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Kazdy chce miec¢ swéj wtasny kat. Kazdy z nas gdzie$ mieszka —
czy to w wynajetym studio, pokoju w mieszkaniu rodziclw, w
dwupokojowym mieszkaniu po dziadkach, z ktdrego jeden pokdj
podnajmuje znajomemu, w wiejskim domu z ogrodem — opcji jest
wiele. Dlatego kazdy tez moze powiedzie¢ co$ na temat
mieszkalnictwa. Tym bardziej ze jest to temat chodliwy, a
kazdy Polak wie o rynku nieruchomosci co najmniej tyle, ile
wie o pi*ce noznej czy samochodach. Jest to temat troche
bardziej ztozony niz sama patodeweloperka, gdyz aktoréw
biorgcych udziat w tym spektaklu jest wiecej.

Tanie mieszkania juz byty

Po upadku komuny, Polacy mogli tanio wykupi¢ zajmowane
mieszkania formalnie bedgce wtasnoscig panstwa. Cho¢ projekt
panstwa III RP — szczegdlnie z perspektywy czasu — coraz mniej
kojarzy sie z uczciwoscig, to jednak byt to gest, ktdrego
najzimniejszy z potwordéw jak nazywat go Nietzsche, czynic nie
musiat. Pozwolito to jednak na, cho¢ czesciowe uwtaszczenie
Polakéw nieruchomo$ciami, ktérych budowa by*a czesto
zwienczeniem pracy co najmniej dwoch pokolen zyjacych w PRL.
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Moje pokolenie nie moze skorzystaé¢ z takiej okazji. Dzi$ nawet
mieszkania prywatyzowane przez miasta wystawiane sa za ceny
rynkowe.

W czasach — nazwijmy to — reprywatyzacji mieszkan, przecietna
ptaca wynosita okot*o 300 ztotych netto, zas$ mieszkanie (wezZmy
te najchetniej kupowane, czyli ok. 50 metréw kwadratowych) od
miasta mozna byto wykupi¢ za jej dziesiecio-, czasem
dwudziestokrotnos¢ miesiecznej pensji (sprzedawane w
przedziale 3000 — 6000 zt). Dzis, przy przecietnej miesiecznej
3000 netto, dwupokojowe mieszkanie w mie$cie kupisz za stu-,
studwudziestokrotnos¢ swej pensji miesiecznej (koszt ok. 350
tysiecy ztotych). Zryj gruz, Polaczku, i cate zycie sptacaj
kredyt.

Klasa srednia na kredyt

Zniewolenie Polakow, ale przeciez i catego sSwiata, przez
banksteréw odbija sie na wszystkich relacjach miedzyludzkich.
Nie raz stychaé¢ historie o tym, ze osoby, ktdére powinny
wykonywa¢ sw0j zawdd z powotania, naciggajg klientdw, zeby
dorobié¢. A to lekarz nacigga pacjentéw na drogie zabiegi, a to
prawnik ciggnie sprawe latami, zeby nie wyschto “Zrédetko”.
Dlaczego? Bo wszyscy zwigzani sg kredytami przez lichwiarskie
Swiete krowy. Kredyt na nieruchomos¢ jest na tyle wielka
inwestycja, ze wisi nad kazdym jak miecz Damoklesa.

Pamietajmy, ze sptacajac kredyt np. 30 — 40 lat jest tatwiej
“nadziac¢” sie na kryzys, w ktérego trakcie bank centralny
podniesie stopy procentowe, niz kiedy kredyt sptacany jest w
ciggu jednej dekady. Co wiecej, jak wida¢ od jakiego$ czasu,
kryzys finansowy raz na dekade to juz standard, wiec sptacajac
kredyt 30 lat, mozemy miel szczescie ptacié¢ wyzsze raty
kilkukrotnie.



Polacy przywigzuja sie do betonu

W wielu krajach zachodnich, na przyktad w Niemczech, panuje
raczej moda na wynajmowanie, a procentowo Niemcy posiadaja
mniej nieruchomosci wtasno$ciowych niz Polacy. By¢ moze wynika
to z przewrotnosci Polakéw, ktérzy kultywowali sentyment
wtasnosci nawet w czasach komuny, na przekér PRL-owi. Moze to
takze nasz bardziej tradycyjny styl zycia, czyli przywigzanie
do miejsca zamieszkania (na Zachodzie wynajem rozumiany jest
jako wygoda, gdyz w kazdym momencie mozna wyprowadzic¢ sie do
innego miasta czy panstwa). To dobrze, ze relacje rodzinne
oraz lokalny patriotyzm tli sie w Polakach. Szkoda tylko, ze
tak czesto jest on wykorzystywany przez firmy grajace na
obrazie statusu wykreowanym przez media. Wedtug statystyk ONZ
juz od paru lat wiekszos$¢ ludzkosSci mieszka w miastach. W
Polsce na szczescie wcigz istnieje wyjgtkowo duzy jak na
Europe odsetek oséb mieszkajgcych na terenach wiejskich, ale —
nie ukrywajmy — ze wzgledu na stabg w dzisiejszym rozumieniu
infrastrukture, wiele o0séb chce przenies¢ sie do miasta.

Przeludnienie miast w imie
iluzorycznego statusu

Zakup nieruchomos$ci od zawsze byt najdrozszg inwestycja, jaka
jest poczyni¢ cztowiek w catym swoim zyciu. Dzis$ jednak proces
ten nabiera tempa. Bezprecedensowa migracja z terendw
wiejskich do miast sprawita, ze nieruchomo$ci miejskie stajg
sie dobrami coraz rzadszymi. Nie tylko prowadzi to do wzrostu
cen wedtug praw popytu i podazy, ale takze daje to okazje
wszelkiego rodzaju cwaniakom-deweloperom na to, by dyktowad
ceny rynkowe. Rzeczywiscie, dzis, ponad 84% mieszkan w Polsce
jest mieszkaniami wtasno$ciowymi. Jak to wiec mozliwe, ze ceny
rosng jak szalone? Wedtug najnowszych danych Eurostatu,
polskie mieszkalnictwo — po czarogorskim i rumuAskim — jest
najbardziej przeludnione w Europie.



Cho¢ jako tradycjonalisci i narodowcy chcielibysmy, zeby
Polacy czerpali rados¢ z tworzenia lokalnych spotecznosci,
rozwoju duchowego, aktywnos$ci fizycznej w otoczeniu natury,
czy tworzeniu prawdziwej gospodarki skupionej na tworzeniu
prawdziwych débr, dla wielu Polakdéw liczy sie to, by w poblizu
znajdowato sie kino i centrum handlowe. Dlatego nasza rolag
jest takze edukacja oraz formacja ideowa. Uswiadamianie, ze
zadng wygodg jest mieszkanie w klitce na 40-letni kredyt.
Chcesz mie¢ kino? Zat6z je w swojej gminie! Chciatbys$ widziecd
wiecej luksusowych towardow sprzedawanych w Twojej wsi? Moze
czas zastanowi¢ sie jak Twoja okolica mogtaby stac¢ sie
atrakcyjna dla rzemie$lnikéw.

Nie da sie takze ukryé¢, Zze boom na nieruchomo$ci jest takze
spowodowany zupeinie nowym fenomenem migracji zarobkowej do
Polski. Nie tylko mamy juz u siebie kierowcow Ubera, ktorzy
przed rosyjskimi bombami uciekli ze Lwowa czy Stanistawowa,
ale mamy tez Hindusdéw w pomaranczowych kurtkach, ktéorzy
uciekajgc przed globalnym ociepleniem, dowozg nam jedzenie do
domu. Jes$li obecnie w Polsce rzeczywis$cie mieszkajg mityczne
dwa miliony Ukraincéw, i dajmy na to 200 tysiecy obywateli
bardziej egzotycznych, to nie *udzmy sie, ze nie wptynie to na
dostepnos¢ mieszkan, a tym samym ich cene. Nawet jesli
migranci zazwyczaj wynajmujg i gniezdza sie na kupie, to i tak
faktycznie na rynku bedzie dostepnych mieszkan mniej.

Niezamierzone konsekwencje dobrych
intencji

Problem nie jest prosty, bo byty juz miejsca, ktére chciaty
uregulowa¢ ceny mieszkan, co jednak sie nie powiodto. Na
przyktad, takie miasta jak Sztokholm czy Berlin wprowadzity
limit cenowy na wynajem. 0t6z niebawem okazato sie, ze owe
miasta utracity inwestoréw, ktorzy stwierdzili, ze stopa
zwrotu jest zbyt niska, i wyniesli sie do innych miast. Berlin
i Sztokholm rzeczywiscie utrzymaty niskie ceny mieszkan, ale



doprowadzito to do ich przeludnienia, zas$ coraz wiecej o0séb
wynajmuje jedynie pokoje w wielopokojowych mieszkaniach. Jest
to oczywisScie inna sytuacja, ale ilustrujgca co moze sie
wydarzy¢ w przypadku takich kombinacji. Dlatego wtasnie
sprawianie by mniejsze oSrodki stawaty sie atrakcyjniejsze dla
Polakéw, jest moze i diuzej trwajgcym i mozolnym procesem,
jednak bezpieczniejszym jesli spojrzymy na rynek
nieruchomosci.

Patodeweloperka

No dobrze, udato mi sie juz ponarzeka¢ na Polakdéw, na system,
w ktéry pozwolili sie zaprzgc, ale nie dotartem jeszcze do
tych, ktérzy na tej sytuacji zbijajg wielki hajs -
patodeweloperach. Przedrostek ostatnio popularny dzieki
mtodocianemu raperowi wciggajgcemu mefedron na przerwach
$niadaniowych, jednak w przypadku przemystu budowlanego ,pato”
pasuje jeszcze lepiej. 0tdéz nie mamy tutaj do czynienia z
okazjonalnymi wybrykami, a ze systematyczng i wykalkulowang
przestepczoscisy.

Przyktad. Znana firma, jej zatozyciel nawet przez diugi czas
plasowat sie na lidscie 100 najbogatszych Polakéw magazynu
Wprost. W czasie poprzedniego boomu mieszkaniowego jego firma
budowata wiezowiec mieszkalny w prestizowej lokalizacji. Po
peknieciu banki firma upadta. Okazato sie, ze wiele projektéw
budowlanych prowadzonych by*o na kredyt, na ktdérego nie by%o
juz spotki staé¢. Na pierwszy rzut oka, sytuacja taka, jaka
dotkneta wielu Polakéw, jednak na o wiele wiekszg skale.
Jednak nie. Dlaczego? 0toz wiele tych samych apartamentéw
sprzedawanych by*o kilku réznym rodzinom. Jak bys$ sie poczut,
drogi czytelniku, gdy po w momencie odbioru TWOJEGO mieszkania
pojawia sie jeszcze kilka rodzin roszczacych sobie do niego
prawa? A miatyby go tyle, co Ty, gdyz rdéwniez nie spodziewatly
sie, ze kupujg mieszkanie ,na spote”. Ktos moze powiedzie¢ ,no
dobrze, przed 2008 rokiem byto to mozliwe, gdyz nie byto
zadnego centralnego systemu notarialnego, dlatego gangsterzy



mogli tak robi¢ ludzi w balona”. Jednak ja podejrzewam, ze
gdyby ci deweloperzy nie dostali cynku od instytucjonalnych
insiderdéw, ze wszystko sie sypnie, to raczej nie skusiliby sie
na tak ryzykowne posuniecie.

Chcielibysmy wierzy¢, ze globalny kryzys rynku nieruchomos$ci
byt nauczka zardéwno dla kupujgcych, jak i sprzedajgcych, oraz
dla instytucji regulujacych rynek. Jednak wcigz jest tak, ze
deweloperzy budujg kawatek po kawatku, za$ klienci ptacag za
kazdy ten kawatek bez gwarancji otrzymania w zamian
mieszkania. Na przyktad, deweloper méwi ,Prosze wptacic¢ 10
tys. bo wylewamy fundament”, za co przysziy nabywca ptaci.
Niebawem deweloper méwi ,Prosze wptaci¢ 30 tys. bo stawiamy
Sciany,” 1 tak dalej. Czyli tak naprawde nieruchomos¢ jest
budowana za pienigdze potencjalnego klienta. Potencjalnego, bo
klient nie ma gwarancji, ze budowa zostanie ukonficzona, a sam
nie jest wpisany do ksiegi notarialnej, co dawatoby mu prawo
do czegokolwiek.

Deweloper jedynie kupuje grunt, po wybudowaniu dopiero klient
moze byc¢ wpisany do ksigg wieczystych. Absurdem jest wiec z
pewnoscig to, ze instytucje pafAstwa sprzedaja ziemie
deweloperom, ktdérzy nie s w stanie samodzielnie finansowad
catej inwestycji. Istnieje peitno koncesji zawodowych. Dlaczego
nie istniejg wiec koncesja dla deweloperéw, by ci musieli
zamrozi¢ konkretng sume funduszy, ktdéra bedzie potrzebna do
zbudowania nieruchomosci? Jak ide do do sklepu z rowerami, to
nie ptace najpierw za opony, po tygodniu za kota, a za miesigc
za przerzutki — do momentu az sprzedawca ztozy mi rower —
tylko kupuje caty rower. Wing oczywiscie mozna obarczy¢
deweloperdw-cwaniakdéw, ktérzy niskim kosztem chcag postawid
inwestycje, ktdéra ma najwyzszg z bezpiecznych stope zwrotu.
Jednak $Swiadczy to takze o naszych instytucjach regulujacych
rynek nieruchomosci. Zas$ osoby sie nim zajmujgce sg zbyt
tchérzliwe, by postawié¢ sie deweloperom gangsterom, zbyt
gtupie, by zrozumie¢ cwaniacki schemat, lub po prostu zbyt
skorumpowane przez Januszy rynku nieruchomosci.



Mimo tego, Polacy wcigz inwestujg w budownictwo. 0 ile chec
posiadania wtasnych czterech katow jest zrozumiata, to uparcie
sie Polakdéw na inwestowanie w nieruchomo$ci tworzy kolejng
banke, ktéra jest jeszcze wieksza niz ta z roku 2008. 0d 2014
roku, w wiekszosci duzych polskich miast ceny mieszkan wzrosty
juz o 50 — 100%. NieruchomosSci to rzeczywiscie dos¢ bezpieczny
rynek, szczeg6lnie jak kto$ nie zna sie na inwestowaniu.
Gietda w istocie ros$nie, cho¢ nie ma ku temu zadnego
logicznego wyjasnienia, poza jej pompowaniem przez banki
centralne oraz inwestoréw instytucjonalnych. Gdy muzyka
przestanie grac¢, wiekszos¢ inwestordw indywidualnych nie
znajdzie krzesetka, by na nim usigs$¢, zas$ w nieruchomosci
zawsze, chociaz mozna mieszka¢. Z drugiej strony, moze dobrze
by byto, gdyby Polacy zaczeli sie zastanawia¢ jak inwestowad w
narodowg przedsiebiorczos¢, zamiast w owczym pedzie kupowad
przewartosciowane nieruchomosci, na ktdére obecnie ich nie
stac.

Podsumowanie

Krétko podsumowujgc, oczywiscie problemem jest to, ze buduja
firmy majgce na tyle funduszy, by uczestniczy¢ w przetargach
na ziemie oraz “wptywad¢ na decyzje”, lecz nie bedace w stanie
samodzielnie sfinansowal catego przedsiewziecia. Problemem
jest jednak takze s*abos¢ instytucji panstwowych oraz
lokalnych, ktdére nie sg w stanie uregulowa¢ rynku. Problemem
jest uparcie sie Polakéw na gniezdzenie sie w klitkach, byle
tylko mieszka¢ w “duzym miesScie”. Problemem jest takze
migracja, ktdéra nie tylko zawyza ceny mieszkalnictwa, ale
takze obniza ceny pracy — ale jest to juz osobny temat.
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