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Komunikat 10/2018:
Polacy wyjezdzajg z wielu miejscowosci ,,Mieszkania plus”

Liczba mieszkan na 1000 mieszkarnicow w Polsce jest nizsza niz w Europie Zachodniej,
poniewaz jesteSmy biedniejszym krajem. Przy mieszkaniach obowigzuja te same
zasady co przy innych dobrach - bogate spoteczernstwa sta¢ na wiecej. Dlatego
panstwo przede wszystkim powinno wspiera¢ wzrost PKB, a jak pokazuja
dotychczasowe doswiadczenia Polski i innych krajow, liczba mieszkan tez bedzie rosta.

W ramach programu ,,Mieszkanie plus” rzad PiS wszedt w role inwestora finansujgcego
budowe mieszkan. Jednak program zamiast wspierac¢ rozwoj polskiej gospodarki moze
go hamowa¢: znaczna cze$¢ mieszkan jest planowana w matych miejscowosciach,
z ktorych Polacy wyjeidzaja, zamiast w duzych miastach, do ktérych przyjezdiajg
w poszukiwaniu pracy i wyiszych zarobkow. Sitag napedowa wspoétczesnych gospodarek
sg duze miasta, ktorych gtebokie rynki pracy, wysokie zageszczenie aktywnosci
gospodarczej i dyfuzja innowacji podnoszg produktywnos¢ przedsiebiorstw.
Z perspektywy pracownikoéw oznacza to wiecej miejsc pracy i wyisze zarobki. Z korzysci,
jakie dajg duze miasta korzysta wcigz niewiele ponad % mieszkancow Polski, podczas
gdy w Europie Zachodniej jest to prawie potowa.

o Budowa mieszkan w socjalnym filarze ,Mieszkania plus”, w ramach ktérego
ziemie pod inwestycje miat wydzierzawia¢ Krajowy Zaséb Nieruchomosci (KZN)
gtéwnie w mniejszych miejscowosciach, nie ruszyta. Dalsze losy programu
pozostajg niejasne, ale az 64% mieszkan planowano w miejscowosciach,
ktoérych populacja spadta od wejscia Polski do Unii Europejskiej.

o Budowe rozpoczat quasi-rynkowy filar prowadzony przez BGK Nieruchomosci,
ktory wiecej inwestycji zamierza lokowa¢ w duzych miastach. Jego plany
przedstawiaja sie znacznie lepiej niz KZN, chociaz rowniez ta panstwowa spétka
planuje budowe az 43% mieszkan w miastach, z ktérych mieszkancy wyjezdzaja.

Panstwo nie powinno budowac¢ mieszkan, tylko petni¢ role bezstronnego regulatora.
Jezeli juz rzad PiS inwestuje w budowe mieszkan, to powinien je lokalizowa¢ w duzych
miastach, aby utatwia¢ Polakom migracje. Kazde inne podejscie bedzie marnowaniem
zasobow. Poza tym, inwestujagc w mieszkania i jednoczesnie regulujgc ich budowe,
panstwo wchodzi w konflikt interesow. Przyktadem tego jest niedawny kontrowersyjny
projekt selektywnej deregulacji planowania przestrzennego pod katem ,Mieszkania
plus”. Panstwo powinno skupi¢ sie na uproszczeniach dla inwestoréow prywatnych,
np. udrazniajac proces przyznawania pozwolen na budowe i warunkéow zabudowy.

FOR w ciggu najblizszego miesigca opublikuje szczegétowg analize na ten temat.
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Niska liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw na tle innych panstw cztonkowskich Unii

Europejskiej i OECD odpowiada niskiemu poziomowi rozwoju gospodarczego Polski na
tle tych krajow. Jesli tylko nie mamy do czynienia ze szczegblng sytuacjg: matym krajem
turystycznym (jak Cypr i Portugalia), krajem doswiadczajgcym duzej emigracji
(jak Bufgaria) albo krajem o wyjgtkowo wysokim dochodzie na mieszkanca
(jak Luksemburg i Norwegia), liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow jest silnie zwigzana
z poziomem PKB per capita danego kraju. W porédwnaniu z tymi krajami OECD i UE, dla
ktorych dane z ok. 1990 i 2015 roku sg dostepne, i po wykluczeniu nietypowych
obserwacji, Polska w 1988 roku z zaledwie 294 mieszkaniami na 1000 mieszkancéw byta
znacznie ponizej linii trendu. Jednak w 2014 roku z 363 mieszkaniami na 1000
mieszkancOw znalazta sie juz bardzo blisko trendu (Wykres 1). Oczywiscie doktadny
przebieg trendu jest silnie zalezny od krajéw i lat, dla ktérych sg dostepne dane, ale
faktem jest, ze znacznemu wzrostowi PKB per capita w Polsce towarzyszyt réwniez
znaczgcy wzrost liczby mieszkan.

Wykres 1. Poziom rozwoju a liczba mieszkan na 1000 mieszkancow w OECD i UE
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Ze wzgledu na brak danych za 1990 rok OECD podaje dla Japonii i Polski dane z 1988 roku; dla
Estonii z 1989 roku; dla Australii, Austrii, Chorwacji, Czech, Nowej Zelandii i Wtoch z 1991 roku; dla
Chile z 1992 roku; a dla Kanady z 1996 roku. Natomiast ze wzgledu na brak danych za 2015 rok
podano dane z 2013 roku dla Chile i z 2014 roku dla Francji, Litwy, Polski, Szwajcarii i Wielkiej
Brytanii. Odpowiednio do tego dostosowano dane na temat PKB na mieszkarica w tych krajach.
Wytgczono nietypowe obserwacje: Butgarie ze wzgledu na wysokq emigracje, Luksemburg i
Norwegie ze wzgledu na szczegdlnie wysoki poziom PKB na mieszkarica, Cypr i Portugalie z tego
powodu, Ze sq to mate kraje wakacyjne. Brak innych krajow wynika z braku danych OECD o liczbie
mieszkan per capita.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD i TED (March 2018)

strona 2



FORUM
OBYWATELSKIEGO
ROZWOJU

Giownym problemem mieszkalnictwa w Polsce jest nie mata liczba mieszkan, lecz fakt, ze

mieszkania s3 bardzo rozproszone geograficznie, podczas gdy miejsca pracy s3
skoncentrowane w aglomeracjach. Brak rynkowych bodzcéw do aglomerowania i polityczne
sterowanie lokalizacjg zaktaddéw przemystowych w okresie PRL, skutkujg dzisiaj duzym
rozproszeniem populacji w Polsce. W matych miastach ponizej 20 tys. mieszkancéw mamy
najnizsze stopy zatrudnienia (ponizej 50%) i najwyzsze stopy bezrobocia w kraju (7,5-8,4%).
Zarazem w miastach tych mieszka 3,8 min osdb, czyli niewiele mniej niz w wielkich miastach
(4,3 min), gdzie stopy zatrudnienia sg najwyisze (58,4%), a stopy bezrobocia najnizsze
(3,7%; Tabela 1).

Tabela 1. Aktywnos¢ ekonomiczna osob powyzej 15. roku zycia wedtug miejsca zamieszkania
w 2016 roku

Populacja Stopa zatrudnienia Stopa bezrobocia
Miasta: 500 tys. i wiecej 4,3 min 58,4% 3,7%
Miasta: 100-499 tys. 4,7 min 52,2% 6,1%
Miasta: 50-99 tys. 2,5 min 51,1% 6,5%
Miasta: 20-49 tys. 3,3 min 52,1% 6,3%
Miasta: 10-19 tys. 2,0 min 49,3% 7,5%
Miasta: ponizej 10 tys. 1,7 min 49,9% 8,4%
Wsie 12,2 min 52,6% 6,5%

Srednia z czterech kwartatéw roku. W momencie pisania komunikatu dane za IV kwartat 2017 roku
byty jeszcze niedostepne.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

W Polsce znacznie mniejsza cze$¢ populacji korzysta z mozliwosci zawodowych,
edukacyjnych i wyzszego poziomu zycia oferowanych przez duze miasta niz w Europie
Zachodniej. Wedtug danych Eurostatu, na terenach silnie zurbanizowanych mieszka jedynie
26% populacji Polski w grupie 20-64 lat wobec mediany az 48% w Europie Zachodniej (13
krajow ,,starej Unii Europejskiej”, dla ktérych dostepne sg dane).

Budowa mieszkan w ramach ,,Mieszkania plus” miata od poczatku dwa filary: socjalny na
podstawie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (KZN) prowadzony przez
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa oraz quasi-rynkowy realizowany przez BGK
Nieruchomosci (BGK N). W pierwszym przypadku wtadze lokalne, przedsiebiorstwa
i panstwowe agencje (np. Lasy Panstwowe, PKP, Agencja Mienia Wojskowego) miaty
przekazywaé nieodpfatnie ziemie pod budownictwo czynszowe do KZN. Nastepnie miano j3
preferencyjnie dzierzawi¢ prywatnym lub publicznym inwestorom, ktérzy budowaliby na niej
bloki mieszkan na wynajem. W okreslonej czesci mieszkan w tych blokach lokatorzy mieli by¢
przydzielani, a czynsze ustalane przez panstwo, z opcjg dojscia do wtasnosci, podczas gdy
reszta miata by¢ wykorzystywana przez inwestora komercyjnie. Jednak zatozenia finansowe
programu w zakresie kosztow budowy, czesSci mieszkan o czynszach regulowanych
w budynkach i regulacji wysokosci tych czynszow okazaty sie nierealistyczne. W efekcie
budowa w tym filarze nie ruszyta, a Ministerstwo Infrastruktury stracito nadzér nad
budownictwem mieszkaniowym. W drugim przypadku panstwowa spoétka BGK N miata
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budowac¢ mieszkania na wynajem na zasadach rynkowych pod wzgledem pozyskiwania ziemi,

zakupu materiatéw i generowania zwrotu dla swojego jedynego inwestora: panstwowego
Banku Gospodarstwa Krajowego. Czynsze w tym filarze majg byé nizsze od rynkowych
wyfacznie ze wzgledu na duzg skale dziatalnosci. BGK N ma bodice do prowadzenia
dziatalnosci zgodnej z testem prywatnego inwestora, poniewaz inaczej Eurostat musiatby
zaliczy¢ spotke do sektora publicznego. To poskutkowatoby doliczeniem zadtuzenia spétki do
deficytu finanséw publicznych panistwa, czego naturalnie rzad PiS chce unikngé.
Deklarowanym celem tego filara jest pokazanie zagranicznym inwestorom, ze budowa
mieszkan czynszowych w Polsce na zasadach rynkowych w ramach najmu instytucjonalnego
jest optfacalna i zacheci¢ je do wejscia na rynek. Ta strategia moze zadziataé¢ albo nie,
w kontekscie wczesniej przedstawione] diagnozy problem stanowig natomiast lokalizacje
budowanych mieszkan.

Z dostepnych publicznie informacji wynika, ze budowa duzej czesci mieszkan z KZN i BGK N
jest planowana w matych miejscowosciach zamiast w duzych miastach, do ktorych
masowo migrujg Polacy za prac3. Sposrdéd plandéw KZN, ktore bylismy w stanie
zidentyfikowa¢ na podstawie oficjalnych i prasowych informacji, az 64% mieszkan
planowanych byto w miejscowosciach, ktdrych populacja spadta od wejscia Polski do Unii
Europejskiej. Lepiej przedstawiajg sie plany BGK N, ale réwniez ta panstwowa spédtka
zaplanowata az 43% mieszkan w miastach tracacych mieszkancéw (Wykres 2).

Wykres 2. Planowane mieszkania KZN i BGK N w podziale na miejscowosci, ktéore od wejscia
Polski do UE stracity i zyskaly mieszkancow (stupki w tys. mieszkan, etykiety w procentach
danego programu)
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Miejscowosci podzielono na tracqce i zyskujgce mieszkaricow na podstawie danych o populacji na
koniec lat 2003 i 2016.

Zrédtfo: Opracowanie wtasne FOR na podstawie informacji prasowych ze strony internetowej BGK
Nieruchomosci, mediow oraz opracowania Bankier.pl pt. Mieszkanie plus: sprawdz, gdzie powstajg
tanie  mieszkania  autorstwa  Bartfomieja  Godziszewskiego z dnia  18.09.2017,
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Mieszkanie-Plus-sprawdz-qdzie-powstaja-tanie-mieszkania-
4008478.html. Z pewnosciqg wykorzystana lista 86 miejscowosci KZN i 51 BGK N jest niekompletna i

nieostateczna (niektore miejscowosci majq rowniez braki co do planowanej liczby mieszkan).
Niemniej szczegotowe plany nie sq publikowane, wiec byliSmy zmuszeni postuzyc sie przyblizeniem.
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Celem polityki publicznej, wbrew zapowiedziom planu Morawieckiego (taszek et al., 2016),

nie powinno by¢ subsydiowanie regionéw, z ktérych Polacy wyjezdzajg, ale utatwienie im
przeprowadzki do duzych miast, do ktérych przyjezdiajg w poszukiwaniu pracy i wyzszych
zarobkéw. Odbedzie sie to z korzyscig dla nich i dla catej gospodarki, poniewaz wspdtczesnie
coraz wieksza czes¢ wzrostu gospodarczego powstaje w wielkich aglomeracjach (Giannone,
2017). Ekonomisci wskazujg na znaczne korzysci firm i pracownikéw z aglomerowania
przynajmniej od historycznej pracy Marshall’a (1890). Aglomerowanie pozwala firmom (1)
wspotdzieli¢ poddostawcow i infrastrukture (np. lotniska), (2) zdobywaé dostep do gtebokich
rynkdw pracy, co poprawia i przyspiesza dopasowanie pracownikéw do miejsc pracy, oraz (3)
przyspiesza¢ dyfuzje innowacji w wyniku migracji pracownikéw miedzy firmami i tatwiejszej
wspotpracy w zakresie B+R (Behrens i Robert-Nicoud, 2015; Duranton i Puga, 2004).
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FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz
promowaé prawde i zdrowy rozsadek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana swiadomosci
Polakéw oraz obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportow i analiz podejmujgcych wazne
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finanséw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktory zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziatania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborcze;j.

Wspieraj nas!

Zdrowy rozsgdek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebujg zaplanowanego,
wytezonego, skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jedli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujacy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsadnych decyzji politykéw
udajacych na Twoj koszt Swietych Mikotajow, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

WYyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn, mozesz sie skontaktowac:
Patrycja Satora, dyrektor ds. rozwoju FOR

Tel. 500 494 173

patrycja.satora@for.org.pl

Juz dzis pomdz nam chroni¢ wolnos¢ - obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

Wyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629
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