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Komunikat FOR 34/2021:

Milion panstwowych mieszkan hamulcem rozwoju

Synteza:

e W Polsce istnieje ponad milion panstwowych mieszkan. W 2016 roku stanowity one 7,6% ca-
tego zasobu mieszkaniowego, czyli relatywnie duzo na tle krajéw rozwinigtych. Daje to Polsce
11. miejsce na 33 kraje OECD. Jest to ponad dwa razy wiecej niz 2,9% w Niemczech i 19 razy
wiecej niz 0,4% w Czechach.

e W przeciwienstwie do prywatnego najmu mieszkan parfistwowe mieszkania ograniczajg mo-
bilno$¢ zamiast jg poprawiac. Skrajnie preferencyjne warunki panstwowego najmu i mozli-
wosc ,,dojscia do wiasnosci” powodujg, ze bardzo rzadko lokatorzy sie z nich wyprowadzaja.
W Warszawie w 2018 roku czynsz mieszkari komunalnych byt 10-krotnie nizszy niz rynkowy.
Dlatego nic dziwnego, ze w catym zasobie komunalnym tylko mniegj niz 2% mieszkar zmienito
w 2018 roku lokatorow.

e Powracajgce préby i postulaty budowy paistwowych mieszkan na wynajem s3 ztudne. Mamy
w Polsce milion panstwowych mieszkan, ktére, zamiast poprawia¢ mobilnos¢ umozliwiajgc
mtodym migracje do metropolii lub wyprowadzke od rodzicéw, dodatkowo ograniczajg mo-
bilno$¢ swoich lokatoréw, ktdérych sytuacja materialna praktycznie nie jest monitorowana
przez urzednikéw.

e Zamiast prébowac zastepowac rynek najmu przez panstwo powinnismy umozliwi¢ jego roz-
woj w Polsce. W szczegdlnosci nalezy znie$¢ podatkowa dyskryminacje najmu wobec wtasno-
$ci, lepiej zabezpieczy¢ interesy wtascicieli i lokatoréow w umowach dla oséb fizycznych,
zaprzestaé panstwowego subsydiowania wtasnosci (jak zapowiedziane w ,,Polskim tadzie”
gwarancja wktadu wtasnego i bon mieszkaniowy), a takze umozliwi¢ tworzenie w Polsce fun-

duszy inwestujgcych w nieruchomosci.
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Milion panstwowych mieszkart hamuje mobilnos¢ w Polsce

Rozwiniety rynek najmu poprawia mobilnos¢ pracownikdw, a tym samym produktywnos$¢ gospo-
darki. W komunikacie ,Polski tad” uderza podatkowo w najem mieszkan (Trzeciakowski, 2021)
zwracalismy uwage na brak rozwinietego rynku najmu w Polsce i innych krajach posocjalistycz-
nych. Ogranicza to mobilnos¢ pracownikow, poniewaz ludzie rzadziej poszukuja lepszej pracy
poza miejscem zamieszkania, kiedy posiadajg juz mieszkanie na wtasnos¢, zwtaszcza wtedy, gdy
kupili je za Srodki z wieloletniego kredytu. Brak rozwinietego rynku najmu utrudnia tez wypro-
wadzke od rodzicéw i usamodzielnienie mtodym oraz ogranicza dostep osdéb mniej zarabiajg-
cych do najbardziej atrakcyjnych miejsc pracy skoncentrowanych w centrach najwiekszych
metropolii i tym samym ich awans spoteczny. To wazne, poniewaz produktywnos¢ jest silnie
zalezna od otoczenia, w szczegdlnosci gtebokich rynkdow pracy, duzego zageszczenia aktywnosci
gospodarczej i szybkiej dyfuzji innowacji w metropoliach. Dlatego ta sama firma bedzie znacznie
bardziej produktywna w duzym miescie niz w matym (World Bank, 2009), a geograficzne nie-

dopasowanie pracownikéw do miejsc pracy moze mie¢ duze koszty gospodarcze (Hsieh i Mo-

retti, 2019).

Mobilnos$¢ hamuja nie tylko mieszkania wiasnosciowe, ale tez najem z zasobu paristwowego. Ba-
dania z Wielkiej Brytanii pokazujg, ze nie tylko wtasnos¢ ogranicza mobilnos¢, ale rowniez najem
socjalny (Battu, Ma i Phimister, 2008). Skrajnie preferencyjny charakter mieszkan z panstwo-
wego zasobu powoduje, ze mieszkancy praktycznie nigdy sie z nich nie wyprowadzajg, bo nie

mogg liczy¢ na réwnie uprzywilejowane warunki w zadnym innym miejscu.

Panstwowe mieszkania na wynajem nie sg alternatywa dla prywatnego rynku najmu w Polsce.
Przyktadowo w Warszawie w 2018 roku czynsz w mieszkaniach komunalnych byt 10-krotnie
nizszy niz rynkowy (Wykres 1). Co wiecej, wiele gmin i miast na prawach powiatu oferuje loka-
torom mozliwosé wykupu mieszkan komunalnych z bonifikatami dochodzgcymi do ponad 90
procent wartoscit. Nie tylko mieszkania komunalne, ale tez Towarzystwa Budownictwa Spotecz-

nego i Mieszkanie Plus oferujg lokatorom opcje dojscia do wtasnosci. Wykupu mogg dokonaé

1 Gazeta Wyborcza, Jak wykupi¢ mieszkanie komunalne? Mozna liczy¢ na duzag bonifikate, Czyzewski, M.,
16.03.2020, https://wyborcza.biz/biznes/7,147758,25793121, wykupujemy-mieszkanie-komunalne.html
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nawet dzieci czy konkubina lokatora po jego $mierci, co daje dodatkowy bodziec do pozosta-
wania w mieszkaniu na state. Jednoczesnie podczas gdy mieszkanie posiadane na wtasnos¢
mozna sprzedaé, zamiana mieszkania komunalnego w ramach danego miasta jest trudna?, a
pomiedzy miastami niemozliwa. To wszystko powoduje, ze panstwowy zaséb mieszkaniowy w
Polsce hamuje mobilnos$¢ zamiast jg poprawia¢ —i rzeczywiscie GUS (2019) podaje, ze w catym

2018 roku lokatora zmienito mniej niz 2% mieszkan komunalnych.

Wykres 1. Srednie stawki miesiecznego czynszu za 1 m? mieszkania w Warszawie w 2018 roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie szacunkéw wtasnych na danych GUS (2019) i BDL GUS,
a takze szacunkow NBP (2019)

Niestety Polska ciggle ma relatywnie duzy odsetek pafstwowych mieszkan na tle krajéw rozwi-
nietych. Z danych OECD wynika, ze w 2016 roku byto w Polsce 1 100 918 paristwowych miesz-
kan na wynajem , co przekfada sie na 7,6% catego zasobu mieszkaniowego. To daje 11. miejsce
na 33 kraje OECD. Jest to ponad dwa razy wiecej niz 2,9% w Niemczech i 19 razy wiecej niz 0,4%

w Czechach (Wykres 2).

2 Gazeta Wyborcza Warszawa, Chciat zamieni¢ 100-metrowe komunalne mieszkanie na Pradze Pétnoc na mniejsze.
Zostat bezdomnym, Kromer, O., 23.07.2021, https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,27349105,75-la-
tek-chcial-wymienic-100-metrowe-komunalne-mieszkanie-na.html
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Wykres 2. Udziat paristwowych mieszkan w zasobie mieszkaniowym w krajach OECD w 2018 roku
(albo ostatnie dostepne dane, lata podane w nawiasach)
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(1) N. Zelandia: tylko finansowane przez rzqd centralny; (2) Kanada: bez finansowanych przez Société
d'habitation du Québec w prowincji Québec; (3) Turcja: tylko finansowane przez rzqd centralny w ra-
mach Housing Development Administration (TOKI); (4) Hiszpania: dane mogq zawierac¢ réwniez inne
rodzaje wynajmowanych mieszkari, np. od pracodawcy; (5) Kolumbia: jedynie powstate od 2019 w
ramach programu semillero de propietarios.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD

Wielkos¢ panstwowego zasobu mieszkaniowego w danych OECD jest spdjna z danymi GUS. We-
dtug GUS w 2018 roku (dwa lata pdzniej) byto w Polsce 1 040 608 panstwowych mieszkan. Na
te liczbe sktadajg sie lokale Skarbu Panstwa, panstwowych zaktadow pracy (w tym uczelni wyz-
szych), Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz komunalne (Wykres 3). To przektada sie na

7,1% zasobu mieszkaniowego w 2018 roku.
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Wykres 3. Zaséb mieszkaniowy w Polsce w 2018 roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Podsumowanie

Postulaty budowy panstwowych mieszkan na wynajem w Polsce to préba rozwojowej ,,drogi na
skroty”. Wobec braku krajowego kapitatu w gospodarkach peryferyjnych czesto pojawiaja sie
pomysty rozwojowej , drogi na skroty”, czyli préoby efektywnego zastgpienia brakéw krajowego
kapitatu prywatnego i kapitatu zagranicznego przez panstwo, np. w ramach kierowanej przez
rzad industrializacji. Takie proby konczg sie zwykle porazkg ze wzgledu na ,,problemy z alokacjg
srodkéw, nieefektywne mechanizmy dystrybucji i ustalania cen, problemy zwigzane z zarzgdza-
niem publicznym majgtkiem i szereg innych problemow”, a takze stabe instytucje panstwa w
takich krajach (Korys, 2021). Nie inaczej jest w Polsce. Braki mieszkaniowe w Polsce i rozwiniety
rynek najmu na Zachodzie prowadzg do powracajgcych postulatéw i préb budowy panistwo-
wych mieszkan na wynajem. Kolejne panstwowe programy mieszkan na wynajem nie stuzg jed-
nak poprawie mobilnosci, ale raczej obnizeniu kosztow dojscia do wtasnosci dla oséb, ktore
majg szczescie sie do nich zakwalifikowac. Nawet jezeli jakis panstwowy program nie ma po-
czatkowo w planach opcji , dojscia do wtasnosci”, to mozna sie spodziewaé, ze predzej czy pdiz-

niej sie ona pojawi — jak w przypadku TBS.
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Zamiast rozwojowej , drogi na skroty” lepiej naprawic instytucje blokujace rozwdj rynku najmu.
W szczegdlnosci nalezy znies¢ podatkowa dyskryminacje najmu wobec wtasnosci, lepiej zabez-
pieczy¢interesy wtascicieli i lokatoréw w umowach dla 0séb fizycznych (podobnie jak w umowie
najmu instytucjonalnego dostepnej obecnie tylko dla firm), zaprzestac¢ panstwowego subsydio-
wania wiasnosci (jak zapowiedziane w ,,Polskim tadzie gwarancja wktadu wtasnego i bon miesz-
kaniowy), a takze umozliwi¢ tworzenie w Polsce funduszy inwestujgcych w nieruchomosci

(Trzeciakowski, 2021).
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz promowacé
prawde i zdrowy rozsgdek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw oraz
obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportdw i analiz podejmujacych wazne
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finansdw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnosc
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 panistwa.
Dziafania 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.

Jesli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujgcy wolnosé i obawiasz sie nierozsgdnych decyzji politykdw udajacych
na Twdj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

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

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac z:
Patrycja Satora, dyrektor ds. rozwoju FOR
tel. 500 494 173
e-mail: patrycja.satora@for.org.pl

Juz dzi§ poméz nam chroni¢ wolnos$¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.
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