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»PATODEWELOPERKA” - BARTOSZ
JOZEFIAK

Marcin Zyro - 6 grudnia 2024

Lektura ,Patodeweloperki. To nie jest kraj do mieszkania” Bartosza Jézefiaka poka-
zuje, ze ostawiony ,,chéw klatkowy Polakéw” ma sie dobrze i niewielu chce rzeczywi-

$cie cokolwiek z nim zrobié.
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Samowola deweloperéw i ich zachtannosé doczekata sie juz setek artykutéw. Niby w
tym temacie trudno byto napisaé co$ zupetnie odkrywczego, ale wszystkie patologie
systemu budowy mieszkan zebrane w jednym miejscu robiq jeszcze bardziej przy-
gnebiajgce wrazenie. Lektura ,,Patodeweloperki. To nie jest kraj do mieszkania” Bar-
tosza Jézefiaka pokazuje, ze ostawiony ,,chéw klatkowy Polakéw” ma sie dobrze i nie-

wielu chce rzeczywiscie cokolwiek z nim zrobié.

Czy samo zainteresowanie tematem cokolwiek dotgd zmienito? Pojecie patodeweloperki pojawito sie w
dyskursie publicznym kilka lat temu i na dobre w nim zagoscito, jednak nie zmienito niemal niczego w
praktyce polskiego budownictwa. Mieszkancy wiekszych miast mogqg wiec tylko obserwowaé, jak schowki
na szczotki, zwane dla niepoznaki ,,mikroapartamentami” powstajg na ostatnich w okolicy terenach zie-
lonych, albo w miejscu dawnej fabryki dajgcej onegdaj zatrudnienie setkom ludzi. Od czasu do czasu cod

z problemem budownictwa mieszkaniowego zamierzajq co prawda robié politycy, ale kohczy sie na pro-
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jektach, ktére w praktyce polegajq jedynie na dawaniu deweloperom kolejnych prezentéw finanso-

wanych z kieszeni podatnikéw.
Wyciggnagé jak najwiecej

Prawdziwym bozkiem deweloperéw jest tak zwany PUM. Pod tym towarzyszgcym nam przez catq ksigzke
skrétem kryje sie ,,Powierzchnia Uzytkowa Mieszkalna”. To wiadnie na niej zarabiajg deweloperzy.
Sprawa jest prosta: im wiecej powierzchni dziatki uda sie zagospodarowaé na powierzchnie mieszkanio-
wq, tym wiecej zarobi inwestor. Grunty, zwtaszcza w duzych miastach, a przede wszystkim w ich cen-

trach sq drogie, dlatego liczy sie niemal kazdy metr, jesli nawet nie centymetr kwadratowy.

Chcgc wybudowaé jok najwiecej mieszkan jak najmniejszym kosztem, deweloperzy budujq nie-
wielkie lokale i dodatkowo dogeszczajg zabudowe. Pézniej w mediach spotecznosciowych mo-
zemy z tego powodu podziwiaé kolejne dziwolggi, nazywane przedmiewczo ,,polskimi obozami

mieszkaniowymi”.

Najlepszym przyktadem skrajnego ,,wycisniecia z dziatki” kazdego metra jej powierzchni jest ostawiony
»Hongkong” w warszawskiej dzielnicy Wola. Osiedle Bliska Wola, wybudowane przez jednqg z najbardziej
znanych firm deweloperskich, czyli J.W. Construction, zyskato wspomniany przydomek z powodu maksy-
malnego sttoczenia budynkéw. Chyba nie bedzie publicystyczng przesadq stwierdzenie, ze osoby miesz-
kajgce w tamtejszych blokach mogq przez okno podaé sgsiadowi reke, gdy rano robig sobie $niadanie.
O ile w ogéle majg normalng kuchnie, bo w klitkach oferowanych przez patodeweloperéw nie jest to ta-

kie oczywiste.

Kult PUM przektada sie nie tylko na niewielki metraz mieszkan. Deweloperzy oszczedzajgc powierzchnie
rezygnujq z infrastruktury dla mieszkahcéw, o ktérej mysleli nawet tak krytykowani za sposéb realizacji
swoich inwestycji komunisci. W nowych osiedlach najczesciej prézno szukaé szkédt, placéwek ochrony zdro-
wia czy innych tego rodzaju ustug pierwszej potrzeby, poniewaz zabieratyby one cze$é dziatki na duzo
bardziej dochodowe kolejne mieszkania. W efekcie dochodzi czesto do tak patologicznych sytuacji, jak

brak porzgdnych i przejezdnych drég dojazdowych do budynkéw.

W tym miejscu chyba nalezatoby przestaé wyrazy wspétczucia dla architektéw. Wielu z nich na studiach
uczy sie zawodowego etosu i rzeczywiscie chciatoby zaprojektowaé tadne, a nade wszystko funkcjonalne
miejsce do zycia. Ambitne plany, jok to zwykle w Polsce bywa, zderzajq sie ostatecznie z brutalng rze-
czywistosciq. Architekci muszqg wiec projektowaé architektoniczne koszmary, bo takie jest zyczenie inwe-

storéw, cho¢ czesto wtasnie na nich zrzuca sie odpowiedzialnosé za wyglgd deweloperskich osiedli...
Nic sie nie liczy

Ksigzka Jézefiaka to nie tylko suche fakty, ale przede wszystkim wtasnie interesujgce opinie jego rozméw-
céw, pozwalajgce zajrzeé za kulisy branzy. W reportazu czesto wypowiadajq sie mieszkancy nowych osie-
dli, architekci, wtasciciele i pracownicy firm budowlanych czy takze sami deweloperzy. Mozna sie od nich
dowiedzieé, ze skala patologii jest nawet wieksza od najgtosniejszych przypadkéw opisywanych w pol-

skich mediach.
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Oszczedzanie nie kohczy sie bowiem na ograniczeniu wspélnej przestrzeni dla mieszkahcéw, aby
»wycisng¢ z dziatki” jak najwiecej. Zasadniczo deweloper i realizujgce inwestycje firmy starajg

sie ograniczy¢ wszelkie wydatki po swojej stronie, co przektada sie pézniej na bezpieczehstwo.

Najczestszymi grzechami popetnianymi w trakcie budowy nowych blokéw mieszkalnych jest oczywiscie
oszczedzanie na wszelkiego rodzaju uzytych do tego celu materiatach. Nie chodzi tutaj tylko o najprost-
szq forme ciecia kosztéw, czyli na kupowaniu materiatéw tanszych i o gorszej jakosci. Kierownicy bu-
dowy naciskani przez inwestoréw potrafig na przyktad uzywaé cienszych metalowych pretéw i wszelkie-
go rodzaju zbrojeh, a w skrajnych przypadkach budujqg ignorujgc obowigzujgce przepisy bezpieczehs-

twa.

Zachtannos$é prowadszi czesto do tragedii. Z jednej strony mamy przyktad zapadajgcego sie budynku w
Stargardzie, w ktérym krétko po oddaniu do uzytku zaczety pekaé Sciany i obecnie nie nadaje sie on do
zamieszkania, a wtasciciele lokali pod nadzorem Strazy Pozarnej mogg co jakis czas dostownie wbiegaé
po pozostawione w nich rzeczy. Z drugiej, patodeweloperka to takze historia patologii sektora budow-
lanego, takich jak gtoéna prowokacja dziennikarska autora recenzowanej publikacji. Jézefiak kilka lat te-
mu przeszedt prowizoryczne szkolenie, po ktérym mimo braku doswiadczenia nie miat problemu ze znale-

zieniem zatrudnienia w roli operatora zurawia wiezowego.
Panstwa nie ma

W tym miejscu pojawia sie oczywiscie najbardziej zasadnicze pytanie: gdzie w tej sytuacji jest panstwo?
Czy rzeczywiscie bez zadnych probleméw mozna budowaé ,,mikroapartamenty”? Czy zastosowanie cien-
kich zbrojeh przechodzi bez konsekwencji? Gdzie jest nadzér budowlany? Kto moze pociggngé do odpo-

wiedzialnosci patodewelopera za ewidentne usterki, ktérych nie chce pézniej naprawiaé?

W Polsce chyba juz na dobre przyzwyczailismy sie do catkowitej niewydolnosci panstwa i jego si-
ty wobec stabych i stabosci wobec silnych. Nie inaczej jest w przypadku patodeweloperki. Samo-
rzqdy najczesciej nie majqg interesu w dyscyplinowaniu inwestoréw, a instytucje panstwa niewie-

le mogg wobec nich zrobié.

Whbrew rojeniom liberatéw, po raz kolejny okazuje sie, ze organy kontrolne nie majg zbyt duzego pola
manewru w walce z patologiami, poniewaz sqg one zwyczajnie niedofinansowane. Inspektorat Nadzoru
Budowlanego zatrudnia zbyt mato ludzi, zeby méc przeprowadzaé doktadne kontrole i rzeczywiscie przy-
pilnowaé zgodnosci postepowania deweloperéw z obowigzujgcymi przepisami. Nawet wykrycie i udowod-
nienie nieprawidtowosci moze w rzeczywistosci niewiele zmienié. Kary za naruszenie obowigzujgcego pra-
wa sq bowiem na tyle niskie, ze deweloper praktycznie ich nie odczuwa. Dochodzq do tego niezwykle
trudne do rozwigzania przypadki. Jednym z nich jest wybudowanie bloku nad rzekg Wistok w Rzeszowie,
ktéry zdaniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego powstat z naruszeniem prawa. Powinien on zostaé z
tego powodu rozebrany, ale zamieszkaty w nim pierwsze rodziny i w praktyce nie wiadomo, co z nim te-

raz zrobié. Nie trzeba tez specjalnie przekonywaé, iz sami mieszkancy osiedli deweloperskich majg ogra-
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niczong mozliwo$é dochodzenia swoich roszczen, oczywiscie z powodu opieszatosci wymiaru sprawie-

dliwosci.

Innym problemem jest wspomniane podejicie samorzgdéw. Czesto przymykajg one oko na negatywne
skutki inwestycji mieszkaniowych, bo w ich czysto ekonomicznym interesie jest pozyskanie nowych podat-
nikéw, zwtaszcza jesli mowa o gminach sgsiadujgcych z duzymi aglomeracjami. Oczywiscie role od-
grywajq tez zwigzki biznesmendéw z politykami i urzednikami. Najlepszym tego przyktadem byto za-
trzymanie przed piecioma laty burmistrza warszawskich Wtoch, ktéry otrzymat od tureckiego dewe-

lopera siatke z pienigdzmi.
Nagranie: https://youtu.be/Omu-06sDZ1|
Jeste$smy sami sobie winni?

Sytuacja nie zawsze jest korzystna jedynie z punktu widzenia deweloperéw. Pojawiajq sie czasem po-
zytywne przyktady, a cze$é samorzqgdédw rzeczywiscie zaczyna stawiaé pewne wymagania przy wy-
dawaniu zgéd na budowe nowych budynkéw. Dotyczg one najczesciej budowy drég przez inwestoréw
czy tez obiektéw pokroju szkét, aby uczniowie nie byli sttoczeni w obiektach znajdujgcych sie na starych

osiedlach. Wcigz sq to jednak raczej pojedyncze przypadki niz przejawy systemowej zmiany.

Patologie rynku mieszkaniowego sq nie tylko rezultatem dziatania chciwych deweloperéw. Pro-
blemem jest fakt, ze Polacy z jednej strony zachtysneli sie kapitalizmem bez zadnych ograniczen,
a z drugiej majq wcigz niewielkie wymagania wzgledem nowych inwestycji i ksztattu swojego oto-

czenia.

Czesé rozméwcedw Jozefiaka potrafi bronié takze najbardziej krytykowanych w mediach inwestycji. | wea-
le nie sqg to jedynie przedstawiciele deweloperéw, chociaz to wtasnie oni na tamach ksigzki formutujg naj-
bardziej kontrowersyjne tezy dotyczqce rynku mieszkaniowego. Autor reportazu rozmawiat miedzy in-
nymi z mieszkafhcami wspomnianego osiedla J.W. Construction na Woli, ktérym zasadniczo nie przeszka-
dza sttoczenie budynkéw, brak dostepu swiatta stonecznego czy niewielkich wymiaréw lokale. Sq to
wrecz wymarzeni klienci dla patodeweloperéw, potrafigcych na przyktad przekonywaé autora ksigzki, ze
funkcjonalna kuchnia nie jest potrzebna mieszkahcom, bo zasadniczo nie przygotowujqg oni sobie positk-

6w, tylko korzystajq z oferty gastronomicznej w innych czeiciach miasta.

Krytykujgc podobne podejscie nie nalezy jednak zapominaé, ze minimalizm Polokéw zwigzany jest z pa-
nujgcymi realiami i brakiem nadziei na ich zmiane w dajqcej sie przewidzieé przysztosci. Dtugi czas ocze-
kiwania na wtasne cztery kqty wyraznie obnizyt oczekiwania, dlatego wiele oséb jest w stanie bez
mrugniecia okiem zaciggngé kredyt na najmniejszq klitke, byleby méc wreszcie pochwalié sie posia-

daniem swojego wtasnego miejsca.

Rozwigzanie probleméw mieszkaniowych jest zresztg trudne z powodu uwarunkowan kulturowych. Zach-
tyéniecie sie kapitalizmem w jego najbardziej skrajnej wersji spowodowato, ze Polacy sq zainteresowani
jedynie posiadaniem lokali na wtasno$é. Niespecjalnie sg z tego powodu zwolennikami budownictwa

panstwowego czy spotecznego, skqdingd popularnego w okresie miedzywojennym. Jedna z rozméwczyn
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https://youtu.be/Omu-O6sDZ1I

krytykuje zresztq traktowanie mieszkania joko normalnego produktu. Tego rodzaju poglgd prowadzi do
ignorowania réznego rodzaju kosztéw spotecznych Zle zaplanowanych inwestycji czy po prostu samej ni-
skiej dostepnosci do wtasnych ,,czterech kqtéw”. Pewnym oryginalnym spostrzezeniem jest w tym kontek-
Scie stwierdzenie, ze obecna sytuacja prowadzi do zaostrzania sie podziatéw wiréd spoteczehstwa.
Czes¢é oséb ma bowiem po kilka mieszkan, z kolei biedniejsza cze$é Polakéw w praktyce nie ma nic i musi

korzystaé z niepewnego wynajmu.

Czesto nie zwraca sie tez uwagi na fakt, ze sama liczba budowanych mieszkah nie musi przektadaé sie
na zaspokojenie realnych potrzeb Polakéw. Choéby z powodéw demograficznych inne lokale sq potrzeb-
ne w mniejszych miejscowosciach, a inne we wcigz rozwijajgcych sie duzych aglomeracjach. Tego na
ogét nie biorg pod uwage same samorzqdy, stqd tez trudno oczekiwaé jakiejkolwiek gtebszej refleksji ze

strony nastawionych na zysk deweloperéw.

Bez zmiany podejicia do tematyki mieszkaniowej pokonanie wszechobecnej w polskich miastach patode-
weloperki bedzie niezwykle trudne. Pozostaje mieé¢ nadzieje, ze podobne ksigzki powoli bedg zmieniaé na-
szq rzeczywistos$é, choé sam autor wraz ze swoimi rozméwcami zdaje sobie sprawe z braku prostych re-

cept na rozwigzanie tego narastajgcego problemu.

Nagranie: https://www.youtube.com/watch?v=0mu-O6sDZ1|

Oryginat: https://nlad-kopiall13.instawp.site/patodeweloperka-bartosz-jozefiak/
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NIEZALEZNOSC KOSZTUJE

Utrzymujq nas przede wszystkim czytelnicy. Dzieki nim mozemy publikowaé ana-

lizy, ktérych nikt nam nie zamawia, i zostawiaé je otwarte dla wszystkich.

wspieram.nlad.pl

nlad-kopiall13.instawp.site - tekst do pobrania za darmo dzieki czytelnikom



https://nlad-kopia1113.instawp.site/wesprzyj-nas/?src=pdf.55995

