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Rafat Trzeciakowski, ekonomista FOR
Warszawa, dnia 26 stycznia 2022 r.

Komunikat FOR 3/2022:

Pustostany nie odpowiadajg za wysokie ceny mieszkan

Synteza:

e Rzad PiS pracuje nad podatkiem od niezamieszkanych mieszkar (pustostanow). Robi to w mysl|
popularnej wéréd czesci publicystow tezy, ze waznym czynnikiem odpowiadajgcym za wysokie
ceny mieszkan jest zjawisko kupowania ich ,spekulacyjnie” czy ,inwestycyjnie” i pozostawiania
pustymi, aby ich warto$¢ rosta wraz ze wzrostem cen nieruchomosci. Teza ta jest jednak bez-
sensowna, bo zaktada, ze wtasciciel dobrowolnie rezygnuje z dochodu z najmu na poziomie kilku
procent rocznie, ktéry nie koliduje z korzySciami czerpanymi ze wzrostu cen nieruchomosci.

o Dane pokazuja zalezno$¢ doktadnie odwrotng. Im w danym powiecie ceny mieszkan sg wyzsze,
tym mniejsze w nim udziaty pustostanéw we wspdlnotach mieszkaniowych i spétdzielniach. Dla-
tego tam, gdzie ceny sg wysokie (Sopot, Warszawa, powiat tatrzanski, Gdarsk...), odsetki pusto-
standw s3 niskie, a tam, gdzie pustostandw jest wiele (powiat radomszczanski, augustowski,
otwocki...), ceny s3 niskie albo umiarkowane.

e Tym, co determinuje ceny mieszkan (poza np. kurortami), sg przecietne ptace. W miastach wo-
jewddzkich wysokos¢ sredniego wynagrodzenia ttumaczy az 88% réznic cen mieszkar pomiedzy
nimi.

o  We wspdlnotach mieszkaniowych pustostany stanowig 1,2% zasobu, a w spétdzielniach miesz-
kaniowych 0,2%. W zasobie panstwowym jest to duzo wiecej — pustostany stanowig az 13,8%
zasobu Skarbu Panistwa, 8,5% zaktaddw pracy, 7,4% komunalnych i 1,4% TBS.

o A7 58% wszystkich pustostanéw pozostaje w zasobie panstwowym — komunalnym, zaktadéw
pracy, Skarbu Panstwa i TBS. Nasuwa sie pytanie, czy ewentualny podatek nie spadtby gtéwnie
na wtadze lokalne, ktérych mieszkania komunalne to az potowa wszystkich pustostanéw. Jed-
noczesnie taki bodziec w ich przypadku nie ma sensu, bo liczne pustostany wynikajg z faktu, ze
czynsze mieszkart komunalnych nie pokrywajg kosztu ich utrzymania, wiec wiele z nich popada
w ruine. Wiadze lokalne majg bardzo ograniczone mozliwosci podnoszenia czynszow czy wery-

fikacji dochodéw lokatoréw.
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Rzad PiS pracuje nad podatkiem od niezamieszkatych mieszkan (pustostanéw) w mys| btednej tezy, ze
pustostany sg przyczyng wzrostu cen mieszkan. ,Nie mozemy pozostawac obojetni wobec sytuacji, kiedy
kto$ nabywa mieszkania tylko po to, aby staty puste i tylko w ten sposéb zyskiwaty na wartosci. Zmniejsza
sie wowczas realna podaz na rynku mieszkan wtasnosciowych”, stwierdzit Piotr Uscinski, wiceminister
rozwoju i technologii w rozmowie z Monikg Krzesniak-Sajewicz w Interia.pl'. 30 grudnia ,Rzeczpospo-
lita” doniosta, ze rzad pracuje nad podatkiem od pustostanéw?. Teza o pustostanach jako przyczynie

wzrostu cen mieszkan jest popularna rowniez wsréd czesci publicystow?.

Zwolennicy tezy, ze ludzie kupujg mieszkania, aby staty puste, nie przedstawiajg na jej poparcie zadnych
dowoddw. Wtasciciel w ten sposdb pozbawiatby sie sam strumienia przychodu z tytutu najmu, a na war-
tosci mieszkania zarabia sie jedynie w momencie jego sprzedazy. Co wiecej, ceny mieszkan nie rosng
zawsze — przyktadowo w Polsce po bance na rynku nieruchomosci ceny spadaty w latach 2007-2013. W

ponizszej analizie pokazujemy, ze teza ta jest w Polsce wprost nieprawdziwa.

Nie pustostany, ale ptace determinujg ceny mieszkan

Ceny mieszkan w Polsce najwyzsze sg w duzych miastach oraz na obszarach turystycznych: nad morzem
czy w goérach. Pokazujemy to na Mapie 1 w podziale na powiaty. Szczegdlnie wyraznie widac to na przy-
ktadzie Warszawy, w ktérej ceny mieszkan sg wysokie (czerwony kolor), a w coraz bardziej odlegtych

powiatach stopniowo nizsze.

YInteria.pl, Piotr UsciAski, wiceminister rozwoju: To powinno sktoni¢ deweloperéw do ciecia cen, Monika Krze-
$niak-Sajewicz, 22.12.2021, https://biznes.interia.pl/raporty/raport-rozmowy-na-nowy-rok-2022/aktual-
nosci/news-piotr-uscinski-wiceminister-rozwoju-to-powinno-sklonic-dewel,nld,5721875

2 Rzeczpospolita, Rzad szykuje podatek od pustych mieszkari i domoéw, Pogroszewska, M., 30.12.2021,
https://www.rp.pl/podatki/art19241651-rzad-szykuje-podatek-od-pustych-mieszkan-i-domow

3 Dabrowiecki, t., Wielki kapitat winduje ceny mieszkar. Europejczycy majg do$¢ — chcg postawi¢ mu tame,
Oko.Press, 30.10.2021, https://oko.press/wielki-kapital-winduje-ceny-mieszkan-europejczycy-maja-dosc-chca-
mu-postawic-tame/
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Mapa 1. Ceny mieszkan w Polsce w 2020 roku
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Ceny mieszkari dotyczq transakcji rynkowych na rynku wtérnym i pierwotnym. Brak danych dla dwdch powiatow
zaznaczonych na biato.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Gdyby ceny mieszkan zwigzane byly z pustostanami, to bytyby skoncentrowane w tych samych powia-
tach co niezamieszkane mieszkania — tak jednak nie jest. Na Mapie 2 pokazujemy odsetek pustostandw
w zasobie prywatnym, do ktdrego zaliczamy mieszkania oséb fizycznych we wspdlnotach mieszkanio-
wych i spétdzielni mieszkaniowych. Koncentrujemy sie na zasobie prywatnym dlatego, Ze to jego dotycza
transakcje rynkowe, dla ktérych wczesniej podawalismy ceny mieszkan (mieszkania komunalne nie sg
kupowane i sprzedawane w tym sensie). Jednak gdyby pokaza¢ na mapie wszystkie pustostany, to nie
zmienitoby to zasadniczego wniosku. Nie zachodzi jakakolwiek koncentracja tego zjawiska dookota du-
zych miast —w Warszawie ten odsetek jest zblizony do zera (czysto zielony kolor), podobnie jak w innych

duzych miastach.
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Mapa 2. Pustostany wsréd mieszkan prywatnych w Polsce w 2020 roku
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Pustostany wsrdd mieszkar prywatnych dotyczq mieszkar spdtdzielni mieszkaniowych i 0séb fizycznych we
wspdlnotach. Dodanie mieszkari paristwowych ani zasobu innych podmiotdw nie zmienia zasadniczych wnio-
skow.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Nastepnie pokazujemy wszystkie powiaty i miasta na prawach powiatu na wykresie cen mieszkar oraz
odsetka pustostandw w zasobie prywatnym. Brak formalnej korelacji na wykresie 1 (dlatego dalej prze-
prowadzamy regresje wazong), ale wida¢, ze w tam, gdzie ceny sg najwyzsze (Sopot, Warszawa, powiat
tatrzanski, Gdansk...), odsetki pustostanow sg niskie, a tam, gdzie pustostandw jest wiele (powiat ra-

domszczanski, augustowski, otwocki...), ceny sg niskie lub co najwyzej przecietne.
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Wykres 1. Pustostany wsrdd mieszkan prywatnych a ceny mieszkan w Polsce w 2020 roku
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Ceny dotyczq transakcji rynkowych na rynku wtdrnym i pierwotnym. Pustostany wsrod mieszkar prywatnych
dotyczg mieszkan spdtdzielni mieszkaniowych i 0séb fizycznych we wspdlnotach. Dodanie mieszkan paristwo-
wych ani zasobu innych podmiotéw nie zmienia zasadniczych wnioskdw.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Tym, co w przeciwienstwie do pustostandw rzeczywiscie determinuje ceny mieszkan, s ptace. Na wy-
kresie 2 pokazujemy ceny mieszkan i Srednie ptace brutto w sektorze przedsiebiorstw we wszystkich
powiatach i miastach na prawach powiatu. Brak jest formalnej korelacji wsréd gmin, bo wiele z nich
moze znajdowac sie w regionach turystycznych nieoferujgcych wyzszych zarobkéw poza sezonem albo

w bezposredniej bliskosci duzych miast, w ktorych pracujg ich mieszkancy. Ptace ttumaczg 22% zmien-

nosci wsréd wszystkich miast na prawach powiatu.
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Wykres 2. Ptace brutto w sektorze przedsiebiorstw a ceny mieszkan w Polsce w 2020 roku
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Ptaca brutto w sektorze przedsiebiorstw [PLN]

Ceny mieszkan dotyczq transakcji rynkowych na rynku wtornym i pierwotnym.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Poniewaz wysokie ceny dotyczg gtéwnie duzych miast, to w celu ograniczenia szumu w danych (duze
miasta sg ze soba bardziej poréwnywalne niz wszystkie powiaty w Polsce) skupiamy sie na wojewddzkich
miastach na prawach powiatu. Na wykresie 3 pokazujemy je dla cen mieszkan i odsetka prywatnych
pustostandw oraz dla cen mieszkan i ptac brutto. Ciggle brak jakiejkolwiek korelacji cen mieszkan z od-
setkami pustostandw, nawet po usunieciu nieco odstajgcych Poznania i Gorzowa Wielkopolskiego. Ina-
czej dzieje sie w przypadku cen mieszkan i ptac brutto — tutaj same ptace brutto ttumacza az 87%
zmiennosci cen mieszkan pomiedzy tymi miastami. Ceny mieszkan tak silnie korelujg z ptacami, ponie-
waz zjawisko aglomerowania w miastach wynika z wyzszej produktywnosci pracy na terenach o wyzszej
gestosci zaludnienia. Ta produktywnos¢ przektada sie na wynagrodzenia. Ludzie ,ptacg” w cenie miesz-

kania za dostep to atrakcyjnych, lepiej ptatnych miejsc pracy, np. w centrum Warszawy.
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Wykres 3. Ceny mieszkan w Polsce w 2020 roku

a pustostany wsréd mieszkan prywatnych a ptace brutto w sektorze przedsiebiorstw
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Na lewym wykresie brak korelacji nawet po wytgczeniu Poznania i Gorzowa Wielkopolskiego. Ceny mieszkari
dotyczq transakcji rynkowych na rynku wtérnym i pierwotnym. Pustostany wsrod mieszkari prywatnych dotyczq
mieszkan spdtdzielni mieszkaniowych i 0s6b fizycznych we wspdinotach. Dodanie mieszkan paristwowych ani
zasobu innych podmiotéw nie zmienia zasadniczych wnioskow.

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Ostatecznie formalnie potwierdzamy zarysowang wyzej stabg ujemng zalezno$é cen od odsetka pusto-
standw i silng dodatnig od przecietnych wynagrodzen, przeprowadzajgc regresje wazone wielkoscig za-
sobu mieszkaniowego w danym powiecie. Klasyczne regresje pokazywane wczesniej na wykresach
traktujg jednakowo duze miasta, w ktérych mieszka wiele osdb, i niewielkie gminy, w ktérych wiele czyn-
nikéw, od uzdrowiskowych po potozenie w poblizu wiekszego miasta, moze wypaczac wyniki. Aby temu
zaradzié, przeprowadzamy regresje wazone wielkoscig zasobu mieszkaniowego w kazdym ze wszystkich
378 powiatow. Wyniki prezentujemy w tabeli 1. Zgodnie z przewidywaniami, regresja (1) pokazuje, ze
im wyzsza cena m? mieszkania, tym mniejszy odsetek pustostandw. Ta korelacja jest istotna statystycz-
nie, chociaz same pustostany ttumacza zaledwie 1% zmiennosci cen mieszka¢ pomiedzy powiatami w
2020 roku. Jednoczeénie regresja (2) pokazuje, ze im wyzsza cena m? mieszkania, tym wyzsze $rednie
ptace brutto w sektorze przedsiebiorstw w powiecie. Ta korelacja jest rowniez istotna statystycznie, a

co wiecej, ptace ttumacza az 66% zmiennosci cen mieszkan pomiedzy powiatami w 2020 roku.
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Tabela 1. Regresje wazone wielkoscig zasobu mieszkar we wspdlnotach i spétdzielniach za 2020 rok

Ceny Ceny
b/se b/se
Pustostany =739.364**%*
(273.983)
Place 1.851***
(0.247)
_cons 5731.969**x* 4674 .371L%**
(565.003) (1260.192)
N 378 378
R"2 0.0125 0.6634

* p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Wiekszos¢ pustostandw jest panstwowa

Wiekszos¢ pustostandw jest parnistwowa. 58% pustostandéw w Polsce znajduje sie w zasobie panstwo-
wym, to mieszkania komunalne, zaktadéw pracy?, Skarbu Panstwa i towarzystw budownictwa spotecz-
nego. Strukture pustostandéw w Polsce w 2020 roku pokazujemy na wykresie 4. Struktura ta nasuwa
pytanie, czy ewentualny podatek od pustostandw w przewazajgcej wiekszosci nie spadnie na wtadze
lokalne (mieszkania komunalne i TBS). Jednoczesnie w ich przypadku taki bodziec nie ma wiekszego
sensu, poniewaz wysoki odsetek pustostandw wynika z faktu, ze czynsze lokatoréw komunalnych nie
pokrywajg kosztu utrzymania ich zasobu mieszkaniowego i z tego powodu niszczejg. Gminy i miasta na
prawach powiatu majg jednak bardzo ograniczone mozliwosci podnoszenia tych czynszéw czy weryfika-

cji dochodéw lokatoréw.

4 GUS definiuje mieszkania zaktaddw pracy jako , mieszkania, ktore sg wtasnoscig przedsiebiorstw panstwowych,
w tym Laséw Panstwowych, oraz panstwowych jednostek organizacyjnych, np. instytutéw badawczych, panstwo-
wych wyzszych uczelni (bez uczelni katolickich), instytucji artystycznych, Spotdzielni Kétek Rolniczych; przedsie-
biorstw komunalnych, z wyjgtkiem przedsiebiorstw gospodarki mieszkaniowej; przedsiebiorstw prywatnych i
innych prywatnych jednostek organizacyjnych” (szczegdtowa definicja: https://stat.gov.pl/metainformacje/slow-
nik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/205,pojecie.html). Mieszkaniami zaktadowymi mogg by¢
wiec takze mieszkania firm prywatnych, ale prawdopodobnie stanowig znikomg czes$¢ zasobu. Wspotczesnie firmy
raczej wynajmujg mieszkania dla swoich pracownikdw, niz budujg je same. Dlatego tez z roku na rok liczba takich
lokali topnieje. Dzisiaj caty zasdéb jest marginalny, podczas gdy pod koniec lat 90. siegat 1,5 mIn mieszkan — wiek-
sz0$¢ z nich zostata od tego czasu wykupiona. Pozostate mieszkania nalezg gtéwnie do Polskich Kolei Pafistwowych,
Poczty Polskiej, Agencji Mienia Wojskowego, Policji czy Laséw Panstwowych (zob. Wyborcza.pl, Marcin Czyzewski,
Zaktadowe i spotdzielcze, 1.06.2016, https://wyborcza.pl/7,97654,20162012,zakladowe-i-spoldzielcze.html).
Komunikat FOR - strona 8
ﬁ/FundacjaFOR . & @FundacjaFOR - ﬂﬂ/forum-obywatelskiego-rozwoju



https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/205,pojecie.html
https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/205,pojecie.html
https://wyborcza.pl/7,97654,20162012,zakladowe-i-spoldzielcze.html

FORUM
ro OBYWATELSKIEGO

ROZWOIU
wwiw.for.org.pl

5 LAT

Wykres 4. Pustostany wg formy wtasnosci mieszkania w 2020 roku
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Brak danych dla reszty zasobu 0séb fizycznych (domdéw).
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Pustostany to problem zasobu panstwowego, a nie prywatnego. Odsetek pustostandw w zasobie oséb
fizycznych we wspdlnotach mieszkaniowych wynosi 1,2%, a spotdzielni mieszkaniowych 0,2%. Inaczej w
zasobach panstwowych —w zasobie Skarbu Paistwa jest to az 13,8%, zaktaddw pracy 8,5%, komunalnym

7,4%, a TBS 1,4%. Odsetki dla poszczegdlnych zasobow przedstawiamy na wykresie 5.
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Wykres 5. Odsetek pustostanow wg formy wtasnosci mieszkania w 2020 roku

13,8%
8,5%
7,4%
1,2% 1,4%
0,2% ’
[ ]
zasoby zasoby 0sob zasoby zasoby gminne zasoby zaktadow  zasoby Skarbu
spotdzielni fizycznych w towarzystw (komunalne) pracy Panstwa
mieszkaniowych budynkach budownictwa
objetych spotecznego
wspodlnotami (TBS)
mieszkaniowymi
Prywatne Panstwowe

Brak danych dla reszty zasobu 0s6b fizycznych (domdéw). Pomijamy zaséb innych podmiotow ze wzgledu na trud-
nosci w jego interpretacji i marginalny charakter”.
Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych GUS

Podsumowanie

Pustostany w Polsce nie determinujg cen mieszkan. Sg zjawiskiem marginalnym i szczegdlnie rzadkim w
powiatach, w ktorych mieszkania sg najbardziej wartosciowe. Nie ma w tym zresztg nic dziwnego —tam,
gdzie mieszkania sg najdrozsze, pozostawianie mieszkan pustych i pozbawianie sie z tego tytut strumie-
nia dochodu jest najmniej racjonalne ekonomicznie. Jednoczesnie zwraca uwage fakt, ze wiekszos¢ pu-
stostandw jest w zasobie paristwowym, gdzie stanowig one duzo wyzsze odsetki niz we wspdlnotach
mieszkaniowych i spotdzielniach. Budzi to pytanie, czy w takim razie ewentualny podatek od pustosta-
néw nie bytby gtdwnie ptacony przez wtadze lokalne, ktére juz i tak tracg na spadku dochoddéw z podatku

PIT po wejsciu w zycie Polskiego tadu.

5 Wg GUS kategoria ,,zasoby innych podmiotdw” zawiera ,,mieszkania stanowigce wtasno$¢ instytucji budujgcych
dla zysku — przeznaczone na sprzedaz (ale jeszcze nie sprzedane osobom fizycznym) lub na wynajem, np. develo-
peréw; mieszkania stanowigce wtasno$¢ stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, zwigzkéw zawodowych, sa-
morzgddw zawodowych i gospodarczych; Kosciota katolickiego i innych kosciotéw, zwigzkéw wyznaniowych,
uczelni katolickich i instytutéw koscielnych, itp.”. Ten zaséb osiggnat maksimum w trakcie banki na rynku nieru-
chomosci w 2006 roku, po czym spadat —w 2009 roku byt juz 0 84% mniejszy, a w 2020 roku 0 91% mniejszy niz w
2006. Cata kategoria jest marginalna i w 2020 roku stanowita mniej niz 0,1% zasobu w Polsce, najwiecej w War-
szawie (co jest zapewne zwigzane z rotowaniem duzej liczby budowanych mieszkan), ale ciggle byto to zaledwie
2047 mieszkan, mniej niz 0,2% tamtejszego zasobu.
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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 rozsgdek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakow
oraz obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportdw i analiz podejmujgcych wazne
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finansdéw 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, 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 wyborczej.

Wspieraj nas!

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

Jesli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujgcy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsgdnych decyzji politykdw udajgcych
na Twoj koszt Swietych Mikotajéw, wesprzyj finansowo nasze dziafania.

Wysdlij 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§ pomdz nam chronié wolnos$¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

KONTAKT DO AUTORA

Rafat Trzeciakowski
EkonomistaFOR

e-mail: rafal.trzeciakowski@for.org.pl

Twitter: @ratrzeci
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