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Abstract
Housing crisis in selected European countries and in the USA

In this article I analyze the housing situation in selected European countries and in the USA. The
article is divided into several parts in which I describe causes and effects of the mortgage crisis in the
United States, homelessness of Silicon Valley workers, the Spanish real estate bubble “burst”, housing
problems in the British Isles (vacancies in London and the rental crisis in Ireland), the tenant revolt
in Berlin and housing poverty in Poland. In the introduction I justify why housing should be seen as
a human right and not as a commodity. I note that since the 1980s governments of developed countries
have withdrawn from housing management, allowing it to be regulated by market mechanisms. In
each of the countries under review, this has led to a significant increase in property and rental prices
as well as an inflow of venture capital. As an opposite example, I mention Vienna, where the real
estate market is still regulated by the city, thus it managed to avoid this scenario.
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Streszczenie

W artykule poddaje analizie sytuacj¢ mieszkaniowa w wybranych panstwach Europy i w Stanach
Zjednoczonych. Artykul zostat podzielony na kilka cze$ci opisujacych przyczyny i skutki kryzysu
hipotecznego w Stanach Zjednoczonych, bezdomnosci pracownikéw Doliny Krzemowej, ,,pek-
nigcia” banki mieszkaniowej w Hiszpanii, problemow mieszkaniowych na Wyspach Brytyjskich
(pustostany w Londynie i kryzys wynajmu w Irlandii), buntu lokatorskiego w Berlinie i ubostwa
mieszkaniowego w Polsce. We wstepie uzasadniam, dlaczego mieszkanie powinno by¢ postrze-
gane jako prawo cztowieka, a nie towar. Zwracam uwage na to, ze od lat 80. XX wieku rzady
panstw rozwini¢tych wycofywaly si¢ z zarzadzania gospodarka mieszkaniowa, pozwalajac na
jej regulacje mechanizmom rynkowym. W kazdym z omawianych panstw doprowadzito to do
znacznego wzrostu cen nieruchomoscei i wynajmu oraz naptywu kapitatu spekulacyjnego. Jako
odmienny przyktad wskazuj¢ Wieden, gdzie rynek nieruchomosci jest weigz regulowany przez
miasto i dzigki temu zdotano unikna¢ tego scenariusza.

Stowa kluczowe: kryzys mieszkaniowy, prawo do mieszkania, polityka mieszkaniowa, najem
krotkoterminowy
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Wstep: mieszkanie jest prawem, a nie towarem

Powszechna deklaracja praw czlowieka (1948) i Miedzynarodowy pakt praw gospo-
darczych, spotecznych i kulturalnych (1966) traktuja odpowiedni standard zycia,
w tym posiadanie mieszkania, jako podstawowe prawo czlowieka [UN Habitat,
2009]. Koncepcje prawa do zamieszkania uwzglednia wiele innych dokumentéw
miedzynarodowych oraz konstytucji poszczegolnych krajow [Lis, 2005]. Sytuacja
mieszkaniowa ma istotny wptyw na egzystencje — determinuje potozenie spoteczno-
-ekonomiczne i zajmuje wazng pozycje w hierarchii ludzkich potrzeb [Maslow,
2006]. Dom spetnia liczne funkcje, ktére majg w tych potrzebach odzwierciedlenie.
Pomaga je realizowa¢ na najbardziej podstawowym poziomie biologicznym (jak
sen, higiena czy mozliwo$¢ przygotowania positkow), bezpieczenstwa (chroni przed
zagrozeniami zewnetrznymi), realizacji spotecznej i checi przynaleznosci (pozwala
prowadzi¢ zycie rodzinne, towarzyskie, sasiedzkie), pragnienia uznania i szacunku
(ktdére wynikaja na przyklad z posiadania) czy samorealizacji (jako miejsce pracy,
twdrczosci).

Prawo migdzynarodowe zwraca uwage na konieczno$¢ zapewniania obywatelom
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Wedtug Komitetu Praw Gospodarczych,
Spotecznych i Kulturalnych ONZ satysfakcja z sytuacji mieszkaniowej, oprocz ogolnej
dostepnosci zasobow lokalowych, bierze sie miedzy innymi z prawnego zabezpie-
czenia wlasno$ci i wynajmu, ochrony przed eksmisja, dostepu do podstawowych
ustug, urzadzen i infrastruktury, odpowiedniej lokalizacji utatwiajacej dotarcie do
pracy i korzystanie ze $wiadczen publicznych [UN Habitat, 2009]. Dobre warunki
mieszkaniowe wplywaja na ogoélne zadowolenie z zycia, co potwierdzaja badania
CBOS [2018], w ktdrych co siodmy Polak do najwazniejszych celow zalicza wlasnie
te kwestie. Swiadomo$¢ tego, jak posiadanie schronienia jest wazne, pozwala zrozu-
mie¢ zlozonos¢ zachodzacych na §wiatowych rynkach proceséw, ktore przekladaja
sie na ceny i dostepnos¢ nieruchomosci.

Nawet rozwinigte gospodarczo kraje stoja przed wieloma wyzwaniami mieszka-
niowymi. W Unii Europejskiej wystepuje tak zwane przeludnienie mieszkaniowe,
dotykajace 17% obywateli [Eurostat, 2020], a w Stanach Zjednoczonych poglebia
sie zjawisko bezdomnosci. Cho¢ Stany Zjednoczone w powszechnym przekonaniu
uchodzg za panstwo dobrobytu, w rzeczywistosci sg krajem nieréwnosci ekono-
micznych, ktore uderzajg nie tylko w dorostych, ale i w bardzo miodych ludzi: 17%
studentow uniwersytetow doswiadcza bezdomnosci [Spencer, 2020], a co trzydziesty
uczen ponizej osiemnastego roku zycia na jakims$ etapie zycia byl pozbawiony domu
[Bassuk i in., 2014].

Opisywane w wybranych krajach rézne formy kryzysu mieszkaniowego stanowia
element kryzysu ekonomicznego powstatego wskutek spadku PKB, wzrostu bezro-
bocia i strukturalnych przemian w gospodarce panstw kapitalistycznych. Sg takze
wynikiem realizowanej przez rzady neoliberalnej polityki mieszkaniowej [Cesarski,
2009]. Poprzez pojecie polityki mieszkaniowej nalezy rozumie¢ wszelkie dzialania
panstwa, ktére maja wpltyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego i na jego
wynik - ilo$¢, ceny i jako$¢ zasobow [Lis, 2011].
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Kryzys hipoteczny w Stanach Zjednoczonych

Maklerzy z Wall Street nie mieli §wiadomosci, ze ich pogon za zyskiem doprowa-
dzi do zapasci sektora nieruchomosci. W wyniku kryzysu hipotecznego w latach
2007-2009 3 mln Amerykanow utracity domy [LeDuff, 2015]. Gléwna przyczyna
byty tak zwane kredyty o negatywnej amortyzacji. Stosowano je, bo bezpieczniejsze
instrumenty finansowe oferowaty bankom maty zwrot zyskéw. Na pewien czas
obnizano oprocentowanie kredytu, a pozostate odsetki przesuwano na koniec spta-
cania pozyczki, przez co wzrastala kwota jej podstawy. Mimo regularnych splat
zadluzenie kredytobiorcy pogtebialo si¢. Z czasem banki domagaly si¢ zwigksze-
nia wysokosci miesiecznej raty, by saldo kredytu nie wzrastalo i nie przekraczato
realnej warto$ci domu. Wysokos$¢ oplat sprawiata, ze dluznik nie byl juz w stanie
splaca¢ naleznosci. Poki sytuacja gospodarcza Standéw Zjednoczonych byta stabilna,
ceny nieruchomosci rosty i mozna bylo ratowac sie sprzedazag domu albo zmiang
warunkoéw kredytu. Jednak na poczatku XXI wieku sprzgzenie negatywnych zja-
wisk w amerykanskiej rzeczywisto$ci ekonomicznej doprowadzito do zubozenia
spoleczenstwa. Zachwialo to stabilno$cig sektora finansowego: obywatele przestali
splaca¢ kredyty, tracili domy, a banki staly si¢ niewyplacalne, niektére nawet upadly
[Kolodziejczyk, 2016]. W wyniku kryzysu wiele 0séb zwolniono lub obnizono
ich zarobki. Biedniejgcego spoteczenstwa nie byto sta¢ na kupno przejetych przez
banki nieruchomosci, wigc czes¢ z nich zamienila si¢ w pustostany. Jednoczesnie
zmniejszyly sie wplywy podatkowe, co przelozylo sie na zapas¢ sektora publicznego.
Wiele miast (nawet tak duzych, jak Detroit) oglosito bankructwo. Problemem dla
obywateli stal si¢ dostep do podstawowych dobr, jak tanie mieszkania socjalne,
a nawet prad czy woda [LeDuff, 2019].

Brak pracy, utrata oszczednosci i dachu nad glowg zmusily wielu Amerykanow
do zamiany doméw na kampery. Powstata nowa klasa workamperéw, koczownikéw
przemieszczajacych sie po calym kraju w poszukiwaniu dorywczej pracy, ztozona
z mlodych ludzi, ale czesto takze z 0sob starszych, ktore w kryzysie stracity dorobek
calego zycia [Bruder, 2020].

Bezdomnos$¢ pracownikéw Doliny Krzemowej

W Stanach Zjednoczoncych Zyje ponad 550 tys. 0sob w kryzysie bezdomnosci
[Henry i in., 2017]. Zagrozenie utraty domu dotyczy nie tylko grup marginalizo-
wanych: ubogich, bylych wig¢zniéw, weteranéw wojennych, oséb z uzaleznieniami
czy imigrantéw. Przyklad rejonu Zatoki San Francisco pokazuje, iz jest to na tyle
zlozony problem, ze dotyka réwniez klasy $redniej, a nawet dobrze optacanych
pracownikéw IT.

Podwaliny pod wspolczesne problemy mieszkaniowe w Dolinie Krzemowej
potozyto kilka historycznych wydarzen. Gdy w latach 40. XX wieku w rejon Zatoki
przybywali za pracg czarnoskorzy Amerykanie, w niektorych dzielnicach San Francisco
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pojawily sie racial covenants - klauzule w umowach cywilnych umozliwiajace wynajem
i zakup nieruchomosci wylacznie osobom biatym [Dziatoszynska-Kossow, 2020].
Réwnolegle rzad federalny umozliwil miastom wprowadzanie planéw zagospodaro-
wania przestrzennego zakazujacych na przyktad budowy doméw wielorodzinnych
w dzielnicach o zabudowie jednorodzinnej, co utrudniato niezamoznym osobom
osiedlanie si¢ w okolicy [Jarkowiec, 2020]. Pod koniec lat 40. XX wieku zaczeto
wyburzaé tanie czynszowki, a w ich miejscu stawia¢ biurowce i apartamentowce.
W odpowiedzi na zmiany przestrzenne zawigzal si¢ miejski ruch NIMBY (Not In
My Backyard). Sprzeciwiajac si¢ ,,manhattanizacji” dzielnic, doprowadzit do objecia
70% budynkéw w miescie ograniczeniem wysokosci. Uniemozliwito to przebudowe
i budowe tanszych wielorodzinnych budynkow.

Skutki tych dzialan s odczuwalne do dzis, a rozwoj Doliny Krzemowej poglebit
wystepujacy od lat problem braku mieszkan i wysokich kosztéw utrzymania w oko-
licy San Francisco. W ostatniej dekadzie powstato tam niemal 750 tys. miejsc pracy,
a w rejonie zamieszkato okoto 600 tys. ludzi. Wielu z nich nie moze znalez¢ domu
miedzy innymi dlatego, ze w mie$cie brakuje terenéw pod zabudowe, a istniejacych
budynkéw nie mozna rozbudowywac¢ z powodu obowigzujacego od lat 40. prawa.
Srednia warto$¢ domu jest sze$¢ razy wyzsza od $redniej krajowej, a ceny najmu
wzrosly o okoto 75% w ostatnich pieciu latach [Dziatoszynska-Kossow, 2020].

Banke cenowg napedza tez lokowanie kapitalu w nieruchomosciach, ktére za-
miast zasila¢ rynek najmu, stoja latami opuszczone. Wtascicielami sg spekulanci,
inwestorzy i bogaci Amerykanie. Ci ostatni czgsto traktuja je jako inwestycje dla
dzieci, ktore w przysztosci podejma studia w Stanford. Miesieczny wynajem ka-
walerki w San Francisco to kilkanascie tysiecy zlotych, coraz czeéciej wiec dobrze
wyksztalcona, pracujaca w sektorze IT klasa $rednia jest bezdomna [Kotodziej,
2017]. Nawet programisci i graficy nie sg w stanie oplaci¢ mieszkania ani pokoju,
dlatego $pig w hotelach pracowniczych, a nierzadko w samochodach i namiotach.
Widok takich obozowisk w $rodku Doliny Krzemowej nikogo nie dziwi. Zreszta
potowa bezdomnych w Stanach Zjednoczonych zyje w Kalifornii [Stanek, 2018].

Niektdrzy, szukajac taniego lokum, zamieszkujg w miasteczkach lub nowych
osiedlach polozonych wérod laséw srodkowej i pétnocnej Kalifornii, w ktérych
coraz cze$ciej wybuchajg pozary zwigzane miedzy innymi ze zmianami klimatu.
Wraz z liczba ludzi uciekajacych przed drozyzng mieszkaniowg na tereny zagrozone
(ponad 11 mln oséb, czyli niemal 1/3 mieszkancow Kalifornii) wzrasta niebezpie-
czenstwo zaproszenia ognia [Jarkowiec, 2020].

Banka mieszkaniowa w Hiszpanii

Niemal réwnolegle z kryzysem hipotecznym w Stanach Zjednoczonych doszto do
zapasci w Hiszpanii. Banki udzielaly kredytéw o zmiennym oprocentowaniu, nie
informujac o mozliwych konsekwencjach. Rozkladaty okres kredytowania nawet na
50 lat i nie wymagaly wkladu wiasnego. Stosowaty mechanizm wymiany poreczen:
gdy klient nie miat Zyranta, proponowaly wzajemne poreczenie osobie w podobnej
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sytuacji. Nieznajacy si¢ ludzie brali na siebie ogromne zobowigzania finansowe
[Lipczak, Kowanda, 2013].

Po wejsciu Hiszpanii do strefy euro zaczety obowigzywacé niskie stopy procento-
we, co przy rosnacej inflacji powodowalo, ze realny koszt kredytéw malal, a banki
udzielaly ich bez wigkszych wymagan. Zainteresowanie kupnem doméw bylo duze,
a panstwo wspierato rozwoéj budownictwa i branzy deweloperskiej, ktore dawatly
zatrudnienie i stanowity wazny wklad w PKB kraju - 25% w 2007 roku [Martin,
Moral-Benito, Schmitz, 2019]. Popyt sprawial, ze ceny mieszkan stale rosty, ale gdy
wybucht ogdlnoswiatowy kryzys gospodarczy, Hiszpanie przestali kupowa¢ nieru-
chomoéci. Jednoczesnie na rynek wciaz wypuszczano kolejne, co doprowadzilo do
spadku ich wartosci i poglebienia recesji. Wiele doméw kupowano pod wynajem
lub jako lokate kapitatu. Po 2008 roku istniato 3,5 mIn niezamieszkanych obiektow
[Prajsnar, 2017]. Widocznym wéwczas w mediach obrazem byly miasta widma
sktadajace si¢ z nowych budynkéw ukonczonych w trakcie kryzysu.

Osoby, ktore nie zdecydowaly sie na przejecie mieszkan przez banki w zamian
za umorzenie pozyczek, do dzi$ borykajg sie ze spadkiem wartosci lokali. Splacaja
kredyty przewyzszajace aktualng warto$¢ nieruchomosci, ktérych ceny spadly
o okolo 30% [Lipczak, Kowanda, 2013].

Ostatnie lata przyniosty ozywienie budownictwa gltéwnie w turystycznych re-
gionach kraju, gdzie zagraniczni inwestorzy lokuja kapital w infrastrukture miesz-
kaniowg dla turystéw [Okraszewski, 2018]. Hiszpanie zaczyna przez to dotyka¢
problem zwigzany z najmem krétkoterminowym, za ktéry odpowiadaja platformy
typu Airbnb. Taka dzialalno$¢ powoduje wiele trudnosci, przede wszystkim wzrost
cen mieszkan, ale takze uderza w ustugi publiczne, ktére sg kluczowe dla funk-
cjonowania miast'. Osoby pracujgce w urzedach, ochronie zdrowia czy szkotach
(podobnie jak szeregowi pracownicy Doliny Krzemowej) nie s3 w stanie utrzymac
sie w miejscowos$ciach, w ktorych nawet wspotdzielenie pokoju przekracza ich
zarobki. Dlatego brakuje pracownikéw w tych sektorach, a w niektdrych rejonach
kraju, zwlaszcza na Balearach, ustugi publiczne zalamaly si¢ zupelnie.

Problemy Wysp Brytyjskich: pustostany w Londynie
i kryzys wynajmu w Irlandii

Na narastajace od lat problemy mieszkaniowe Londynu naklada sie zjawisko buy-to-
-leave, czyli kupowania nieruchomo$ci jako lokaty kapitatu. Fundusze inwestycyjne
czy osoby prywatne wyprowadzajace majatek ze swojego kraju za granice nie s3
zainteresowane organizowaniem najmu w pozyskiwanych lokalach, nawet tak zy-
skownego, jak krotkoterminowy. Wiedzac, ze obiekty z czasem zyskaja na wartoéci,
godza sie z kosztami zwigzanymi z podatkami od nieruchomosci.

! Uwage t¢ zawdzigczam dr. hab. Pawlowi Kubickiemu, prof. U]J.
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W 2019 roku w regionie Wielkiego Londynu nieruchomosci warte niemal 11 mld
funtow (22,5 tys. mieszkan i domoéw w wigkszosci o wysokim standardzie) nie mialy
stalych mieszkancéw. Buy-to-leave i wynajem krotkoterminowy powodujg wzrost
cen zakupu i wynajmu nieruchomosci: w 1994 roku $redni koszt domu w Londynie
wynosit okoto 73 tys. funtéw, ¢wier¢ wieku pézniej juz 471,5 tys. funtdéw [Peat,
2019]. Mtodych londynczykdéw nie sta¢ na wlasne mieszkania, dlatego wynajmuja.
Im blizej centrum, tym wyzsze czynsze, co wzmaga jego gentryfikacje. W potowie
ubiegtego roku srednia warto$¢ czynszu w Wielkiej Brytanii wynosila 725 funtow,
a w Londynie az 1435 funtéw [Jones, 2020].

Na ceny nieruchomosci wplywa takze wzrost populacji i polityka mieszkanio-
wa. W Wielkiej Brytanii brakuje okoto 5 mln doméw [Prajsnar, 2019]. Rynek nie
moze zaspokoi¢ tych potrzeb miedzy innymi z powodu niedoboréw ziem pod
nowe inwestycje. Prawo nakazuje zachowanie tak zwanych zielonych pierscieni
(ang. green belts) wokdt miast, kontrolujac ich rozrost i chronigc obszary zielone.
Wigkszym problemem wydaje si¢ jednak to, Ze po reformach Margaret Thatcher
wycofano si¢ z budowy mieszkan komunalnych. Gminom umozliwiono sprzedaz
zasobow mieszkaniowych, ktdre staja sie Zrodtem spekulacji: obowigzuje znizka
na zakup lokali, ktére sg potem wynajmowane na wolnym rynku (czyni to nawet
40% wykupujacych). Po pieciu latach nowy wlasciciel moze sprzeda¢ nieruchomos¢
z zyskiem deweloperowi, ktory podnosi standard lokalu i sprzedaje go lub burzy,
stawiajac w jego miejscu apartamentowiec [Rachid Chehab, 2017].

Londynczycy probuja sobie radzi¢ z trudno$ciami mieszkaniowymi na rézne
sposoby. Jedni wtamuja si¢ do pustych domdw, zakladajac squaty. Inni usiltuja prze-
ciwdziala¢ gentryfikacji, powolujac stowarzyszenia monitorujace wlasnos¢ dziatek
i nieruchomosci. Wladze nie reaguja na wypychanie mniej zamoznych os6b na
obrzeza miasta i wyludnianie si¢ centrum. Trudno oczekiwa¢ innej reakcji, skoro
39% postow Partii Konserwatywnej oraz 22% postow Partii Pracy czerpie zyski
z wynajmu nieruchomosci [Rachid Chehab, 2017].

Takze Irlandia odnotowata wielki wzrost cen najmu w ciggu ostatnich lat.
W 2019 roku Dublin znalazl si¢ pod tym wzgledem w dziesigtce najdrozszych miast
$wiata [O'Loughlin, 2019]. W latach 2012-2020 ceny doméw i mieszkan wzrosty
odpowiednio 0 90% i 80%. O tyle samo wzrosty czynsze [Reddan, 2018]. Podobnie
jest w reszcie kraju, podczas gdy ptace w tym samym okresie zwigkszyly sie tylko
0 18% [McWilliams, Taylor, 2020].

W Irlandii, podobnie jak w Stanach Zjednoczonych i Hiszpanii, rozwineta sie
banka na rynku nieruchomosci i miala takie same podstawy. Ceny na Zielonej
Wyspie napedzata tez migracja z panstw Unii Europejskiej. Gdy w 2008 roku roz-
poczela si¢ gleboka recesja, ludzie przestali sptaca¢ zaciggniete kredyty; inni prze-
stali kupowa¢ nieruchomosci, a ich wartos¢ spadta; wstrzymano budowe nowych
lokali mieszkalnych. W czasie gdy mieszkania byly tanie, skupowaly je fundusze
inwestycyjne, wiec szybko nastgpilo odbicie i ceny zaczety rosngé. Gdy Irlandia
zaczela wychodzi¢ z recesji, wzrosto zapotrzebowanie na nowe domy, ale okazato
sie, ze na rynku mieszkaniowym zostato ich niewiele z powodu dziatan inwestorow.

Nauczone doswiadczeniem kryzysu banki zaostrzyly polityke kredytowsa dla
klientéw indywidualnych, co zmusza Irlandczykow do korzystania z coraz drozszego
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najmu. W maju 2019 roku przez Dublin przeszedt protest mieszkanicéw pod hastem
»Czynsz jest w cholere za wysoki” (ang. The rent is too damn high); domagali si¢ od
wladz regulacji wysokosci najmu [O’Loughlin, 2019].

Bunt lokatorski w Berlinie

W 2019 roku podobny protest przeszed! przez berlinski Alexanderplatz. Przeciwko
wzrostowi cen najmu i kumulacji mieszkan w rekach korporacji protestowato okofo
50 tys. 0sob. By zrozumie¢ jego przestanki, nalezy pozna¢ specyfike berlinskiego
rynku mieszkaniowego. Berlin jest miastem lokatoréw: w 2016 roku 84% miesz-
kancéw wynajmowalo mieszkania. To europejski wyjatek: wedlug danych Eurostatu
[2020] srednia krajow Unii Europejskiej to 71%, a w Stanach Zjednoczonych - 65%.
Niemcy nie lubig obcigzen hipotecznych — prawem wlasnosci do zajmowanego
lokalu dysponuje niespelna potowa wszystkich obywateli [Janiszewski, 2019]. Taka
liczba najemcéw i duza swiadomos¢ obywatelska powoduja, ze w miescie istnieje
silny ruch lokatorski.

W 2004 roku po stronie wynajmujacych, oprocz miejskich i zakladowych
spétdzielni mieszkaniowych, pojawili si¢ gracze komercyjni. Najwigkszym jest
Deutsche Wohnen - posiada 115 tys. mieszkan. Inne korporacje dysponujg okoto
250 tys. lokali [Sroczynski, 2020]. Od 2008 roku wysokos¢ najmu w Berlinie wzrosta
dwukrotnie [Deutsche Welle, 2019]. Wielkie koncerny systematycznie podnosza
czynsze, korzystajac z efektu skali: majac wiele mieszkan, ksztattuja ceny w calym
miescie i obchodzg tak zwane zwierciadlo czynszowe, wymuszajace dostosowanie
oplat do $redniej stawki obowiazujacej w dzielnicy [Sroczynski, 2020].

Gléwnym celem ruchu lokatorskiego stalo sie ograniczenie wplywu korporacji
na rynek nieruchomosci. Aktywisci podkreslaja, ze mieszkanie to prawo cztowie-
ka, a nie $rodek do pomnazania kapitatu. Jednym z podnoszonych postulatow jest
wywlaszczenie wszystkich podmiotéw posiadajacych wigcej niz 3 tys. mieszkan, by
uniemozliwi¢ im spekulacje czynszowe. Podstawa ma by¢ niemiecka konstytucja,
ktéra umozliwia wywlaszczenie za odszkodowaniem, jesli dochodzi do ,,naduzy-
wania wladzy ekonomicznej” i budowania monopoli. Propozycja referendum w tej
sprawie zyskata poparcie obywateli oraz politykow [Widzyk, 2020].

Ubdéstwo mieszkaniowe w Polsce

W bogatych spoleczenstwach istnieje mniejsza potrzeba posiadania domu na wias-
no$¢ niz w spoteczenstwach o niskich dochodach. Obywatele biedniejszych krajow
cze$ciej decyduja sie na zakup nieruchomosci, bo w powszechnym przekonaniu
$wiadczy to o wyzszym statusie i zamoznosci [Handy, 1996]. Tak samo mysleli
polscy politycy w latach 90. Planowali osiaggnac co$ odwrotnego niz stary system,
ktéry umniejszat role wtasnosci prywatnej. Sprzedajac obywatelom okoto 1 mln
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lokali komunalnych, chcieli wywota¢ w nich poczucie posiadania majatku. Z czasem
krajowe zasoby zaczely sie wyczerpywac, a potrzeba dysponowania wlasnym do-
mem pozostata. Od 1990 roku nie udato si¢ stworzy¢ stabilnej diugofalowej polityki
mieszkaniowej zaspokajajacej potrzeby wszystkich grup spolecznych, zwlaszcza
o $rednich i niskich dochodach [Groeger, 2016]. Pojawialo si¢ za to wiele programéw
panstwowych zachecajacych obywateli do kupowania mieszkan na wolnym rynku,
co wigzalo sie z zacigganiem przez nich kredytéw hipotecznych na kilkadziesiat lat
[Springer, 2015].

Kryzys mieszkaniowy dotyka wiekszos$¢ obywateli. Niemozno$¢ samodzielnego
zamieszkania to jeden z trzech najwiekszych probleméw w naszym kraju [Habitat
for Humanity Poland, 2020]. Wedlug Ministerstwa Rozwoju [2020] w 2019 roku
deficyt wynosit okolo 641 tys. mieszkan, a Joanna Erbel [2020], powolujac si¢ na
rézne zrédta, sugeruje, ze moze brakowa¢ nawet od 2,5 do 3 mln lokali. Problemem
nie jest to, ze budujemy zbyt malo, ale fakt, ze przecietnego obywatela nie sta¢ na
zakup mieszkania. Wedlug Fundacji Habitat for Humanity Poland nawet 60%
Polakéw moze nie mie¢ zdolnosci kredytowej, a 40% z nich zarabia zbyt mato, by
przyznac im kredyt, a za duzo, by otrzyma¢ mieszkanie komunalne [Habitat for
Humanity Poland, 2019].

Nowo powstate lokale s3 w znacznym stopniu nabywane w celach inwestycyjnych
i przeznaczane na wynajem, a wigc poza zasiggiem nabywcow indywidualnych.
Wedlug réznych zrédel ponad 60% polskich mieszkan jest kupowanych za gotowke,
a wiec gltéwnie przez firmy [Turek, 2020]. Do tego na rynek nieruchomosci weszta
zamozniejsza klasa Srednia oraz piecdziesiecio-, szes¢dziesigciolatkowie, dla ktorych
przeznaczenie oszczednosci na zakup lokalu na wynajem moze stanowi¢ lokate ka-
pitatu i zabezpieczenie emerytalne [Sutowski, 2020]. Sprawia to, Ze ceny mieszkan
nieustannie wzrastaja, a Polacy sg skazani na wynajem lokali od 0séb prywatnych.
Polska polityka mieszkaniowa pokazuje, ze paradygmat wolnego rynku nie jest
w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa [Cesarski, 2017a].

Coraz popularniejszy w Polsce staje sie najem krétkoterminowy (zwlaszcza
w duzych miastach i miejscowos$ciach wypoczynkowych), ktory nie jest regulo-
wany prawnie i czesto funkcjonuje w szarej strefie poza system podatkowym. Tym
samym co$ tak podstawowego, jak prawo do mieszkania, posiadanie schronienia,
zostalo ograniczone, poniewaz rynek mieszkaniowy stat sie polem rywalizacji eko-
nomicznej duzych firm. Rekordzisci dysponujg nawet 750 lokalami. W 2018 roku
5% gospodarzy Airbnb odpowiadato za 30% ofert i 60% przychodu [Szostak, 2019],
57% mieszkan mialo profesjonalna obstuge, a ich gospodarze posiadali wiecej niz
cztery apartamenty w ofercie [Paz, 2020].

Taka dzialalnos¢ podnosi ceny mieszkan w okolicy i wigze si¢ z wieloma ucigz-
liwosciami dla sgsiadow. Sprawia, ze stali mieszkancy wyprowadzajg si¢ w inne
rejony miasta. W ciggu dwunastu lat w Dzielnicy I w Krakowie ubyto 15,6 tys.
(32%) mieszkancow [Kruczek, 2018]. Gtéwna przyczyna byl nadmierny rozwdj
turystyki, w tym przeksztatcanie mieszkan na apartamenty turystyczne i wynikajacy
z tego wzrost cen w wielu obszarach zycia. Jezeli ten sektor nie zostanie uregulowa-
ny w polskim prawie, mozna si¢ spodziewa¢, ze procesy wyludniania sie centrum
miast bedg postepowac.



Kryzys mieszkaniowy w wybranych krajach Europy i w Stanach Zjednoczonych 49

Whioski

Od lat 80. XX wieku panstwa rozwiniete wycofywaly si¢ z zarzadzania gospodarka
mieszkaniows, pozwalajac regulowac ja mechanizmom rynkowym - co wynikalo
ze znacznego spowolnienia wzrostu ekonomicznego oraz prob przeciwdzialania
inflacji przez ciecia wydatkéw publicznych i utrzymywanie wysokich stép procen-
towych. W kazdym z omawianych panstw doprowadzito to do wzrostu cen kupna
i wynajmu nieruchomosci. Kierowani zyskiem bankierzy i deweloperzy, wspierani
przez fundusze inwestycyjne i kapital spekulacyjny, z czasem doprowadzili do kry-
zysu hipotecznego [Cesarski, 2017b]. Tylko tam, gdzie istnialy regulacje, przebiegt
on tagodnie: w Berlinie (w 2007 roku inwestorzy dopiero zaczynali odkupowa¢
mieszkania od spétdzielni mieszkaniowych) i w Polsce (gdzie obowigzywaty bardziej
restrykcyjne zasady udzielania kredytéw). A mimo tego Polske dotknely podobne jak
w innych krajach zachodnich problemy mieszkaniowe: ceny nieruchomosci rosna
szybciej niz ptace, mieszkania s3 kupowane na wynajem albo jako lokaty kapitatu,
brak skutecznych programéw budownictwa komunalnego.

Wyjatkiem mogg by¢ Niemcy, ktdre probuja zatrzymac komercjalizacje i dere-
gulacje rynku mieszkaniowego. Swiadomo$¢ obywatelska i tradycja walki w obronie
swoich praw sg tam znacznie silniejsze niz w Polsce, Irlandii czy Hiszpanii, gdzie
spoleczenstwa obywatelskie sg wcigz na nizszym etapie rozwoju.

Wart nasladowania jest Wieden, ktéry reguluje czynsze i rozwija budownictwo
komunalne. Podobnie jak kiedy$ Berlin, austriacka stolica jest najwiekszym posiada-
czem nieruchomodci (oferuje 220 tys. mieszkan, a w przypadku 200 tys. doptaca do
czynszu). Wiedenczycy wychodza z zatozenia, ze polityka mieszkaniowa powinna
dziata¢ na zasadzie spolecznej odpowiedzialnosci za podaz mieszkan. Podstawowa
potrzeba, jaka jest posiadanie domu, nie powinna by¢ poddawana mechanizmom
rynkowym [Fraczek, 2010]. Dzieki temu w calym mie$cie cena najmu za metr
kwadratowy obowigzuje na podobnym poziomie, wiec nie pojawia sie gentryfikacja
[Collen, 2014].

Opisane w artykule protesty mozna rozumie¢ jako realizacje koncepcji prawa do
miasta, ,,do zmiany i wynajdywania miasta na nowo takim, jakim go pragniemy”, co
jest mozliwe poprzez ,,sprawowanie kolektywnej wiadzy nad procesem urbanizacji”
[Harvey, 2012]. Peter Marcuse [2013] zwraca uwage, ze prawo do miasta to prawo,
ktére miesci w sobie wiele mniejszych praw i potrzeb jednostek.

Dzigki takiemu rozumieniu prawa rézne grupy, odnajdujgc wspolne interesy,
moga budowac¢ koalicje dajace im wigkszg site glosu. Wspoélna wizja prowadzi do
calo$ciowego zrozumienia funkcjonowania wspotczesnego miasta i w konsekwen-
cji do zbudowania jego nowej koncepcji. Inspiruje do wprowadzania zmian i daje
nadzieje¢ na stworzenie lepszego miasta. Co wazne, zasada tworzenia nowej kon-
cepcji miasta (konflikt lub kooperacja) powinna zaleze¢ od konkretnych warunkow
ekonomiczno-polityczno-spolecznych [Piskozub, 2013].

Realizacja prawa do miasta w Berlinie stala sie uliczna mobilizacja ponad ideo-
logicznymi podzialami wokdt wspolnego celu, jakim jest powstrzymanie wzrostu
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cen mieszkan. Z kolei w Wiedniu doszto do wspdtpracy i wzajemnego zrozumienia
potrzeb przez wladze miasta i mieszkancow.

Mechanizmy rynkowe nie s3 w stanie rozwiaza¢ probleméw mieszkaniowych.
Brak regulacji jest z zatozenia btedny. Nie mozna traktowa¢ domu jako dobra ryn-
kowego. Nalezy do tej samej kategorii, co ochrona zdrowia, transport publiczny
czy dzialanie policji — a wycofywanie si¢ panistwa i samorzadéw z dziatania w tych
obszarach prowadzi do problemdw, ktére mozemy zaobserwowac w Polsce, na
przyklad do wykluczenia transportowego 14 mln ludzi [Gitkiewicz, 2019]. Dlatego
tez doprowadzanie do sytuacji, w ktdrej obywatel konkuruje z wielkimi funduszami
o mieszkanie, to stawianie go na z gory przegranej pozycji i skazywanie na ubdstwo
w imie wolnosci ekonomicznej.

Neoliberalna polityka mieszkaniowa nie likwiduje problemu ,,gniazdownictwa’,
eksmisji czy bezdomnosci. Generuje za to wiele kosztéw spolecznych i przyrodniczo-
-ekologicznych [Cesarski, 2017b]. W wyniku polityki mieszkaniowej opartej na
promowaniu kredytéw hipotecznych dochodzi do zjawiska finansjalizacji mieszkal-
nictwa, w ramach ktdrego budownictwo mieszkaniowe przeksztalca si¢ w globalne
aktywa finansowe [Polanska, 2020]. Mieszkania przestajg by¢ dobrem spotecznym,
stajac si¢ towarem. Powoduje to wzrost cen i rozwdj niepewnych (na przyktad
krétkoterminowych) form najmu, ktdre najbardziej uderzaja w mniej zamoznych.
Réwnolegle, gdy preferowana jest prywatna forma wlasnoéci mieszkan, panstwa
wycofuja sie z budownictwa komunalnego.

Regulacji nie nalezy postrzega¢ wylacznie z punktu widzenia ekonomii, bo
mieszkanie odgrywa role znacznie szersza. Wplywa na zycie prywatne, trwatoéé
rodziny, demografi¢, decyduje o wymiarze spolecznym. Spoteczenstwo, ktdre nie
bedzie musiato wydawac na czynsz 40-60% dochodoéw, przeznaczy je na wlasny
rozwoj, oszczednosci lub konsumpcje. Przy okazji przystuzy sie dynamizacji gospo-
darczej kraju, bo pienigdze najemcéw nie zostana wytransferowane do udzialowcow
transnarodowych funduszy.
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