Po napetnieniu przez panstwo kieszeni deweloperom, nadchodzi czas napychania kieszeni przez panstwc

CZAS NAD

RYNEK NAJMU?

Wedtug opracowania ,,Regulacje dotyczace rynku najmu w UE”, uwierzytelnionego przez
Komisje Europejska (European Economy Economic Commission Economic w Polsce,
podobnie jak na Wegrzech, Litwie, Lotwie, Estonii czy tez w Rumunii jest wyjatkowo
duzo mieszkan witasnosciowych, a niewiele na wynajem. Dokladnie na odwrot sytuacja
przedstawia sie w najbogatszych panstwach europejskich, gdzie dominuje
zamieszkiwanie w mieszkaniach wynajmowanych.

Zauwaza to m.in. prof. Jacek Laszek ze Szkoty Gtownej Handlowej uchodzacy za
eksperta od rynku nieruchomosci nie tylko w lll Rzeczpospolitej. W pazdzierniku 2014 r.
ze swymi przemysleniami i uwagami na ten temat podzielit sie na portalu Biznes.pl w
zaktadce Nieruchomosci

Kazdy jednak ekspert, ktdry zapozna sie z wywodami pana prof. taszka w temacie, musi
zwroci¢ uwage, ze jego ekspercie przemys$lenia majg jednak zabarwienie ideologiczne i
lobbystyczne, a nie merytoryczne. Przede wszystkim dlatego, Zze przemilczajg role w tym
zakresie spotdzielczosci mieszkaniowej. Dla pana profesora, ktéry wyktada w Szkoty Gtownej
Handlowej, spétdzielczo$¢ mieszkaniowa w ogdle nie istnieje.

Bez idei budownictwa spétdzielczego

Poczatek wywodu eksperta od rynku nieruchomosci w Il Rzeczpospolitej i na Swiecie nie
zwiastuje jego antyspoétdzielczego nastawienia. Pisze, nawet bardzo ciekawie:

,Warto przypomnieé, ze rynek najmu w Europie byt zawsze dobrze rozwiniety, ba, nawet mozna
powiedzie¢, ze Europa byta kolebkg tego budownictwa, tak jak Ameryka byta kolebkg doméw
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jednorodzinnych kupowanych na kredyt hipoteczny. Jeszcze na poczatku XX wieku mieszkania
na wynajem zaspokajaty wiekszo$¢ potrzeb spoteczenstw europejskich i byty to klasyczne
mieszkania czynszowe, czyli kamienice budowane na wynajem i dla zysku przez tak zwanych
kamienicznikow. Pierwsze doswiadczenia z najmem nie byty jednak dobre, podobnie jak nie
byty dobre pierwsze doswiadczenia z kapitalizmem oraz kredytami hipotecznymi. W pogoni za
zyskiem, w okresie nasilonej migracji do miast w XIX wieku budowano coraz gorsze i coraz
bardziej zattoczone mieszkania, co podnosito do goéry rente gruntowg (cene ziemi) i byto
bodZcem do kolejnych oszczedno$ci kosztow. W konsekwencji czesto dochodzito do katastrof
budowlanych oraz pozaréw, a warunki mieszkaniowe gwattownie sie pogarszaty, utatwiajgc
rozprzestrzenianie sie chordb”.

Wymazywanie spoétdzielczo$ci mieszkaniowej z historii i wspdtczesnosci rozpoczyna jednak
szybciej niz mozna bytoby sie tego spodziewac. W nastepnym akapicie stwierdza:

1€ spirale przerwata interwencja panstwa, ktére wprowadzito poczatkowo regulacje sanitarne,
urbanistyczne i budowlane, a w nastepnym etapie samo zaangazowato sie w budownictwo
mieszkaniowe. W wyniku jego aktywnej polityki mieszkaniowej, ktéra trwata w zasadzie przez
wiekszos¢é XX wieku i wspierata posrednio i bezpo$rednio budowe mieszkan w réznych
formach, szybko wzrosty inwestycje mieszkaniowe, nastapit szybki rozwdéj budownictwa
mieszkaniowego i w efekcie poprawa sytuacji mieszkaniowej, co mozemy dzisiaj z zazdroscig
obserwowac”

Pan profesor pisze tylko o roli panstwa, w tym jako prawodawcy. Ani stowem nie wspomina, ze
odpowiedzig na wysokie czynsze kamienicznikdw byto réwniez powstanie idei budownictwa
spétdzielczego, czy tez spotecznego budownictwa czynszowego. Przemilcza, ze odegrato ono
bardzo duzg role w ksztattowaniu prospotecznego panstwa, nawet jesli péZniej udziat
spétdzielczosci mieszkaniowej w najbardziej rozwinietych gospodarczo panstwach zmalat do
nieco ponad 5 proc. Jesli pisze o roli panstwa, to w domysle... socjalistycznego. Nie
kapitalistycznego, ale socjalistycznego. Inaczej bowiem by¢ nie moze, gdyz wedtug pana
profesora, aby by¢ obiektywnym, nalezy dodagé:

,W czesci panstw polityka ta doprowadzita do nadmiernego rozwoju tego sektora, co oczywiste,
kosztem innych celéw gospodarczych i spotecznych. Dziatania panstwa byty wielokierunkowe:
wspierato budownictwo wiasnosciowe, rozwijato budownictwo socjalne dla stabszych grup
ludnosci oraz budownictwo realizowane w réznych formach w formule ,bez zysku”, wyptacato
zasitki mieszkaniowe (dodatki mieszkaniowe). W konsekwencji udziat czysto rynkowego
budownictwa na wynajem spadt z 50 proc. do niewiele ponad 10 proc. Struktura wtasnosci
mieszkan w Europie, podobnie jak polityka mieszkaniowa, jest jednak nadal bardzo
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zréznicowana”

Fiasko budownictwa deweloperskiego

i idei wspdlnot mieszkaniowych

O tym, ze pan profesor stara sie zachowaé¢ pozory obiektywnego naukowca ma $wiadczy¢
fragment materiatu:

,2Ostatnie 30 lat, to w wigkszosci krajéw wspieranie wtasnosci prywatnej potgczone ze
wspieraniem kredytéw hipotecznych i gwattowny wzrost tej wlasno$ci i aktywow hipotecznych
bankow. No cbéz, kazda przesada zazwyczaj niedobrze sie konczy, dlatego teraz dla odmiany
mozemy ogladac problemy zwigzane z forsowaniem mieszkan wtasnosciowych dla wszystkich.
(...). A cOz dzieje sie na tym rynku obecnie? Raport potwierdza to, co jest oczywiste dla
kazdego ekonomisty, czyli ze nadmierna regulacja prowadzona w interesie lokatora z punktu
widzenia socjalnego prowadzi z jednej strony do utraty przez ten zaséb jego funkgciji
ekonomicznych, a z drugiej do jego upadku. Jezeli przymusowo wydtuza sie okresy
minimalnego okresu kontraktu najmu, ogranicza wysoko$¢ czynszu i mozliwosci jego zmiany, to
zasbb ten przestaje petni¢ funkcje uelastyczniajgcg rynek mieszkaniowy i rynek pracy, a staje
sie formg budownictwa socjalnego, gdzie przy czynszu nizszym od rynkowego mieszka sie do
konca zycia i pomimo rynkowej nazwy, nie sposéb znalez¢ i wynaja¢ takie wolne mieszkanie,
gdy go potrzebujemy. Z drugiej zas strony wszystkie te ograniczenia wptywajg na niskg
zyskowno$¢ takiego biznesu, wiec wtasciciele nie remontujg budynkéw, wycofujac w ten sposob
zaangazowany kapitat i ich liczba spada. Robi sie wiec jak w socjalizmie, mamy socjalne prawa,
tylko nie ma mieszkan”.

Przewrotnosc¢ tego fragmentu polega na tym, ze niewatpliwie zostat napisany w interesie
kamienicznikow. Ale niszczona przez ostatnie lata na r6zne sposoby przez kolejne ekipy
rzagdowe spétdzielczosé mieszkaniowa powinna wzigé wtasnie éw fragment na sztandary.
Wytyka bowiem panstwu fiasko budownictwa deweloperskiego i idei wspolnot mieszkaniowych,
ktére badz co badz tworzg posiadacze aktdéw notarialnych. Pokazuje fiasko antyspétdzielczego
kursu kolejnych rzgddw realizujgcych interesy deweloperow. Oczywiscie receptg na
deweloperski krach ma by¢ budownictwo czynszowe.
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Jak uczyni¢ z profesora sojusznika spotdzielczosci mieszkaniowej?

Dlatego profesor w swych rozwazaniach o podkresla:

Im wiecej ograniczen zwigzanych z wynajmem, (...), tym mniej mieszkan na wynajem”.

Nastepnie dodaje:

“W ostatnich latach, po kolejnych ztych doswiadczeniach z kredytami hipotecznymi, probuje sie
co$ na tym polu zmieniaC. Zmiany regulacyjne, a przynajmniej ich propozycje, zwtaszcza w tych
panstwach, ktére dotad szczycity sie bardzo socjalnymi regulacjami, idg w kierunku
uelastyczniania kontraktow najmu, ktore skraca sie z dotychczasowych 3 — 5 lat, do 1 — 3 lat.
Dotyczy to wtasciciela, gdyz lokator mogt wypowiedzie¢ kontrakt w ciggu 1 — 3 miesiecy. Teraz
tez utrzyma to prawo, ale bedzie musiat zaptaci¢ wynajmujgcemu rekompensate za straty.
Wprowadza sie tez zasade wygasniecia kontraktu w momencie sprzedazy mieszkania, gdyz do
tej pory zazwyczaj kontrakt przechodzit na nowego nabywce. Proponuje sie tez wiecej
mozliwosci zakonczenia kontraktu przed czasem przez wtadciciela, zwtaszcza rozszerzenie
zakresu przejecia nieruchomo$ci dla wtasnych potrzeb”.

Krétko méwigc wynajmujgcy mieszkania, ktorych nie sta¢ na ich zakup, maja mie¢ zycie
niczym w raju. Przemilcza, ze kiedy$ z premedytacjg uderzono w spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu dajgc ich posiadaczom akty notarialne. Przemilcza, ze jego posiadacze mieli o
wiele wieksze prawa, niz po obecnych zmianach ustawodawstwa w panstwach
wysokorozwinigtych. Przemilcza, ze lokatorskie prawo do lokalu dawato wtasne mieszkanie
przede wszystkim mtodym ludziom wstepujacym w zycie i ubozszym mieszkancom naszego
kraju, ktéry nie byto sta¢ na domek jednorodzinny, czy tez mieszkanie wtasnosciowe.

Ale spétdzielnie nie petnity nigdy roli kamienicznikow. Dlatego prof. Jacek taszek ze Szkoty
Gtéwnej Handlowej niczym dobrze optacany lobbysta kamienicznikéw stwierdza:

A my w Polsce? Wielokrotnie juz wspominatem o ustawie Bieruta dotyczacej ochrony
lokatoréw, ktdra miata zniszczy€ polskg wtasno$¢ mieszkaniowg i ktéra jest tak skwapliwie
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hotubiona przez wszystkie kolejne rzady tak zdecydowanie odcinajgce sie od komunizmu.
Jednak w rankingu liberalnoéci przepiséw wzgledem budownictwa na wynajem Polska wypada
zadziwiajgco dobrze. Dopiero doktadniejsza analiza pokazuje, ze jest to tylko kwestia braku
znajomosci polskich regulacji, a zwtaszcza tych dotyczgcych eksmisji (mieszkanie zastepcze) i
regulacji wysokosci czynszu.

Z tych stow jednoznacznie wynika, ze profesor chciatby zmieni¢ te przepisy. Jesli tak, to musi
by¢ lobbystg kamienicznikdw.

Pamietajac o tym, nie nalezy zapominac, ze profesor z prestizowej uczelni pokazujacy fiasko
antyspétdzielczego kursu kolejnych rzgdow realizujgcych interesy deweloperédw moze stac sie
wptywowym sojusznikiem spotdzielczo$ci mieszkaniowej. Problem polega na tym, aby w swej
pracy naukowej, chciat pamieta¢ o spétdzielczosci!

Henryk Nicpon
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