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Mamy w Polsce kryzys mieszkaniowy.

74% o0sbéb mieszkajacych w Polsce uwaza, ze dziatania wtadz w zakresie
mieszkalnictwa z ostatnich pieciu lat sprawity, ze sytuacja mieszkaniowa
pozostaje bez zmian lub staje sie coraz gorsza.

Obecnie wiecej mtodych dorostych mieszka z rodzicami, niz miato

to miejsce 10 czy 20 lat temu. Z danych za 2022 r. zebranych przez
EUROSTAT wynika, ze prawie 66% dorostych Polek i Polakéw w wieku
od 18 do 34 lat mieszka z rodzicami. To aktualnie jeden z najgorszych
wynikow w skali Unii Europejskiej (dla poréwnania $rednia unijna w tej
kategorii wynosi ponizej 50%), porownywalny z krajami potudniowej
Europy, w ktérych pézne usamodzielnianie sie wynika m.in. z wysokiego
bezrobocia i kwestii kulturowych.

Rys.1 Zdanychza2022r.zebranych przez EUROSTAT wynika, ze prawie 66%
dorostych Polek i Polakéw w wieku od 18 do 34 lat mieszka z rodzicami.

6 6 % okoto 5 0 %

dorostych Polek i Polakéw $rednia unijna
w wieku od 18 do 34 lat

Zrédfto: Eurostat



Chociaz jako spoteczenstwo przez ostatnie lata staliSmy sie znacznie
bogatsi, to nasza sytuacja mieszkaniowa nie ulegta znaczacej poprawie.
Ponad 1/3 Polakéw mieszka w zbyt matych mieszkaniach (zdaniem
ekspertéw w celu zapetnienia tzw. luki mieszkaniowej, czyli doprowadzenia
do sytuacji, w ktérej liczba lokali bytaby adekwatna do liczby ludnosci,

w Polsce powinny powstac jeszcze ponad 2 miliony mieszkan). Wiele do
zyczenia pozostawia réwniez jakos$¢ polskiego zasobu mieszkaniowego -
wedtug statystyk prawie 800 tys. mieszkan w Polsce pozostaje bez dostepu
do toalety, aw ponad 400 tys. nie ma biezacej wody.

Ceny wynajmu i zakupu mieszkan w Polsce sg rekordowo wysokie. Rosng
z roku na rok, aw 2023 roku wzrosty byty dwucyfrowe (w duzych polskich
miastach ceny wzrosty nawet o 20% w skali roku). Publiczne programy
mieszkaniowe wzmacniajgce podaz praktycznie nie istnieja, co przekresla
szanse mniej majetnych mieszkancow Polski na zdobycie wtasnych
czterech katow.

Wyzej wymienione wskazniki sg alarmujace.

Dlatego oddajemy w Panstwa rece raport o sytuacji mieszkaniowe;j.
Chcemy postawic diagnoze i oddac gtos osobom bedacym w luce
czynszowej (Okienko 1) - o dochodach przekraczajacych mozliwosé
ubiegania sie o przydzielenie mieszkania spotecznego (mieszkania socjalne
i komunalne), ale zarabiajagcych zbyt mato, Zzeby dostac kredyt hipoteczny.
Pokazemy takze dobre wzorce polityki mieszkaniowej z Polski i zagranicy
oraz przedstawimy propozycje Stowarzyszenia Miasto Jest Nasze,
umozliwiajace wyjscie z kryzysu wraz ze sposobami ich finansowania.

Zyczymy mitej lektury!
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Coraz trudniej kupi¢ mieszkanie

Ostatnie lata to okres bezprecedensowego wzrostu cen mieszkan. W ciggu

ostatnich 8-10 lat w wielu polskich miastach ceny za metr kwadratowy
podwoity sie i nic nie wskazuje na to, zeby ten trend miat sie zakonczy¢
(wedtug deweloperdw ,zwykty” wzrost cen to 8 do 10% w skali roku - tak
stwierdzit prezes spotki Dom Development w wywiadzie z lutego 2024 r.).

W ponizszym okresie wzrosty réwniez wynagrodzenia. Chociaz sita

nabywcza mieszkancéw Polski réwniez zwiekszyta sie, to nie mozna tego
powiedzie¢ o dostepnosci mieszkan.

Rys. 2
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Zrédto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych



Rys.3 Szacowana dostepnosc¢ mieszkania w siedmiu miastach za przecietne miesieczne

wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw (mkw.)
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Dostepnos¢ mieszkania - miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni
mieszkania w cenie transakcyjnej za przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw w danym miescie. Wyraza liczbe metréw kwadratowych mieszkania
mozliwych do nabycia przy przecietnym wynagrodzeniu w sektorze przedsiebiorstw
w danym mies$cie (GUS), oraz przecietnej cenie transakcyjnej na danym rynku

(40% z rynku pierwotnego i 60% z rynku wtérnego wedtug bazy NBP).

Zrédto: NBP, GUS, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2023/12/Informacja-o-cenach-
mieszkan-w-111-2023-OKLADKA.pdf
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Mieszkanie w Polsce
stato sie przede
wszystkim inwestycja.

Do okoto 2015 roku relacja cen mieszkan do wynagrodzen uktadata sie w taki
sposdb, ze mieszkancy duzych polskich miast mogli faktycznie kupowac
coraz wieksze mieszkania. Jednak od tamtego czasu ten trend sie odwrécit
i mieszkaniec Gdanska, Wroctawia czy Warszawy jest w stanie ze swojej
wyptaty kupi¢ tylko réwny lub mniejszy metraz niz przed dziesiecioma laty.
Z uwagi na brak zbierania kompleksowych danych przez Paristwo nie ma
jasnosci ile mieszkan jest kupowanych inwestycyjnie. Wedtug danych NBP
z 2022 roku nawet 70% mieszkan mogto by¢ kupowanych jako inwestycja,
z kolei inne zZrédta méwia o udziale rzedu 40% w najwiekszych polskich
miastach. Niezaleznie od tego, ktéra z tych wartosci bedzie punktem
odniesienia udziat ten wydaje sie by¢ bardzo wysoki i Swiadczy o tym, ze
Polacy traktuja mieszkanie jako produkt inwestycyjny, co niestety nie jest
dobrym pomystem z punktu widzenia polityki mieszkaniowej.
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Nie stac cie na mieszkanie? Zawsze
pozostaje wynajem...?

Wynajem mieszkan nie jest traktowany jako pewny sposéb zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Po czesci jest to kwestia uwarunkowana
historycznie i kulturowo - ta forma zamieszkiwania jest traktowana przez
Polakéw jako przejsciowa (wtasciwa przede wszystkim dla os6b mtodych,
anie tych, ktére chca zatozy¢ rodzine i ustabilizowac swoja sytuacje
zyciow3a). W ocenie Polakéw stabilizacje zyciowa daje dopiero zakup
nieruchomosci na wtasnos$é (Okienko 2).

“Najwiekszym czynnikiem, przez
ktory mogtabym powiedziec, ze
to jest w jakis sposéb méj dom, to
jest bezpieczenstwo, ze ja wiem,
Ze jatam moge mieszkag, ile chce
i Ze nikt do mnie nie zadzwoni, tak
jak ta babka zadzwonita w sumie
do nas rok temu i powiedziata, ze
musimy sie wyprowadzic, bo jej
sie w zyciu posypato i ona sie tam
wprowadza.” - Ola

Stabilnosc¢ - Okienko 2

——  “kgcznie mieszkan w Warszawie wynajmowatam 12 od czasu,
jak w ogdle méwimy o wyprowadzce z domu. Przepraszam 11,
no bo 12. to byto mieszkanie meza.” - Wiktoria

—— ,Trzeba nadmienic, ze wiekszos¢ wynajmujqcych przy matce
z dzieckiem decyduije sie tylko i wytqcznie na najem okazjonalny



[jest to forma najmu korzystna dla wtascicieli, w ktérej m.in.
procedura eksmisyjna jest znaczqco tatwiejsza niz przy
standardowej umowie - przyp. autor], no to jest jasne, nie? No ale
ztym juz nawet w ogdle nie dyskutowatam, no bo to przeciez...
Trzeba byto tam zawsze optacic notariusza i tak dalej.” - Wiktoria

,Whtasciciele sie powiedzmy poczuwajq w jakims prawie

do tego, Zeby pytac potencjalnych najemcéw o ich plany
reprodukcyjne. Zaznaczajq wprost w ogtoszeniach, ze nie
wynajmq mieszkania osobom z dziecmi. No i to gdzies
bardzo mocno uderza gtéwnie jednak w kobiety. Mam kilka
znajomych, ktére sq samotnymi mamami i wiem, ze miaty
bardzo ciezko z wynajmem mieszkania. No bo gtéwnie
wtascicielom rozchodzi sie o ten przepis, ze nie mozna
eksmitowac osoby z dzieckiem. No i jakby bardzo dobrze, ze
nie mozna. Jest to dla mnie dosyc oczywiste. Trudno, Zeby
dzieci byty bezdomne.” - Kasia

A w kontekscie wtasnie tego zaktadania rodziny chciatabym,
zeby tez jakby czynnikiem, ktory warunkuje, to czy decydujq
sie na dziecko, nie byto to, czy ich sta¢ na mieszkanie. Bo

ja mam wrazenie, Ze w 0gdle, no ja wiem, ze ja jestem w

tej cigzy dosyc¢ mtodo, natomiast to tez nie jest tak, ze ja
jakos kiedykolwiek planowatam czekac do tego po prostu
mistycznego momentu, kiedy bede miata wtasne mieszkanie.
Natomiast wiem, Ze bardzo duzo oséb ma takie podejscie,

Ze jakby totalnie w ogéle absolutnie Zadnego dziecka,

dopoki nie bedqg mieli wtasnego mieszkania. No a jednak to
posiadanie wtasnego mieszkania staje sie coraz trudniejsze,
wiec chciatabym, Zeby jednak byta ta mozliwos¢ tego,
abysmy, jezeli ktos chce miec dziecko, czuje sie na nie gotowe
emocjonalnie, tez w jakis sposéb finansowo, zeby nie czut tego
po prostu przymusu, zZe nie, hajpierw musi mie¢ mieszkanie,
poniewaz na rynku najmu to totalnie sobie nie poradzi. Wiec
to gdzies sq takie... takie 2 kwestie.” - Kasia



——  “Najwiekszym czynnikiem, przez ktory mogtabym powiedziec,
ze to jest w jakis sposéb méj dom, to jest bezpieczeristwo, ze
ja wiem, Ze ja tam moge mieszkac, ile chce i ze nikt do mnie
nie zadzwoni, tak jak ta babka zadzwonita w sumie do nas
rok temu i powiedziata, ze musimy sie wyprowadzic, bo jej sie
W Zyciu posypato i ona sie tam wprowadza.” - Ola

—— ,Chyba najwazniejsze bytoby dla mnie jakies takie
bezpieczenstwo wynajmu, to znaczy, zeby byt mozliwy
dtugoterminowy najem. Ja bym byta gotowa podpisa¢ umowe
na 5 lat. Z jakims tam oczywiscie okresem wypowiedzenia,

3 miesigce czy jakims odpowiednim do dtugosci.” - Ewa

Takie uprzedzenia nie sg bezzasadne. Standard mieszkan (Okienko 3)

na wynajem czesto pozostawia wiele do zyczenia, znane s3 przypadki
nagtego wypowiedzenia umowy (Okienko 5), ,bo syn wraca z Anglii”,

co potwierdzaja nasi rozméwcy. Czynsz za najem co do zasady jest
wyzszy niz rata kredytu hipotecznego (co wynika m.in. z praktyki zakupu
mieszkan na kredyt z przeznaczeniem pod najem). W Polsce bardzo stabo
rozpowszechniony jest tzw. najem instytucjonalny, a wynajmujacymi

sg przede wszystkim osoby fizyczne, co nie sprzyja stabilnosci

i przewidywalnosci najmu. W tej sytuacji nie dziwi, ze Polacy nie lubig
wprowadzac sie do mieszkan na wynajem.

Standard mieszkania - Okienko 3

—— ,Tomieszkanie na pierwszy rzut oka wydawato sie okej. Ale
jak juz tam zamieszkatam, no to okazato sie, ze po prostu
trudno jest tam mieszkac. Byt brud, smierdzqca lodéwka, jakis
materac, na ktory wczesniej ktos sikat czy robit kupe, jakies
zacieki na Scianach, wilgo¢, smréd na klatce.” - Ewa



“Na poczqgtku to byty mieszkania z kims w jednym pokoju
w 3 osoby na 20 metrach z karaluchami i tak dalej.” - Wiktoria

“W ogdle jak my tam sie wprowadzilismy, to wszystkie meble,
ktdére tam byty, musielisSmy jakby uprosic ich, Zzeby je zabrali,
bo wszystkie wyglgdaty tak, jakby ktos sie przejechat po
smietnikach i po prostu wzigt taki fotel, takq szafke z PRL-u,
jakis zabrudzony dywan i powrzucat to wszystko do tego
mieszkania.” - Ola

“To jest mieszkanie, ktore wtascicielka kupita na licytacji
komorniczej, i jakby jej jedyny wktad to byto malowanie
scian. Natomiast ja mam wrazenie, ze meble, ktore sq w tym
mieszkaniu sq chyba jeszcze po tej osobie, ktora zostata jakby
stqd... nie wiem jak to powiedziec, no eksmitowana? A i tak
absolutnie nie chodzi o to, Ze ja utozsamiam jakies poczucie
komfortu z luksusem. Natomiast no byto tutaj duzo takich
rzeczy, ktére my musielismy na wstepie, ze tak powiem jakos
sobie tutaj zorganizowac, odnowic i tak dalej. Wtascicielka
tego mieszkania jest dosy¢ mato sktonna do kooperaciji,
poniewaz na przyktad, nie wiem, nie zgadza sie kategorycznie
na zabranie jakiegos mebla, czy cos w tym stylu, czy nawet na
danie nam dostepu do piwnicy, zebySmy wyniesli jakies meble.
Bo tu tez jest ich za duzo.” - Kasia

,Jak wynajmuje mieszkanie, to nie musi byc ono jakies na
btysk czy cos. Nawet moze byc bez zadnych mebli. | mi to
pasuje, bo ja sobie sama je ogarne. A jest mato mieszkan bez
mebli.” - Ola

,10 znaczy tez chce podkresli¢ w tym wywiadzie, ze
wynajmowanie mieszkan sie wigze tez z tym, ze nalezy sie
opiekowac cudzym sprzetem, pamigtkami po babci, mieszkac
w brzydkich wnetrzach, czesto petnych przypadkowych mebli,
ktore zostaty wywiezione z mieszkan, ktore obecnie zajmujq
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ci wtasciciele. Po prostu ja przez te prawie (tutaj mieszkam

1,5 roku), czyli prawie 18 lat mieszkatam w bardzo brzydkich
wnetrzach, w sensie w brzydkich mieszkaniach. A tadne
mieszkania sq nieporéwnywalnie drozsze tzn. tadne = takie, ze
po prostu estetyczne.” - Ewa

,Czasem te zmiany byty mozliwe, ale musiatam zrobic to za
wtasne pieniqdze za kazdym razem. To znaczy, ze wtascicielka
nie chciata mi oddac za farby. Powiedziata, Ze jezeli chce, to
moge pomalowac, ale [ona nie bedzie sie] do tego doktadac,
bo ona nie zamierza inwestowac w to mieszkanie, bo to
mieszkanie i tak bedzie kiedys na sprzedaz. Ja jeszcze nigdy
nie dostatam zwrotu pieniedzy za odmalowanie mieszkania,

i tez w ktéryms momencie zaczeto mnie to denerwowac, bo
jednak poswiecam na to swaj czas. To znaczy, ze nie tylko
wydawatam pieniqgdze na farby, ale tez poswiecitam na to swoj
czas.” - Ewa

,Przez pierwszy rok studiow licencjackich wynajmowatam
pokdj w takim troche chowie klatkowym, czyli takim wtasnie
mieszkaniu przerobionym na bardzo duzo malenkich pokoi dla
studentéw.” - Kasia

“Student moze zyc¢ po prostu, wiesz, jakby w najgorszych
warunkach ever, bo jest studentem i ten okres Zycia jakby ma
by¢ tym naznaczony. Tez sie czesto wigze po prostu z tym,

Ze wiesz, jak jest jakies, powiedzmy, lepsze, czesto po prostu
normalne mieszkanie w ofercie najmu, to jest zaznaczone,

Ze to nie dla studentéw, bo po prostu wiesz... Meble z IKEA
sprzed 10 lat, to jest za dobrze dla studenta, wiec strasznie
bym chciata, zeby tez jakies po prostu spoteczne przekonanie
weszto, ze jakby studenci, studentki, to sq tez ludzie i jakby
majq prawo do zycia, do mieszkania, do najmu, czy do jakis
tam, wiesz, po prostu warunkow akademickich, w normalnych
godnych warunkach.” - Kasia



—— ,Warunki tam byty... troche stabe... mieszkanie takie typu
aneks kuchenny z salonem i osobny pokaj sypialniany,
kawalerka, tylko, ze ten aneks z salonem zostat podzielony
na trzy pokoje: dwa pokoje takie do wynajmu, i ta kuchnia
w srodku tego mieszkania. Ciekawa sytuacja z oknem
balkonowym, ktore tez zostato przedzielone na pot. Znaczy
jakby jedna czes¢ okno balkonowe, a obok drugie okno, a tam
posrodku postawiona sciana z kartongipsu.” - Aleks

W efekcie wielu lat polityki mieszkaniowej ukierunkowanej przede
wszystkim na wsparcie nabywania lokali na wtasnos$¢ Polska posiada
aktualnie jeden z najwyzszych wspdtczynnikdw oséb zamieszkujacych
mieszkania posiadane na wtasnosc¢ sposrod panstw nalezacych do OECD.
Jak wynika z danych z 2020 r., odsetek oséb zamieszkujacych wtasne lokale
mieszkalne wtasnosciowe wynosi 83% (przy sredniej dla OECD wynoszacej
71% i analogicznych danych dotyczacych rozwinietych krajow zachodnich
na nastepujacych przyktadowych poziomach - Szwajcaria 37%, Dania 51%,
Holandia 58%, Szwecja 61%).

Zaledwie 4% mieszkancow Polski zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe
na rynku najmu prywatnego, co oznacza, ze rynek najmu jest w Polsce
stabo rozwiniety i tym samym bardzo mocno podatny na réznego rodzaju
wahania ekonomiczne. Z kolei bezposredni udziat samorzadow i panstwa
w zapewnianiu mieszkan jest na tyle niewielki, ze z perspektywy catosci
rynku mieszkaniowego mozna go wrecz okresli¢ jako pomijalny. Taka
sytuacja jest niekorzystna z perspektywy mtodych oséb pozbawionych
majatku albo zdolnosci kredytowe;j.

Szacuje sie, ze 40% Polakow zarabia zbyt mato, zeby dostaé kredyt
hipoteczny na mieszkanie i jednoczesnie zbyt duzo, zeby liczy¢ na lokal od
gminy. Sg oni w tzw. luce czynszowej (Okienko 4).
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Luka czynszowa i brak zdolnosci kredytowej - Okienko 4

—— ,0d dawna chciatabym miec swoje mieszkanie. Ale no, tak jak
rozmawiatysmy, jednak jestem w tym takim rozkroku wtasnie
pomiedzy. Jednoczesnie zarabiam za mato, a jednoczesnie
zarabiam za duzo, no.” - Wiktoria

—— ,Nie no, ja chciatabym miec¢ swoje mieszkanie, tylko po prostu
mnie na nie nie sta¢. Ja bym byta gotowa wzig¢ kredyt,
gdybym go dostata. Kredyt, no... juz nie umiem wybiegac poza
te rzeczywistosc, ktora jest. U nas jest albo wynajem, albo
kredyt.” - Ewa

—— ,Nadotychczasowych warunkach rynkowych nas nie stac¢
na zakup mieszkania, no bo nie mamy tych 20% wktadu
witasnego, ktére na rynku warszawskim gdzies oscyluje
w okolicach 100 tys. No my nie mamy 100 tys. oszczednosci,
oboje mamy 24 lata, gdzies mniej wiecej podobnq Sciezke
zyciowq, wiec to dla nas absolutnie nie jest mozliwe.” - Kasia
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40¢
0 mieszkaricow Polski

wpada w tzw. luke czynszowa,
czyli zarabiajg powyzej
kryteriéw kwalifikujacych

do lokalu komunalnego,

a za mato na nabycie
mieszkania na wtasnos¢

o
o
Do

Do

Do
o
o

o
ooD)e
oo
o D)o
oo
o0 D)o

[}

Do

o

Zrédto: https://biznes.interia.pl/finanse/news-40-proc-polakow-wpada-w-luke-
czynszowa,nld, 4195049



Warto tez doda¢, ze w Polsce nie ma przepiséw, ktére skutecznie
ograniczatyby podwyzki czynszéw na rynku prywatnym. Jedna

z ustawowych przestanek do podwyzki czynszu jest zagwarantowanie
wtascicielowi tzw. godziwego zysku, co w praktyce jest pojeciem bardzo
szeroko rozumianym i tylko w skrajnych przypadkach sady przychylaja sie
do roszczen najemcéw starajacych sie wykazaé, ze podwyzka czynszu byta
nielegalna. Przez to z dnia na dziern mieszkanie moze okaza¢ sie zbyt drogie
(Okienko 5), co z kolei moze doprowadzi¢ do koniecznosci nagtej zmiany
miejsca zamieszkania.

Przypadki nagtego podnoszenia czynszu - Okienko 5

—— ,Dla mnie na przyktad jakas taka sytuacja, w ktdrej, nie
wiem, wtascicielka mieszkania juz dwukrotnie, od kiedy
rozpoczelismy najem w pazdzierniku, podniosta nam czynsz,
tez w sposob niezgodny z umowg, albo jak nie wiem jakas
tam byta usterka w tazience i ona podchodzi do tego tak, ze
ona ma prawo do tego mieszkania przyjechac, kiedy akurat
ona ma czas. Jej nie interesuje, ze na przyktad my tego dnia
nie mozemy. Ona przyjezdza, bo ona teraz musi te usterke
zobaczyc. No i jakby dla mnie to sq jakies takie rzeczy, ktére
gdzies mi zaburzajq to poczucie stabilnosci.” - Kasia

——  “Noitam po niecatych dwaéch tygodniach mojego mieszkania
przyjechata wtascicielka i powiedziata, ze mam sie
wyprowadzac, ze wszyscy sie majg wyprowadzac, bo oni
wynajmujq to mieszkanie dla jakichs robotnikéw. | ich tam
bedzie szesciu. W sensie, Ze bedzie ich tam wiecej i wiecej
zaptacq. No i musiatam znowu szukaé mieszkania.” - Ola

——  “W wakacje nam podniosta [wtascicielka] o tysigc ztotych, bo
powiedziata “inflacja” itd.” - Ola
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—— ,Chciatabym, zeby ta cena byta gwarantowana przez
Panstwo, to znaczy, zeby nie byto to uzaleznione od widzimisie
wtascicieli mieszkan, bo mogq robic z tym, co chcq. Ja zyje
na przyktad w duzej niepewnosci. Nie wiem, czy wtasciciel...
wtasciwie to mogtaby podniesé na przyktad o tysiqc, ale
gdyby istniaty ceny mieszkan regulowane przez patistwo
i rzeczywiscie bytoby to weryfikowane, no to mozna bytoby sie
czuc bezpiecznie po prostu.” - Ewa

Rosnace ceny wynajmu

Pomiedzy 2007 a 2020 r. ceny najmu utrzymywaty sie na podobnym
poziomie lub obserwowano ich powolny wzrost. W ostatnim czasie

doszto do bardzo istotnej presji popytowej na rynku najmu, co wynika

z takich czynnikéw, jak: 1) zakonczenie okresu obowigzywania obostrzen
epidemicznych, kiedy duze grupy spoteczne (przyktadowo studenci uczelni
wyzszych) czasowo byty wytaczone z rynku najmu, 2) naptyw uchodzcéw
wojennych z Ukrainy (w pierwszym miesigcu po wybuchu wojny w Ukrainie
liczba ofert najmu dostepnych w najwiekszych polskich miastach spadta

0 70%), 3) wspomniany wyzej brak innych sposobéw na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych.

W efekcie, po zakonczeniu pandemii koronawirusa w wiekszosci
polskich miast ceny najmu wystrzelity w gére. Pomiedzy 2021 a 2023
rokiem w Warszawie wzrosty one az o 30zt/m2 do poziomu 80zt/m2,
Co oznacza, ze za 50-metrowe mieszkanie ptaci sie 1500 ztotych wiecej,
czyli obecnie okoto 4000 ztotych. Oznacza to, ze osoba pracujaca

za $rednig warszawska pensje (w sektorze przedsiebiorstw) bedzie
wydawata okoto 60% swojej pensji za takie mieszkanie (Okienko 6)

i praktycznie nie bedzie miata mozliwosci odtozy¢ na wktad wtasny
(Okienko 4).
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111-2023-OKLADKA.pdf

Drozyzna na rynku mieszkaniowym - Okienko 6

—— “Tak. Generalnie mam takie poczucie, ze troche mam

fuksa, Ze moja sytuacja nie jest w tym momencie taka
reprezentatywna. To znaczy nie ptace rynkowej ceny i dlatego
jestem sama w stanie wynajmowac mieszkanie. Chociaz tez
mi to pochtania bardzo duzo pensji.” - Ewa

——  “Czynszirachunki? Prawie 50% [pensji].” - Ewa
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—— ,Wiec musiatam, bytam zmuszona pdjs¢ do korporacji i zaczqc
od stawki 2,5 tysigca na reke. Za te 2,5 tysiqgca nie bylismy w
stanie wynajq¢ wiele, wiec zaczetam od mieszkania za 1800
zt i zostawato mi 700 zt na zycie.” - Wiktoria

»Stwierdzitam, Zze musze cos robic, zeby dosyc kredyt. Wtedy tez
posztam do pracy na etat, skoriczytam z freelancem.” - Ewa

,Za sam pokdj to byto 1400 zt. Tam nie byto 10 m2.” - Aleks

Wynajecie mieszkania na rynku prywatnym staje sie nierealne dla ludzi
gorzej zarabiajacych (ale jednoczesnie niekwalifikujgcych sie do pomocy
mieszkaniowej od samorzadu), co oznacza, ze w obecnych realiach sg oni
skazani na wynajem pokoju lub mieszkanie poza duzymi miastami i wigzgce
sie z tym negatywne konsekwencje, takie jak: brak prywatnosci, ktopotliwe
czasochtonne codzienne dojazdy do pracy czy kiepski dostep do ustug
publicznych. Brak oferty mieszkan na przystepny cenowo wynajem
negatywnie odbija sie na sytuacji mieszkaniowej i zyciowej takich ludzi,
atakze naich statusie spotecznym (Okienko 7).

80 zt/m?

Pomiedzy 2021
22023 rokiem
w Warszawie ceny najmu
wzrosty az o 30zt/m2 do
poziomu 80zt/m2

2021 2023



Status spoteczny - Okienko 7

——  “No nie jestesmy w stanie sobie pozwoli¢ na wyjazd na
wakacje. Mysle, ze jakby najem kosztowat 1000 zt mniej
miesiecznie, to by to byto mozliwe.” - Kasia

—— ,Mysle, ze okoto, tak realnie koto czterdziestki. Jezeli nie, nie
mogtabym sobie pozwoli¢ na mieszkanie koto czterdziestki,
na kupno mieszkania, to wtedy bede juz bardzo smutna,
nie? | bede sie czuta pokonana, ale jeszcze daje sobie czas.
Chciatabym kupic to mieszkanie teraz, no nie ukrywam nie,
ale... Szczegolnie, ze to jest taki wiek, w ktérym ja jestem, no
w ktorym jednak duzo znajomych juz jest za tym krokiem. Nie,
w sensie juz podjeto ten krok - i nie czuje sie z tym tez jakos
super, wtashie komfortowo na tle réwiesnikow.” - Wiktoria

—— ,Jestem wkurwiona [Smiech]. To sie wytnie. Nie, jestem
naprawde, realnie, wkurwiona. Bytam smutna, ale mysle, ze
z wiekiem po prostu tez zyskujesz takq merytoryczng wiedze
na ten temat i tu juz nie ma co sie wtedy smucic jak dziecko,
tylko po prostu zaczynasz sie denerwowac. Znaczy ztosé
na to, Ze tak wyglgda system. Po prostu wiesz, jakie sq te
mechanizmy.” - Wiktoria

——  “Bardzo. Nie ukrywam, Ze... znaczy to, co mnie tez bardzo
irytuje - Zze moje wybory Zyciowe zawsze bedq zainfekowane tq
sytuacje mieszkaniowq. Poniewaz ja na przyktad bardziej niz inne
kolezanki spiesze sie, zeby znaleZ¢ partnera, poniewaz ja bym
naprawde bardzo chciata z kims podzieli¢ koszty Zycia. Mimo ze
generalnie jest mi Zle samej nie, ale, wiesz, po prostu dla takiego...
no, chciatabym wyjechac¢ na wakacje z synem, halo!” - Wiktoria

—— ,Czy chciatabym cos dodac¢? Zatuje, ze nie mam przodkéw

z Warszawy, od ktérych mogtabym odziedziczyc mieszkanie.”
- Ewa
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—— ,Mysle, ze w sensie takiej - boze, jak to powiedziec - hierarchii
spotecznej, jest to dla mnie tez wazne. Zeby jednak to posiadac.
Jestem niestety no ofiarq tego systemu. Jakkolwiek bym nie byta
inteligentna mqdra i wiesz, oczytana to po prostu tak czy siak
mam zawsze z tytu gtowy, ze swoje mieszkanie to jednak miec¢
lepiej niz gorzej. W sensie takiego statusu spotecznego.” - Wiktoria

Wynajem tylko dla studentdw,
czyli zmien prace i wez kredyt

Niewielka podaz mieszkan na wynajem jest powodem uksztattowania sie
szczegolnej feudalnej relacji miedzy wtascicielem mieszkania, a najemca.
Gospodarz jest zawsze gorg, niemal nie mozemy moéwic tutaj o relacji klient
- ustugodawca. Tym samym nie ma mowy o poczuciu bezpieczenstwa

u lokatora, ktére jest fundamentalng potrzeba cztowieka i warunkuje

jego rozwdj, gotowoscé do zmian czy podejmowania wyzwan na polu
zawodowym. Co proponuje nam panstwo w zamian?

Niezmiennie mozna przywotac Prezydenta Bronistawa Komorowskiego,
ktéry na pytanie mtodego cztowieka: “Moja siostra zarabia 2 tysigce ztotych,
jak ma kupic¢ mieszkanie?” odpowiedziat: “Moze zmienic¢ prace i wzig¢ kredyt”.
Teraz juz nawet ta porada sie zdewaluowata. Obecnie nawet przedstawiciel

klasy $redniej jest zbyt biedny na zakup mieszkania w Warszawie.

Tyle w kwestii decyzji kredytowej. Spéjrzmy jeszcze, jakie panuja trendy
wsréd mtodych. Wiekszosé z nas, ludzi mtodych, nie chce brac¢ kredytu.
Dlaczego? Domeng mtodosci jest szukanie, probowanie, podejmowanie
wyzwan. Nie jest zaskoczeniem, ze zaciggniecie kredytu na 30 lat te
witalnos¢, wtasciwg dla mtodych, ttamsi i ogranicza. Mamy tutaj do czynienia
jeszcze z jedng gteboka sprzecznoscia. Przedstawiciele pokolenia Y (tzw.
millenialsi) czy pokolenie Z (tzw. zetki) od poczatku swojej edukacji, a pdzniej
drogi zawodowej, stysza, ze powinni by¢ przedsiebiorczy, elastyczni,



korzystacé z mozliwosci edukacji za granicg (np. programu Erasmus lub
podjecia studiow w krajach UE), mozliwosci pracy zaréwno w Polsce, jak

i naterenie innego kraju UE, a tymczasem jedyng propozycja w kwestiach
mieszkaniowych pozostaje zacheta do kupna mieszkania na kredyt. Wychodzi
na to, ze w zakresie mieszkan zadnej elastycznosci nie ma - dostepna jest

tylko jedno rozwigzanie, korzystne dla bankéw i deweloperéw. Nalezy

miec jednak na uwadze, ze wtasnos$c¢ zmniejsza mobilnos$¢ pracownikow.
Posiadajac mieszkanie, zwtaszcza obcigzone hipoteka, trudniej podjac decyzje
o przeprowadzce, zmianie pracy czy drogi zawodowe;j.

“Badania naukowe pokazuja, ze mobilnos$¢ pracownikéw, a tym samym

ich sytuacja na rynku pracy, jest silnie uzalezniona od stanu rynku
mieszkaniowego. Przyktadowo D.G. Blnachflower | A.J. Oswald udowodnili,
ze przy wzroscie wtasnosci mieszkan w poszczegélnych stanach w USA
zazwyczaj nastepowat wzrost wskaznika bezrobocia. Autorzy wskazujg
natrzy negatywne efekty zewnetrzne wysokiej wtasnosci mieszkan:

a) nizszg mobilnos$¢ pracownikdw, b) dtuzszy sredni czas dojazdéw do pracy,
¢) mniejsza liczbe zaktadanych firm (mniejsza sktonnosc do ryzyka)”.

J. Sawulski, Pokolenie ‘89,. Mtodzi o polskiej transformacji, Warszawa, 2019.

Porazka panstwa na polu
mieszkalnictwa

W Polsce praktycznie nie buduje sie mieszkan innych niz wtasnosciowe.

Niecate 2% mieszkan wybudowanych w 2022 roku stanowi budownictwo
inne niz deweloperskie i inwestoréw indywidualnych (Okienko 8).

Rzadowy program Mieszkanie+ mégt byc krokiem w dobrym kierunku,

ale efektywnosci wdrazania tego programu nie da sie nazwac inaczej niz
totalng klapa. Do 2019 miato powstac 100 tys. tanich mieszkan na wynajem,
tymczasem w momencie pisania tego raportu, w 2023 roku, zbudowano
ponad 19 tys. mieszkan, niecata jedng piata, a program wstrzymano.
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Rys.6 Niecate 2% mieszkan wybudowanych w 2022 roku stanowi budownictwo inne
niz deweloperskie i inwestoréw indywidualnych
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Nawet gdyby udato sie w petni zrealizowac Mieszkanie+, to program
tenitak nie wypetni luki w sferze taniego i komunalnego wynajmu, jaka
powstata przez ostatnie 15 lat. W latach 2009-2020 samorzady w catej
Polsce pozbyty sie ponad ¢wieré miliona mieszkan! Mozna dyskutowac o ich
stanie, ale byt to zasdb, o ktory nalezato dbac.

Rzad PiS préobowat przykry¢ porazke programu Mieszkanie+
dofinansowaniami do mieszkan komunalnych. Znowu, jest to stuszny
kierunek, ale wysokos$¢ dofinasowan jest zupetnie nieadekwatna w
stosunku do potrzeb w Polsce - jest to zaledwie 1,5 miliarda w skali roku
na caty kraj.

Alternatywy - Okienko 8

—— “Tak ze wiem, Ze sq alternatywy, ale mam wrazenie, ze sq
strasznie trudno dostepne.” - Kasia

——  “Cos, co podwyzsza ceny mieszkan, kiedy ten kredyt sie
pojawia, o 10%, nie jest dla mnie zadnym rozwigzaniem, tylko
korzystajg na tym przedsiebiorcy. Dla mnie korzystanie w tak
skrajny sposob z tak podstawowej potrzeby jak posiadanie
dachu nad gtowag, nie jest okej, Ze jest nieuregulowane.” - Ewa

——  “Cojest ciekawe, w moim rodzinnym miescie, miasto planuje
budowac 11 blokéw towarzystwa budownictwa spotecznego,
czyli takich mieszkan na wynajem i to jest to, co uwazam za
strategie, ktorg chciatbym, Zzeby wiecej miast podejmowato
w Polsce. Nie wiem, jak doktadnie wyglgda mozliwos¢ wynaje-
cia takiego mieszkania komunalnego, zaktadam, Ze niestety sie
nie mieszcze juz w tej luce ptacowej i tego mieszkania spo-
tecznego, komunalnego, juz raczej nie jestem w stanie dostac,
a kredyt, moze zdolnos¢ mam, tylko jak wtedy wyglgdataby
jakosc¢ mojego zycia. Raczej by sie obnizyta.” - Aleks



26

“Cos, co podwyzsza ceny
mieszkan, kiedy ten kredyt sie
pojawia, 0 10%, nie jest dla mnie
zadnym rozwigzaniem, tylko
korzystaja na tym przedsiebiorcy.
Dla mnie korzystanie w tak
skrajny sposob z tak podstawowej '.

potrzeby jak posiadanie dachu
nad glowa, nie jest okej, ze jest
nieuregulowane.” - Ewa

(Nie)bezpieczny kredyt 2%. Porazka
rzagdowego programu.

Mimo spektakularnej porazki programu Mieszkanie+, rzad Prawa
i Sprawiedliwosci, nie majac pomystu na wsparcie dostepnego
budownictwa, postanowit wprowadzi¢ program Bezpieczny Kredyt 2%.

Gdy tylko pojawity sie pierwsze informacje dotyczace zatozen programu
Bezpieczny Kredyt 2%, bardzo intensywnie zaczelismy krytykowa¢é

te koncepcje, wskazujac, ze nie rozwigze ona zadnych probleméw
mieszkaniowych, a doprowadzi przede wszystkim do gwattownego
wzrostu cen mieszkan i w konsekwencji wrecz do spadku ich dostepnosci
z perspektywy przecietnego nabywcy.

Doptaty ocenilismy nie tylko jako wywieszenie biatej flagi w temacie
polityki mieszkaniowej przez PiS po porazce Mieszkania+. Jest to rowniez
ogromny transfer srodkéw z kieszeni podatnikéw do bankéw, do ktérego
w podatkach doptacajg wszyscy - zamozni i niezamozni, ci z dobra, jak

i fatalng sytuacjg mieszkaniowa.

Kto tak naprawde korzysta na programie? Na pewno nie mato i Srednio
zarabiajace polskie rodziny - zeby dostac doptate do kredytu hipotecznego



trzeba mie¢ najpierw zdolnos$¢ kredytowa, a ze wzgledu na wciaz
wysokie stopy procentowe bardzo niewiele oséb moze sobie pozwoli¢ na
zaciggniecie kredytu.

W istocie z doptat skorzystaty wiec osoby, ktore i tak bez wiekszych
problemdéw mogg zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. W przypadku
przecietnego kredytu mieszkaniowego (na 400 tys. zt) z 30-letnim terminem
sptaty doptata wynositaby aktualnie ok. 2 tys. zt miesiecznie (to potowa
wysokosci $redniego czynszu za wynajmowany lokal o powierzchni 50m2

w Warszawie na rynku prywatnym i niewiele mniej niz rzad zapewniat
najbardziej potrzebujgcym - opiekunom oséb niepetnosprawnych, ktérzy

w 2023 mogli liczy¢ na wsparcie w wysokosci 2458 zt. Czy mtodzi pracujacy,
posiadajacy zdolnos¢ kredytowa, naprawde potrzebuja takiego wsparcia?).

Badania analogicznego programu PO Rodzina na Swoim wskazuja, ze na
doptatach do kredytu zyskujg przede wszystkim deweloperzy, ktérzy

mogg podnosi¢ ceny mieszkan, i banki, ktére, dzieki doptatom rzgdowym,
moga zwielokrotni¢ swoje marze. Co wiecej, nawet jezeli rzad chciat
polepszyc sytuacje na rynku budowlanym, to warto zauwazy¢, ze doptaty
przyczyniaja sie do zwiekszenia podazy mieszkan tylko w pierwszych latach
funkcjonowania doptat.

Najwieksza wadg programu jest jednak doprowadzenie do dramatycznych
wzrostow cen mieszkan. W okresie od grudnia 2022 do grudnia 2023
$rednie ceny mieszkan za m2 w ofercie deweloperéow wzrosty o 23%

w Warszawie, aw Tréjmiescie az 0 27%. Analitycy jednogtosnie twierdza,
Ze gros tych wzrostéw nalezy przypisac trendom popytowym sztucznie
zwiekszonym przez doptaty do kredytéw. Najgorsze w tym trendzie jest to,
ze przez kryteria ustanowione w programie najszybszy wzrost cen mozna
byto odnotowac w odniesieniu do najmniejszych i najtaiiszych mieszkan.
W efekcie czego w duzych polskich miastach praktycznie nie ma juz ofert
sprzedazy mieszkan za kwoty ponizej progu cenowego 400 tys. zt (ktory
wydaje sie jeszcze w miare dopuszczalnym obcigzeniem dla przecietnej
polskiej rodziny). W zesztym roku ztozono ponad 100 tys. wnioskéw

o udzielenie kredytu 2%, a sam program zostat wstrzymany.
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Poza katastrofalnym wptywem na rynek mieszkaniowy, program miat by¢
ogromnym kosztem dla budzetu panstwa - zgodnie z szacunkami rzadu
program w latach 2024-2032 miat wynosic¢ 11 mld zt, w zwigzku z duzym
zainteresowaniem w 2023 planowano zwiekszy¢ wydatki na program do
ponad 16 mld zt.

Zamiast proponowac realne rozwigzania, rzad PiS postanowit dola¢ benzyny
do i tak bardzo juz rozgrzanego polskiego rynku mieszkaniowego. Prawdziwi
beneficjenci programu - deweloperzy i banki - sg na pewno zachwyceni.

A co zrobi nowy rzad Platformy Obywatelskiej? Propozycja Kredytu 0% tej
partii to nic innego jak poprzedni program na sterydach. Gtéwna réznica
bedzie taka, ze jeszcze wiecej pieniedzy trafi z rak podatnikow na konta
bankéw i deweloperéw.

Porazka Warszawy

W kampanii wyborczej w 2018 roku Prezydent Rafat Trzaskowski
obiecat budowe dodatkowych 15 tys. mieszkan na wynajem i tym
samym zwiekszenie zasobu lokali zarzgdzanych przez miasto do 100 tys.
w ramach realizacji Strategii #Warszawa2030. Dodajmy, ze dopiero

w grudniu 2017 r. Rada m. st. Warszawy przyjeta pierwsza w historii
stotecznego samorzadu Polityke mieszkaniowa - Mieszkania2030.
Woczesniej takiej strategii nie byto w ogole.

Na razie zatozenia wynikajgce ze strategii Miasta w ogéle nie sg
realizowane, a do konca 5,5-letniej kadencji samorzadowej z okresu 2018-
2024 samorzad warszawski wybuduje i odda do uzytkowania w najlepszym
przypadku ok. 1300 nowych mieszkan. Gdyby strategia Mieszkania2030
faktycznie miata by¢ realizowana, Miasto powinno budowac ok. 1500
mieszkan rocznie. Warto doda¢, ze w najgorszym 2022 roku nie oddano do
uzytkowania ani jednego nowego mieszkania w systemie TBS, komunalnego,
badz socjalnego. Mimo zawirowan spowodowanych pandemig, taka sytuacja



wydaje sie absolutnie niedopuszczalna - w tym samym okresie deweloperzy
w samej Warszawie buduja kazdego roku o wiele wiecej mieszkan.

Co gorsza, Miasto kontynuuje negatywna praktyke polegajaca na
wyprzedazy samorzadowych gruntéw inwestycyjnych, ktére mogtyby by¢
przeznaczone pod budowe mieszkan spotecznych - tymczasem srodki

ze sprzedazy gruntéw zasypuja dziure w budzecie miasta, a grunty sa
wykorzystywane przez spotki deweloperskie.

Kto zarabia na kryzysie
mieszkaniowym?

Z analiz Banku Pekao wynika, ze marza brutto uzyskiwana ze sprzedazy
mieszkan przez gietdowych deweloperéw po trzecim kwartale 2023

roku to 31,4% (dane za ostatnie cztery kwartaty). Rekordowe zyski
osiggajg rowniez banki - zysk netto sektora bankowego w 2023 roku
wynidst 27,3 mld zt, co oznacza wzrost rok do roku o 145,7%. Zaréwno

dla bankéw jak i dla deweloperéw sa to najlepsze wyniki finansowe od
ponad 10 lat i jasno wskazuja, kto jest gtdbwnym beneficjentem obecnej
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Na kryzysie zarabiajg rowniez oczywiscie
wtasciciele mieszkan (Okienko 9).

Splacanie czyjegos kredytu - Okienko 9

—— ,Bank stwierdza, Ze nas nie stac na wziecie i optacanie kredytu,
ale przeciez ja od lat optacam kredyty innych ludzi. Przeciez od
te umowe i tutaj wtascicielka wyznaczyta nam termin ptatnosci
do 5. danego miesiqca i my zapytalismy, czy mogtby to by¢
na przyktad 10., bo wtedy przychodzqg nam wyptaty i ona
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powiedziata, ze nie, bo ona ma raty kredytu do 5., czyli jakby my
caty czas sptacamy raty kredytu, tylko po prostu nie swojego.
Wiec, jakby z dwojga ztego, wolatabym swojq.” - Kasia

—— “loile jakby z miesigca na miesiqc ja czesto tego nie widze, tych

3 tys., to jak sobie, to wiesz, sumuje, po prostu w skali nawet 10
miesiecy, Ze to jest nagle 30 tys. w ciggu 10 miesiecy, niecatego
roku, no to zaczynam po prostu czuc, jak ogromne pienigdze

ja komus daje do reki, zeby mi udostepnit swoje mieszkanie

z licytacji komorniczej z meblami sprzed 30 lat.” - Kasia

——  “Wykonatam prace i zdatam sobie z tego sprawe, Ze wykonuje

prace, kiedy miatam juz dosyc¢ tego malowania cudzych
mieszkan i zadzwonitam po prostu do jakiegos goscia z OLX,
ktory maluje mieszkanie i [zapytatam] ile on by za to chciat, za
odmalowanie pokoju. On powiedziat, ze 600 zt, no wiec mysle
sobie: “o rany, no tak, to tyle kosztuje”. Wiec i gdybym ja sie
zajeta malowaniem mieszkan, to mogtabym zarobi¢ 600 zt za
pokoj. W sumie spoko.” - Ewa

,Bank stwierdza, Zze nas nie sta¢
nawziecie i optacanie kredytu, ale
przeciez ja od lat optacam kredyty

innych ludzi. Przeciez od lat optacam
kredyty wiascicieli, jak na przyktad
podpisywalismy te umowe i tutaj
wiascicielka wyznaczyta nam termin
ptatnoscido 5. danego miesigca i my
zapytali$my, czy mogtby to byé na
przyktad 10., bo wtedy przychodza
nam wyptaty i ona powiedziata, ze

nie, bo ona maraty kredytudo 5.,
czyli jakby my caty czas sptacamy

raty kredytu, tylko po prostu nie

swojego. Wiec, jakby z dwojga ziego,
wolatabym swoja.” - Kasia
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DOBRE WZORCE
MIESZKANIOWE Z KRAJU
| Z ZAGRANICY



Nie musimy wynajdowac kota na nowo w Polsce badz w Warszawie. Wiele
miast i/lub panstw prowadzi udang polityke mieszkaniowg, ktérg mozna sie
zainspirowac na poziomie catego kraju czy stolicy.

Wioctawek

Mimo ze wiekszos¢ polskich samorzadowcow nie robi praktycznie nic,
zeby przeciwdziata¢ coraz gorszej sytuacji mieszkaniowej w ich miastach,
chlubnym wyjatkiem jest Wtoctawek. W 2022 roku oddano tam az

42% wszystkich mieszkan komunalnych w kraju. Byto to 288 lokali na
tani wynajem ulokowanych przy ulicy Celulozowej. Moze wydawac

sie to niewiele, ale gdyby w Warszawie budowano w takiej samej skali,

to oddano by okoto 5 tys. mieszkan. Mieszkania we Wtoctawku sg

W 2022 roku we
Wioctawku oddano az
42% wszystkich mieszkan
komunalnych w kraju

- fot. Tomasz Kaczor
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wykonczone pod klucz, zaprojektowane w sposdb dostepny dla oséb

Z niepetnosprawnosciami, a na dachach blokéw s panele fotowoltaiczne.
Czynsz wynosi 11,85 zt za metr kwadratowy, co oznacza, ze za 50-metrowe
mieszkanie ptaci sie niecate 600 ztotych miesiecznie.

Wioctawek caty czas buduje kolejne mieszkania na wynajem, a juz niedtugo
mieszkarncom zostanie udostepniony kolejny blok przy ulicy Celulozowe;j,
mieszczacy 144 mieszkan. Wtadze miasta planuja rowniez kolejne
inwestycje, bo na jedno mieszkanie przypada kilku chetnych. Warto tez
zaznaczy¢, ze Wtoctawek rezerwuje czesc¢ lokali dla nowych przyjezdnych,
pracujacych w zawodach, na ktére jest duze zapotrzebowanie w miescie

i w ten sposéb przycigga nowych mieszkancow.

O sukcesie wtadz Wtoctawka najlepiej Swiadczy fakt, iz zastepca
prezydenta miasta odpowiedzialny za budowe mieszkan Krzysztof
Kukucki zostat powotany na Sekretarza Stanu w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii, gdzie jest odpowiedzialny za mieszkalnictwo, a w 2024 zostat
wybrany na Prezydenta Wtoctawka.

Finlandia

Finska konstytucja posiada zapis: ,Wtadze publiczne wspieraja prawo
kazdego do mieszkania i mozliwos¢ zorganizowania wtasnego mieszkania.”
Na podstawie tych stéw zostat stworzony system, ktory zapewnia kazdemu
obywatelowi szanse na mieszkanie w godnych warunkach.

Wiekszos¢é Findw (okoto 62%) mieszka we wtasnych domach

lub mieszkaniach, jednak spos$réd 3,2 miliona mieszkan 34% jest
wynajmowanych, a ponad 30% wszystkich zostato zbudowanych z udziatem
srodkow panstwowych dotacji.

W celu unikniecia tworzenia sie enklaw biedy Finowie stosujg zasade, ze
25% nowych mieszkan w budynkach to przystepne cenowo mieszkania
socjalne. Dazy sie do zwiekszenia tego udziatu do 35%. Nie ma réwniez



Osiedle Jatkasaari w Helsinkach.
Powstaje tam 21 tysiecy
mieszkani 6 tysiecy miejsc
pracy. Jedna piata osiedla
zostata zaplanowana jako
parki. Na osiedlu znajduja sie
réozne typy mieszkan: m.in.
wiasnosciowe, subsydiowane
przez Panstwo mieszkania B S
na wynhajem czy mieszkania fot. Macie} Saja.
przeznaczone dla seniorow. AR

granicy dochodéw, powyzej ktérej nie mozna wynajacé mieszkania
socjalnego. Obecnie wtadze kraju staraja sie wprowadzac na rynek ponad
7 tysiecy przystepnych cenowo mieszkan kazdego roku.

Warto wspomniec o jeszcze jednym aspekcie finskiej polityki mieszkaniowej.
Jest nim uruchomiony w 2007 roku program Housing First. Przyjety w celu
catkowitego wyeliminowania zjawiska bezdomnosci zaktada, ze bezpieczne,
wtasne mieszkanie jest pierwszym krokiem do wyjscia z zyciowego kryzysu.
W ramach programu zapewnia sie wsparcie w postaci pracownikéw
socjalnych w jego utrzymaniu oraz rozwigzaniu innych problemaow.
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Efekty programu sg imponujace: 80% uczestnikdéw zachowato przyznane
mieszkanie dtugoterminowo, panstwo wydaje rocznie o 15 tys. euro

mniej na jedng osobe bezdomng, co wynika z mniejszej liczby sytuacji
kryzysowych, ktore sg nastepstwem napaddw, obrazen i awarii.

Finlandia jest tez jedynym krajem w UE, w ktérym liczba oséb w

kryzysie bezdomnosci spada. Jest to podejscie uderzajgco odmienne od
stosowanego w Polsce, gdzie poza miejscem w noclegowni wtadze nie majg
wiele do zaoferowania dla takich ludzi.

W celu unikniecia tworzenia sie
enklaw biedy Finowie stosuja
zasade, ze 25% nowych mieszkan
w budynkach to przystepne
cenowo mieszkania socjalne.




Wieden

Na przetomie XIX i XX wieku Wieden rozwijat sie w btyskawicznym
tempie. W roku 1880 miasto miato 726 tysiecy mieszkancéw, w 1910 juz
ponad dwa miliony. Tak gwattowny rozwdj miasta powodowat, ze warunki
zycia byty dramatyczne. Ciasne mieszkania najczesciej nie miaty dostepu
ani do biezacej wody, ani do kanalizacji. Problemy te po raz pierwszy
zostaty zaadresowane tuz po zakonczeniu | wojny Swiatowej, kiedy to
wybory do Wiedenskiej Rady Miejskiej wygrata Socjaldemokratyczna
Partia Austrii.

Wybory rozpoczety okres tak zwanego Czerwonego Wiednia.
Lewicowe wtadze miasta w roku 1923 zdecydowaty o budowie 25
tysiecy mieszkan z dostepem do biezacej wody, toaletami i instalacja
gazowa. W trwajgcym do 1934 roku okresie rzagdéw socjaldemokratéw
zbudowano ponad 60 tysiecy mieszkan.

Te tradycje sg obecnie kontynuowane. Aktualnie do miasta nalezy okoto
200 tysiecy nieruchomosci. Kolejne 200 tysiecy to z kolei wtasnos¢
dotowanych przez panstwo towarzystw budowlanych. Zaséb ten wcigz
sie rozwija. Nawet w chwili obecnej w budowie znajduja sie kolejne

4 tysigce mieszkan.

Mieszkalnictwo w Wiedniu opiera sie na trzech filarach. Pierwszym

z nich sa mieszkania, ktore nalezg i sg zarzadzane przez miasto.
Drugim sg nieruchomosci kontrolowane przez dotowane towarzystwa
budowlane. Trzecim - budynki, ktére po renowacji powracaja na rynek
mieszkaniowy.

W tak skonstruowanym systemie 60% Wiedenczykéw mieszka w lokalu,
ktory obecnie nalezy lub zostat zbudowany z wykorzystaniem srodkéw
miejskich. Lokale bezposrednio nalezgce do miasta majg czynsze nizsze
0 60% niz te zarzadzane przez prywatnych wtascicieli. Sama wysokos¢
czynszow jest regulowana przez miasto tak, aby nie przekraczaty one
20-25% dochoddéw gospodarstwa domowego.
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Na zdjeciu widoczny jest Karl
Marx-Hof, jeden z najdtuzszych
budynkow na swiecie. Jest to
miejska inwestycja, z konca
lat 30 XX wieku. W budynku
przewidziano miejsce na
biblioteke, przedszkole czy
gabinet lekarza.

fot. Justyna Orchowska

Srednia cena wynajmu mieszkania w Wiedniu to 7,1 Euro (okoto 31z1) za
metr kwadratowy. Nalezy zaznaczy¢, ze $rednia cena wynajmu dla Wiednia
uwzglednia zaréwno mieszkania socjalne jak i nalezace do prywatnych
wiascicieli.

Sam proces budowy mieszkan jest Scisle kontrolowany przez miasto.
Projekty sg analizowane pod katem jakosci architektonicznej,
oddziatywania srodowiskowego i spotecznego oraz czynnikéw
ekonomicznych, takich jak koszty utrzymania mieszkan i wysokos¢
czynszow. Jesli projekt jest koordynowany przez Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego, Miasto moze przekaza¢ mu dziatke po
preferencyjnych cenach oraz udzieli¢ niskooprocentowanego kredytu

o dtugim okresie zwrotu. W zamian za te przywileje cze$¢ nowych mieszkan
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jest wynajmowana osobom o niskich dochodach. Podczas realizacji
projektéw przeprowadzane sg takze szeroko zakrojone konsultacje, tak,
aby gtos mieszkancéw byt uwzgledniony. Miasto realizuje réwniez tego typu
inwestycje samodzielnie.

Dodatkowo raz wprowadzeni lokatorzy nie musza sie przenosié¢, nawet gdy
ich poziom zycia wzrosnie. Dzieki temu unika sie tworzenia obszaréow miasta
zamieszkatych tylko przez osoby o niskich dochodach (w socjologii tego
typu negatywne zjawisko okresla sie jako ,gettoizacje” danego obszaru).

60%

W tak skonstruowanym
systemie 60% Wiedenczykow
mieszka w lokalu, ktory obecnie
nalezy lub zostat zbudowany
z wykorzystaniem srodkow
miejskich.

Sama wysokos¢ czynszow jest
regulowana przez miasto tak,
aby nie przekraczaty one 20-
25% dochodow gospodarstwa

domowego.
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NASZE PROPOZYCIE
MIESZKANIOWE



Jako Stowarzyszenie Miasto Jest Nasze mamy kilka propozycji, ktére
pomoga w walce z kryzysem mieszkaniowym w Polsce. Opieraja sie one
na zasadzie méwiacej o tym, ze mieszkania stuza do mieszkania, jak sama
nazwa wskazuje, a nie do zarabiania pieniedzy lub spekulacji. Gtéwnym
celem naszej propozycji jest zwiekszenie liczby dostepnych mieszkan na
sprzedaz i wynajem oraz tym samym obnizenie ich cen.

1.

Budowa nowych mieszkan na
przystepny cenowo wynajem

Jak wczesniej wskazalismy, tzw. luka mieszkaniowa w Polsce moze
wynosi¢ nawet 2 miliony mieszkan - tyle lokali brakuje, zeby Polki

i Polacy mogli mieszka¢ w godnych warunkach. Wiele nowych mieszkan
budowanych przez deweloperdéw, szczegblnie w wiekszych miastach
badZ w obszarach atrakcyjnych turystycznie, pozostaje poza zasiegiem
wiekszosci mieszkancéw. Najbardziej poszkodowane sa takie grupy
zawodowe jak nauczyciele czy pielegniarki, ktérych wynagrodzenie

nie pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w wiekszych
osrodkach miejskich.

Dlatego uwazamy, ze panstwo oraz samorzady powinny rozpoczac
najambitniejszy program budowy mieszkan od lat - liczba mieszkan
spotecznych budowanych przez panstwo i samorzady musi sie
wielokrotnie zwiekszy¢. W ten sposob bedzie mozna zatagodzié najciezsze
przejawy kryzysu mieszkaniowego, a w dtuzszej perspektywie wieksza
dostepnosc lokali w zasobie publicznym przyczyni sie do spowolnienia
wzrostow cen kupna i najmu na rynku prywatnym (deweloperzy

i inwestorzy prywatni beda musieli bowiem zacza¢ konkurowac z oferta
mieszkan spotecznych).
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2.

Likwidacja kryterium metrazowego
przy ubieganiu sie o mieszkania
socjalne i komunalne

W wielu polskich miejscowosciach osoby chcace ubiegac sie o mieszkania

z zasobdw gminy poza spetnieniem kryterium dochodowego muszg tez spetnic¢
kryteria dotyczace metrazu, w jakim aktualnie mieszkaja. Czesto kryteria te s
ustawione w sposéb arbitralny i uwtaczajgcy wrecz godnosci mieszkancow -
na przyktad w Warszawie szescioosobowa rodzina mieszkajaca na 39 metrach
kwadratowych wedtug wtadz miasta ma wystarczajgco dobra sytuacje
mieszkaniows3 i nie dostanie mieszkania socjalnego badz komunalnego. Przez
to kryterium wiele mieszkan w zasobie miasta nie jest przydzielanych ludziom,
ktérzy ich potrzebuja, bo mimo niskich zarobkéw nie spetniajg wymogu
powierzchni. Likwidacja tego kryterium utatwi ubieganie sie najubozszym
mieszkarncom o przydzielenie mieszkania z zasobdw gmin.

3.

Oddawanie czesci mieszkan
deweloperskich miastom

Naszym zdaniem konieczne sg zdecydowane (a jednoczes$nie stosowane

w innych europejskich krajach) rozwigzania wymuszajace na deweloperach
zapewnianie wktadu w polityke mieszkaniowg - wprowadzenie ustawy
przewidujacej, ze okreslony odsetek mieszkan oddawanych w duzych
inwestycjach (powyzej 50 mieszkan) bytby oddawany do dyspozycji zarzadu
miasta albo TBS. Cena obowigzkowego wykupu mieszkan od deweloperéw
powinna by¢ ustalona w oparciu o koszty budowy, powiekszone o ustawowo
okreslone odszkodowanie.



Gdyby tylko 2% mieszkan oddanych do uzytkowania w Warszawie przez
deweloperéw w latach 2007-2022 wykupiono w oparciu o taki mechanizm,
Warszawa bytaby bogatsza o prawie 5 tys. lokali nalezacych do zasobu
miasta, a w catej Polsce bytoby to prawie 30 tys. nowych mieszkan na
wynajem! Dla poréwnania, w catej Warszawie jest nieco ponad 81 tys.
mieszkan komunalnych i socjalnych w zasobie miasta.

4,

Ograniczenia krétkoterminowego
najmu mieszkan

Miejsce turystow jest w hotelach, hostelach lub pensjonatach, a nie

w mieszkaniach wynajmowanych krétkoterminowo na AirBnB.

Krétkoterminowy najem mieszkan przynosi zyski nielicznym wtascicielom

mieszkan, a tracg na tym sasiedzi, ktérzy musza znosi¢ hatasy z imprez

w takich lokalach oraz miejska tkanka. Zmniejsza to tez pule mieszkan

dostepnych na wynajem w danej miejscowosci i podnosi ceny. My widzimy

trzy opcje rozwiagzania tego problemu, ktére powinny by¢ mozliwe do
realizacji przez rady gminy w drodze uchwaty.

1. Ograniczenie dotyczace dni w roku, kiedy mozna wynajmowac takie
mieszkania (np. 30 lub 60 dni). Dzieki temu w miastach popularnych
wsréd studentow i turystow, jak Gdansk czy Krakéw w wakacje mozna
by wynajmowac mieszkania turystom, a w trakcie roku akademickiego
studentom. Takie rozwigzanie datoby réwniez opcje podnajmowania
mieszkan osobom, ktére na dtuzszy czas opuszczajg swoje cztery katy.

2. Maksymalna liczba mieszkan w gminie, ktéra mozna wynajmowac
turystom. Liczba pozwolen bytaby ustalana przez rade gminy. Mozna to
réwniez powigzac z licytacja lub sprzedaza pozwolen tak, aby gminy na
tym zarabiaty.

3. Mozliwosc odgdrnego wprowadzenia zakazu najmu krétkoterminowego.

Powyzsze rozwigzania mogtyby by¢ stosowane réwniez na czesciach

obszaru gminy.
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5.

Ograniczenia podwyzek czynszow
w wyhajmowanych mieszkaniach

Osoby, ktére wynajmuja mieszkania réwniez zastuguja na stabilng sytuacje
mieszkaniowa. W obecnej sytuacji prawnej préba zatrzymania podwyzki
czynszu jest skomplikowana i moze wymagac poéjscia do sadu. Naszym
zdaniem powinniSmy wprowadzi¢ w ustawie o ochronie praw lokatoréw
czasowe ograniczenie mozliwosci podwyzszania czynszéw z tytutu najmu
lokali mieszkalnych do dopuszczalnej jednokrotnie w ciggu roku waloryzacji
inflacyjnej. Jednoczes$nie postanowienia ustawy powinny dotyczy¢ réwniez
wynajmu okazjonalnego.

6.
Podatek katastralny

Jednym ze skuteczniejszych rozwiazan majacych na celu ograniczenie
optacalnosci spekulacyjnego lokowania kapitatu w nieruchomosci jest
wprowadzenie podatku od wartosci nieruchomosci. Nasza propozycja
podatku katastralnego objetaby nie tylko mieszkania, ale tez grunty

i powierzchnie komercyjne. Przyhamuje to wzrost cen nieruchomosci oraz
urealniich wartos¢, a takze zwiekszy ptynnos¢ na rynku nieruchomosci,
bo np. mieszkania przynoszace straty bedg wracaty na rynek. Podatek ten
funkcjonuje u wiekszosci naszych sagsiadéw z UE.

Naszym zdaniem podatek katastralny powinien by¢ progresywny dla
0s0b fizycznych oraz liniowy dla oséb prawnych. Osoby zamieszkujace
lokal powinny mie¢ do 100% ulgi. W ten sposdb chronimy zwyktych
ludzi, ktérzy na rynku nie spekuluja, a przede wszystkim osoby mniej
zamozne (np. emerytéw), ktorzy czesto mieszkajg w stosunkowo duzych
mieszkaniach w centrach miast. Zmuszanie, poprzez presje ekonomicznag



starszych ludzi do opuszczania mieszkan, w ktérych spedzili niekiedy cale
swoje zycie jest czyms, czego nalezy zdecydowanie unikac.

Przeciwnicy podatku katastralnego prébuja ttumaczyé, ze wtasciciele
nieruchomosci przerzuciliby podatek katastralny na swoich najemcow.
Jest to fatszywa i bezpodstawna teza: to wtasnie obecna staba dostepnos¢
lokali winduje ceny, a nie odwrotnie. Ponadto, dochody z najmu juz teraz
podlegajg opodatkowaniu 8,5% lub 12,5% w zaleznosci od tego jakie
przychody z tytutu najmu osigga podatnik w skali roku. Niestety wiele
0s6b nie zgtasza swoich dochodéw z tytutu najmu urzedowi skarbowemu.
W sytuacji, w ktoérej podatek katastralny bedzie podatkiem powszechnym,
wtasciciele mieszkan beda mieli silny impuls do zgtaszania swoich umow
najmu, poniewaz obnizg im podatek nalezny w ramach PIT. Wprowadzenie
podatku katastralnego eliminuje wiec dwie patologie rynku najmu
réwnoczesnie: puste niewynajete mieszkania oraz tzw. szarg strefe
(mieszkania wynajmowane, ale niezgtoszone do urzedu skarbowego).

Narzedzie to stanowitoby rowniez wartosciowy element polityki
przestrzennej. Miejscowosci mogtyby czerpac korzys¢ majatkows z
podniesienia wartosci nieruchomosci przez budowe infrastruktury w okolicy.

7.
Podatek od flipperow

Udreka dla oséb kupujacych mieszkanie sa tzw. flipperzy. Kupuja oni
mieszkania w niskiej cenie i sprzedaja je potem drogo, zatrzymujac zysk
dla siebie. Jest to wiec spekulacja w czystej postaci. Dziatalnos¢ flipperéw
nie zostata do tej pory doktadnie zbadana przez ekonomistéw, w zwigzku
z czym nie znamy jej skali, ale szybkie obracanie nieruchomosciami

bez watpienia przyspiesza procesy rynkowe skutkujgce podwyzkami

cen mieszkan. Rozwigzaniem tego problemu jest uzaleznienie
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wysokosci podatku od czynnosci cywilnoprawnych od czasu posiadania
nieruchomosci, aby spekulacja przestata byc optacalna.

8.
Podatek od pustostanow

Podatek ten czesto spotykany jest w rozwinietych panstwach zachodnich,
np. w Korei, Kanadzie, Wielkiej Brytanii czy Australii, ale nie tylko -

takie rozwigzania funkcjonuja takze w Kolumbii czy na Filipinach. Takie
podatki nie s3 wprowadzane jednolicie na poziomie centralnym, tylko
tworzone przede wszystkim przez jednostki samorzadu terytorialnego

- gminy, miasta czy prowincje, na terenie ktérych wystepuje problem

z pustostanami. Chociaz warto podkresli¢, ze coraz czesciej pojawiajg sie
propozycje ogdlnokrajowych podatkéw od pustostandw.

Wedtug danych z ostatniego spisu powszechnego, w Polsce 11,7%
wszystkich mieszkan (czyli okoto 1,8 min lokali) stanowig pustostany.

W Warszawie jest to prawie 20% mieszkan (okoto 207 tys. lokali). Nawet
jezeli te liczby sq zawyzone ze wzgledu na ich zbieranie w Srodku pandemii
COVID-19, to dane z wczesniejszych spisow powszechnych pokazuja, ze
pustostandw jest w Polsce mndstwo i nie jesteSmy nawet blisko wartosci
wystepujacym na zréwnowazonym rynku mieszkaniowym (ok. 5%).

Taki podatek zwiekszytby podaz przede wszystkim na rynku najmu,
przyczyniajac sie do spadku lub zatrzymania wzrostéw cen poprzez
zwiekszenie podazy dzieki uwolnieniu pustych mieszkan na rynek.
Poprawitby takze sytuacje wielu mniejszych osrodkéw, ktére generalnie
maja mniej mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw niz duze miasta,
a czesto brakuje w nich mieszkan na wynajem.

W Polsce ustawodawca powinien zezwoli¢ samorzadom na naktadanie
takiego podatku, wprowadzajac statg stawke (lub widetki) dla terytorium
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catego kraju oraz standaryzujac kryteria uznawania danej nieruchomosci
za pustostan. Proponujemy, zeby konstrukcje podatku oprzec o istniejacy
juz podatek od nieruchomosci i przyja¢, ze podatek od pustostanéw
miatby w pewnym sensie charakter progresywny, tj. jego wysokos$¢
bytaby uzalezniona od tego, jak dtugo dany lokal mieszkalny pozostaje
niezamieszkaty.

Kryteria te musza by¢ dos$¢ restrykcyjne i uniemozliwia¢ omijanie
przepiséw. Wprowadzajac opodatkowanie pustostanéw, ustawodawca
powinien dziatac racjonalnie, tj. przewidzie¢ wytaczenia m.in. dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na stan techniczny nie nadaja sie do
zamieszkania. Dodatkowo ustawodawca powinien zapewni¢ odpowiedni
system kontroli podatnikéw poprzez przyktadowo obowigzek corocznego
sktadania do jednostek samorzadu terytorialnego o$wiadczenia o tym, czy
nieruchomosc¢ jest zamieszkana czy tez nie. Prawdziwo$¢ oswiadczenia
powinna podlegac weryfikacji przez jednostki samorzadu terytorialnego
we wspotpracy z dostawcami wody, ogrzewania czy energii elektryczne;j.
Ponadto ustawodawca powinien w prawidtowy sposéb zdefiniowaé
nieruchomos¢ niezamieszkatg na potrzeby podatku.
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PROPOZYCJA
FINANSOWANIA
— CZY SENSOWNA
POLITYKA
MIESZKANIOWA
MUSI DUZ0
KOSZTOWAC?



Kryzys mieszkaniowy kosztuje kazdego z nas - ptacimy wysokie czynsze
lub raty kredytéw i dostajemy niewspétmiernie mato. Propozycja
budowy mieszkan powinna by¢ sfinansowana z budzetu panstwa oraz
kredytéw preferencyjnych Banku Gospodarstwa Krajowego. Budowa
mieszkan spotecznych bedzie skutkowata zwiekszeniem konkurencji dla
deweloperéw, budownictwa indywidualnego oraz wynajmu, co bedzie
skutkowato spadkiem ich cen. Bedzie to dtugoterminowo korzystne

i nieporéwnywalnie tansze niz koszty, ktore ponosi wiekszos¢ z nas.

Pozostate propozycje sg neutralne lub korzystne dla budzetu panstwa.

Zamiast wydawacé
panstwowe srodkina
doptaty do kredytow, z czego
zysk w wiekoszséi czerpia
deweloperzy i banki, lepiej
przeznaczy¢ srodkina
budowe mieszkan.

Bezpieczny Kredyt 2% -
program dofinansowan
do kredytow - poza
katastrofalnym wptywem na
rynek mieszkaniowy, miat
byé ogromnym kosztem dla
budzetu panstwa - zgodnie
z szacunkami rzadu program
w latach 2024-2032 miat
wynosi¢ 11 mid zt, w zwigzku
z duzym zainteresowaniem
w 2023 planowano zwigkszy¢
wydatki na program do ponad
16 mid zi.

LWL Y




PRZEDSTAWIENIE
ROZMOWCOW
ORAZ SPOSOB

PRZEPROWADZANIA
WYWIADOW



Przedstawienie rozmowcow

Kasia: 24-letnia studentka w cigzy. Skonczyta wtasnie sztuki spoteczne,
wczesniej studiowata zarzadzanie kultura. Pracuje w Il sektorze. Jej
partner ma ukrainskie pochodzenie, totez jak sama wspomina, na rynku
mieszkaniowym dotyka ich dyskryminacja krzyzowa (cigza/dziecko + obce
pochodzenie) (Okienko 10). Nie moga wzig¢ kredytu, bo nie majg pieniedzy
na wktad wtasny. Zanim Kasia zaszta w cigze, zadne z nich nie odczuwato
potrzeby posiadania mieszkania. Perspektywa zostania rodzicami

sprawia jednak, ze oboje chcg mie¢ wieksze poczucie stabilnosci (a przede
wszystkim zapewni¢ je dziecku). Ponadto Kasia dostrzega, jak wiele osob
nie chce wynajaé¢ mieszkania mtodym matkom ze wzgledu na zakaz eksmisji
kobiet w cigzy i dzieci. O zmianie swojej sytuacji boi sie powiedzie¢ obecnej
wynajmujacej.

Wiktoria: 34-letnia samotna mama 9-letniego chtopca. Pracuje

w korporacji, ale koiczy wtasnie studia psychologiczne i w zwiazku z tym
planuje zmiane zawodu. Mieszka poza domem rodzinnym od 17. roku zycia,
kiedy to zostata z niego wyrzucona. Od tego czasu mieszkata w dwunastu
roznych lokalach (jedenascie wynajmowata, jedno nalezato do jej bytego
meza). Najwieksza przeszkode stanowi dla niej wymog wktadu wtasnego

w wypadku kredytéw. Zdolnos¢ kredytowa Wiktorii jako samotnej mamy,
jest duzo mniejsza niz pary. Bycie w zwiazku jawi sie dla niej jako po prostu
bardziej optacalne ekonomicznie. Wiktoria nie ma wsparcia finansowego od
rodziny. Zarabia 8000 netto i czuje, Ze majac na utrzymaniu syna, musiataby
odktadac¢ kilkanascie-kilkadziesiat lat na sam wktad wtasny. Nawet gdyby
oszczedzita te sume, jej obecna zdolnos¢ kredytowa umozliwitaby jej tylko
zakup niewielkiego mieszkania na obrzezach Warszawy. Dla Wiktorii bytaby
toiluzoryczna poprawa jej sytuacji, gdyz mieszkajac z dala od instytucji
kulturalnych i bliskich jej oséb, oboje z synem utraciliby sieci wsparcia, aich
zycie spoteczne i kulturalne znaczaco by zubozato. Wiktorii zdarzato sie
styszed, ze jest nieodpowiedzialna, ztg mama, gdyz w tym wieku nie jest

w stanie zapewnic sobie i dziecku wtasnos$ciowego mieszkania. Czuje, ze
bycie “wieczng najmujacy” obniza jej status spoteczny w oczach innych oséb.
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Aleks: 24-latek. Wynajmowat pokdj w Warszawie, jednak po kilku
miesigcach wrécit do domu rodzinnego, gdzie nie musi ptaci¢ wysokich
kwot za wynajem. W Warszawie pracujac na etat i przeznaczajac znaczng
cze$¢ wyptaty na wynajem nie miat czasu na nauke i studia. Podjat decyzje
o powrocie do domu rodzinnego. Mieszka z mama i dziadkiem.

Ewa: 39-latka. Dziennikarka, redaktorka i pisarka. Odmalowata Sciany

i usuneta wiele usterek w wielu cudzych mieszkaniach. Wynajmuje
mieszkania od dwudziestu lat, najpierw w Opolu jeszcze na studiach,
potem w Warszawie, Swidrze, Otwocku, Sokotowsku i znéw w Warszawie.
Od dwéch lat mieszka w dwupokojowym mieszkaniu na warszawskim
Mokotowie. Na czynsz przeznacza blisko potowe swojej pensji, twierdzi,
ze obecnie ma wyjgtkowe szczescie, bo udato sie wynajac mieszkanie po
korzystnej cenie i ma dobry kontakt z wtascicielka.

Ola: 30-letnia graficzka. W Warszawie mieszka od 12 lat, w wielu
mieszkaniach, o réznych standardach, brata udziat w castingach na lokatora,
a jej przygody ze wspotlokatorami i wynajmujacymi czasem mroza krew

w zytach. Kazde swoje mieszkanie stara sie przyozdobic i uczyni¢ bardziej
»swoim”. Od paru lat wynajmuje mieszkanie z mezem i uwaza swojg obecng
sytuacje za ,najlepsza, w jakiej moze by¢”.

Dyskryminacja ze wzgledu na pochodzenie - Okienko 10

—— ,Jato nazywam dyskryminacjq krzyzowgq. Znaczy to sie
ogélnie chyba tak nazywa, nie ja tak to nazywam, poniewaz
moj partner nie jest z pochodzenia Polakiem. Ma polskie
obywatelstwo, natomiast ma imie ukrainskie, no i nazwisko
tez. Oczywiscie mowi po polsku normalnie, natomiast
bardzo duzo wtascicieli mieszkan, styszqc jego imie, on sie,
nie wiem, przedstawiat przez telefon, dzwoniqc, potrafig
rzucac jakies maksymalnie ksenofobiczne komentarze,
czy pytac go wprost, czy ma polskie obywatelstwo albo



nawet podczas oglgdania mieszkania zapytata nas kobieta,
czy on jest tutaj legalnie, chociaz ma obywatelstwo
polskie.” - Kasia

Scenariusz rozmow:;

Wywiady przeprowadzono wedtug ponizszego scenariusza:
1. Przedstawienie postaciijej historii mieszkaniowej.

2. Skojarzenia zdomem. Niezbedne elementy/sktadowe/warunki miejsca,
w ktérym mozna poczuc sie, jak w domu. Oczekiwania od mieszkania,
najwazniejsze cechy komfortowego miejsca, ktére mozna nazwac
swoim domem (nie w sensie fizycznym, a metafizycznym).

3. Obecnasytuacjaijej przyczyny. Stopierh zadowolenia. Poczucie
bezpieczenstwa oraz che¢ zmian.

4. Czynniki sprawiajace, ze rozméwca (nie) moze mysle¢ o danym miejscu
“to jest méj dom” w obecnej sytuacji. (Opcjonalne)

5. Perspektywy na przyszto$é. Opinia na temat polityki mieszkaniowe;j
panstwa oraz oczekiwania wobec rzadzacych na temat mieszkalnictwa.

Podsumowanie wywiadow

W wywiadach widac¢ smutne realia oséb bedacych w luce czynszowe;j.
Zarzuca im sie niezaradnos¢, mimo tego, ze ciezko pracuja.

W rzeczywistosci panstwo zostawito ich na lodzie. Konstytucyjny
obowigzek prowadzenia polityki, ktéra zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
obywateli, nie jest realizowany przez panstwo. To jednostka ma sie martwic

55



56

0 swoja sytuacje mieszkaniowa. W Polsce kredyt hipoteczny dla wielu jest
nieosiagalny przez potrzebe zgromadzenia srodkéw na wktad wtasny, ludzie
Ci sg skazani na niestabilny wynajem, mimo, ze realnie sptacaja kredyt
wtascicieli mieszkan.

Wywiady podkreslaja réwniez to, ze wiele grup spotyka sie z dyskryminacja
na rynku najmu. Sg to m.in. samotne matki, mtodzi rodzice lub osoby

o niepolskim pochodzeniu. Maja oni nie tylko ciezej na co dzien, ale tez jest
im ciezej zrealizowac tak podstawowg potrzebe, jaka jest dach nad gtowa,
bo czesciej spotykaja sie zodmowa najmu.

Jezeli juz znajdzie sie mieszkanie, to jest duza szansa, ze bedzie umeblowane
w sposéb nieodpowiedni dla najemcy. Nasi rozméwecy podkreslili, ze
wyposazenie wielu mieszkan jest nieestetyczne, sg sktadem mebli starych
lub uszkodzonych, ktérych lokator nie moze sie pozby¢, a wprowadzenie

w nich zmian jest trudne.
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