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Skala i skutki alienacji miodych Polakow
na rynku mieszkaniowym

The scale and effects of the young Poles’ alienation
on the housing market

[zabela
Rudzka Abstract

As statistics show, few people can afford to buy an apartment. Many people cannot even
afford to rent. On the other hand, the overcrowding rate and the number of adults living
permanently with their parents in Poland are among the highest in Europe. Outstanding
architects and sociologists have been dealing with housing problems for many years. In
many countries, research is conducted showing the importance and essence of the problem,
not only in the economic context but also in the psychological, health, and social context
that influences the behavior and attitudes of future generations. Access to housing is not
only a question of ensuring safety, stability, and shelter; it also affects social relations that
constitute the basis of the existence of the individuals and the families. Own house is
a collection of meanings, codes, and symbols. It is a product of multi-faceted and multi-
generational, interdependent values. Failure to understand these issues eliminates all
forms of striving for sustainable development.

This article aims to discuss the existing housing problem from diversified perspectives, with
particular emphasis on the analysis of the current housing situation among adult Poles.
The author will present the topic in some analogy to the condition of the 19th century
alienated worker. Based on the conducted research, predictions about the intergenerational
effects of the situation disrupting the city’s sustainable development in its economic and
social layer, having a significant impact on future generations, will also be formulated.
Next, the author of the paper presents the results of research conducted from July to
October 2020. The study was a part of expert analysis concerning an alternative mortgage
lending model for residential purposes, commissioned by the Warsaw Banking Institute
Foundation.

Keywords: housing poverty, flat ownership, alienation, sustainable development, house
renting

Wprowadzenie

Mieszkanie, szczegolnie w ostatnich wiekach, poczynajac od okresu industrializacji
miast w XVIII wieku, zaczeto stanowi¢ ogromny problem, ukazujgc istotng nieréwnos¢
spoteczng. Zwracalo na to uwage wielu stynnych myslicieli i praktykéw minionych
dekad.

Musimy powiedzie¢, ze z 350 000 robotnikéw Manchesteru [ok. 1837 r.] i jego
przedmies$¢, mieszkajg prawie wszyscy w lichych, wilgotnych i brudnych cottage’s,
ze zajmowane przez nich ulice znajduja sie przewaznie w najgorszym i najniechluj-
niejszym stanie i ze zalozono je bez uwzglednienia wentylacji, a majac jedynie
nawzgledzie zysk (...) [W mieszkaniach tych] nie mozna sie zadomowi¢, ze tylko
pozbawiona czlowieczenstwa, zdegradowana intelektualnie i moralnie zepchnieta
do stanu bestialstwa, fizycznie schorzatla rasa moze sie w tych mieszkaniach czu¢
wygodnie i swojsko. (Engels, 1952, s. 115)

Izabela Rudzka, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, @ https://orcid.org/0000-0003-2245-8875

e-mentor nr 4 (91) 73



Dziewiecdziesiat lat p6zniej (1928), majac na
wzgledzie uwarunkowania polskie, Toeplitz napisat:

Miasto powinno by¢ budowane tak, aby ludzie
byli zdrowi i szczesliwi (...). Czy mozna sobie
wyobrazi¢ spetnienie tego postulatu Arysto-
telesa, o ile kazda rodzina w mieScie nie ma
wlasnego odpowiedniego mieszkania? (...).
Cztowiek, ktory ma srodki ku temu, moze sobie
mieszkanie takie stworzyd¢, ale czy znajdzie sie
ten, inteligent, czy robotnik, ktérego niewielkie
zarobki ledwie pozwalajg na to, by od pierw-
szego do pierwszego przezy¢? I w ktorego
budzecie komorne, cho¢by najmniejsze, jest
zawsze trudng do zafatwienia pozycja? (...)
Przedsiebiorca budujgcy dla wynajmu, jeden
tylko miatl cel na widoku — jak najbardziej in-
tensywne wyzyskiwanie przestrzeni, jakg miat
do dyspozycji — jak najgestsze i jak najwyzsze
zabudowania parceli budowanej. (Toeplitz,
1928, za Jedruch i in., 2018, s. 82)

Po kilkudziesieciu kolejnych latach, w 1954 roku
Heidegger kwestie zamieszkiwania opisywal w na-
stepujacy sposoéb:

Cztowiek zamieszkuje [r6zne miejscal, a jednak
w nich nie mieszka, skoro ,,mieszkac”, znaczy
tylko: posiadac jakis kat. Wprawdzie przy dzi-
siejszym glodzie mieszkaniowym juz to uspoka-
jaicieszy (...) Ale czy samo istnienie mieszkan
gwarantuje nam juz, ze takze zamieszkiwanie
ma miejsce? (...) Zamieszkiwanie i budowanie
znajdujg sie do siebie nawzajem w stosunku
celuisrodka. (...) Budowac¢ znaczyto pierwotnie
zamieszkaé. (...) We wilasciwym budowaniu,
w zamieszkiwaniu zawarte sg oba sposoby
budowania — opieka, po tacinie colere, cultura
i wznoszenie budowli, aedificare. (...) Wiasciwy
sens budowania, tj. zamieszkiwanie, popada
w zapomnienie. (Heidegger, 1974, s. 138)

Wydany przez Lefebvre’a w 1968 roku manifest Pra-
wo do miasta wskazywat na istote réwnosci w dostepie
do miast. Skupiat sie przede wszystkim na potrzebie
demokratyzacji prawa wlasnosci, czego efektem win-
no by¢ nowe spojrzenie na nienaruszalne prawo nie-
licznie uprzywilejowanych. Prawo to John Rawls (2010)
okreslit jako sprawiedliwosc¢ dystrybutywna, czyli taka,
ktora wynika z réwnego podziatu d6br, zaspokajanych
przede wszystkim w ramach potrzeb podstawowych,
ktore te dobra konstytuujg (Maslow, 2006).

Od czasu opublikowania stynnego manifestu
wskazujgcego na obszary nieréwnosci w dostepie
do miejskich zasobéw powstawato wiele opracowan
poruszajacych idee nowego myslenia o miescie takich
autorow jak Castells (1982), Harvey (2013), Madden
i Marcus (2016) czy Soja (2010).

W Polsce Prawo do miasta uzyskato range istotnego
dokumentu dopiero po 1989 roku, kiedy to gospodar-
ka planowa weszta na tory transformacji ustrojowej

(Gomutka i Kowalik, 2011). Zagadnieniem, w szerszym
lub wezszym znaczeniu, zajmowali sie lub zajmujg
nadal: Jatowiecki i Szczepanski (2002), Majer (2010),
Mandurowicz (2017), Markowski i Kudtacz (2017),
Pobtocki (2017), Rewers (2005) oraz Sagan (2017).

Nalezy jednak zwro6ci¢ uwage na fakt, ze wiele
probleméw omawianych przez Lefebvre’a w mani-
feScie w Polsce analizowanych bylo juz wczesniej,
w poprzednim ustroju politycznym, a niektére juz
w okresie miedzywojennym. W szczegolnosci bylo
to mieszkalnictwo. Twérczos$¢ wybitnych teoretykéw
i praktykow mieszkalnictwa okresu miedzywojen-
nego, takich jak: Toeplitz, Brukalscy czy Syrkusowie
(Jedruchiin., 2018), Lauterbach (Maciejewska, 2013),
Zdanowski (1936), stanowifa podwaliny ,ludzkiego”
myslenia o mieszkalnictwie dla kolejnych pokolen.
Wsréd myslicieli i dziataczy PRL-u politykg mieszka-
niowa zajmowali sie przede wszystkim: Andrzejewski
(Cesarski, 2018), Gorynski (1966), Hansen (Lachowski
i in., 2009), Skibniewska (1974), Wallis (1977) oraz
Wejchert i Adamczewska-Wejchert (1986). Wskazywali
oni na potrzebe wprowadzenia nowych rozwigzan
okreslanych w pézniejszym czasie jako humanizacja
mieszkalnictwa (Simacek i in., 2015).

Tak wiec szczego6lnie naswietlone przez Lefebvre’a
w Prawie do miasta nierobwnos$ci w gospodarce neoli-
beralnej na przykiadzie 6wczesnej Francji w realiach
gospodarki statego niedoboru, poza problemem
mieszkaniowym, nie stanowity na tyle istotnych kwe-
stii, aby sie nimi kompleksowo zajmowac. By¢ moze to
byto przyczyna, ze Prawo do miasta nie doczekato sie
calosciowego tlumaczenia na jezyk polski. Niemniej
jednak postulaty gloszone przez Lefebvre’a byly i sg
nadal obecne oraz w miare mozliwosci realizowane
przez preznie dziatajgce polskie ruchy miejskie (Ku-
bicki, 2016).

Jak wykazuja David Madden i Peter Marcus (2016),
w ostatnich dekadach nieréwnos$ci w obszarze miesz-
kaniowym przybraly nasile, pociggajac za sobg kolejne
negatywne skutki zycia we wspoéiczesnych miastach
i pogtebiajgc przy tym przedmiotowa alienacje. Dlate-
go tez problematyka niniejszego artykutu koncentruje
sie przede wszystkim na mieszkalnictwie nieréwnosci,
za$ jego celem jest ukazanie na tle opracowan z roz-
nych dziedzin nauki, a przede wszystkim na kanwie
przytoczonego Prawa do miasta, istoty wlascicielstwa
jako potrzeby nadrzednej. Artykut powstatl réwniez
jako efekt badan wiasnych zrealizowanych w okre-
sie lipiec-listopad 2020 roku na grupie 1034 os6b
(dobér celowy) w wieku 18-45 lat. Badanie zostato
przeprowadzone metodg internetowg (CAWI). Jego
celem byto okreslenie preferencji mieszkaniowych
respondentéw w zakresie mozliwosci i wyrazanych
checi zakupu mieszkania lub jego wynajmu jako
réwnowaznej alternatywy.

Lefebvre i mieszkalnictwo

Lefebvre czerpal inspiracje przede wszystkim
z Marksa (1960). W przedmiotowym Prawie do miasta
nawigzywal do marksistowskiej klasycznej teorii
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alienacji rozumianej jako uprzedmiotowienie robotni-
ka poprzez panujace stosunki pracy i proces produkgji,
skutkujace wyobcowaniem wzgledem samego siebie,
jak i w stosunku do wytworéw wiasnej pracy (Marks,
1960). Mozna odnie$¢ wrazenie, ze istotg uplasowania
analiz w miescie bylo dla Lefebvre’a dzieto Engelsa
opisujgce warunki zycia XIX-wiecznych robotnikow
w przemystowych miastach Anglii (Engels, 1949).
Nalezy zauwazy¢, ze to Engels ustanowit termin wal-
ka mieszkaniowa, ktéry byt pochodng walki klasowej
analizowanej przez Marksa (Engels, 1949).

Lefebvre alienacje w opisywanych miastach po-
strzegatl jako réznorodne, nachodzgce na siebie
procesy kapitalistycznej aplazji wynikajgce z istnie-
jacych nieréwnych stosunkéw spotecznych (1996).
Podobnie jak Engels podkreslat rozdzwiek pomiedzy
realnymi a potencjalnymi warunkami zycia angielskich
robotnikéw, narzuconymi przez kapital (Madden
i Marcus, 2016). Problem alienacji wspoiczesnego mu
mieszkanca miasta byt miedzy innymi konsekwencjg
splotu réznych negatywnych okolicznosci wynikajg-
cych z niewlasciwych spotecznie i psychologicznie
form zamieszkiwania wyznaczajgcych owe obszary
alienacji (Madden i Marcus, 2016). Dlatego tez obecnie
powszechnie wystepujacy poglad traktujgcy wiaczanie
sie panstwa w rynek mieszkaniowy jako niepotrzeb-
ne dziafania ingerujgce w funkcjonowanie wolnego
rynku (Czerniak i Rubaszek, 2016) Lefebvre zapewne
uwazalby za niewtasciwy, chociazby z tego wzgledu,
iz owo podejscie odzwierciedla jedynie tendencje
traktowania mieszkania jako srodka tezauryzagji,
skutkujacego przestrzennym zawlaszczaniem miasta
(Madden i Marcus, 2016). Kryzys mieszkaniowy, do
ktorego odnosit sie Lefebvre w badaniach opisujacych
roznice w jakosci zamieszkiwania, stat sie nie tyle ma-
terialem do teoretycznej analizy wielopokoleniowego
problemu, co istotnym wyzwaniem dla wprowadzenia
systemowych rozwigzan w celu zminimalizowania
wskazanej alienacji. Obserwowana tendencja wzrostu
potrzeby posiadania mieszkania jedynie jako zrodta
ponadprzecietnego zysku nie zaspokajata bowiem
podstawowych potrzeb, takich jak: poczucie bez-
pieczenstwa, rozwoj osobisty, spoteczny i rodzinny,
wypoczynek, a czasem zapewnienie miejsca $wiadcze-
nia pracy. Stawiajac mieszkanie na poziomie towaru
bedacego jedynie przedmiotem gry rynkowej, czego
efektem jest bogacenie sie jednych kosztem drugich,
powoduje zawoalowane kontrolowanie mniej zamoz-
nych przez grupe posiadaczy.

Jak zauwazajg Madden i Marcus, w pewien sposob
nawigzujac do idei transcendentalnych (Merleau-Pon-
ty, 2003), jezeli mieszkanie traktowane jest jako dobro
podstawowe: ,odblokowuje ono calg game dobra
spolecznego, kulturowego i politycznego, czasami sta-
nowigc przedtuzenie ludzkiego ciata. Bez niego udziat
w wiekszosci sfer zycia spotecznego, kulturowego
czy politycznego bytby niemozliwy” (2016, s. 12). Jak

pokazujg badania, wiascicielstwo mieszkania skore-
lowane jest pozytywnie z wynikami w szkole dzieci
wtlascicieli mieszkania, lepszym zdrowiem, nizszym
wskaznikiem porzucenia nauki, nizszym wskaznikiem
urodzen wsrod nastolatkow, lepszym wyksztatceniem,
WwyZszym zaangazowaniem spotecznym, wiekszymi
aspiracjami, a nawet podejmowaniem lepiej ptatnej
pracy (Boehm i Schlottmann, 1999). W innych bada-
niach ustalono, iz wtascicielstwo mieszkania wptywa
réwniez na wyzsza Swiadomos¢ i che¢ dbania o pa-
rametry zwigzane z szeroko rozumiang witalnoS$cig
i uczestniczeniem w zyciu kulturowym, bedgcymi
przeciwwagg dla utrwalonych, przekazywanych po-
koleniowo schematéw zycia w ubostwie (Musgrave,
1959). Jak mozna wywnioskowa¢, brak mozliwoSci
zaspokojenia wtascicielskich potrzeb mieszkanio-
wych moze wptywac ujemnie na cechy behawioralne
dorostych i ich dzieci w kwestii szeroko rozumianych
aspiragji i przysztych osiggnie¢ w r6znych dziedzinach
zycia, co przektada sie na poziom rozwoju spoteczen-
stwa jako ogétu (Conley, 2001).

Dlatego tez, jako definicje alienacji, z jednej stro-
ny opartg na kategoriach uznanych przez Marksa,
a z drugiej zaktualizowang do wspotczesnych wolu-
mendw i potencjalnych efektéw, prawdopodobnych
do wypracowania przez przyszte pokolenia, proponuje
sie przyjac: ,,alienacja w sferze mieszkaniowej to sy-
tuacja uprzedmiotawiajgca hipotetycznego nabywce
mieszkania poprzez wylaczenie go z mozliwosci
nabycia mieszkania (gry rynkowej) ze wzgledu na
przyjecie tezauryzacyjnych zasad rzadzacych rynkiem
mieszkaniowym”'. Innymi stowy, alienacja owa sta-
nowi brak mozliwosci zaspokojenia podstawowych,
powszechnie okreslonych ilosciowo i jakoSciowo po-
trzeb mieszkaniowych w zakresie nabycia mieszkania,
pomimo wlozonego duzego wysitku oraz posiadania
kompetencji do ich zaspokojenia. Tym samym do gru-
py 0s6b wyalienowanych mozemy zaliczy¢, postugujac
sie rowniez po czesci okresleniami zapozyczonymi od
Marksa, pewne zawody klasy robotniczej, jak réwniez
inne grupy, w tym tzw. prekariat (Standing, 2014).
Jest to wiele 0s6b pracujacych w réznych zawodach
na umowe o prace oraz zatrudnionych na podstawie
umoéw cywilnych, ktérych przy obecnych regulacjach
nigdy nie bedzie sta¢ na zakup mieszkania, a jedno-
cze$nie ich dochéd jest zbyt wysoki, aby mogli ubiegac
sie o mieszkanie komunalne, ktérych de facto i tak
brakuje w gminnych zasobach lokalowych (Program
mieszkania 2030, 2018).

Kolejng istotng kwestig, wyltaniajaca sie z podejscia
Lefebvre’a do miasta, jest akcent pofozony na obszar,
ktory obecnie okreslilibysmy jako dgzenie do zrow-
nowazonego rozwoju.

Myslenie tego autora, osadzone w réznych dzie-
dzinach zycia w miescie, wskazuje na potrzebe wpro-
wadzania harmonii i rownosci, okreslajac tym samym
wspéiczesny praxis myslenia o mie$cie. Bowiem jesli

! Definicja wlasna opracowana na potrzeby niniejszego artykutu.
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zrownowazony rozwoj oznacza: ,,rozwoj, ktory spet-
nia obecne potrzeby bez uszczerbku dla zdolnoSci
przysztych pokolen do zaspokojenia ich wtasnych
potrzeb” (WCED, 1987, s. 37), wszelkie rozwazania
o wystepujacej alienacji mieszkaniowej wpisujg sie
w dyskurs potrzeby wprowadzenia zmiany, czyli stuzg
przeciwdziataniu wyalienowaniu podmiotu miejskiego
homo urbanus w stosunku do przedmiotu, w ktérym
funkcjonuje — civitas. Zatem funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego, w realiach miejskich, skonfronto-
wane z faktycznymi potrzebami mieszkaniowymi
oraz brakiem mozliwo$ci ich zaspokojenia, faczy
sie w poszczegolnych alienacjach wskazanych przez
Lefebvre’a, stanowigc niezréwnowazony element
miasta, zaprzeczajagcy zasadom zréwnowazonego
rozwoju.

Rynek mieszkaniowy w Polsce - alienacje
wiascicielskie

Kwestie nierownosci w dostepie do mieszkan
w Polsce nalezy okresli¢ jako niekonczacy sie w cza-
sie, stale aktualny problem. Jednakze, o ile mozemy
zauwazy¢, iz w innych krajach od wielu lat stosowane
sg roznego rodzaju rozwijajace sie polityki, uznajace
istotny wptyw na gospodarke wtascicielskiego miesz-
kalnictwa dostepnego (Economy, b.d.), o tyle w Polsce
o dostepnosci mieszkan przystepnych cenowo méwi
sie najczesciej w kontekscie budownictwa spotecz-
nego, nastawionego raczej na diugotrwaty najem
z zasob6w gminy (Kupien i Karciarz, 2021). W debacie
brakuje rowniez argumentéw wynikajacych z badan
przeprowadzonych w innych krajach a §wiadczacych
o pozytywnych, przysztoSciowych miedzypokole-
niowych walorach wynikajacych z wiascicielstwa
(Aaronson 2000; Boehm i Schlottmann, 1999; Green
i White, 1997).

Rysunek 1

Nie mozna jednak zapomnieé, iz w tej kwestii
w ostatnich latach zaszto wiele pozytywnych zmian,
co zostalo zobrazowane na rysunku 1. Liczba miesz-
kan na 10 tys. mieszkancow w stosunku do 2010 roku
wzrosta o przeszto 50%. Prawie dwukrotnie wzrost
wskaznik liczby oddanych mieszkan na 1000 zawar-
tych matzenstw —z 595w 2010 1. do 1131 w 2019 roku
(GUS, b.d.). Niemniej jednak wzrost liczby mieszkan
oddawanych do uzytku nie $wiadczy o ich absorpgji
przez osoby, ktore stajg sie wtascicielami pierwszego
wiasnego mieszkania. Jak wykazujg badania Think
Tank, w Polsce nadal brakuje przeszto 2,1 mln miesz-
kan (Heritage Real Estate 2018), a deficyt mieszkanio-
wy stale rosnie i wedtug prognoz do 2030 roku moze
wynosi¢ 2,7 miln lokali (Dobosiewicz, 2018).

O ile w Polsce argumentow okreslajgcych korzysci
z posiadania mieszkania jest niewiele, na co zwracajg
uwage Bryx i Rudzka (Bryx i Rudzka, 2020b), o tyle co-
raz czeSciej podkreslane sg zalety najmu, szczegdlnie
w kontekscie zwiekszenia mobilnosci ,nie-posiada-
cza” (Erbel, 2020) czy korzysci dla samej gospodarki
(Czerniak i Rubaszek, 2016). Z drugiej strony nalezy
pamietad, ze z badan przeprowadzonych przez firme
CBRE (2020) oraz Bryxa i Rudzka (2020b) wynika, ze
kwestia braku wtasnos$ci nie stanowi wyboru, a jest
jedynie ekonomicznym skutkiem braku mozliwos$ci
dokonania zakupu mieszkania, ktéry zostanie szerzej
oméwiony w kolejnych akapitach.

Przystepujac do badania korzysSci i kosztow wy-
nikajgcych z posiadania mieszkania lub jego najmu,
warto przyjrzec sie podstawowym wadom i zaletom
obu form (tabela 1).

Z przeprowadzonego poréwnania wynika, iz zalet
z posiadania mieszkania jest wiecej niz z jego najmu.
Natomiast poruszany argument mobilnosci, jako
wazny walor najmu, przewazajacy na jego korzysc,
mozna sfalsyfikowa¢ poprzez wyniki badan firmy

Zmiany w liczbie oddanych mieszkan w Polsce latach 2010-2019
SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE
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Tabela 1
Zalety i wady najmu oraz wiascicielstwa mieszkania

Posiadac | wynajmowac Zalety

Wady

* Dobra inwestycja
Stabilne koszty czynszowe

Wiasnos¢ . , .
* Bezpieczenstwo ekonomiczne

Stabilizacja

* Inwestycja miedzypokoleniowa
W przypadku kredytu, ptacenie ,na swoje’

Koszt eksploatacji wtascicielskiej rowny
kosztom eksploatacji wynajmujacego .

* Diugoterminowe zaangazowanie

* Koszty remontu i modernizacji czasami
wyzsze niz wynajem

Wysokie jednorazowe koszty (wktad
wlasny)

Potrzeba posiadania uznanych przez banki
form zatrudnienia

Liczne alienacje

3

* Wieksza mobilno$¢*

* Czasami nizsze comiesieczne oplaty za
najem w poréwnaniu do rat kredytu

Najem * Zobowigzanie krotkoterminowe

* Brak kosztéw remontu i modernizagji

Brak bezpieczenstwa ekonomicznego

w zakresie cen najmu i trwatosci

* Niemozno$¢ budowania kapitatu wtasnego
Koszty eksploatacji najmujacego > koszty
eksploatacji wlasciciela

Uwaga. *Przyczyny mobilnosci wykazane w przytoczonym ponizej artykule w badaniu firmy Work Service nie wskazujg na polaczenie
przyczynowo-skutkowe wyzszej mobilnosci w przypadku najmu mieszkania. Mozna natomiast wysnu¢ wniosek przeciwny, iz takie
parametry jak: lepsze wyksztalcenie, praca na etat, wyzsze miesieczne dochody, sprzyjajg mobilnosci. Co nalezy zauwazy¢, stanowia
one réwniez posrednie lub bezposrednie pozytywne parametry dla os6b ubiegajacych sie o kredyt mieszkaniowy.

Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie badan Zdolnos¢ kredytowa spofeczeristwa polskiego w zakresie kredytow mieszkaniowych,
M. Bryx, S. tobejko, I. Rudzka i B. Chinowski, 2020, bit.ly/3zb6DUK; Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkanio-
we, M. Bryx i I. Rudzka, 2020a, https:/bit.ly/3k3RBfh; Advantages and disadvantages of owning a home, G. Morris (b.d.). In Charge.

Pobrano 10 sierpnia 2021, z bit.ly/3BY8ePE

Work Service (2018), ktora to okreslita, iz na wiekszg
mobilno$¢ zarobkowg, poréwnujgc badane grupy
wiekowe, wplywaja przede wszystkim:
e wiek: 18-24 lata (35%), 25-34 (16%), 35-45 lat
(30%) oraz powyzej 45 lat (17%),

* wyzsze miesieczne dochody: pow. 3000 zt
(29%),

* forma zatrudnienia: pefen etat — 28% oraz nie-
pelny etat — 41%,

* miejsce zamieszkania: miasta do 500 tys. miesz-
kancow — 35%,

* wyksztalcenie: Srednie — 48%, wyzsze — 15%.

Natomiast jako gtéwne powody migracji podano
nastepujgce:

* wyzsze zarobki niz w Polsce,

* lepsze perspektywy rozwoju,

* wyzszy standard zycia,

* lepsze warunki socjalne,

* korzystniejszy system podatkowy.

Jesli wezmiemy pod uwage, iz najczes$ciej migrujg
osoby o najwyzszych zarobkach, wyksztatceniu $red-
nim, pracujgce na niepetnych etatach oraz w grupie
wiekowej 18-24 lata, to w wiekszoS$ci osoby takie
nie stanowig tzw. przyktadowego ,potencjalnego
najmujgcego”, co potwierdzajg przeprowadzone
badania (Bryx i Rudzka, 2020b; Lion’s Bank, 2015),
a tym samym poglad, iz najem sprzyja migracji, nie
moze zosta¢ potwierdzony.

Kwestie pewnych anomalii zostaly réwniez
przedstawione w badaniach wykonanych na zle-
cenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii (Raport
o stanie mieszkalnictwa, 2020). Dokument informuje
o negatywnej sytuacji dotyczgcej dostepnosci miesz-
kaniowej, np.:

* na koniec 2019 r. na rynku bylo o 424 tys.
mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych,

¢ jednakze wedlug tego samego raportu pod ko-
niec tego samego roku — 2019, dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na rynku brakowato
641 tys. mieszkan.

Jesli dodamy do tego, ze (Raport o stanie mieszkal-

nictwa, 2020):

e w 2018 roku 1,7 min Polakéw zamieszkiwato
niesamodzielnie, tj. z innymi gospodarstwami,
w jednym domu. Wedlug Eurostatu Polska
(Dobkowska, 2020) jest pigtym krajem w UE,
ktéry ma najwyzszy wskaznik przeludnienia
przypadajacy na mieszkanie,

* w strukturze nowych mieszkan oddanych
w 2019 r. najwiekszy odsetek (97,8%) stanowito
budownictwo deweloperskie,

* udzial os6b mtodych, w wieku 25-34 lata,
ktore mieszkaja wspolnie z rodzicami, w Polsce
wynosi 45,1% (przy Sredniej dla UE na poziomie
28,6%),

najwazniejszy wniosek brzmi: alienacja na rynku
mieszkaniowym wsréd Polakéw stanowi bardzo duzy
problem.

Warto roéwniez przytoczy¢ dodatkowe fakty:

* aby zosta¢ wtascicielem mieszkania nalezy
posiada¢ zdolnos¢ kredytowa na poziomie
ok. 4000 zt na osobe (Bryx i in., 2020),

e w 2018 r. najczestszym wynagrodzeniem
w Polsce (dominantg) byto 1765 zt netto (GUS,
2020),

* 71%mieszkan w siedmiu najwiekszych miastach
w Polsce w 2018 r. zostato zakupionych za go-
towke (NBP, 2019),
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* wedlug szacunku koszt wybudowania m?
mieszkania w budynku wielorodzinnym wynosi
ok. 50% ceny sprzedazy tego m? mieszkania na
wolnym rynku (NBP, 2019),

* Srednia cena wynajecia w Warszawie dwu-
pokojowego mieszkania w 2019 r. wynosita
3215,97 zt (Bryx i Rudzka, 2020a),

* miesieczna rata kredytu hipotecznego miesz-
kania to kwota ok. 2000-2500 zt (okres kredy-
towania 30 lat, cena mieszkania — 500 000 z)
— kalkulator Bankier dotyczy Warszawy (Bankier,
b.d.).

Wskazane dane obrazujg obszary nieréwnosci oraz
poziom alienacji wystepujacy na rynku mieszkanio-
wym w Polsce. Tym samym mozna stwierdzi¢, iz do-
step do wtlascicielstwa jest nie tylko ograniczony, ale
przede wszystkim prowadzona dotychczas polityka
sprzyjata podtrzymaniu obecnej sytuagji.

Najem a wlasnos¢ — preferencje
wsrod mtodych

Sylwetka mtodego Poluka na rynku mieszkaniowym

Aby uzupelni¢ powyzszy obraz zostang przedsta-
wione niektére wyniki z badania przeprowadzonego
na zlecenie Zwigzku Bankéw Polskich w 2020 r. Badanie
zatytulowano: Wiasne czy wynajmowane? Preferencje
mieszkaniowe mtodych ludzi w Polsce (Bryx i Rudzka,
2020b). Zrealizowano je w miesigcach lipiec-listopad
2020 roku. W badaniach wzieto udziat 1034 respon-
dentéw w wieku 18—45 lat, mieszkajgcych na terenie
Polski. Celem badania byto okre§lenie sytuacji ludzi
miodych na rynku mieszkaniowym. Przeprowadzono je
metodg CAWI —w sumie ankiete otworzyto 2020 oséb,
do konca wypetnito jedynie 1034). Badanie zostato
przeprowadzone na platformie firmy Survio, z komercyj-
nym dostepem. W zwigzku z tym, iz badaczom zalezato
na dotarciu do wielu grup spotecznych, w tym szcze-
go6lnie do oséb najmujacych mieszkania, ankieta byta
udostepniona na portalach internetowych zajmujgcych
sie posrednictwem w oferowaniu mieszkan w Polsce.
Poza tym kwestionariusz zostat rbwniez umieszczony

Rysunek 2
Wyksztatcenie osob badanych

w licznych osrodkach badawczych w kraju, szczego6l-
nie zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Wszystkie
pytania mialy alternatywe odpowiedzi, zaréwno
uzupetniajgcych, jak i przeciwstawnych. W wiekszosci
przypadkéw respondent mégt wybrac réwniez opcje
odpowiedzi ,inne” i dopisa¢ wtasng odpowiedz. Tym
samym zawsze mial wybér. W wiekszo$ci wypetnienie
ankiety zajmowato badanym 5-10 minut (60,3%). 26%
badanych wypetnito ankiete w czasie 2-5 minut.

Wsréd ankietowanych wyodrebniono trzy grupy
wiekowe: 18-25 lat (337 os.), 26-35 lat (442 os.),
36-45 lat (255 o0s.). Wérod respondentéw zdecydo-
wana wiekszos$¢ (81,8%) zaznaczyta wyksztalcenie
wyzsze (I, Il lub III stopnia), drugg pod wzgledem
liczebnosci byta grupa oséb z wyksztatceniem srednim
(na poziomie matury i pomaturalnym) — 16,6%, a na
pozostate 1,7% sktadaly sie osoby z wyksztalceniem
podstawowym, gimnazjalnym i zasadniczym.

Najwiecej badanych pochodzilo z wojewddztwa
mazowieckiego — 642 (62,1%). Najmniej — 1 osoba
— z wojewodztwa opolskiego (0,1%). W sumie w ba-
daniu wziely udziat osoby ze wszystkich wojewo6dztw.
Respondenci mieszkali w wiekszoSci w duzych mia-
stach — 772 osoby (74,7%). Zgtaszali r6zng aktywnos¢
zawodowa. W tym miedzy innymi: 847 os6b (81,9%)
pracowato, 278 oso6b (26,9%) studiowalo (niektorzy
studiowali i pracowali), 59 0s6b (5,7%) szukato pracy,
26 0s6b (2,5%) uczyto sie, 129 oséb (12,5%) wycho-
wywato dzieci. W analizowanym czasie respondenci
osiagali dochody z r6znych tytutéow. Co jest istotne,
prawie potowa z wszystkich badanych (1034) osiggata
dochody z wiecej niz jednego zrodta (451 oséb). Naj-
wieksza grupa byta zatrudniona na podstawie umowy
o prace — 645 0s6b (62,7%), natomiast dodatkowym
zrédtem dochodu byta umowa zlecenie lub o dzieto
—w przypadku 152 os6b (14,8%).

Wsréd badanych 70,2% zadeklarowato pozostawa-
nie w malzenstwie lub zwigzku partnerskim.

W zakresie wtasnos$ci mieszkania (rysunek 3)
406 os6b zaznaczylo, iz mieszka w mieszkaniu
wlasno$ciowym (39,3%). 60,7% os6b nie mieszka
we wlasnym mieszkaniu, w tym: 263 (25,4%) osoby
mieszkajg w mieszkaniu rodzicow/partnerki/part-

WYKSZTALCENIE

Gimnazjum
0,8%

Podstawowe

0,3%
Stopien naukowy
4,3%

Magisterskie/
Inzynierskie
64,3%

Zrddto: opracowanie wlasne.

Zawodowe
0,6%
Srednie
10,2%

Pomaturalne
6,4%

Licencjat
13,2%
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Rysunek 3
Wiasnos¢ mieszkania

CZY MIESZKANIE, W KTORYM MIESZKASZ, JEST TWOJE?

Nie
60,7%

Zrodfo: opracowanie wlasne.

nera. Wynajmujg prywatnie mieszkanie 294 osoby
(28,4%), 20 os6b (1,9%) mieszka u dalszej rodziny.
W mieszkaniach komunalnych mieszka 11 os6b
(1,1%), w mieszkaniach socjalnych — 1 osoba (0,1%),
7 os6b mieszka w TBS (0,7%). Mieszkania zaktadowe
wynajmuja 2 osoby (0,2%). W akademikach mieszka
9 0s6b (0,9%). Natomiast odpowiedzi ,inne” udzielito
21 0s6b (2,0%).

Tylko 145 os6b sposrod badanych (14%) mieszka
samodzielnie. 599 os6b (57,9%) — z zona/mezem lub
partnerka/partnerem i dzie¢mi. 150 os6b mieszka
z rodzicami i ewentualnie z rodzenstwem (14,5%),
29 (2,8%) zyje w wielopokoleniowych rodzinach,
natomiast 74 osoby (7,2%) najmujg mieszkania z kole-
zankami/kolegami. Pozostate 37 os6b (3,6%) okreslito,
iz mieszka w innych konfiguracjach.

Respondentow zapytano rowniez o powo6d miesz-
kania z rodzicami/rodzenstwem lub znajomymi,
W odpowiedzi 77 os6b zadeklarowato, iz nie staé
ich na zakup mieszkania (7,4%), 62 0séb (6%) nie stac¢
nawet na wynajecie mieszkania, 16 (1,5%) o§wiadczylo,
iz boi sie obcigzen kredytowych. 70 os6b (6,8%) od-
powiedziato, ze jest im tak wygodniej, 41 0séb (4%),
udzielito odpowiedzi ,inne”, natomiast 768 (74,3%)
okreslito, ze pytanie ich nie dotyczy.

W okresie do roku mieszkanie najmuje 57 os6b
(16%). Od 1 roku do 3 lat mieszkanie najmujg 104 oso-
by (29%), powyzej 10 lat — 32 osoby (9%). W okresach
od 3 do 5 latiod5 do 10 lat mieszkanie wynajmujg

Rysunek 4
Okres najmu

Tak
39,3%

po 83 osoby (23%). Okres najmu wsréd oséb, ktérych
to pytanie dotyczy (359), zostal zobrazowany procen-
towo na rysunku 4.

W optatach za wynajem przewazaja kwoty miesz-
czace sie w przedziatach: 1000-2000 zt — 160 os6b
(15,5%), 2000-3000 zf — 90 oséb (8,7%), powyzej
3000 zt ptaci 14 os6b (1,4%). Przeliczajac procentowo
poszczegolne przedzialy wysokosSci optat, mozemy
powiedzie¢, iz przeszto 65% wynajmujacych ptaci
miesiecznie za wynajem kwote 1000 zt lub wiecej, co
de facto jest wysoko$cig Sredniej raty w duzej czesci
kredytéw sptacanych na rynku polskim (Ranking kre-
dytow hipotecznych, b.d.).

Na pytanie dotyczgce checi zakupu mieszkania
w celach zamieszkania w nim jedynie 232 osoby
(22,4%) zaznaczyly, iz nie chca tego robi¢ (poniewaz
majg mieszkanie, ktore zaspokaja ich aktualne po-
trzeby). Pozostale osoby chcialyby zakupi¢ mieszka-
nie, poniewaz: go nie posiadajg — 338 os6b (32,7%),
chciatyby mie¢ wieksze — 185 0s6b (17,9%), chcialyby
kupi¢ w innej miejscowosci—61 0s6b (5,9%). 123 o0so-
by zaznaczyly odpowiedz ,inne” (11,9%), a 95 os6b
odpowiedz ,,nie wiem” (9,2%).

Wsréd osob, ktére nie posiadajg mieszkania
284 moglyby kupi¢ mieszkanie, gdyby rata kredytu
wynosifa tyle samo, co kwota opfaty za wynajem.
127 os6b mogtoby kupi¢ mieszkanie, gdyby rata
wynosita do 200 zt wiecej, 163 osoby kupityby miesz-
kanie przy kwocie raty wyzszej o 500 zl, natomiast

OD JAK DAWNA WYNAJMUJESZ MIESZKANIE/POKOJ?

Powyzej 10 lat
9%

0Od 5-10 lat
23%

0d 3-5 lat
23%
Zrédto: opracowanie wiasne.

Nie dtuzej niz rok
16%

0d 1-3 lat
29%

e-mentor nr 4 (91) 79



trendy w zarzadzaniu

103 osoby (10%) mogtyby ptaci¢ do 1000 zt wiecej za
mozliwo$¢ stania sie wiascicielem mieszkania.

Bardzo wazne bylo pytanie dotyczace powodu
braku mozliwosci lub checi zakupu mieszkania.
315 os6b (30,5%) odpowiedziato, iz nie ma srodkow
na wktad wtasny zwigzany z kredytem hipotecznym.
125 o0séb (12,1%) twierdzito, iz nie stac ich na splate
kredytu, natomiast 206 oséb (19,9%) boi sie obcigze-
nia kredytem przez cate zycie. Pozostate odpowiedzi
wskazywaly na inne okoliczno$ci, np. oczekiwanie na
mieszkania w spadku, brak ostatecznej decyzji co do
miejsca zamieszkania (3 osoby), zbyt wysokie ceny
mieszkan, brak umowy o prace.

Na pytanie, dlaczego posiadanie wiasnego miesz-
kania jest wazne, otrzymano nastepujace odpowie-
dzi: daje poczucie bezpieczenstwa (42,5%), pozwala
stworzy¢ dobre warunki do zycia (25,8%), stabilizuje
zycie (22,5%), pozwala poczu¢ sie kim§ wazniejszym
w spoteczenstwie (5,4%). Jedynie 3,7% odpowiedzi
wskazywalo, iz posiadanie mieszkania na wtasnos¢
nie jest wazne (rysunek 5).

W kwestii zakupu/wynajmu mieszkania najbar-
dziej oczekiwanego, respondenci jako najwazniejsze
wybrali nastepujace cechy (mozna byto wybrac kilka
wypowiedzi): cena — 992 glosy, wielkos¢ mieszkania/
liczba pokoi — 925 gtoséw, dobre potaczenie komu-

Rysunek 5
Istota wlascicielstwa mieszkania

nikacjg publiczng — 878 gloséw, bliskos¢ sklepow
— 782 glosy, bliskos¢ pracy/uczelni — 741 gtosy, duzy
taras/balkon — 694 gtosy, blisko$¢ parku — 606 gtosow,
duze okna/przeszklenia — 568 oséb, wlasny ogrédek
— 407 os6b. Najmniej gtosow otrzymat tzw. modny
adres — 57 glosow oraz zamieszkanie w zabytkowe;j
kamienicy — 82 glosy.

Z analizy krzyzowej wynika, ze wéréd osob naj-
mujacych najwiecej ma wyksztalcenie magisterskie
—63,4% (223 osoby), nastepnie ukonczone studia licen-
cjackie —15,3% (54 osoby), wyksztalcenie §rednie — 19%
(67 os6b). Tylko 3 osoby (0,9%) z badanych ukonczyty
gimnazjum, 1 osoba (0,3%) ma wyksztatcenie podsta-
wowe, a 4 (1,1%) — stopien naukowy (rysunek 6).

Osoby z wyksztatceniem magisterskim najmujg
mieszkania na okresy: 3-5 lat — 59 0s6b (26%), 5-10
lat — 62 osoby (28%), powyzej 10 lat — 18 0séb (8%)
oraz ponizej roku — 29 oséb (13%) (rysunek 7).

Jak mozna zauwazy¢, jedynie 13% badanych, ktérzy
zadeklarowali wyksztatcenie magisterskie, wynajmuje
mieszkanie krocej niz rok.

Wsrod najmujacych najwiecej oséb nalezy do
pierwszej i drugiej grupy wiekowej, tj. 18-25 lat
(161 oséb) oraz 26-35 lat (165 os6b). Najrzadziej
wynajmujg mieszkania osoby w wieku 36-45 lat
(33 osoby) (rysunek 8).

DLACZEGO POSIADANIE MIESZKANIA JEST WAZNE?

Nie jest wazne

Podnosi prestiz 3,7%

5,4%

Stabilizuje zycie

Daje poczucie

22,5% bezpieczeristwa
42,5%
Stwarza dobre
warunki zycia
) 25,8%
Zrodfo: opracowanie wlasne.
Rysunek 6
Wyksztafcenie osob najmujgcych
WYKSZTALCENIE OSOB NAJMUJACYCH
podstawowe
gimnazjalne 0.3% st. naukowy
0,9% ' 1,1%

Srednie
19,0%

licencjackie
15,3%

Zradto: opracowanie wlasne.

magisterskie
63,4%
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Rysunek 7

Diugosc¢ okresu najmu wsrod osob z wyksztatceniem magisterskim (w latach)
OKRES NAJMU WSROD OSOB Z WYKSZTALCENIEM MAGISTERSKIM W LATACH

pow. 1
8%

0

>1
13%

5do 10
28%
1do3
25%
3do5
. 26%
Zrodfo: opracowanie wlasne.
Rysunek 8
Analizowane grupy wiekowe osob najmujgcych
WIEK NAJMUJACYCH
36-45
9%
18-25
45%

26-35
46%

Zrodfo: opracowanie wlasne.

Analiza wynikow badan

Jak pokazaty badania wiasne oraz przeprowadzane
przez innych badaczy, alienacja w Polsce w dostepie
do mozliwosci posiadania wtasnego mieszkania,
a czesto nawet korzystania z najmu prywatnego jak
i publicznego, jest bardzo wysoka. Jedynie 39,3% ba-
danych mieszka w mieszkaniach, ktore stanowig ich
wilasno$c¢. Prawie 30% wynajmuje mieszkanie od osoby
obcej, 1,2% to lokatorzy, a 6% nie sta¢ na wynajecie
mieszkania. Przeszto 30% badanych nie ma srodkéow
na wktad wtasny, a prawie 20% boi sie dtugoletniego
obcigzenia kredytem.

Istotna jest nie tylko skala problemu, ale i czas
jego trwania, bowiem okazuje sie, iz 32% badanych
najmuje mieszkanie diuzej niz 5 lat (czyli nie sg
to raczej studenci, ktérzy mieszkanie wynajmuja
w okresie studiowania). Wsrod oséb z wyksztatce-
niem magisterskim 87% najmuje mieszkanie przez
rok lub dtuzej, a 8% powyzej 10 lat. Z drugiej strony
te same osoby, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania,
ponosza za najmowane mieszkania miesieczne opfaty
w kwocie, ktora czesto pokrytaby wysoko$¢ raty za-
kupu mieszkania (65% badanych oso6b ptaci za najem

powyzej 1000 z1). Duza cze$¢ z nich deklaruje réwniez
mozliwo$¢ ponoszenia optat wyzszych, gdyby zostat
im udzielony kredyt mieszkaniowy.

Kolejny istotny, utrzymujacy sie od diuzszego cza-
su poglad, jakoby ludzie mtodzi nie chcieli zakupic¢
mieszkania na wilasno$¢ ze wzgledu na mobilnos¢,
jest réwniez nieprawdziwy, co udowodniono w prze-
prowadzonych analizach przytoczonych wczes$niej
badan. Jak dodatkowo ustalono w wyzej wymienio-
nych badaniach, jedynie dla 3,7% badanych wtasnos$¢
mieszkania nie jest istotna. Bioragc pod uwage, iz
w badaniu uczestniczyto 337 os6b (32,6%) w wieku
18-25 lat, to 3,7% badanych niezainteresowanych
zakupem stanowi niewielki utamek w zbiorze os6b
okreslajgcych wtascicielstwo jako wazne. W kwestiach
wyboru mieszkania coraz istotniejsze staje sie miejsce
zamieszkania. Respondenci cenili przede wszystkim
lokalizacje blisko pracy lub uczelni. Jako bardzo waz-
ne ocenili dobre potaczenia komunikacjg publiczna,
blisko$¢ parku, wiasny ogrodek, co wskazuje na nie
tylko ilo$ciowy, ale i jako$ciowy sposéb myslenia
o miejscu zamieszkania, czyli zorientowanie na zrow-
nowazony rozwdj, chociaz by¢ moze nie zawsze do
konca uswiadomiony.
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Co nalezy podkresli¢, w badaniu wziely udziat
przede wszystkim osoby majgce wyksztalcenie wyzsze
(81,8%). Biorac pod uwage przedziat wiekowy (badanie
skierowane do os6b miedzy 18 a 45 r.z.) oraz fakt, iz
respondenci osiggali dochody z wiecej niz z jednego
zrodfa, sytuacja ta pokazuje skale alienacji odnoszaca
sie do wielu grup spotecznych i wiekowych.

Podsumowanie

Problem mieszkania dostepnego, a wtasciwie
w polskich warunkach mieszkania wtascicielskiego,
pomimo uplywu czasu, pozostaje aktualny i wymaga
pilnego rozwigzania. Jest priorytetowy z tego wzgle-
du, ze gospodarka wolnorynkowa nie byta i nigdy nie
bedzie w stanie sobie z nim poradzi¢. Rozwigzanie tej
kwestii ma istotne znaczenie dla rozwoju gospodarki
i miast we wszystkich obszarach ich funkcjonowania.
Wplywa réwnocze$nie na rbwnowazenie szans na
lepsze zycie przysziych pokolen, tym samym wpisujgc
sie w dziatania zwigzane z ideg zréwnowazonego
rozwoju. Jak wykazano, posiadanie mieszkania to
inwestycja miedzypokoleniowa w zakresie lepszego
zdrowia, wyzszej edukacji, wzrostu ambigji, wtasci-
wych postaw spotecznych i osobistych. Jesli bowiem
przyjmujemy, iz zrbwnowazony rozwdj to pewnego
rodzaju harmonia miedzy cztowiekiem, sSrodowiskiem
i ekonomig, wsparta mysleniem o projakoSciowej
przysztosci, pierwszoplanowg kwestig winno by¢ wy-
réwnanie warunkoéw zycia i mozliwo$ci zaspokojenia
podstawowych potrzeb, takich jak m.in. zapewnienie
bezpiecznego dachu nad gtowa, ktore to wynika
z wlasnosci.

Jak mozna zauwazy¢, analiza przedstawionych
badan potwierdza skale omawianego negatywnego
zjawiska. Alienacja na rynku mieszkaniowym w Polsce
stanowi bardzo istotny i wielowymiarowy problem.
Wsréd badanych pomiedzy 18 a 45 rokiem zycia 61%
nie posiada wlasnego mieszkania, a jedynie dla 3,7%
nie ma to znaczenia. Mozna wiec przyja¢, iz dla 96,3%
respondentéw bycie wiascicielem mieszkania jest
bardzo wazne. Jak twierdzg, wlascicielstwo pozwala
im na zaspokojenie r6znorodnych potrzeb, zarébwno
tych fizjologicznych (miejsce, w ktérym realizowane
sg roznorodne funkcje zyciowe), jak i psychicznych
(pozwala uzyskac¢ poczucie bezpieczenstwa, stworzy¢
dobre warunki do zycia, ustabilizowa¢ zycie, poczu¢
sie kim$ waznym).

Do tej pory w Polsce nie byly przeprowadzane bada-
nia wplywu bycia wta$cicielem mieszkania na zmiane
cech spotecznych samych wtascicieli, jak i ich dzieci.
Jednak jak pokazujg badania realizowane w Stanach
Zjednoczonych lub Wielkiej Brytanii wskazane w ar-
tykule (Boehm i Schlottmann, 1999; Musgrave, 1959),
wplyw witascicielstwa mieszkania na wyksztatcanie sie
pozytywnych, ré6znorodnych cech spotecznych jest
bardzo silny, do tego stopnia, iz zmienia zachowanie
i postawy przysziych pokolen, co ma istotne znaczenie
dla funkcjonowania w odpowiedzialnej gospodarce
zrownowazonego rozwoju. Dlatego tez warto te
kwestie zbada¢ w warunkach polskich.

Miasta tworzg ludzie. Wediug ostatnich prognoz
(Pobtocki, 2017) 7 na 10 os6b bedzie mieszkato
w najblizszej przysztosci w miescie. Jako$¢ zycia
tych os6b — nie tylko kilku procent najbogatszych
(Piketty, 2014), bedzie $wiadczyta o jako$ci zycia
w miastach, a to stanowi podstawe dla prawidiowego
funkcjonowania wielu innych obszaréw takich jak
ekologia, bezpieczenstwo, niska emisja, edukacja
czy zdrowie.

Czy zatem moze istnie¢ zrbwnowazony roz-
woj bez niwelowania alienacji mieszkaniowej? Za
Lefebvre’em mozna powtérzy¢, iz wspélczesna
alienacja to nie tylko oderwanie od tworéw wtlasnej
produkgcji (potrzeba pracy na kilku etatach), oderwa-
nie od wtasnych potrzeb, od pewnych standardow
zycia ksztattujacych spoteczenstwo, bedgc zarazem
bodZcem i wzorem dla kolejnych pokolen. To réwniez
dbatos¢ o jakos§¢ zamieszkania, ktérej — jak pokazujg
badania — najlepsza formg dla ogo6tu spoteczen-
stwa jest wlasnos¢. Dlatego tez mozna stwierdzic,
iz wspoélczesna alienacja w miastach to przede
wszystkim wieloaspektowy problem mieszkania i za-
mieszkiwania, funkcjonujacy nie tylko jako alienacja
fizyczna, ale rowniez jako alienacja od potencjalnych
mozliwo$ci samorozwoju wlascicieli mieszkania oraz
rozwoju ich dzieci. Jak pisat Fields (2019):

Na najbardziej fundamentalnym poziomie
mieszkalnictwo jest czyms$ wiecej niz segmen-
tem rynku czy polityka. To relacja spoteczna,
ktora stanowi podstawe ludzkiego przetrwania.
Moze to miec istotne konsekwencje dla zaanga-
zowania sie podmiotow w podejmowane przez
nich dziatania i ich nastepstwa (...). Dlatego tez
brak bezpieczenstwa mieszkaniowego nie jest
tylko srodkiem do wywtaszczenia finansowego,
ale jest przede wszystkim kryzysem ontologicz-
nym dotyczgcym tozsamosci osobistej i relacji
Z resztg spoteczenstwa.
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