rozprawy odnosi si¢ do kluczowej dla pracy kategorii,
czyli polityki mieszkaniowej. W pierwszym podpunkcie tego rozdziatu Doktorant wyjasnia jej
najwazniejsze aspekty, tzn. pojecie, przedmiot, cele, przestanki, podmioty oraz instrumenty. W
kolejnym podrozdziale przedstawia glowne zalozenia i programy polityki mieszkaniowej w
wybranych krajach, czyli w Stanach Zjednoczonych, w Niemczech, Francji oraz Wielkiej Bry-
tanii. Poniewaz nigdzie nie znalaztam wyjasnienia, dlaczego wlasnie te panstwa zostaty pod-
dane analizie, bardzo prosze o odpowiedz podczas publicznej obrony. Moim zdaniem dobrym
kluczem bytby wybér panstw zaliczanych do roznych modeli kapitalizmu (np. anglosaski,
nadrenski, skandynawski, azjatycki), albo réznych modeli polityki spolecznej (konserwa-
tywno-korporacyjny, liberalny i socjaldemokratyczny). Wowczas zarowno spéjnos¢ pomigdzy
pierwszym i kolejnym rozdziatem bylaby znacznie wieksza, jak i mozna by osiagna¢ pelniejszy
obraz polityki mieszkaniowej realizowanej w panstwach o rozwinigtej gospodarce rynkowej,
ale innym modelu polityki spotecznej. W nastepnych podpunktach Doktorant opisuje polityke
mieszkaniowa w Polsce oraz szczegotowo charakteryzuje zalozenia programu RnS oraz nie-
jako jego nastepcy, czyli programu Mieszkanie dla Mlodych i dodatkowo programu Mieszkanie
Plus. Rozdziat ten w znacznie wiekszym stopniu niz poprzedni zawiera dyskusje Autora z lite-
raturg i ma zdecydowanie bardziej dojrzaty charakter. Na uwagg zastuguje samodzielne zesta-
wienie najwazniejszych cech polityki mieszkaniowej analizowanych panstw ujgte w tabeli 5 (s.
83) oraz w tabeli 6 (s. 84).

W rozdziale czwartym Doktorant dokonuje charakterystyki rynku mieszkan w Polsce,
wskazujac na kilka szczegolnych podokresow rozwoju tego rynku oraz przede wszystkim pod-
kreslajac jego specyfike, czyli wysoki odsetek (w 2018 r. wynoszacy prawie 79%) zasoboéw
mieszkaniowych znajdujacych sie w rekach prywatnych whascicieli oraz fakt, ze wedlug sza-
cunkow w 2015 r. warto$é majatku zwigzanego z nieruchomosciami mieszkaniowymi stano-
wita 173% PKB. W kolejnym podpunkcie Doktorant prezentuje w oparciu o literaturg determi-
nanty popytu i podazy mieszkan. Poniewaz takie uwarunkowania pojawiaty si¢ podczas opisy-
wania rynku mieszkan w Polsce, moim zdaniem bardziej logicznie byloby rozpoczaé ten roz-
dziat od istoty rynku mieszkan i jego uwarunkowan, a nastgpnie przejsé do analizy tego rynku
w Polsce. Kolejne dwa podpunkty ocenianego rozdziatu dotycza istoty, mechanizmu oraz ka-
natéw transmisji impulséw generowanych przez dziatania rzadu za pomocg polityk i progra-
moéw publicznych. Nalezy zgodzi¢ si¢ z Doktorantem, ze nie wszystkie programy wywoluja
identyczne impulsy, jednak wiele z nich rozprzestrzenia si¢ za pomocg podobnych kanalow.
Zagadnienie to dobrze rozpoznane zostato przy analizie mechanizmu transmisji polityki pie-
nigznej. Na gruncie tej teorii Doktorant opracowat mechanizm transmisji dziatania programu
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RnS (rysunek 8, s. 122). Uznat On, ze program ten wptywa na rynek nieruchomosci za pomocg
kanatu kredytowego oraz kanalu stopy procentowej. W rezultacie pojawiajg si¢ efekty pozy-
tywne takie, jak wzrost popytu na mieszkania i w dtuzszym czasie wzrost podazy mieszkan, ale
takZze 1 negatywne, a wérdd nich wzrost cen mieszkan, wzrost stop procentowych, wzrost kosz-
tow obstugi kredytow i w konsekwencji zmniejszenie dostepnosci mieszkan dla pewnej grupy
nabywcow. W konkluzji tych rozwazan Autor podkresla, ze ,,brak kompleksowej polityki
mieszkaniowej powoduje, ze jej dziatania wptywajg tylko na wybrane podmioty rynku, co po-
woduje brak spdjnego oddziatywania panstwa na caty sektor” (s. 123) , z czym nalezy sie zgo-
dzi¢. W mojej ocenie rozdziat ten jest bardzo wazng i dobrg czgscig recenzowanej rozprawy,
stanowigc jednoczesnie teoretyczng podstawe dla badan empirycznych zaprezentowanych w
kolejnych dwoch rozdziatach.

W rozdziale pigtym Doktorant przeprowadza analize i ocene wptywu programu RnS na
rynek kredytow mieszkaniowych. Punktem wyjscia rozdziatu jest analiza wielkosci i dynamiki
kredytow udzielonych w ramach programu RnS. Jest to program, ktory rozpoczat si¢ w 2007 r.
i trwat do konca 2012 r. Jego celem byto umozliwienie rodzinom zaciggnigcia preferencyjnych
kredytow hipotecznych za zakup mieszkania. Forma wsparcia byly subsydiowane kredyty
mieszkaniowe. Wsparcie z budzetu panstwa polegato na stosowaniu doptat do raty odsetkowe;j
od kredytéw mieszkaniowych (maksymalnie 50%). Instytucjg odpowiedzialng za wdrazanie
programu byl Bank Gospodarstwa Krajowego, ktory dofinansowywat banki komercyjne udzie-
lajace kredytow preferencyjnych. Ich liczba wynosita 20. Generalnie w latach 2007-2013 pod-
pisano w ramach programu 192360 uméw kredytowych na taczng wartos$¢ prawie 35 mld zi.
Oznacza to, ze program dotyczyl okoto 11,7% wszystkich nowo udzielonych kredytow hipo-
tecznych oraz 10,7% wartosci udzielonych w tych latach kredytéw hipotecznych. Tego wyli-
czenia brakowalo w pracy, a jednoczesnie jest ono istotne dla u§wiadomienia, jaka czgs¢ kre-
dytéw hipotecznych uzyskata wsparcie (Doktorant przedstawit te wielkosci w poszezegdlnych
latach dopiero na wykresie 7, s. 138). Ma to kolosalne znaczenie z perspektywy oceny wpltywu
programu RnS na rynek kredytéw hipotecznych. Oczywidcie jezeli uwzgledni si¢ zmiany w
czasie i fakt, ze najwigkszy wzrost zainteresowania programem pojawit si¢ w latach 2009-
2011, nalezy zgodzi¢ si¢ z wnioskiem Doktoranta, ze ,,gdyby nie program RnS na rynku kre-
dytéw hipotecznych banki zanotowalyby znacznie mniejsza sprzedaz, niz miato to miejsce w
okresie jego trwania” (s. 134). Warto dodag, Ze jest to czas, w ktorym na skutek kryzysu finan-
sowego istotnie zmniejszylo si¢ zainteresowanie bankow udzielaniem kredytéw Duzo bardziej
sceptycznie podchodze do ,,wniosku™ sformutowanego w tej czedei pracy, ktory ma charakter
jedynie domniemania i dotyczy tego, ze ,,nabywcy chcac skorzystac z doptat musieli zaciggng¢
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kredyt hipoteczny, mimo iz mogli posiada¢ gotdwke na zakup mieszkania. Spowodowaé to
moglo wyparcie srodkéw whasnych klientow przez kredyt hipoteczny, co z kolei zrodzi¢ mogto
niewlasciwe wykorzystanie $rodkow publicznych, gdyz takie osoby nie potrzebowaly pomocy
panstwa. Doprowadzié¢ to mogto do nieuzyskania wsparcia przez osoby tego potrzebujace, co
wskazuje na niedociggniecia tego programu” (s. 134). W zasadzie jest to bardziej hipoteza niz
wniosek, albowiem w najmniejszym stopniu nie zostat potwierdzony analiza danych.
W kolejnym podpunkcie rozdziahi piatego Doktorant analizie poddat zmiang struktury kredy-
tow hipotecznych. Interesujacym wnioskiem z niej plynacym jest stwierdzenie, ze program RnS
»Wplynal na warto$¢ kredytow hipotecznych udzielanych w Zlotych, powodujgc, ze spadki
udziatéw kredytow w polskiej walucie byly nizsze, niz gdyby program ten nie dziatat” (s. 140).
Réwnie interesujgce sg dane, ze $rednio okolo 58% udzielonych w ramach programu dotyczyto
rynku wtérnego, 21% rynku pierwotnego, a 21% budowy doméw. Na tej podstawie Autor wy-
snut wniosek, ze w badanym okresie ,,program rzgdowy wywotat boom na zakup mieszkan na
rynku wtérnym. Wzrost popytu przyczynit si¢ wigc do wzrostu cen mieszkan. W tym zakresie
mial on negatywny wplyw na zmieniajgcg si¢ sytuacje na rynku mieszkaniowym, szczegolnie
dla gospodarstw domowych, ktére nie byty objete pomocg programu RnS i byly zmuszone za-
placi¢ wyzszg ceng za mieszkanie” (s. 141), z czym mozna dyskutowac, poniewaz wzrost cen
mieszkan moze by¢ pochodna takze innych czynnikow.
Nastepnie Doktorant ocenil wptyw programu RnS na oprocentowanie mieszkaniowych kredy-
tow hipotecznych. Wskaznik korelacji Pearsona obliczony dla $redniego oprocentowania no-
wych kredytéw hipotecznych oraz éredniej wartosci stawki WIBOR 3M z lat 2005-2016 wy-
niost 0,91, co potwierdza wystepowanie silnej zaleznosci pomigdzy zmiennymi przy wskazniku
determinacji wynoszacym 0,83. Analizujac natomiast zmiany marz kredytow mieszkaniowych
Doktorant wykazal, ze ,,program RnS spowodowal, ze nowe kredyty mieszkaniowe byty droz-
sze, niz kredyty udzielone wezesniej, co negatywnie wplywato na koszt kredytow, szczegolnie
dla 0s6b, ktore nie mogly skorzystaé z rzagdowego programu RnS” (s. 152). Na gruncie rzetelnej
analizy wykazal takze, ze ,,odsetki z tytutu kredytéw w RnS stanowily ok. 5% przychodow
bankow z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Gdyby wziaé po uwage tylko mieszkaniowe kre-
dyty hipoteczne udzielane w zlotym to ich udziat w przychodach wzréstby do ok. 8% (s. 157).
W rozdziale szostym Doktorant identyfikuje efekty programu RnS dla podmiotéw z
sektora realnego. W pierwszej kolejnosci analizie poddaje przestrzenne wykorzystanie pomocy
z programu RnS. Z analizy tej wynika, ze ponad potowa kredytow udzielonych w ramach pro-
gramu zostala przeznaczona na zakup nieruchomosci w 5 wojewodztwach (mazowieckie, dol-
noslaskie, wielkopolskie i pomorskie i $lgskie). Jak Autor podkresla, przyczyng takiego stanu
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rzeczy byto kilka czynnikéw, m.in.: poziom dochodéw danej spotecznosci, wysokos$¢ wskaz-
nika doptat na danym terenie, czy tez poziom rozwoju rynku nieruchomosci, z czym nalezy sig
zgodzié. Oznacza to, ze program charakteryzowat si¢ przestrzennym zréznicowaniem i niejako
dostosowywat sie do dotychczasowego poziomu rozwoju rynku mieszkaniowego. Tym bar-
dziej uwazam, ze trudno zgodzi¢ sie z pelng weryfikacja hipotezy 1. Wydaje mi sig, ze potwier-
dzaja powyzsza watpliow$é dwa modele regresji, wyznaczone w podpunkcie drugim rozdziatu
szostego, w ktorych Doktorant badat zwigzek pomiedzy: zmianami wskaznika doplat a zmia-
nami wartosci kredytow i ilodci kredytéw udzielonych w ramach programu RnS. I w jednym, i
w drugim modelu dopasowanie wynosito 40%, co oznacza, ze zaleznosci tej nie mozna wyja-
$ni¢ za pomoca regresji liniowej i co wskazuje, ze zaleznos¢ ta jest bardziej ztozona (s. 176).
Szkoda, ze Autor nie podjat proby wyjasnienia tych zaleznosci za pomoca innych metod, albo
nie wskazatl, ze byé moze liczba danych jest zbyt krotka do zastosowania modelu regresji.

W nastepnym podpunkcie analizowanego rozdziatu Doktorant ocenia wptyw programu RnS na
ceny mieszkan. Na podstawie analizy danych wnioskuje, ze wprowadzenie programu RnS przy-
czynilo sie do wzrostu kosztéw budowy 1m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Na szczedeie dodaje, ze jednak nie byt to jedyny i najwazniejszy czynnik wplywajgcy na wzrost
kosztéw budowy 1m?2 powierzchni uzytkowej. Wsrdd potencjalnych czynnikow, ktore moga
wzrost ten determinowaé, Doktorant nie uwzglednit inwestycji publicznych, ktore wspotfinan-
sowane ze $rodkéw Unii Europejskiej, w istotnym stopniu wptynety na sektor budownictwa.
W tym miejscu chciatabym zapyta¢ Doktoranta, ktore z inwestycji realizowanych w okresie
funkcjonowania programu RnS wplynety w wigkszym stopniu na sektor budownictwa: pu-
bliczne czy prywatne i dlaczego? Pytanie to jest zasadne takze w odniesieniu do wnioskoéw
sformutowanych przez Doktoranta w oparciu o analiz¢ wptywu programu RnS na zatrudnienie
i place w budownictwie. Pierwszy z nich to stwierdzenie, ze ,,wprowadzenie programu zwigk-
szylo zatrudnienie w sektorze budownictwa, zas zakonczenie tego programu doprowadzito do
jego obnizenia” (s. 191) oraz ze ,,dzigki dziataniom badanego programu wynagrodzenie prze-
cietne rosto szybciej w sektorze budowlanym niz w catej gospodarce” (s. 194). Nalezy pamigtad
bowiem, ze program dotyczyt co 10 kredytu hipotecznego i okoto 11% ogolnej wartosci udzie-
lonych kredytéw, przy czym prawie 60% z nich dotyczyto transakcji na rynku wtornym. Od-
nosze wrazenie, Ze potwierdzajg to spostrzezenie takze wyniki modelu regresji linlowej pomig-
dzy kredytami udzielonymi w ramach programu RnS a wzrostem PKB, ktory nie dos¢, ze w
niewielkim stopniu wyjasnil zaleznos¢ pomigdzy zmiennymi, to jeszcze byla to zaleznos¢

ujemna (s. 199-200).
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Kolejna cze$é rozdziatu széstego Doktorant poswigca analizie pozwolen na budowg oraz inwe-
stycjom sektora mieszkaniowego. Na gruncie przeprowadzonej analizy stwierdza, ze ,,pierwsze
lata funkcjonowania programu RnS spowodowaty wzrost liczby oddanych do uzytkowania
mieszkan, co obrazuje wzrost tej wartosci w roku 2008 i 2009 - w poréwnaniu do roku 2006
(s. 184). Moim zdaniem w poréwnaniu z danymi dotyczacymi liczby udzielonych kredytow w
ramach programu, a przede wszystkim w poréwnaniu z faktem, ze ponad potowa udzielonych
kredytow dotyczyla rynku wtérnego, ten wniosek nie jest uprawniony. Natomiast niewatpliwie
zastosowanie modeli regresji liniowej pozwolito Doktorantowi pozytywnie zweryfikowa¢ hi-
poteze, ze wzrost cen mieszkan poprzez efekt majgtkowy oddziatuje na wzrost poziomu pro-
dukcji krajowe;.

Na pozytywna oceng zastuguje podsumowanie i wnioski koncowe. W sposob bardzo
logiczny i klarowny Doktorant nawigzat w tej czedci pracy do celow i hipotez. Wskazat rowniez
pozytywne, jak i negatywne efekty programu RnS. Szkoda, ze nie sformutowal bezposrednich

rekomendacji dla decydentéw, wynikajacych z przeprowadzonych badan.

4. Ocena formalnej strony rozprawy

Generalnie uzna¢ mozna, ze Doktorant opanowat technikg i warsztat pisania pracy na-
ukowej. Praca napisana jest poprawnym jgzykiem. Nie mniej jednak praca nie jest zbyt sta-
ranna, a Autor nie uniknat réznorodnych blgdow. Nalezg do nich:
- niepoprawnie stosowane zrédla elektroniczne — w wielu brakuje dat dostepu — np. zroédto pod
rysunkiem 5 (s. 82), odnosnik 220 (s. 83), odnosnik 270 (s. 129);
- niewtaéciwe powolywanie si¢ na akty prawa — np. Autor powotuje si¢ na znowelizowang w
listopadzie 2008 r. ustawg przytaczajac jako Zrodio nowele tej ustawy z 15 czerwea 2017 1. (s.
88);
- brak pelnych zrédet pod wieloma tabelami — m.in.: tabela 9 (s. 104), tabela 8 (dane obejmuja
lata 2008-2018, a zrodto z 2015 r.; 5. 103), tabela 10 (s. 105), tabela 23 (s. 153);

- bledy literowe i interpunkcyjne — np. pomiol zamiast podmiot (s. 68), raprot zamiast raport

(s. 81).

5. Whnioski koncowe

W konkluzji stwierdzam, ze zaréwno tres¢ pracy, jak i jej uktad odpowiadaja zadaniu
badawczemu przedstawionemu w jej tytule. Pomimo zgloszonych uwag i watpliwosci, dyser-

tacje oceniam pozytywnie zarowno w warstwie teoretyczno-metodycznej, jak i aplikacyjne;j.
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Recenzowana rozprawa stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego w dyscyplinie
naukowej ekonomia i finanse. Doktorant wykazuje odpowiedni poziom wiedzy teoretycznej i
dowodzi swojej pelnej przydatnosci do prowadzenia samodzielnych badaf naukowych.
Biorgc powyzsze pod uwage stwierdzam, ze recenzowana rozprawa Pana mgr. Michata
Chmielewskiego pt. Ekonomiczne efekty polityki mieszkaniowej na przykiadzie programu ,, Ro-
dzina na Swoim” odpowiada wymogom stawianym rozprawom doktorskim w ustawie z dnia
14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie
sztuki (tj. Dz.U. z 2017 r., poz. 1789 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 179 ust. 1 ustawy z dnia 3
lipca 2018 r. Przepisy wprowadzajace ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U.
z 2018 r., poz. 1669 z pozn. zm.). Na tej podstawie wnosze o dopuszezenie Pana mgr. Michata

Chmielewskiego do publicznej jej obrony.
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