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ANAL'ZA Czy ,,Mieszkanie plus”
spowolni rozwgj?

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

e Postawiony przez rzad cel osiggniecia Sredniej unijnej 435 mieszkan na 1000
mieszkancéw w 2030 roku nie wymaga zadnych dziatan z jego strony. Przy utrzymaniu
dotychczasowego tempa budowy cel ten zrealizuje sam sektor prywatny.

e W ramach programu ,Mieszkanie plus” rzad PiS wszedt w role inwestora finansujacego
budowe mieszkan. Jednak program zamiast wspiera¢ rozwdj polskiej gospodarki moze
go hamowac: znaczna czes¢ mieszkan jest planowana w matych miejscowosciach,
z ktérych Polacy wyjezdzajg i w ktorych ptace s3 relatywnie niskie, zamiast w duzych
aglomeracjach, ktére stanowig magnes dla migracji wewnetrznych. Sit3 napedowa
wspotczesnych gospodarek s3 duze aglomeracje, ktérych gtebokie rynki pracy, wysokie
zageszczenie aktywnosci gospodarczej i dyfuzja innowacji podnoszg produktywnos¢
przedsiebiorstw. Z perspektywy pracownikdéw oznacza to wiecej miejsc pracy i wyisze
zarobki. Z plusow, jakie daja duze miasta korzysta 30% mieszkancow Polski, podczas
gdy w Europie Zachodniej i OECD jest to 40%."

o Budowa mieszkan w socjalnym filarze ,Mieszkania plus”, w ramach ktérego
ziemie pod inwestycje miat wydzierzawia¢ Krajowy Zaséb Nieruchomosci (KZN)
gtdwnie w mniejszych miejscowosciach, nie ruszyta. Dalsze losy programu
pozostaja niejasne, ale w KZN jedynie 13% mieszkan bylo planowanych
w Warszawie, a w pozostatych przypadkach byty to miejscowosci, w ktdrych
wynagrodzenia brutto sg przecietnie o 2 tys. zt nizsze niz w stolicy.

o Budowe rozpoczat quasi-rynkowy filar prowadzony przez BGK Nieruchomosci,
ktory wiecej inwestycji zamierza lokowa¢ w duizych miastach. Jego plany
przedstawiajg sie znacznie lepiej niz KZN. 28% mieszkan planowanych jest

* W pierwsze]j wersji analizy byta tu informacja, ze % populacji w krajach Europy Zachodniej mieszka w duzych
miastach, a w Polsce 7. Skorygowalismy te informacje wraz ze zmiang danych o populacji i zatrudnieniu na
bardziej zdezagregowane (poziom gmin NUTS-5 zamiast regionalnego NUTS-1). Stad dokonaliémy zmiany
wykreséw 5 i 6, oraz dodaliSmy wykres 7. Pomimo zmiany tych danych, ogdlne wnioski pozostajg w mocy
(zmiana: 25.07.2018).
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w Warszawie, ok. 30% w miastach o relatywnie wysokich wynagrodzenia brutto
(o 1 tys. zt nizszych niz w Warszawie), ale juz pozostate 42% stanowia miasta,
w ktdérych wynagrodzenia brutto s3 o 2 tys. zt nizsze niz w stolicy.

e Panstwo nie powinno budowaé mieszkan, tylko petni¢ role bezstronnego regulatora.
Jezeli juz rzad PiS inwestuje w budowe mieszkan, to powinien je lokalizowaé¢ w duzych
aglomeracjach, aby ufatwia¢ Polakom migracje. Kazde inne podejscie bedzie
marnowaniem zasobdw. Poza tym, inwestujac w mieszkania i jednoczesnie regulujac
ich budowe, panstwo wchodzi w konflikt intereséow. Przyktadem tego jest obecny
kontrowersyjny projekt tymczasowej selektywnej deregulacji planowania
przestrzennego pod katem ,Mieszkania plus”. Panstwo powinno skupi¢ sie na
uproszczeniach dla inwestorow prywatnych, np. udrazniajagc proces przyznawania
pozwolen na budowe i warunkéw zabudowy.

Analiza sktada sie z czterech rozdziatow. Rozdziat pierwszy stanowi diagnoze liczby mieszkan
i dotychczasowego tempa ich budowania: wedfug nas odpowiadajg one poziomowi rozwoju
Polski. Rozdziat drugi to diagnoza sytuacji co do rozmieszczenia mieszkan
i pokazuje, ze rozproszenie geograficzne blokuje szanse zawodowe znacznej czesci populacji
Polski. Rozdziat trzeci streszcza badania autorstwa zagranicznych ekspertéw pokazujace, jak
restrykcyjne planowanie przestrzenne podnosi ceny mieszkan i stawia teze, ze w Polsce
przewlektos$¢ procedur utrudnia dostosowanie podazy mieszkan do popytu. Rozdziat czwarty
przedstawia potozenie wiekszego nacisku na najem mieszkan jako element rozwigzania
problemdéw Polski i ocene programu ,Mieszkanie plus” w kontekscie planowanego
rozmieszczenia mieszkan. W analizie podkreslamy, ze rzad planuje budowe wielu mieszkan
w miejscowosciach, z ktorych Polacy wyjezdzajg zamiast w duzych aglomeracjach, do ktorych
przyjezdzajg w poszukiwaniu miejsc pracy i wyzszych zarobkow.
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1. Diagnoza: liczba mieszkan odpowiada poziomowi rozwoju gospodarczego Polski

Mata liczba mieszkan na 1000 mieszkancow 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 szczegdlng sytuacjg: matym krajem
turystycznym (jak Cypr i Portugalia), krajem doswiadczajgcym duzej emigracji (jak Butgaria)
albo krajem o wyjgtkowo wysokim dochodzie na mieszkanca (jak Luksemburg i Norwegia),
liczba mieszkan na 1000 mieszkancow jest silnie zwigzana z poziomem PKB per capita
danego kraju. W poréwnaniu z tymi krajami OECD i UE, dla ktérych 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 mieszkarncéw znalazta sie juz bardzo blisko trendu (Wykres
1). Oczywiscie dokftadny przebieg trendu jest silnie zalezny od krajow i lat, dla ktérych sg
dostepne dane, ale faktem jest, ze znacznemu wzrostowi PKB per capita w Polsce
towarzyszyt rowniez znaczacy wzrost liczby mieszkan.

Wykres 1. Poziom rozwoju a liczba mieszkan na 1000 mieszkancéow 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: Bufgarie 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 (marzec 2018)
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Na poczatku transformacji Czechy i Wegry dysponowaty znacznie wiekszg liczbg mieszkan
na 1000 mieszkancow i wyiszy poziom PKB na mieszkarica niz Polska (Wykres 1). W
ostatnich 25 latach wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkarnicéw byt w Polsce podobny jak w
Czechach i na Wegrzech (Wykres 2), mimo ze w Polsce wzrost PKB byt wiekszy (Wykres 3).
Podobnie byto jednak w Irlandii.

Wykres 2. Skumulowany roczny wzrost liczcby Wykres 3. Skumulowany roczny wzrost PKB na
mieszkan na 1000 mieszkancow mieszkanca
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Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow jest dostepna dla Polski za lata 1988, 2000, 2011 i 2014, dla
Czech za lata 1991, 2001, 2011 i 2015; a dla Wegier za lata 1990, 2001, 2011 i 2015. Dla tych samych
lat przyjeto poziomy PKB na mieszkarica (USD 2017 PPP). Ze wzgledu na zréznicowanie okreséw
wszystkie wartosci przedstawiono wedtug skumulowanych rocznych stép wzrostu (ang. Compound
Annual Growth Rate, CAGR).

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych

Opdinienie wzrostu liczby mieszkan na 1000 mieszkarncow w stosunku do wzrostu PKB na
mieszkanca jest zjawiskiem typowym — podobnie w ostatnich 25 latach wygladat rozwdj
Irlandii. Irlandia w 1990 roku miata znacznie mniej mieszkan na 1000 mieszkancédw i znacznie
nizszy poziom PKB per capita niz Wielka Brytania. Jednak w 2000 roku PKB na mieszkarnca byt
w Irlandii wyzszy niz w Wielkiej Brytanii, aczkolwiek wcigz byto tam znacznie mniej mieszkan
na 1000 mieszkarncéw. W 2015 roku liczba mieszkan na 1000 mieszkaincédw w Irlandii byta juz
podobna jak w Wielkiej Brytanii przy znacznie wyzszym PKB na mieszkaca. Na tym tle
Polska nie wypada wcale zle. W 2016 roku PKB na mieszkarica w Polsce byt podobny jak
w Irlandii w 1990 roku przy podobnej liczbie mieszkarn na 1000 mieszkancéw jak Irlandii
w 2000 roku (Wykres 4).
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Wykres 4. Wzrost poziomu rozwoju i liczby mieszkan w Irlandii na tle W. Brytanii
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD i TED (marzec 2018)

Rzad gtosno moéwi o koniecznosci budowy ponad 2 min mieszkan, ale przy obecnym
tempie budowania mieszkan przez sektor prywatny i tak by ich tyle powstato w przyjetej
perspektywie 2030 roku. Przyjety przez rzad Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM)
ustanawia szereg ilosSciowych miernikéw sukcesu programu do 2030 roku. Wsréd nich jest
m.in. wzrost liczby mieszkan na 1000 mieszkarncéw z 363 w 2014 roku do 435 (Sredniej UE)
w 2030 roku®l. Wiceminister infrastruktury i budownictwa Kazimierz Smoliriski w kwietniu
2017 roku zadeklarowat, Zze, uwzgledniajac liczbe ludnosci w Polsce, wymaga to
wybudowania 2,8 min nowych mieszkan. Z kolei minister inwestycji i rozwoju Jerzy
Kwieciriski w styczniu 2018 roku méwit o 3 min mieszkan do 2030 roku?. Te szacunki nie
uwzgledniajg jednak spadajgcej populacji kraju. Biorgc pod uwage prognoze ludnosci
rezydujgcej (GUS), bytoby to 2,4 mIn mieszkan. Co wiecej, w 2016 roku liczba mieszkan na
1000 mieszkaricow Polski wzrosta juz do 3713, a to oznacza, ze brakuje jeszcze mniej
mieszkan, a mianowicie 2,1 min. Jesli sektor prywatny bedzie budowat w Polsce 145-155 tys.
mieszkan rocznie (a w ostatniej dekadzie mediana wyniosta 150 tys.), to sam bez zadnej

1 Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Narodowy Program Mieszkaniowy, wrzesied 2016,
https://mib.bip.gov.pl/fobjects/download/178834.

2 polskie Radio 24, Minister inwestycji i rozwoju Jerzy Kwiecifiski: 3 miliony mieszkari do 2030 roku, 28.01.2018,
https://www.polskieradio.pl/130/5977/Artykul/2008179,Minister-inwestycji-i-rozwoju-Jerzy-Kwiecinski-3-
miliony-mieszkan-do-2030-roku.

3 Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Informacja dla Rady Ministréw ,Dziatania korespondujgce z
realizacja celéow Narodowego Programu Mieszkaniowego”, wrzesien 2017,
https://mib.gov.pl/files/0/1798082/Raport.pdf.
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pomocy ze strony rzgdu zbuduje do 2030 roku 2,0-2,2 mIn mieszkan, osiggajgc tym samym
cel NPM.

2. Diagnoza: mieszkania w Polsce zlokalizowane sg gdzie indziej niz miejsca pracy

Gtéwnym problemem mieszkalnictwa w Polsce jest nie mata liczba mieszkan, lecz fakt, ze
mieszkania sg bardzo rozproszone geograficznie, podczas gdy wysokoptatne miejsca pracy
sg skoncentrowane w aglomeracjach. W okresie PRL tendencje do aglomerowania byty
hamowane. Wsréd powoddéw wymienia sie obawy wtadzy, ze obywatele w duzych osrodkach
bedg sie samoorganizowaé przeciwko niej, przetarg polityczny wewnatrz PZPR skutkujacy
rozproszeniem zaktadéw przemystowych, jak rdéwniez opdznienia budownictwa
mieszkaniowego na potrzeby powojennego wyzu demograficznego, ktére wymusity budowe
zaktadow przemystowych w S$redniej wielko$ci miejscowosciach, w ktéorych byta
skoncentrowana populacja (Dobrowolski, 2018). Socjalizm blokowat tez rynkowe bodzZce do
aglomerowania. Niezaleznie od hierarchii wagi czynnikéw, skutkiem jest dzisiaj duze
rozproszenie populacji. W matych miastach ponizej 20 tys. mieszkaicOw mamy najnizsze
stopy zatrudnienia (ponizej 50%) i najwyzisze stopy bezrobocia w kraju (7,5-8,4%). Zarazem
w miastach tych mieszka 3,8 mln osdb, czyli niewiele mniej niz w wielkich miastach (4,3 min),
gdzie stopy zatrudnienia sg najwyzsze (58,4%), a stopy bezrobocia najnizsze (3,7%; Tabela 1).

Tabela 1. Aktywnos¢ ekonomiczna oséb powyzej 15 roku zycia wg miejsca zamieszkania w 2016 r.

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 analizy dane za IV kwartat 2017 roku byty
jeszcze niedostepne.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Lokalizacja mieszkann w Polsce i innych krajach naszego regionu (postsocjalistycznych
panstwach cztonkowskich UE) pozostaje nadmiernie rozproszona. Biorgc pod uwage, ze
podobne rozproszenie co w Polsce ma do dzisiaj miejsce réwniez w innych krajach
postsocjalistycznych, znaczng jego cze$é mozna prawdopodobnie przypisa¢ hamowaniu
tendencji do aglomerowania w okresie socjalizmu. Dzisiaj réznice w stopach zatrudnienia
0sob w wieku produkcyjnym (20-64 lata) miedzy regionami zurbanizowanymi, wiejskimi
i posrednimi sg niewielkie w wiekszosci krajéw ,starej UE”, ale w Polsce i innych krajach
naszego regionu pozostajg znaczgce (Wykres 5). W 15 krajach ,starej UE”, mediana rdznic
stép zatrudnienia w miastach oraz w miasteczkach i suburbiach wynosi -0,3 pkt. proc. (na
korzys¢  miasteczek i  suburbidw), a mediana rdinic stép  zatrudnienia
w miastach i na terenach wiejskich wynosi -2,6 pkt. proc. (na korzys¢ terendw wiejskich).
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Tymczasem w Polsce na terenach zurbanizowanych stopy zatrudnienia sg o 4 pkt. proc.
wyzsze niz na terenach posrednich i 4,7 pkt. proc. wyisze niz na terenach wiejskich.
Réwnoczesnie udziat populacji mieszkajgcych na terenach wiejskich w Polsce jest wyzszy,
trzeci najwyzszy w UE (Wykres 6). Do rozproszenia populacji w Polsce przyczynia sie wysoki
udziat pracujgcych w silnie subsydiowanym rolnictwie — 10,2%, co jest czwartym najwyzszym
odsetkiem wsrdd 28 krajow UE; dla poréwnania $rednia UE to 4,4%, odsetek we Francji to
2,6%, a w Niemczech 1,4% (wszystkie dane za 2017 rok).

Wykres 5. Stopy zatrudnienia wg poziomu Wpykres 6. Rozktad populacji wg poziomu
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Region: Butfgaria, Chorwacja, Czechy, Estonia, Litwa, totwa, Rumunia, Stowacja, Stowenia, Wegry.
Potudnie UE: Cypr, Francja, Grecja, Hiszpania, Malta, Portugalia, Wtochy.

Pétnoc UE: Austria, Belgia, Dania, Finlandia, Holandia, Irlandia, Niemcy, Szwecja, Wielka Brytania.
Dla kazdego obszaru przedstawiono mediane.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Wykres 7. Udziat ludnosci w aglomeracjach w populacji kraju w 2014 roku w OECD
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Aglomeracje sq definiowane jako funkcjonalne obszary miejskie o populacji powyzej 500 tys.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD

Mniejsza czes$¢ populacji Polski mieszka w najwiekszych aglomeracjach niz w krajach
,starej unii” i OECD, a rdznica z anglosaskimi krajami pozaeuropejskimi i Azj3 jest jeszcze
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wieksza. OECD pokazuje dane o populacji funkcjonalnych obszaréw miejskich, czyli tacznie z
suburbiami, ktore te metropolie obstuguja. W Polsce mieszka w takich miastach 30%
populacji, podczas gdy mediany dla UE-15 i OECD wynoszg 40%. Jednoczesnie mediana w
Australii, Kanadzie i USA wynosi az 57%, a w Japonii i Korei 73% (Wykres 7).

Rezultatem rozproszenia populacji w Polsce i regionie jest nie tylko niskie zatrudnienie na
terenach wiejskich, lecz takie brak perspektyw zawodowych mtodych ludzi. Odsetek oséb
w wieku 25-34 lat, ktérzy nie pracujg, nie studiujg i nie szkolg sie, wynosi w Polsce 12% na
terenach zurbanizowanych i az 22% na terenach wiejskich. Podobnie sytuacja przedstawia

sie w innych krajach naszego regionu. Tymczasem w Europie Zachodniej rdznice te pozostaja
niewielkie (Wykres 8).

Wykres 8. Udziat oséb, ktére nie sg zatrudnione, Wykres 9. Srednia ptaca brutto wg populacji
nie studiujg i nie szkolg sie wg poziomu powiatuw Polsce w 2016r.
zurbanizowania w UE w 2017 r.

30%

5740
< 25%
o
1 4703
32 20%
K] © 3854
= o 3455 3504 >68°
= 15% ~
= 5
® a
S 10%
Q.
o
o
X 5%
0%
Polska Region  Potudnie Pdétnoc UE . . . . .
8 e & & & & & S
) ) ) ) o X
f” 9 r\(p o)q QQ &
Q' Q " % AN >
. , ) L Vv o § N < N
W Tereny zurbanizowane M Posrednie M Wiejskie N Vv Ny

Region: Bufgaria, Chorwacja, Czechy, Estonia, Bez firm ponizej 10 pracujgcych. Podano
Litwa, totwa, Rumunia, Stowacja, Stowenia, mediane  srednich ptac w  powiatach
Wegry.

Potudnie UE: Cypr, Francja, Grecja, Hiszpania,
Portugalia, Wfochy. . . . . .
Pétnoc UE: Austria, Belgia, Dania, Finlandia, catej populacji pracujqcych i srednich  ptac
Holandia, Irlandia, Luksemburg, Niemcy, Szwecja, 29miast medianowych  ptac  wynika  z

wchodzgcych w sktad danej grupy wielkosci.
Wykorzystanie firm od 10 pracownikéw zamiast

Wielka Brytania. ograniczonego zakresu danych udostepnianych

Dla kazdego obszaru przedstawiono mediane. przez GUS. Nie ma jednak powodu zaktadac, ze

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie zmienia to sens pokazywanej zaleznosci.

danych Eurostatu Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie
danych GUS
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Pracownicy w najwiekszych aglomeracjach wytwarzajg przecietnie wieksza wartos¢
dodang niz w mniejszych miastach, co przektada sie na ich wyisze ptace. Dla przyktadu
w Warszawie s$rednie wynagrodzenie brutto wynosito w 2016 roku 5740 zt, w nieco
mniejszych powiatach powyzej 400 tys. mieszkancéw 4703 zt, podczas gdy w jeszcze
mniejszych juz tylko 3455-3854 zt (Wykres 9). Wyzsza produktywnos¢ wielkich miast wynika
z silnych bodzcéw gospodarczych firm i pracownikéw do tworzenia skupisk (aglomerowania).

Ekonomisci wskazujag na znaczne korzysci firm i pracownikébw z aglomerowania
przynajmniej od historycznej pracy Marshalla (1890). Aglomerowanie pozwala firmom (1)
wspotdzieli¢ poddostawcédw i infrastrukture (np. lotniska), (2) zdobywac¢ dostep do gtebokich
rynkéw pracy, co poprawia i przyspiesza dopasowanie pracownikow do miejsc pracy oraz (3)
przyspiesza¢ dyfuzje innowacji w wyniku migracji pracownikdéw miedzy firmami i tatwiejszej
wspotpracy w zakresie B+R (Behrens i Robert-Nicoud, 2015; Duranton i Puga, 2004). Stad
Ellison et al. (2010) pokazuja, ze geograficzng lokalizacje amerykanskich zaktadéw
przemystowych dobrze przewiduje model oparty na ich podobierstwach co do dostawcow
i klientéw, zatrudnianych pracownikéw i technologii produkcji. Z kolei Greenstone et al.
(2010) pokazujg ten efekt w USA na przyktadzie decyzji w kwestii lokalizowania nowych
duzych zaktadéw przemystowych. W hrabstwach, w ktorych te zaktady sg lokalizowane,
produktywnos$¢ przedsiebiorstw przemystowych rosnie w nastepnych latach szybciej niz
w hrabstwach, ktérych kandydatury zostaty odrzucone. Szybszy wzrost produktywnosci
przektada sie na wzrost wynagrodzen. Co wiecej, efekt jest silniejszy w firmach, ktére
zatrudniajg podobnych pracownikéw i wykorzystujg podobne technologie.

W ostatnich latach coraz czesciej mowi sie o rosnacych korzysciach z aglomeracji ze
wzgledu na zmiany technologiczne, wzrost réinorodnosci umiejetnosci pracownikow
i skoncentrowanie zatrudnienia w ustugach. Przejscie pracownikdw z rolnictwa do
tradycyjnego przemystu prowadzito do konwergencji produktywnosci pomiedzy regionami.
Teraz zmiana technologiczna podnoszgca zwrot z umiejetnosci dziata w przeciwnym kierunku
zwiekszajac korzysci z aglomeracji. Giannone (2017) pokazuje, ze zmiana technologiczna byta
gtéwng przyczyng zatrzymania konwergencji miedzyregionalnej w USA po 1980 roku.
Wstepnie otrzymata rowniez dowody na spadek konwergencji miedzyregionalnej po 1980
roku w prébie 155 krajow.

Niestety w Polsce wysokie ceny mieszkan w duzych aglomeracjach i brak rozwinietego
komercyjnego rynku mieszkan na wynajem powoduj3a, ze dla wielu oséb z mniejszych
miejscowosci bardziej optacalna moze byé¢ emigracja za granice niz do Warszawy czy
Krakowa. Jedng z przyczyn wysokich cen mieszkan sg nieefektywne procedury przyznawania
pozwolen na budowe i warunkéw zabudowy omawiane w rozdziale trzecim. W rozdziale
czwartym opisujemy natomiast brak rozwinietego komercyjnego rynku mieszkan na
wynajem w kontekécie nadmierng do niedawna ochrong lokatoréw przed eksmisjg, jak
rowniez regulacjag uméw najmu nie dajgca lokatorom pewnosci co do przysztych podwyzek
czynszéw.
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3. Restrykcyjne planowanie przestrzenne podnosi ceny mieszkan: w Polsce
problemem jest przewlekto$¢ procedur

Na swiecie bariery migracji wewnetrznych do wielkich aglomeracji sg waznym czynnikiem
hamujacym wzrost gospodarczy i tworzacym nieréownosci dochodowe. Zdecydowana
wiekszos¢ badan pokazuje, ze restrykcyjne planowanie przestrzenne uniemozliwia
dostosowanie podazy do popytu, przektadajgc sie na wzrost cen nieruchomosci (Blochliger et
al., 2017; Gyourko i Molloy, 2015). W swojej niedawnej pracy Hsieh i Moretti (2017)
pokazujg, ze w USA restrykcyjne planowanie przestrzenne podnosi ceny nieruchomosci
w aglomeracjach o najszybszym wzroscie produktywnosci, takich jak Nowy Jork czy San
Francisco. To z kolei blokuje migracje pracownikéw do tych miast. Autorzy szacujg, ze latach
1964-2009 misalokacja pracownikdw spowodowana restrykcyjnym  planowaniem
przestrzennym spowodowata, ze silny wzrost w najbardziej produktywnych aglomeracjach
tylko w ograniczonym stopniu przekfadat sie na dobrobyt catego kraju, obnizajac
zagregowany wzrost gospodarczy USA o ponad 50%. Wczesniej Turner et al. (2014),
wykorzystujgc granice lokalnych jurysdykcji do oszacowania kosztéw i korzysci planowania
w USA, doszli do wniosku, ze koszty przewyzszajg korzysci. Autorzy oszacowali tez relatywna
szkodliwosé réznego rodzaju regulacji przestrzennych, stwierdzajac, ze szczegdlnie szkodliwa
jest biurokratyzacja, mierzona indeksem obejmujgcym (1) liczbe organdw koniecznych do
zatwierdzenia budowy, (2) czas oczekiwania na pozwolenie na budowe, (3) liczbe organdéw
koniecznych do zmiany planu zagospodarowania przestrzennego i (4) site presji politycznej
lokalnych mieszkancéw. Wiekszo$¢ prac na temat kosztéw i korzysci planowania
przestrzennego pochodzi z USA, ktére dzieki decentralizacji s3 dogodnym obszarem badan.
Hilber i Vermeulen (2016) pokazujg jednak, ze restrykcyjne planowanie przestrzenne
podnosi ceny nieruchomosci réwniez w Anglii. Badanie przypisuje caty wzrost cen
nieruchomosci w Anglii w latach 1974-2008 ograniczeniom regulacyjnym. Niestety badania
miedzynarodowe sg trudne ze wzgledu na brak indekséw regulacji, ktére pozwalataby na
dokonywanie porédwnan pomiedzy krajami. To powazna luka z pespektywy polityki
gospodarczej, poniewaz ceny nieruchomosci majg daleko idgce konsekwencje, np. Bonnet et
al. (2014) pokazujg, ze za wazrost nieréwnosci w krajach analizowanych w ksigzce
,Kapitat w XXI wieku” Thomasa Piketty’ego odpowiadat wtasnie wzrost cen nieruchomosci.
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Wykres 10. Czas oczekiwania na wydanie Wykres 11. Czas oczekiwania na wydanie

pozwolenia na budowe w 2016 r. warunkow zabudowy w 2016 r.
181-365 dni ponad rok  1-60 dni
61-180 dni 3% 3% 10%

181-365 dni
15%

13%

1-60 dni

85% 61-180 dni

71%
Dane obejmujq 19 duzych miast: wszystkie miasta wojewddzkie (zarowno Bydgoszcz i Torun,
jak i Gorzow Wielkopolski i Zielong Gére) oraz Gdynie.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie Rankingu Miast Polskich 2017 opracowanego przez
Polski Zwiqzek Firm Deweloperskich

Planowanie przestrzenne jest problemem réwniez w Polsce, w szczegdélnosci pod
wzgledem przewlektosci decyzji co do pozwolen na budowe i warunkéw zabudowy,
a takze sposobu regulacji zachecajgcego do sktadania protestow (tzw. mentalnos¢ NIMBY,
ang. Not In My Back Yard), ktére ponownie s3 przewlekle rozpatrywane przez
wojewoddéw, samorzagdowe kolegia odwotawcze i sady administracyjne. Inwestor chcacy
wybudowa¢ budynek mieszkalny wystepuje do starostwa, urzedu miasta lub dzielnicy
Warszawy o pozwolenie na budowe. Akurat czas oczekiwania na te pozwolenia poprawit sie
w ostatnich latach. Wedtug przygotowywanego przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
Rankingu Miast Polskich w 2016 roku 85% pozwolern na budowe w 19 duzych miastach
zostato wydanych w ustawowym terminie 60 dni (Wykres 10). Niemniej istnieje w tym
zakresie duze zréznicowanie pomiedzy miastami. Wedtug raportu Banku Swiatowego Doing
Business czas oczekiwania na uzyskanie pozwolenia na budowe magazynu w Warszawie
wynosit 153 dni. Anegdotyczne dowody wskazujg, ze rowniez
w przypadku inwestycji mieszkaniowych czas oczekiwania pozostaje bardzo dtugi. Jezeli dany
teren nie jest objety planem miejscowym, to inwestor zamiast o pozwolenie na budowe
wystepuje o warunki zabudowy. Warunki zabudowy w duzych miastach w 2016 roku
wydawane byly z kolei w ustawowym terminie 60 dni jedynie w 10% przypadkéw (Wykres
11). Analiza Instytutu Rozwoju Miast dla jednego z najwiekszych miast podaje czas
oczekiwania na wydanie decyzji w okresie od 2014 roku do pierwszej potowy 2016 dla
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zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na 19,3 miesigca®. Konieczno$¢ uzyskania
warunkéw zabudowy jest bardzo czesta, poniewaz pokrycie duzych miast planami
miejscowymi pozostaje ograniczone. Warszawa w 2016 roku byfa pokryta planem w 36%
(Wykres 12). Sasiedzi inwestycji mogg odwofa¢ od pozwolenia na budowe i warunkéw
zabudowy odpowiednio do wojewody i samorzagdowego kolegium odwotawczego (SKO).
Ustawowy czas rozpatrywania tych odwotan réwniez wynosi 60 dni. Jednak anegdotyczne
relacje wskazujg, ze o ile jest on przestrzegany przez wojewode mazowieckiego, to juz nie w
przez warszawskie SKO. Oprotestowanie nie stanowi zadnego kosztu dla sgsiadéw
inwestycji, a moze jg skutecznie zablokowaé na wiele miesiecy. Stad liczba wnioskéw jest
trudna w obstudze dla administracji. Jednoczesnie czesto wojewoda lub SKO dopatruja sie
btedu we wczesniejszej decyzji urzedu i zwracajg sprawe z powrotem do urzedu miasta. To
znowu zajmuje czas. Jezeli wszystko pdjdzie pomysinie dla inwestora, to
w dalszym ciggu sasiedzi mogg sie odwota¢ do wojewddzkiego sadu administracyjnego
(WSA), a nastepnie do Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA). Tu ponownie termin 60
dni nie jest przestrzegany, ale inwestor moze juz zaczgé budowe. W przypadku
mazowieckiego WSA rozpatrzenie odbywa sie dos¢ sprawnie, np. w poét roku, ale terminy
w NSA s3 juz czesto dtuisze niz dwa lata. Stad zdarza sie, ze sprawa jest ostatecznie
rozstrzygnieta dopiero po zakoriczeniu inwestycji.

Wykres 12. Pokrycie miast powiatowych planami zagospodarowania przestrzennego
w 2016r.
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

W ten sposdb procedura od wystgpienia przez inwestora o pozwolenie moze trwac latami.
Jezeli inwestor wziat kredyt na inwestycje, to moze zbankrutowaé z powodu odsetek, zanim
ostatecznie bedzie mégt zaczgé budowac albo jezeli bedzie czekat na ostateczny wyrok
sgdéw administracyjnych. Faworyzuje to duze firmy i utrudnia wejscie na rynek nowym.
Dotad prébowano rozwigzac ten problem, naktadajac kary na urzedy za kazdy dzien zwtoki.
Dla inwestora udowodnienie przekroczenia ustawowego terminu moze by¢ jednak trudne,

4 Cytowane w rzagdowej ocenie skutkdw regulacji ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z 15,03,2018.
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poniewaz urzedy znajdujg administracyjne sposoby na unikanie kar. Co wiecej, inwestor ma
€O najwyzej ograniczony interes w dowodzeniu przekroczenia terminu przez urzad. Kary
wyptacane sg nie inwestorowi, lecz urzedowi wyzszej instancji. Inwestor moze sie w takim
przypadku zastanawiaé, czy jedynym skutkiem udowodnienia urzedowi opieszatosci nie
bedzie to, ze urzednik dodatkowo opdini wydanie mu decyzji ,na ztos¢”. Warto w tym
konteksécie rozwazyé, czy skuteczniejsze nie byloby wprowadzenie niewielkich optat za
sktadanie protestow do pozwolen na budowe i warunkéw zabudowy.

Wedle naszej wiedzy to, w jakim stopniu podaz mieszkan w Polsce reaguje na popyt,
w ujeciu poréwnawczym badata dotad tylko jedna praca. Caldera i Johansson (2013)
zbadali site reakcji podazy nieruchomosci na popyt w 21 krajach OECD (w tym w Polsce). Sita
reakcji okazuje sie wysoka w Ameryce Pdétnocnej, krajach nordyckich i Japonii, a stabsza
w Europie kontynentalnej. Na tym tle Polska znajduje sie w srodku stawki z podazg
relatywnie stabo dostosowujgcg sie do popytu w dtugim okresie. Niestety autorzy
dysponowali dla Polski dos¢ krotkimi danymi, od 1999 do 2006 roku. Na podstawie dtugosci
oczekiwania na pozwolenia na budowe w poszczegdlnych krajach i indeksu regulacji
przestrzennych wewnatrz USA autorzy dochodzg do zgodnego z intuicja wniosku, ze
w obliczu restrykcyjnego planowania przestrzennego podaz nieruchomosci stabiej reaguje na
popyt. W znajdujacej sie w czotdwce Japonii w latach 90. po bance na rynku nieruchomosci
doszto do radykalnej deregulacji planowania przestrzennego. Od tego czasu ceny
nieruchomosci w Tokio pozostajg stabilne pomimo wzrostu populacji, w przeciwienstwie do
wielu innych swiatowych metropolii®.

4. ,Mieszkanie plus”: najem instytucjonalny to dobry kierunek, ale rzgdowa budowa
mieszkan pozostaje oderwana od popytu

Wiekszy udziat wynajmu w stosunku do wtasnosci mieszkan maégtby poméc w rozwigzaniu
problemu zbyt matej podazy mieszkan w stosunku do popytu w duzych aglomeracjach przy
mato efektywnym procesie przyznawania pozwolen na budowe. Najem mieszkan utatwia
migracje wewnetrzne i pozwala mtodym ludziom usamodzielni¢ sie (Wykres 13). Niestety
najem mieszkan w Polsce i innych krajach naszego regionu jest bardzo stabo rozwiniety, w
szczegblnosci najem komercyjny, w ramach ktérego firmy budowatyby cate bloki mieszkan
na wynajem (szerzej Trzeciakowski, 2017).

Staby rozwdj najmu w Polsce byt dotad spowodowany nadmierng ochrong lokatoréow
przed eksmisja po stronie podazy i regulacjg najmu niedajacy lokatorom poczucia
pewnosci co do statosci jego warunkéw po stronie popytu. Nadmierna ochrona przed
eksmisjg zniechecita do inwestycji firmy, ktére w krajach rozwinietych budujg cate bloki
mieszkad na wynajem, i ograniczyta rynek do matej skali wynajmu przez indywidualnych

> Financial Times, Why Tokyo is the land of rising home construction but not prices, Harding, R., 3 sierpnia
2016, https://www.ft.com/content/023562e2-54a6-11e6-befd-2fc0c26b3c60
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wtascicieli mieszkan (szerzej Trzeciakowski, 2017). Z kolei niewtasciwa regulacja uméw
najmu nie dawafa lokatorom pewnosci co do warunkdéw najmu w przysztosci, umozliwiajgc
podwyzki czynszu niewynikajagce z umowy i premiujgc umowy na czas okreslony (szerzej
Rubaszek, 2018).

Wykres 13. Wiasno$é¢ doméw/mieszkarn a mtodzi mieszkajacy z rodzicami w UE w 2016 r.
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych Eurostatu

Rzad Prawa i Sprawiedliwosci postanowit rozwigza¢ problem braku mieszkan na wynajem
poprzez program ,Mieszkanie plus”, w szczegélnosci wprowadzajac najem instytucjonalny
jako nowg forme umowy najmu i budujac mieszkania. Jakkolwiek najem instytucjonalny
jest krokiem w dobrym kierunku, to kwestia budowy mieszkan przez panstwo pozostaje
bardziej skomplikowana.

Najem instytucjonalny jest nowg formg umowy najmu wprowadzong ustawg o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci we wrze$niu 2017 roku i moze do pewnego stopnia rozwigzac
problem regulacji najmu. Takg umowe moga zawiera¢ wszyscy wiasciciele prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmu nieruchomosci (nie tylko w ramach rzagdowego
programu , Mieszkanie plus”). W jej ramach lokator zgadza sie na ewentualng eksmisje, ale
zarowno eksmisja, jak i wszystkie podwyzki czynszu muszg wynika¢ z konkretnych zapiséow
ustawy lub umowy. W dalszym ciggu jest to jednak umowa jedynie na czas okreslony,
niedajgca lokatorowi pewnosci, ze bedzie mégt jg przedtuzyé po wygasnieciu. Czas pokaze,
na ile taki model sprawdzi sie w Polsce.

Budowa mieszkan w ramach , Mieszkania plus” miata od poczatku dwa filary: socjalny na
podstawie ustawy o KZM prowadzony przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
oraz quasi-rynkowy realizowany przez BGK Nieruchomosci. W pierwszym przypadku witadze
lokalne, przedsiebiorstwa i panistwowe agencje (np. Lasy Panstwowe, PKP, Agencja Mienia
Wojskowego) miaty przekazywaé nieodptatnie ziemie pod budownictwo czynszowe do KZM.
Nastepnie miata by¢ preferencyjnie dzierzawiona prywatnym lub publicznym inwestorom,
ktdrzy budowaliby na niej bloki mieszkan na wynajem. W okres$lonej cze$ci mieszkan w tych
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blokach lokatorzy mieli by¢ przydzielani, a czynsze ustalane przez rzad, z opcjg dojscia do
wtasnosci, podczas gdy reszta miata by¢ wykorzystywana przez inwestora komercyjnie.
Jednak zatozenia finansowe programu w zakresie kosztow budowy, czesci mieszkan
z programu ,Mieszkanie plus” i regulacji wysokosci czynszow okazaty sie nierealistyczne.
W efekcie budowa w tym filarze nie ruszyta, a Ministerstwo Infrastruktury stracito nadzér
nad budownictwem mieszkaniowym.

W drugim przypadku panstwowa spétka BGK Nieruchomosci miata budowaé mieszkania na
wynajem na zasadach rynkowych pod wzgledem pozyskiwania ziemi, zakupu materiatow
i generowania zwrotu dla swojego jedynego inwestora: panstwowego Banku
Gospodarstwa Krajowego. Czynsze w tym filarze maja by¢ nizsze od rynkowych wytgcznie ze
wzgledu na duzag skale dziatalnosci. BGK Nieruchomosci 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 rzgdu, czego naturalnie rzad chce unikngé. Deklarowanym
celem tego filara jest pokazanie zagranicznym inwestorom, Zze budowa mieszkan
czynszowych w Polsce na zasadach rynkowych w ramach najmu instytucjonalnego jest
optacalna i zacheci¢ je do wejscia na rynek. Ta strategia moze zadziata¢ albo nie,
w kontekscie wczesniej przedstawionej diagnozy problemem s3 natomiast lokalizacje
budowanych mieszkan.

Wykres 14. Planowane mieszkania KZN i BGK N wedtug wielkosci miejscowosci (szacunek)
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Zrédto: 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-qgdzie-powstaja-tanie-mieszkania-

4008478.html. Z pewnoscig wykorzystana lista 86 miejscowosci KZN i 51 BGK N jest niekompletna
i nieostateczna (niektore miejscowosci majq rowniez braki co do planowanej liczby mieszkar).
Niemniej szczegotowe plany nie sq publikowane, wiec byliSmy zmuszeni postuzyc sie przyblizeniem.

Z dostepnych publicznie informacji wynika, ze duza cze$¢ mieszkan z KZN i BGK N jest
planowana w matych miejscowosciach zamiast w duzych aglomeracjach, do ktérych
masowo migrujg Polacy za praca. W diagnozie pokazywalismy, ze w miasta powyzej 500 tys.
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mieszkancéw stopa zatrudnienia jest znacznie wyzsza, a stopa bezrobocia nizsza niz
w pozostatych. Sposréd mieszkan zaplanowanych w KZN jedynie 13% miato zostac
wybudowanych w najwiekszych miastach (Wykres 14). Miejscowosci, w ktérych listy
intencyjne podpisywato Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa byty tak mate, ze
znalazto sie w nich 12 gmin wiejskich, w tym np. gmina Ujsoty zlokalizowana
w catodci na terenie Zywieckiego Parku Krajobrazowego. Liczymy, ze te inwestycje
ostatecznie nie bedg realizowane, ale przedstawiamy niedoszte plany ku przestrodze. Lepiegj
przedstawiajg sie plany BGK N z 47% mieszkan w wielkich miastach powyzej 500 tys.
mieszkancdw. Jednak réwniez tam ponad 40% mieszkan planowanych jest
w miejscowosciach ponizej 200 tys. mieszkancow, czyli tych, ktdre znacznie stabiej niz duze
miasta przyciggajg szansami zawodowymi.

Wykres 15. Planowane mieszkania KZN i BGK N w podziale na gminy, ktére od wejscia Polski do
UE stracity i zyskaty mieszkancow
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Miejscowosci podzielono na tracqce i zyskujgce mieszkaricow na podstawie danych o populacji
z lat 2003-2016.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS oraz informacji prasowych co do
lokalizacji i liczby mieszkan opisanych w objasnieniach Wykresu 14

Duig cze$¢ mieszkan rzad planuje budowaé w miejscowosciach, z ktérych Polacy
wyjezdzajg, zamiast w tych, do ktérych przyjezdzaja. Ponownie zZle wypadaja,
prawdopodobnie juz zarzucone, plany KZN. Wiekszo$¢ mieszkan w tym filarze programu
miata by¢ budowana w miejscowosciach tracgcych mieszkancéw. Lepiej wypada BGK N, ale
rowniez tutaj az 43% mieszkan ma byc¢ skoncentrowana w miastach, ktére sg przez
mieszkarncdw opuszczane (Wykres 15)°.

6 Dane GUS o populacji trzeba jednak traktowaé ze sceptycyzmem. Réznice z danymi ankietowymi Badania
Aktywnosci Ekonomicznej Ludnosci wskazujg, ze GUS stabo wytapuje migracje. Bukowski et al. (2017) wskazuja,
ze dywergencja poziomu rozwoju polskich wojewddztw znika, kiedy skorygowaé dane GUS populacjg
wynikajgca z badania BAEL. Co wiecej, miasta w danych GUS s3 jedynie kategorig administracyjng. Dlatego
pozornie tracg populacje ze wzgledu na suburbanizacje (GUS, 2012). W skrajnych przypadkach moze miec¢ to
duze znaczenie: populacja Poznania w latach 2007-2016 spadta o 3,67%, podczas gdy populacja catej
aglomeracji poznanskiej wzrosta o 3,45% (GUS, 2018). Dane o aglomeracjach s3g jednak dostepne wybiérczo

Analiza FOR - strona 16
ﬁ/FundacjaFOR . 3" @FundacjaFOR



"ANALIZA

Wykres 16. Mediana ptac brutto w 2016 r. w powiatach, w ktérych planowane s3 mieszkania
z programu ,,Mieszkanie plus” przez:

Krajowy Zaséb Nieruchomosci BGK Nieruchomosci
Warszawa
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3657 2t 12%
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS oraz informacji prasowych co do
lokalizacji i liczby mieszkan opisanych w objasnieniach Wykresu 13

Tylko cze$¢ planowanych mieszkan ma powsta¢ w najbardziej atrakcyjnych
miejscowosciach o wysokich ptacach, ktére stanowig najsilniejszy magnes dla migracji
wewnetrznych. W KZN jedynie 13% mieszkann byto planowanych w Warszawie,
a w pozostatych przypadkach byty to miejscowosci, w ktérych wynagrodzenia brutto sg
przecietnie o 2 tys. zt nizsze niz w stolicy. W BGK N 28% mieszkann planowanych jest
w Warszawie, ok. 30% w miastach o relatywnie wysokich wynagrodzenia brutto (o 1 tys. zt
nizszych niz w Warszawie), jednak pozostate 42% stanowig miasta, w ktérych wynagrodzenia
brutto sg o 2 tys. zt nizsze niz w stolicy (Wykres 16). Liczymy, ze ostatecznie BGK N
w wiekszym stopniu skoncentruje sie na budowie mieszkan w wielkich miastach, tam, gdzie
sg najbardziej niezbedne — zaréwno ze wzgledu na potrzeby Polakéw migrujacych
z mniejszych miejscowosci, jak i potencjat produkcyjny krajowej gospodarki.

Podsumowanie

Dotychczasowe tempo budowy mieszkan jest spojne z rozwojem gospodarczym Polski.
Ich liczba po okresie PRL byta w Polsce mniejsza niz w innych krajach naszego regionu. Od

tylko dla kilku osrodkow, a o obszarach funkcjonalnych (najbardziej miarodajnych) tylko dla Warszawy. Z kolei
dane Eurostatu o obszarach metropolitarnych tgczg jednostki na poziomie NUTS-3, czyli pomiedzy polskim
powiatem a wojewddztwem. To skutkuje nierealistycznymi rozmiarami metropolii (Radom podobnej wielkosci
co Wroctaw).
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tego czasu rozwijamy sie szybciej, ale podobnie jak w Irlandii podaz mieszkan reaguje na
rozwdj gospodarczy z opdznieniem. llosciowy cel liczby mieszkan na 1000 mieszkarncow
w 2030 roku postawiony przez rzad w Narodowym Programie Mieszkalnictwa zostanie
zrealizowany samodzielnie przez prywatnych przedsiebiorcow.

Gtownym problemem Polski w kontekscie mieszkan jest geograficzne rozproszenie
ludnosci z daleka od miejsc pracy. To ogranicza szanse zawodowe znacznej czesci
spofeczenstwa, w szczegdlnosci dostep do najbardziej produktywnych i najlepiej ptatnych
miejsc pracy. W efekcie mate miasta charakteryzujg sie niskim zatrudnieniem i wysokim
odsetkiem mtodych, ktérzy nie pracujg, nie uczga sie i nie szkolg. W potgczeniu z rosngcymi
cenami nieruchomos$ci w miastach i stabym rozwojem najmu tworzy to silne bodzice do
emigracji za granice.

Na swiecie restrykcyjne planowanie przestrzenne uniemozliwia dostosowanie podazy
mieszkan do popytu i prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci. W Polsce te dostosowania
hamowane s3 przez nieefektywne procedury przyznawania pozwolen na budowe
i warunkow zabudowy, a takze odwofan od nich. W efekcie podaz mieszkan rosnie wolniej,
co przektada sie na wyzisze ceny.

Mieszkania planowane w ramach rzadowego programu , Mieszkanie plus” s3 nadmiernie
rozproszone geograficznie. Rzad powinien w wiekszym stopniu dostosowac ich
rozmieszczenie do rzeczywistych celdw migracji Polakéw i unika¢ lokowania ich
w miejscowosciach, ktdrych populacja spada. Celem polityki publicznej powinno by¢
pomaganie mieszkaricom stabszych gospodarczo regiondéw, a nie subsydiowanie tych
regiondw i hamowanie koniecznych migracji wewnetrznych.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz
promowac prawde i zdrowy rozsagdek 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 raportéw i analiz podejmujacych wazine
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finansow 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, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziatania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborczej.

Wspieraj nas!

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

Jedli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujacy wolnosé i obawiasz sie nierozsadnych decyzji politykdw
udajacych na Twdj koszt Swietych Mikotajow, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wyslij 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 pom6z nam chroni¢ wolnos¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.
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