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Mieszkanie towarem, nie prawem

Rzqgd poinformowat, ze trwajq prace nad wyzszymi podatkami i ograniczeniami
w nabywaniu szostego i kolejnego mieszkania. Efekty tych zmian bedq
negatywne nie tylko dla ,,duzego kapitatu”, ale i dla zwyktych Polakéw chcgcych
posiadaé bqdz wynajmowaé mieszkanie. Rzgd ponownie zapomina, ze
najwiekszym problemem rynku mieszkaniowego nie jest kapitat, ktéry na niego
naptywa, a bariery podazowe, ktore on sam tworzy. Wysokie ceny mieszkan to
tez w duzej mierze wynik nieoptymalnej polityki pienigznej. Warsaw Enterprise
Institute stoi na stanowisku, ze najlepszg reformg w mieszkalnictwie bedzie
ograniczenie biurokracji i eliminacja wadliwych przepiséw takich, jak chocby
ustawa o ochronie prawa lokatorow.

Naczelnym hastem socjalistycznej lewicy jest ,Mieszkanie prawem, nie towarem”!
Zadziwiaq, ze rzqd deklarujgcy sie jako prawicowy projektuje zmiany w prawie w tym
wtasdnie duchu. Na konferencji prasowej w dniu 17 stycznia przedstawiciel rzgdu
poinformowat o przekazaniu do Kancelarii Premiera projektu ustawy, majgcej na
celu ,ograniczenie hurtowego skupu mieszkan”. Cel projektu to reglamentacja
zakupu hurtowo mieszkan zardbwno przez Fundusze, jak i osoby fizyczne. Pomysty
zaktadajq miedzy innymi ograniczenia w nabywaniu wigcej niz jednego mieszkania,
przy posiadaniu ich 5 oraz podwyzszenie podatku PCC (od czynnosci cywilno-
prawnych) do 6 proc., przy zakupie powyzej pigtego mieszkania.

Ukryte zatozenie projektu ustawy jest takie, ze jesli ograniczymy liczbe ludzi i firm
posiadajgcych jednocze$nie wiele mieszkan, zwigkszymy podaz dostgpnqg dla
zwyktych ludzi i obnizymy ceny. Czy mozna spodziewac sig, ze taki wiadnie bedzie
efekt? Nie. Ustawa ograniczy naptyw kapitatu na rynek nieruchomosci, przektadajgc
sie na mniejszq liczbe inwestycji w budowe nowych mieszkan. W efekcie podaz
mieszkah spadnie. Mniejsza podaz mieszkah przy niezmienionym popycie oznacza
zas wzrost, a nie spadek cen. Ustawodawca zdaje sig wierzy¢, ze charakterystyczna
dla poprzedniego ustroju walka ze spekulacjg (w tym wypadku ludzmi skupujgcymi
mieszkania celem ich odsprzedazy po wyzszej cenie) jest czym$ chwalebnym,
a fakty sq takie, ze spekulacja jest naturalnym i korzystnym zjawiskiem na wolnym
rynku, o czym pisali tacy ekonomisci, jak Ludwig von Mises czy Friedrich von Hayek.
Inne zdanie mieli pogrobowcy Marksa.
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Czesto argumentuje sie, ze w Polsce istnieje tzw. deficyt mieszkaniowy i wtasnie
w zwiqzku z tym nalezatoby ograniczy€ zapedy mieszkaniowych hurtownikdw.
PrzySwiecajg bowiem im nie tylko cele spekulacyjne — nabywane mieszkania czgsto
wynajmujqg, a skoro wynajmuijq, to nie wytgczajq ich z obrotu. Abstrahujgc od faktu,
ze cywilizacja nasza oparta jest na prawie wtasnoSci i rzgdzgcych nie powinno
interesowag, jak ludzie wykorzystujg swojq witasnos¢, nalezy podkresli€, ze wbrew
narracji o ,deficycie mieszkan”, Polska jest w czotéwce krajéw w Europie (6. miejsce),
jesli chodzi o posiadanie przez obywateli mieszkanh na wiasnos¢. W naszym kraju,
posiadaniem mieszkania moze pochwali¢ sie az 84,2 proc. obywateli. W znaczgcy
sposdb odbiegamy od innych panstw. Przyktadowo w Niderlandach jest to 68,9
proc., a w Niemczech 51,1 proc. Srednia unijna plasuje sie na poziomie 69,8 proc.

Mieszkanie jest towarem, a nie prawem. W odniesieniu do podazy mieszkaniich cen
dziatajqg doktadnie te same mechanizmy, co w odniesieniu do innych produktéw.
Jesli producenci (inwestorzy i deweloperzy) napotykajg liczne bariery
biurokratyczne, to trudno sie dziwi€, ze budujg mniej mieszkan, niz mogliby. Sredni
czas oczekiwania na pozwolenie na budowe w Polsce wynosi co do zasady 60 dni,
jednak czestym zjawiskiem jest przedituzanie tego terminu nawet do kilkunastu
miesiecy!

Do inwestowania w nieruchomosci, zwtaszcza pod kgtem najmu, a takze do ich
utrzymywania w dobrym stanie, zniecheca takze ustawa o ochronie praw
lokatoréw. Gtéwnq jej wadg jest nadmierna ochrona osob, ktore nie ptacq czynszéw.
Zgodnie z prawem wiasciciel mieszkania moze wymowi¢ im umowe dopiero
3 miesigcach, odkqd przestajg go ptaci¢, ale nawet to nie jest rdbwnoznaczne
z koniecznosciq opuszczenia przez nich lokalu. W praktyce eksmisja moze potrwaé
nawet kilka lat. Przepisy tej ustawy nalezatoby radykalnie zliberalizowa¢. Nie ma
powodu, by interes jednej strony transakcji (lokatoréw) byt chroniony lepiej niz
drugiej (wtascicieli).

Przypomnijmy, ze aktualna sytuacja cenowa na rynku nieruchomosci jest zwiqzana
z dziataniami panstwa. Sztuczne utrzymywanie zanizonych stép procentowych
przez diugi czas oraz wymaganie wktadu wiasnego na minimalnym poziomie
poskutkowaty sztucznie zwigkszonym popytem. Antyinflacyjne podwyzki stop
procentowych nie tyle zawyzyty, ile urealnity ceny nieruchomosci w duzych
miastach. Trudno spodziewac sig, zeby w osrodkach takich, jak Warszawa, Poznan,
czy Gdansk, bedgcych celem imigracji za pracq, nieruchomosci byty tanie.
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Walka z sytuacjg rynkowq, ktérg poniekgd samemu sie¢ wywotato, nigdy nie jest
dobrym rozwigzaniem. Inwestorzy w obliczu nowych regulacji mogqg np. przerzucic
sie na inwestowanie w grunty, bez ktérych przeciez budowa mieszkan nie bedzie
mie€ miejsca.

To z kolei moze wywota¢ na tym rynku banke spekulacyjng i w dtugiej perspektywie
tylko pogorszy€ sytuacije.

Warsaw Enterprise Institute stoi na stanowisko, ze wszelkie nowe regulacje
w sektorze mieszkaniowym sg absolutnie zbedne. Konieczna jest za to dalsza jego
deregulacja. Polityka mieszkaniowa w aktualnych warunkach powinna skupia¢ sie
na zdejmowaniu ograniczeh oraz dopilnowania wykonywania aktualnego prawa,
np. opracowania i przestrzegania planéw zagospodarowania przestrzennego.
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