MIESKA

kw
wéﬁ%w B

PoDRECZNIK ILUSTROWANY




PODREGZNIK ILUSTROWANY

Edycija: Vaclav Orcigr, Lydia Gresakova

Autorzy: Vaclav Orcigr, Lydia Gre$akova, Kristina Roman and Spolka
collective, Csaba Jelinek, Maja Zabirzewska, Maja Wroblewska,
Maciej Saja, Zofia Nowicka, Fléra Cieger

Wydawnictwo: Arnika - Centrum pro podporu obc¢ant, Spolka, Szévetség
a Kozosségi Ingatlanfejlesztésért, Miasto Jest Nasze

Grafika: Kristina Roman and Risko Print Partia @risko.print
ISBN 978-80-88554-03-5
Creative Commons 4.0 BY SA

2026
ap spoks
oz se £ 33

Projekt jest wspdétfinansowany przez rzady Czech, Wegier, Polski i Stowaciji
w ramach grantéw wyszehradzkich przyznawanych przez International
Visegrad Fund. Misja funduszu jest wspieranie idei zrbwnowazonej
wspotpracy regionalnej w Europie Srodkowe;.

 Visegrad Fund

Publikacja zostata wsparta przez Czeskg
Fundacje Architektury. (Nadace ¢eské architektury). @

Arnika to czeska pozarzadowa organizacja ekologiczna zatozona w 2001

roku. Jej program Centrum pomocy mieszkancom koncentruje sie na
wspieraniu udziatu spoteczenstwa w procesach podejmowania decyziji.
Zespot Praga — miasto do zycia jest czescig tego centrum i zajmuje sie
dziatalnosécig watchdogowg oraz monitorowaniem rozwoju urbanistycznego
Pragi, w tym dostepnosci cenowej mieszkan. Dziatania Arniki obejmujg
udzielanie eksperckich porad spoteczenstwu i lokalnym interesariuszom,
prowadzenie kampanii medialnych i rzeczniczych, wspétprace przy badaniach,
organizowanie wydarzen publicznych oraz publikowanie raportéw i analiz.

ACRED to organizacja pozarzadowa z siedzibg w Budapest, ktéra wspdlnie
rozwija i zarzgdza przystepnymi cenowo, niespekulacyjnymi, kolektywnie
wtasnosciowymi przestrzeniami dla demokratycznych spotecznosci oraz
0s6b dziatajacych na rzecz spraw spotecznych. Gtéwne projekty pilotazowe
ACRED to Zuglé Collective House (projekt mieszkaniowy funkcjonujgcy
wedtug zasad spétdzielni najmu) oraz Kazan Community House (oddolna
przestrzen spoteczna wykorzystywana przez dziewie¢ organizacji gospodarki
solidarnosciowej).

Spolka to stowackie non-profitowe studio architektoniczno-socjologiczne.
Opierajac swojg dziatalnos¢ na trosce i zrbwnowazonym rozwoju, Spolka od
ponad dziesieciu lat dziata w obszarze praktyki przestrzennej, koncentrujgc
sie szczegdlnie na mieszkalnictwie, ochronie klimatu i sprawiedliwosci
przestrzennej. Ich dziatalno$¢ obejmuje badania, publikacje, warsztaty oraz
formaty edukacyjne, w tym ksiazke Mieszkalnictwo w czasach kryzysu oraz
miedzynarodowe wspdtprace takie jak LINA i Nowy Europejski Bauhaus.

Miasto Jest Nasze to warszawska organizacja obywatelska i ruch miejski
zatozony w 2013 roku. Dziata na rzecz poprawy jakosci zycia w polskich
miastach poprzez promowanie przejrzystego zarzadzania, odpowiedzialnego
planowania przestrzennego, dostepnosci mieszkan oraz ochrony
Srodowiska. Laczac dziatania watchdogowe, badania, kampanie publiczne
i zaangazowanie obywatelskie, MJN monitoruje dziatania wtadz lokalnych

i deweloperéw, jednoczesnie wzmacniajac mieszkancéw, aby aktywnie
uczestniczyli w ksztattowaniu polityk miejskich i rozwoju miast. Ruch jest
réwniez bezposrednio reprezentowany w samorzadzie — 15 radnych zasiada
w radzie miasta oraz w radach dzielnic, co zwieksza jego wptyw poprzez
instytucjonalne zaangazowanie polityczne.




1. Wprowadzenie

W ostatnich latach miasta Europy Srodkowej naleza do tych
najbardziej dotknietych rosnaca niedostepnoscia cenowa mieszkan.
Posiadanie wtasnego domu lub mieszkania staje sie nierealnym marzeniem
dla coraz wiekszej czesci mieszkancédw regionu. Problem ten nie dotyczy juz
wytgcznie osdb o niskich dochodach — obejmuje takze coraz szersze grupy
klasy sredniej. Niedostepno$¢é mieszkan na wtasno$¢ zaczyna byé réwniez
widoczna na rynku najmu. Coraz wyrazniej zaznacza sie wptyw duzych
wtascicieli instytucjonalnych, ktérzy — w obliczu spadajgcej sity nabywczej —
skupujg mieszkania, a nastepnie przeznaczaja je na wynajem.’

Tekst zostat napisany z perspektywy osadzonej
w konkretnym kontekscie. Powstat w Czechach,
na Wegrzech, w Polsce i na Stowaciji, odzwier-
ciedlajac punkty widzenia czterech organiza-

Cji pracujacych bezposrednio nad kwestiami
mieszkaniowymi w swoich krajach.

Zamiast przedstawia¢ odlegty lub czysto statystyczny obraz
sytuacji, opieramy sie na dtugotrwatym zaangazowaniu, lokalnej wiedzy oraz
bezposrednim do$wiadczeniu zwigzanym z problemami mieszkaniowymi.
Postrzegamy te perspektywe nie jako ograniczenie, lecz jako warto$¢ dodang
— ktéra wzmacnia wiarygodnosé, pozwala na uwzglednienie niuanséw
i uzupetnia dane ilosciowe o wiedze praktyczng. Wspdlnie poréwnywali$my
naszg wiedze z jednym celem: nasze wyzwania nie sg odizolowane.

Pracujgc w catym regionie wyszehradzkim, dgzymy do uwypuklenia
wspoélnych probleméw strukturalnych i odpowiedzi specyficznych dla
poszczegdlnych kontekstéw, jednoczes$nie wzmacniajac samorzady
i spoteczenstwo obywatelskie poprzez wymiane doswiadczen, poréwnania
i wspoélng nauke, aby skuteczniej reagowaé na kryzys mieszkaniowy.

1 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika. 76
- 77. Dostepne na: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

Przedstawiciele polityczni poszczegdlnych krajéw i miast Grupy
Wyszehradzkiej (V4) jak dotad nie zareagowali adekwatnie na te sytuacje.
Status quo w mieszkaniownictwie w duzej mierze opiera sie na historycznych
uwarunkowaniach lat po rewolucji. Sytuacja ta dodatkowo pogtebia sie w
wyniku politycznych przemian ostatnich lat w Europie Srodkowej, ktére
wyniosty na pierwszy plan rezimy pdtautorytarne, programowo rezygnujgce

z efektywnej i funkcjonalnej polityki mieszkaniowej. Stan ten pogtebia
réwniez sytuacja geopolityczna w regionie, przejawiajgca sie m.in. kryzysem
politycznym zwigzanym z wojng na Ukrainie oraz zmieniajgcym sie globalnym
uktadem sit politycznych. Dotychczasowe, dos¢ nieliczne przypadki

aktywnej polityki mieszkaniowe] prowadzonej przez samorzady nie zdotaty
odwréci¢ dominacji rynku prywatnego ani przetamac zaleznosci sektora
mieszkaniowego od szerszych, globalnych mechanizméw rynkowych. Faktem
pozostaje, ze w obecnym systemie politycznym mieszkanie postrzegane jest
przede wszystkim jako towar podlegajacy spekulacji, a nie jako podstawowa
infrastruktura niezbedna do godnego zycia. Jest to jedna z kluczowych
barier w zapewnieniu wszystkim mieszkaricom na $wiecie przyzwoitych

i zrbwnowazonych warunkéw mieszkaniowych.?

Grupa Wyszehradzka na czele
niedostepnosci mieszkan w Europie

Wielu statystyk dla krajéw V4 od dawna plasuje je na szczycie
rankingéw poréwnujacych srednie wynagrodzenia i ceny mieszkan3.
Szczegoblnie stolice tych panstw prowadzag w tych zestawieniach, przy czym
Praga i Bratystawa regularnie zamieniajg sie miejscami na pierwszej pozyciji.

W skali krajowej panstwa V4 w duzej mierze pozostajg wsrdd najgorzej
wypadajgcych (przynajmniej pod wzgledem udziatu rocznych brutto
wynagrodzen przeznaczanych na mieszkanie), z czesciowym wyjgtkiem
Polski.* Jednak w innych wskaznikach - na przyktad w udziale gospodarstw
domowych, ktére postrzegajg mieszkanie jako duze obcigzenie — Polska

2Zobacz wiecej at Madden, D., Marcuse, P. (2016). In Defense of Housing. New York, Lon-
don: Verso.

3Zobacz wiecej Coi, G. (2023). “Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Euro-
pe’s housing” in Politico, December 7. Dostepne na: https://www.politico.eu/article/
gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/ or Linhart, M., Haba, P.,
Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of European Residen-
tial Markets, 14th edition, August 2025. Dostepne na: https://www.deloitte.com/cz-sk/
en/Industries/real-estate/research/property-index.html.

4 Vejchodska, E. (2025). “Méreni dostupnosti bydleni - tvrdy ofiSek,” in Urbanismus
a uzemni rozvoj 1/2025: 13 - 21. Dostepne na: https://www.uur.cz/media/hkmb-
2t45/7-mereni-dostupnosti.pdf.
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zajmuje pierwsze miejsce.® Ponadto najnowsze statystyki wskazujg na
wysokie koszty kredytéw hipotecznych na Wegrzech i w Polsce, a takze na
najwyzszy wzrost cen mieszkan w ujeciu rocznym w 2025 roku w Krakowie.®

W Pradze okoto 160 000 oséb (ponad 10% populacji miasta) jest
zagrozonych utrata mieszkania.” W Polsce 35% gospodarstw domowych
znajduje sie w tzw. ,lukach najmu”, co oznacza, ze ich dochody sa zbyt
wysokie, by kwalifikowaé sie do mieszkania komunalnego, ale jednoczes$nie
zbyt niskie, aby uzyskac¢ kredyt hipoteczny lub pozwoli¢ sobie na wynajem
na rynku prywatnym.® Miedzy 2015 a 2023 rokiem Wegry odnotowaty
najwiekszy wzrost zarowno indeksu cen mieszkan, jak i indeksu kosztow
budownictwa mieszkaniowego wéréd panstw cztonkowskich UE.® W rezultacie
jedna trzecia populaciji, czyli okoto trzy miliony oséb, doswiadcza pewnej
formy ubdstwa mieszkaniowego w konteks$cie spotecznie niewrazliwej
polityki mieszkaniowe].® W kontekscie stowackim pogarszajgce sie warunki
dostepnosci mieszkan coraz wyrazniej przejawiajg sie w skrajnych formach
wykluczenia mieszkaniowego: wedtug Stowackiego Urzedu Statystycznego
liczba oséb $pigcych na ulicy potroita sie w ciggu ostatniej dekady, a spis
powszechny z 2021 roku wskazat ponad 70 000 oséb bez domu. Na bardziej
ogdélnym poziomie UE ponad 60% oséb wyraza obawy zwigzane z brakiem
mozliwosci optacenia kosztéw mieszkaniowych, co wskazuje na masowy
wzrost niepewnosci mieszkaniowej takze w szerszej skali."

Przyczyny sg ztozone — wynikajg z polityk
zwigzanych z wydarzeniami po zakonczeniu
rezimoéw socjalistycznych oraz masowej prywa-
tyzacji (przynajmniej w naszym regionalnym

51bid.: 17.

6Linhart, M., Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of
European Residential Markets, 14th edition, August 2025. Dostepne na: https://www.
deloitte.com/cz-sk/en/Industries/real-estate/research/property-index.html.

7 Capital City of Prague. (2022). Strategie prevence, snizovani negativnich dopadu
a ukoncovani bezdomovectvi v Praze do roku 2030 schvalena RHMP v roce 2022.
Dostepne na: https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576c572895a-
8a0e82.pdf

80ECD. (2025), Housing Reforms in Czechia and Poland. Paris: OECD Publishing.
Dostepne na: https://doi.org/10.1787/4988c473-en.

9Eurostat. (2025). Construction producer prices or costs, new residential buildings - an-
nual data. Available at: https://doi.org/10.2908/STS_COPI_A

10 Lukacs, Gy. (ed.). (2024). Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat for
Humanity Hungary. Dostepne na: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2024/
wp-content/uploads/sites/15/2024/12/Habitat_Annual-report-2024_en.pdf

11 Birova, B. (2025). “Uvod” in Sramkova, K., Opletal, M. (2025). Najmy, energie, dané, dav-
ky, verejna vystavba: feseni krize bydleni existuji. Praha: Platforma pro socialni bydleni.
Dostepne na: https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2025/12/Reseni-kri-
ze-bydleni-existuji_ONLINE-web.pdf

kontekscie) i siegajg po szersze powigzania
lokalnej sytuaciji z globalnymi rynkami nieru-
chomosci, wzrostem inwestycyjnego wykupu
mieszkan oraz brakiem mozliwosci dywersy-
fikacji opcji mieszkaniowych, a tym samym
ztagodzenia sytuacji na rynku.

W tym ilustrowanym przewodniku omawiamy przyczyny problemu
oraz mozliwe rozwigzania. Opieramy sie na warsztatach, ktére zorganizowa-
lismy w 2025 roku w ramach naszego wspodlnego projektu finansowanego
przez International Visegrad Fund, ktéry wspart rowniez powstanie tego
tekstu. Skupiamy sie na podobienstwach i specyficznych réznicach miedzy
krajami V4, a na tej podstawie analizujemy mozliwe sposoby radzenia sobie
z sytuacja, wspodlne dla catego regionu. Wierzymy, ze przyczyni sie to nie tylko
do debaty na temat rozwigzan problemu niedostepnosci mieszkan w regionie,
ale takze pomoze skierowac ja ku rzeczywiscie skutecznym rozwigzaniom,
przyczyniajac sie tym samym do przeksztatcenia mieszkalnictwa w pod-
stawowg infrastrukture zyciowa, a nie towar rynkowy. Broszura jest dostepna
w pieciu wersjach jezykowych. Z wyjatkiem wspolnego tekstu, ktéry koncen-
truje sie gtdwnie na poréwnaniach regionalnych, kazda z partnerskich orga-
nizacji przygotowata rozdziat specyficzny dla swojego lokalnego kontekstu.

W przypadku Czech mozna przeczytac¢ o pozy-
tywnych przyktadach oddolnych inicjatyw
dziatajgcych w tym obszarze. W rozdziale
poswieconym specyfice stowackiej koncen-
trujemy sie przede wszystkim na wnioskach
wyciggnietych przez lokalne samorzady.
Rozdziat polski podsumowuje niektére prak-
tyczne rozwigzania. Na koniec, perspektywa
wegierska ukazuje potencjat wspotpracy w
ramach non-profitowego rozwoju i zarzadzania
nieruchomosciami, ilustrujgc to konkretnymi
przyktadami.
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2. Przeglad
sytuacji

Rozwdj polityki mieszkaniowej

Miasta Grupy Wyszehradzkiej (V4) przeszty w ostatniej
historii podobne procesy rozwojowe, przynajmniej pod wzgledem cech
charakterystycznych dla miast postsocjalistycznych. Definicja postsocijalizmu
moze by¢ niejednoznaczna; w niektérych przypadkach spotykamy sie nawet
z sytuacjami, w ktérych termin ten jest nieprecyzyjny, poniewaz obejmuje
szeroki obszar krajéw Europy Wschodniej, w tym Batkany i panstwa
postsowieckie, z istotnymi réznicami lokalnymi, odmiennymi procesami
historycznymi itd.”? Ogélnie jednak postsocjalizm definiuje sie jako pojecie
odnoszace sie do krajow lub miast, ktére przeszty transformacije od
gospodarki i zarzgdzania socjalistycznego do kapitalistycznego. Oznaczato
to miedzy innymi przemiany w kulturze politycznej, pojawienie sie nowych
elit politycznych, gospodarczych i kulturalnych, prywatyzacje majgtku
publicznego, decentralizacje zarzgdzania i planowania, a w naszym kontekscie
— pojawienie sie nowych, specyficznych proceséw przestrzennych w regionie,
takich jak suburbanizacja czy gentryfikacja.® Proces transformacji z centralnie
sterowanej gospodarki panstwowej do kapitalizmu rynkowego przebiegat
jednak w kazdym regionie i kraju z pewnymi réznicami.

12 Hirt, S., Ferenéuhova, S., & Tuvikene, T. (2016). “Conceptual Forum: The “Post-Socialist”
City” in Eurasian Geography and Economics, 57 (4 - 5), 497 — 520. Dostepne na: https://
doi.org/10.1080/15387216.2016.1271345

13 Orcigr, Vaclav. A Hegemonic City: Discursive approach to ideology and dominance in
development and planning of post-socialist Prague. Praha, 2024. 216 pages. Disserta-
tion thesis (PhD.). Charles University, Faculty of Social Sciences. Institute of Sociologi-
cal Studies. Department of Sociology. Supervisor PhDr. Mgr. Jan Balon, PhD.

W wielu przypadkach sedno transformac;ji
siega lat 90., kiedy pojawienie sie neolibera-
lizmu w wielu krajach spowodowato bezpre-
cedensowe przesuniecie w kierunku myslenia
rynkowego, ktére stopniowo zaczeto przejawiac
sie m.in. w obszarze mieszkalnictwa.

Ogélnie rzecz biorac, w ciggu ostatnich 35 lat w kazdym z tych
krajow zachodzity stopniowe zmiany klimatu politycznego. Tradycyjna
koncepcja transformacji postsocjalistycznej, charakteryzujgca sie szybkim
przejéciem do kapitalizmu rynkowego,™ wigzata sie réwniez z radykalng
zmiang wzorcdw psychologicznych, ktora prowadzita do priorytetyzacji
wtasnosci prywatnej, prywatyzacji oraz radykalnego odrzucenia polityki
mieszkaniowej o charakterze spotecznym.”® Z czasem byta ona uzupetniana
przez inne specyficzne przejawy transformaciji politycznej, ktére doprowadzity
do wzrostu populizmu prawicowego i tendencji autorytarnych. Rynkowe
i indywidualistyczne podejscie do mieszkalnictwa, dominujgce w regionie
praktycznie przez caty ten okres, stopniowo doprowadzito do rekordowego
wzrostu niedostepnosci mieszkan.

Prywatyzacja jest jednym z kluczowych zjawisk towarzyszgcych
transformacii, ktére miato istotny wptyw na sytuacje mieszkaniowg. Na
przyktad od lat 90. ponad 80% publicznego zasobu mieszkaniowego w
Pradze zostato sprywatyzowane, w wyniku czego miasto obecnie posiada
okoto 5% mieszkan w Pradze.”® W Polsce spadek ten rowniez byt drastyczny.
W 1990 roku mieszkania komunalne stanowity 16,7% krajowego zasobu
mieszkaniowego, podczas gdy w 2016 roku udziat ten spadt do zaledwie
6,1%. Oznacza to zmniejszenie liczby mieszkan komunalnych z 1 980,3 tys.

14 Zobacz wiecej, e.g., Sykora, L. (2009). “Post-Socialist Cities” in Kitchin, R., Thrift, N.
(eds.). International Encyclopedia of Human Geography. Vol. 8. 387 — 395. Available at:
https://doi.org/10.1016/B978-008044910-4.01072-5; Sykora, L., Bouzarovski, S. (2012).
“Multiple Transformations: Conceptualising the Post-communist Urban Transition” in
Urban Studies, 49 (1), 43 — 60. Dostepne na: https://doi.org/10.1177/0042098010397402
or Temelova, J. (2009). “Urban Revitalization in Central and Inner Parts of (Postsocialist)
Cities: Conditions and Consequences” in limavirta, T. (ed.). Regenerating Urban Core.
Helsinki: Helsinki University of Technology. 12 - 25.

15 W teorii proces ten nazywamy czasem socjalizmem zombie, ktory obejmuje wszystkie
wzorce myslowe, przejawy i praktyki odrzucajace rézne polityki spoteczne i myslenie
spoteczne w odniesieniu do negatywnego doswiadczenia historycznego socjalizmu.,
zobacz przyktady: Chelcea, L., Druto, O. (2016). “The Specter of Zombie Socialism and
the Rise of Neoliberalism in Post-Socialist Central and Eastern Europe” in Eurasian
Geography and Economics, 57 (4), 1 - 24. Dostepne na: https://doi.org/10.1080/1538721
6.2016.1266273

16 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
57. Dostepne na https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti
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do 868,5 tys., czyli spadek o okoto 56%.7 Na Wegrzech udziat mieszkan
publicznych spadt w skali kraju z 20% do 2% w latach 1990-2024 w
wyniku prywatyzacji ponad 620 000 mieszkan komunalnych.® W latach
1992-2006 Stowacja przeszta wyjgtkowo szeroka prywatyzacje swojego
zasobu mieszkaniowego. W Bratystawie udziat mieszkan prywatnych
wzrést z 12%6 w 1992 roku do 70% w 1998 roku — niezwykle duza zmiana w
kontekscie stowackim, ktéra ograniczyta dostepnosé mieszkan na wynajem
i przeksztatcita rynek mieszkaniowy.'

Prywatyzacja zasobéw mieszkan publicznych byta rowniez powigzana
z dtugotrwata stagnacja w polityce mieszkaniowej panstwa i publicznej
budowie mieszkan, a takze w zakresie efektywnej opieki i utrzymania
mieszkan komunalnych wraz z odpowiednim zarzadzaniem. Jako punkty
odniesienia dla dtugoterminowej, proaktywnej polityki mieszkaniowej czesto
przytacza sie Wieden i Paryz; Paryz, na przyktad, dgzy do osiggniecia 45%
udziatu mieszkan przystepnych cenowo do 2035 roku (,przystepne cenowo”
definiuje sie tutaj jako co najmniej 20% tansze od czynszu rynkowego).?°
Chociaz te przyktady nie sg bezposrednio stosowalne w kontekscie V4,
ilustruja skale i konsekwencje, jakie mogag obejmowacd takie polityki.

17 Muziot-Wectawowicz, A., Nowak K. (eds.). (2018). Raport o stanie polskich miast:
Mieszkalnictwo spoteczne. Warszawa: Instytut Rozwoju Miast i Regionéw. Online.
Dostepne na: https://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2019/03/Miesz-
kalnictwo-spo%C5%82eczne_Raport-o-stanie-polskich-miast_Alina_Muziol _Kamil_
Nowak_Obserwatorium_Polityki_Miejskiej.pdf

18 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hunga-
ry after 1990” In: Vankao, L. (ed.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat
for Humanity Hungary. Dostepne na: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2021/
wp-content/uploads/sites/10/2022/09/Habitat_AnnualReport_2021_EN_FINAL.
pdf

19 Spirkova, D. (2018). “Housing Policy in the Slovak Republic” in Almusaed, A., Asa-
ad, A. (eds.). Housing. IntechOpen. 12 - 13. Dostepne na: http://dx.doi.org/10.5772/
intechopen.78611

20 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
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Interesujacym przyktadem jest wegierska kategoria prawna
spublic benefit investment” (,inwestycja w interesie publicznym?”), ktéra
byta ostatnio wykorzystywana do przyspieszenia wybranych inwestycji w
$rodowisku zabudowanym, w tym mieszkaniowych. Krétko méwiac, jesli rzad
przyzna inwestorowi ten status, moze on oming¢ pewne procedury zwykle
prowadzone przez wtadze publiczne i by¢ zwolniony z niektérych regulacji
prawnych. Teoretycznie mogtoby to by¢ progresywne narzedzie, gdyby
stuzyto tworzeniu wiekszej liczby mieszkan przystepnych cenowo, jednak
obecnie czesto wykorzystuje sie je do faworyzowania politycznie lojalnych
oligarchéw, ograniczania potencjalnej sity negocjacyjnej samorzadéw
kierowanych przez opozycje oraz przyspieszania kontrowersyjnych inwestycji.?!
Podobnie w kontekscie czeskim obserwujemy obecnie nowo wprowadzane
narzedzia w nadchodzgcej nowelizacji (tekst ma by¢ ukonczony w styczniu
2026 r.) ustawy budowlanej, ktére majg umozliwi¢ budowe mieszkan
pomimo lokalnych przepiséw planistycznych. Niestety, w sprywatyzowanym
$rodowisku czeskich miast mozna sie spodziewac, ze przepisy te pozwolg
jedynie na powstawanie wiekszych, nierébwnowaznych i niedostepnych
cenowo kompleksdw mieszkaniowych, przynoszacych minimalne korzysci
publiczne. Pomimo tych negatywnych przyktaddw, w kontekscie wspierania
lub wzmacniania zasobdéw mieszkan przystepnych cenowo w miastach,
planowanie przestrzenne moze sta¢ sie waznym sprzymierzencem, jesli
bedzie wdrazane w sposdéb przemyslany.

Pozytywne innowacje i ryzykowne trendy
w krajach V4

Kilka lat temu w Pradze powotano Praskie Przedsigbiorstwo
Rozwojowe?? aby stopniowo rozpoczgé budowe nowych miejskich projektéw
mieszkaniowych — obecnie w przygotowaniu jest kilka tysiecy mieszkan.
Ponadto Praga zaczeta réwniez wzorowaé sie na Wiedniu w projektach
pilotazowych, negocjujgc z deweloperami tzw. wktady na rekompensate
kosztéw publicznych zwigzanych z prywatng budowg. Mimo to mieszkania
przystepne cenowo w tych projektach wcigz sg rzadkoscig. W kontekscie
wegierskim samorzady zazwyczaj nie wykazujg innowacyjnosci w zakresie
zapewniania mieszkan przystepnych cenowo, gtéwnie dlatego, ze w
ostatniej dekadzie system samorzgdowy na Wegrzech zostat radykalnie

21 Jelinek, Cs., Czirfusz, M., Pésfai, Zs. (2025). Social housing and empty spaces land-
scapes in Hungary. Habitat for Humanity International, EME. https://www.habitat.org/
sites/default/files/documents/2025_Habitat_Esther_Report_PK_k%C3%A9sz.pdf

22 https://pdspraha.eu/
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scentralizowany, a czesciowo z powodu braku woli politycznej.?® Tutaj
gminie stotecznej udato sie zatrzymac¢ watpliwy i megalomanski projekt
luksusowych nieruchomosci na 85-hektarowej dziatce poprzemystowej

i zamiast tego planuje sie stworzenie zréwnowazonej dzielnicy z 10 000
mieszkan przystepnych cenowo.?* W kontekscie stowackim samorzady

od dawna odgrywaja jedynie ograniczong role w zapewnianiu mieszkan
przystepnych cenowo. Mimo to Bratystawa uruchomita program mieszkan
komunalnych na wynajem, ktéry taczy grunty bedace wtasnoscig publiczng
z budowg realizowang przez deweloperéw, aby zwiekszy¢ podaz przystepnych
cenowo mieszkan na wynajem dtugoterminowy. Bardziej ogélnie, wynajem
staje sie coraz bardziej widocznym problemem w skali catego kraju i jednym
z nielicznych tematéw mieszkaniowych przyciggajgcych uwage catego
spektrum politycznego.

W Polsce wiele samorzadéw podejmuje niewiele istotnych dziatan w
celu poprawy pogarszajgcej sie sytuacji mieszkaniowej w swoich miastach;
jedynym znaczacym wyjatkiem jest Wtoctawek. W 2022 roku to $redniej
wielkosci miasto odpowiadato za az 42% wszystkich nowych mieszkan
komunalnych wybudowanych w kraju — 288 mieszkan na wynajem przystepny
cenowo. Liczba ta moze wydawac sie niewielka, ale przeliczona na skale
Warszawy oznaczataby okoto 5 OO0 nowych mieszkan. Mieszkania we
Witoctawku sa oddawane w petni wykonczone, zaprojektowane z mysla
o dostepnosci i wyposazone w panele fotowoltaiczne na dachach. Czynsze sa
réwniez naprawde przystepne: przy 11,85 PLN za m2 mieszkanie o powierzchni
50 m2 kosztuje niecate 600 PLN (okoto 150 EUR) miesiecznie.?®

Wiekszos¢ duzych miast w regionie
przechodzi proces urbanizacji — to znaczy,
ze oprocz presji inwestycyjnej rosnie rowniez
popyt na mieszkania z prostego powodu: ludzie
przeprowadzajg sie do miast.

Na przyktad przewiduje sie, ze do 2050 roku populacja Pragi wzrosnie
0 400 000 osbéb, czyli o 31%.%°

23 Jelinek, Cs. (2020). “Guzsba kétve tancolunk: Zsugorodas és a kontroll leszivargasa-
nak politikai gazdasagtana magyarorszagi k6zépvarosokban” in Szociologiai Szemle 30
(2),115-136. https://doi.org/10.51624/SzocSzemle.2020.2.6

24 Woecej informacji o obu inicjatywach mozna znalez¢ na: https://rrpalyazat.hu/en.

25 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:

W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. Online. Dostepne
na: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-
raport-mieszkaniowy-mjn.pdf

26 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
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Integralng czesciag problemu jest réwniez star-
zenie sie spoteczenstwa, ktére stwarza nowe
wymagania wobec infrastruktury oraz sktadu

i charakterystyki zasobdéw mieszkaniowych.

Polska doswiadcza podobnych dynamik. Miasta takie jak Warszawa, Krakow,
Wroctaw i Gdansk odnotowaty w ciggu ostatniej dekady staty wzrost liczby
mieszkancoéw, napedzany przez mtodych dorostych poszukujacych pracy,

a takze przez naptyw pracownikéw zagranicznych, a w ostatnim czasie

— uchodzZcéw. Ponadto naptyw uchodzcéw z Ukrainy po lutym 2022 roku
znaczaco przyspieszyt te trendy, przeksztatcajgc dynamike ludnosci w wielu
polskich miastach i dodatkowo nasilajgc presje mieszkaniowa. Wedtug
danych Unia Metropolii Polskich, prawie 70% wszystkich przybyszéw
osiedlito sie w duzych oérodkach miejskich, co doprowadzito do nagtych

i bezprecedensowych zmian demograficznych.?” Miasta takie jak Rzeszow,
Gdansk, Katowice, Wroctaw, Krakéw i Warszawa doswiadczyty szybkiego
wzrostu liczby mieszkancéw — populacja Rzeszowa zwiekszyta sie o ponad
potowe, a Gdansk, Katowice i Wroctaw powiekszyty sie o okoto jedng trzecig
w pierwszych miesigcach kryzysu uchodzczego. W kontekécie agresji Rosji
inne kraje regionu réwniez przyjmowaty osoby uciekajace z Ukrainy. Te
dynamiki przyczynity sie do krétkoterminowych wzrostéw populacji i miaty
gteboki wptyw na lokalne rynki mieszkaniowe.

Dtugoterminowe ukierunkowanie sektora nieruchomosci na wtasnosé
prywatna, ktére doprowadzito m.in. do stopniowego ostabienia sity nabywczej,
przyczynito sie rowniez do wzrostu liczby duzych (tzw. korporacyjnych)
wtascicieli, ktorzy kupuja mieszkania na duza skale, a nastepnie oferuja je
na wynajem. Typowym przyktadem jest szwedzka firma Heimstaden, ktéra
inwestuje réwniez w krajach V4 (wynajmuje ponad 42 000 mieszkan w
Czechach).?® W Polsce dtugoterminowe ukierunkowanie rynku nieruchomosci
na wtasnos¢ prywatng napedzato takze wzrost tzw. ,flipperéw” — inwestoréw,
ktérzy kupujg mieszkania, czesto na rynku wtérnym, przeprowadzajg
minimalne lub kosmetyczne remonty, a nastepnie odsprzedajg (czasami
wynajmuja) je z zyskiem.

27 PAP. (2022). Raport UMP: w Polsce mieszka obecnie prawie 3,2 min obywate-
li Ukrainy. Online. Available at: https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/
raport-ump-w-polsce-mieszka-obecnie-prawie-32-min-obywateli-ukrainy Pifczyk,
S. (2022). How many Ukrainian refugees are there really in Poland, and who are they?
Notes from Poland. Online. Available at: https://notesfrompoland.com/2022/05/11/
how-many-ukrainian-refugees-are-there-really-in-poland-and-who-are-they/

28 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
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Krytycy twierdza, ze zjawisko to szkodzi zwyktym poszukujgcym
mieszkan: wedtug Miasto Jest Nasze?® flipperzy zalewajg rynek
spekulacyjnymi zakupami, czesto przebijajac rodziny poszukujace
przystepnych cenowo mieszkan, gromadza mieszkania jako inwestycje
lub sztucznie podbijajg popyt (i ceny), aby odsprzedac je z zyskiem. W
odpowiedzi MJN wraz z lewicowymi grupami parlamentarnymi w 2024 roku
zaproponowato ustawe ,anty-flipperowg”.>° Projekt przewidywat podniesienie
standardowego podatku od odsprzedazy nieruchomosci — podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (PCC) - dla mieszkan sprzedanych w krétkim
czasie po zakupie. Zgodnie z propozycja odsprzedaz w ciagu roku miata
by¢ opodatkowana stawkg 10%, w ciggu dwéch lat — 6%, a w ciggu trzech
lat — 4%. Dodatkowo projekt przewidywat dodatkowe doptaty PCC dla
inwestorow kupujgcych wiele mieszkan w ciggu pieciu lat (trzecie, czwarte,
pigte i kolejne mieszkania). Jednak, co jest by¢ moze najbardziej wymownym
dowodem zakorzenionego oporu, ustawa nie zostata przyjeta w parlamencie,
co oznacza, ze model spekulacyjno-inwestycyjny pozostaje w duzej mierze
nieuregulowany i niekarany w $wietle obecnego prawa polskiego.

Bez ograniczen inwestorzy spekulacyjni
nadal napedzajg wzrost cen i pochtaniajg zna-
czng czes¢ dostepnych mieszkan, ograniczajac
dostep dla osdb, ktdére chcg w nich mieszkad,
a nie osiggac zysk.

Warto rowniez zwréci¢ uwage, ze w kontekscie wegierskim zakup mieszkan
w celach inwestycyjnych stanowit w ostatnich latach 30-40% wszystkich
transakcji na rynku mieszkaniowym, wedtug raportu Wegierskiego Banku
Narodowego.®' Podobnie, cho¢ brak nam doktadnych danych, jak wykazata

analiza Arnika sprzed pewnego czasu, okoto 40% nowych mieszkan w Pradze
jest sprzedawanych w celach inwestycyjnych.*?

29 Miasto jest nasze. (2024). Tarcza antyflipperska. Online. Dostepne na: https://miasto-
jestnasze.org/tarcza-antyflipperska/

30 https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/03/tarcza-antyfliperska-pro-
jekt-i-uzasadnienie.pdf

31 MNB. (2025.) Housing Market Report. Budapest: Magyar Nemzeti Bank. https://www.
mnb.hu/letoltes/housing-market-report-november-2025.pdf

32 Orcigr, V., Nakladal, J., Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Pra-
ze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou reSeni? Praha: Arnika. https://arnika.org/
analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni

Wraz z postepujaca globalizacjg mozemy
obserwowac podobne trendy w miastach w
réznych czesciach swiata, ktére w koncu stajg
sie widoczne takze w naszym regionalnym kon-
tekscie. Ponad dwadziescia lat temu socjolozka
Saskia Sassen opisata niektére z nich w swojej
koncepcji miasta globalnego.>s

Odnosi sie to do procesu przemian w obszarze ustug i handlu,
zwigzanego z rosngcym wptywem gospodarki globalnej oraz ekspansjg
korporacji miedzynarodowych, co prowadzi do stopniowej transformacji
struktur miejskich i sktadu populacji. Zachodzi réwniez przemiana rytmoéw
pracy, codziennych interakcji i sposobéw zatrudnienia. Proces ten jest czesto
powigzany z gentryfikacja.

Rosnacy udziat klasy spotecznej korporacyjnej tworzy jednolity

i zglobalizowany popyt na mieszkania i ustugi, co z jednej strony prowadzi do
globalizaciji lokalnych bizneséw i zasobdéw mieszkaniowych, ktére dostosowuja
sie do tego popytu. Innymi stowy, globalizacja przeksztatca réwniez
zarzadzanie gruntami i caty sektor nieruchomosci.

Wptyw globalizacji jest istotny w kontekscie
potrzeby zaprzestania postrzegania niedostepnosci
mieszkan jako problemu odizolowanego, a raczej jako
czesci powielonego kryzysu globalnego systemu,

w ktérym mieszkalnictwo stato sie jednym z wielu
kryzyséw obok kryzysu $rodowiskowego, kryzysoéw
geopolitycznych itd., a jednoczesénie odzwierciedla
systemowe niepowodzenia, ktdre przejawiajg sie
poprzez zjawiska takie jak segregacja, bezdomnosé,
nieréwnos¢ i inne.3*

33 Zobacz Sassen, S. (2001). The Global City: New York, London, Tokyo. Revised Edition.
Princeton: Princeton University Press; orSassen, S. (2005). “The Global City: Intro-
ducing a Concept” in The Brown Journal of World Affairs, 11 (2): 27—43. Available at:
https://www.saskiasassen.com/PDFs/publications/The-Global-City-Brown.pdf

34 Gresakova, L. (2025). “Byvanie v ¢ase kriz / Housing in Times of Crises” in Gre$akova,
L., Mravéakova, V. (eds). 2025. Byvanie v ¢ase kriz. Housing in Times of Crises. Kosice
and Bratislava: Spolka and Kapital. 6 - 13.
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Podstawowe pojecia — jak mowimy
o kryzysie mieszkaniowym

Na catym Swiecie problemy z dostepnoscia mieszkan sa powigzane ze
specyficznymi procesami i przejawami, ktére zazwyczaj wigza sie z globalnym
podejsciem do mieszkalnictwa jako czesci rynkéw finansowych. Mieszkania
i nieruchomosci od dawna nalezg do najbardziej stabilnych i dochodowych
débr ekonomicznych?®® — jest to rzeczywisto$¢ obowigzujaca w catym regionie.
W zwigzku z tym mieszkalnictwo podlega procesom, ktore wptywaja na jego
dostepnosé, co obserwujemy réwniez w innych czesciach Europy.

Ponizej przedstawiamy liste podstawowych pojeé, ktére warto znaé
przy opisywaniu parametréow kryzysu mieszkaniowego:

Komodyfikacja
Opisuje proces, w ktérym mieszkalnictwo, jako podstawowa infrastruktura
zyciowa, staje sie towarem wymienialnym na rynku

Finansjalizacja

Odnosi sie do rosngcej roli finanséw w obszarach, ktére wczesniej byty
ksztattowane gtéwnie przez polityke publiczng i codzienne potrzeby. W
przypadku mieszkan oznacza to, ze domy coraz czesciej traktowane sg
jako aktywa inwestycyjne, a decyzje podejmowane sg w oparciu o zwrot
z inwestycji, a nie potrzebe zapewnienia przystepnego i bezpiecznego
mieszkania

Gentryfikacja

Proces rewitalizacji lub przebudowy miejskich dzielnic, ktory skutkuje
wzrostem cen w okolicy, zmianami w dostepnych ustugach oraz stopniowym
ukierunkowaniem na zamozniejszych mieszkancoéw, prowadzgc do
stopniowego wypierania pierwotnych (lub biedniejszych) mieszkancéw

Wykluczenie spoteczne

Niepozadany proces, czesto powigzany z gentryfikacja, odnoszacy sie do
podziatu przestrzennego (czasem nazywanego segregacja mieszkaniowa)
réznych klas spotecznych. Typowymi konsekwencjami moga byé¢ np.
powstawanie gett lub zaniedbanych dzielnic z niewystarczajacg infrastrukturg
z powodu statusu spoteczno-ekonomicznego mieszkancow

35 Stein, S. (2019). The Capital City: Gentrification and the Real Estate State. London,
New York: Verso.

Prywatyzm

Kultura przekonania o wtasnosci prywatnej i Scistym oddzieleniu sfery
publicznej od prywatnej; w kontekscie procesoéw prywatyzacyjnych wzorce
psychologiczne staty sie gteboko zakorzenione w sektorze mieszkaniowym,
bedac jedng z gtéwnych przyczyn silnego preferowania wtasnosci prywatnej
w krajach Europy Srodkowej oraz niedostatecznie zréznicowanego érodowiska
mieszkaniowego

System oparty na majatku

Odnosi sie do systemoéw opieki spotecznej, w ktérych gospodarstwa domowe
majg zapewnic¢ sobie dtugoterminowe bezpieczenstwo (np. emeryture,
stabilno$¢, mozliwoé¢ awansu spotecznego) poprzez gromadzenie majatku,
najczesciej poprzez wtasnoéé¢ mieszkan. W Europie Srodkowej i Wschodniej
logika ta wzmocnita sie po masowej prywatyzacji, zwiekszajac presje na
zakup mieszkan nawet w sytuacjach finansowo ryzykownych

Teoria luki czynszowej

Po raz pierwszy sformutowana przez Neila Smitha, opisuje dysproporcje
miedzy aktualnym przychodem z wynajmu nieruchomosci a potencjalnym
przychodem po reinwestycji. Im wieksza ,luke czynszowa”, tym silniejsza
motywacja do spekulacyjnych inwestycji i gentryfikacji. Ta koncepcja
pomaga wyjasni¢, dlaczego niektére dzielnice staja sie celem dla inwestoréw,
deweloperéw i platform wynajmu krétkoterminowego

Spekulacyjna pusta i niewykorzystana nieruchomos$¢
Pojecie opisujace mieszkania pozostajgce puste nie z powodu braku popytu,
lecz dlatego, ze wtasciciele spekulujg na wzrost wartosci nieruchomosci.
Zjawisko to udokumentowano w wielu miastach swiata i staje sie coraz
bardziej istotne w kontekscie V4, gdzie niektérzy inwestorzy traktujg
mieszkania gtéwnie jako przechowalnie wartoéci, a nie przestrzen do
zamieszkania

Platformizacja mieszkan

Odnosi sie do transformacji rynkéw mieszkaniowych poprzez platformy
cyfrowe, ktére przeksztatcajg mieszkania na wynajem dtugoterminowy w
krotkoterminowe miejsca noclegowe dla turystéw. Proces ten zmniejsza
podaz mieszkan dtugoterminowych, podnosi czynsze, zmienia charakter
dzielnic i przyspiesza gentryfikacje



Niepewnos¢ mieszkaniowa

Odnosi sie do niestabilnych, niepewnych lub tymczasowych warunkéw
mieszkaniowych, ktére narazajg gospodarstwa domowe na ryzyko eksmisii,
przeludnienia lub bezdomnosci. Obejmuje trudnosci w optacaniu czynszu,
zycie w przeludnionych lub ztej jakosci mieszkaniach oraz czeste lub
wymuszone zmiany miejsca zamieszkania z powodu niepewnos$ci tytutu
wtasnosci, co moze negatywnie wptywaé na zdrowie, satysfakcje z zycia

i ogélne dobrostan.

Prawo do mieszkania

Fundamentalne prawo cztowieka (uznane m.in. w Powszechnej Deklaragciji
Praw Cztowieka), zapewniajace kazdemu dostep do bezpiecznego,
odpowiedniego i dostepnego mieszkania. Oznacza, ze mieszkanie powinno
by¢ przystepne cenowo, zdatne do zamieszkania i dostepne, z prawng
ochrong przed przymusowa eksmisjg lub dyskryminacija

Typologie mieszkaniowe

Kolejnym koncepcyijnie istotnym aspektem debaty o kryzysie
dostepnosci mieszkan jest szeroka réznorodnoé¢ typdw mieszkan. Sektor
mieszkaniowy powinien sktada¢ sie z zrbwnowazonej mieszanki réznych
typdw mieszkan, aby zapewni¢ mieszkania odpowiadajgce réznym potrzebom,
réznym grupom dochodowym oraz réznym kontekstom spotecznym
i finansowym.

W regionalnym kontekscie krajow V4 od dawna borykamy sie
z dominujgcym naciskiem na wtasnos$¢ prywatng i brakiem innych typéw
mieszkan. Tylko dywersyfikacja zasobéw mieszkaniowych przyczyni sie do
osiggniecia pozadanego miksu spotecznego w naszych miejskich dzielnicach
— czyli sytuacji, w ktérej rézne grupy spoteczne moga mieszkac razem w
miescie. Wiele zawoddw o niskich dochodach jest absolutnie niezbednych
dla zdrowego funkcjonowania miasta. Jesli pozostawimy mieszkalnictwo
wytacznie sitom rynku, wiele grup ludzi nie bedzie juz mogto mieszka¢ w
miastach. Rézne typologie i koncepcje mieszkaniowe obejmuja:

Mieszkania komunalne

Mieszkania nalezace do gminy lub miasta, rozwijane lub zarzadzane

przez lokalne wtadze. Ich gtéwnym celem jest zapewnienie stabilnego,
dtugoterminowego mieszkania dla mieszkancéw, ktérzy nie mogg pozwoli¢
sobie na czynsze rynkowe. Przydziat opiera sie zwykle na przejrzystych
kryteriach, takich jak limity dochodéw, sytuacja rodzinna czy potrzeby
specjalne. Mieszkania komunalne czesto odgrywajg kluczowa role w
zapewnieniu rbwnowagi spotecznej w miastach.

Mieszkania socjalne

Szeroka kategoria mieszkan wspieranych publicznie lub non-profit,
przeznaczonych dla oséb o niskich lub srednich dochodach lub

tych, ktére znajdujg sie w szczegdlnej sytuacji (np. seniorzy, osoby

z niepetnosprawnoéciami, mtodzi opuszczajgcy instytucjonalng opieke).
Czynsze sg zazwyczaj nizsze niz rynkowe i mogg by¢ powigzane z procentem
dochodu gospodarstwa domowego.

Mieszkania na wynajem

Mieszkania zajmowane przez najemcow na podstawie umowy najmu,
zazwyczaj za miesieczny czynsz. Moga by¢ oferowane przez prywatnych
wtascicieli, podmioty publiczne, spétdzielnie lub organizacje non-profit.
Mieszkania na wynajem oferujg elastycznosé, poniewaz najemcy mogg tatwiej
sie przeprowadzaé niz wtasciciele, ale zalezg réwniez od regulacji praw najmu,
ochrony przed eksmisjg i stabilnosci czynszu.


http://m.in

Mieszkania spotecznosciowe

Mieszkania tworzone przy aktywnym udziale przysztych mieszkancéw

lub grup spotecznych w planowaniu, projektowaniu, budowie lub
dtugoterminowym zarzadzaniu. Obejmuje to modele takie jak cohousing,
spoétdzielnie mieszkaniowe, community land trusty i grupy self-build. Projekty
te zwykle ktadg nacisk na wspélne podejmowanie decyzji, przystepnosé
cenowg, zrbwnowazony rozwdj i wsparcie spotecznosci. Mieszkancy czesto
dzielg niektore przestrzenie wspolne (np. sale spotkan, pomieszczenie na
wozki, sktad narzedzi), zachowujgc przy tym prywatne mieszkania.

Mieszkania nieprzystepne cenowo

Mieszkania uwaza sie za nieprzystepne cenowo, gdy ich koszt przekracza

to, co gospodarstwo domowe moze rozsadnie zaptaci¢, nie rezygnujac

z innych niezbednych potrzeb. Powszechnym punktem odniesienia jest
sytuacja, w ktérej gospodarstwo domowe wydaje ponad 30% swojego
dochodu na koszty mieszkania (czynsz, media, sptaty kredytu hipotecznego).
Mieszkania nieprzystepne cenowo moga prowadzi¢ gospodarstwa domowe
do zadtuzenia, przeludnienia lub wyboru mieszkanh gorszej jakosci.

Mieszkania nieodpowiednie
Mieszkania, ktére nie spetniajg podstawowych standardéw bezpieczenstwa,
jakosci lub zdatnosci do zamieszkania. Mogg obejmowac problemy
konstrukcyjne, wilgoé, przeludnienie, brak
ogrzewania lub sanitariatéw, niewystarczajgce
Swiatto naturalne czy niebezpieczne instalacje
elektryczne. Nieodpowiednie mieszkania moga
negatywnie wptywaé na zdrowie fizyczne

i psychiczne, a czgsto dotycza gospodarstw
domowych z ograniczonymi $rodkami finansowymi
lub ograniczonym dostepem do pewnego najmu.
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3. Aspekty
prawne |
miedzynarodowe
naktadania sie
przepisow

W tym rozdziale stopniowo przedstawimy cztery studia przypadkdw
przygotowane przez cztonkéw odpowiednich organizaciji partnerskich dla
kazdego kraju. Wybér tematédw pozostawilismy catkowicie autorom. W
niektérych przypadkach koncentrujemy sie wiec bardziej na ogélnej sytuacji w
sektorze mieszkaniowym w danym kraju, podczas gdy w innych uznaliSmy za
wazniejsze zagtebienie sie w szczegdty, czesto w odniesieniu do pozytywnych
przyktadéw lub oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. Wszystkie te materiaty,
wraz z dodatkowymi doswiadczeniami oraz danymi i informacjami zebranymi
w ramach naszej wspélnej pracy, pomoga nam dokonaé ostate¢griego
poréwnania i sformutowacé rekomendacije. 4

Czechy:

Fragmenty i przebtyski
— oddolne podejscia do
mieszkalnictwa

Kryzys dostepnosci mieszkan w Czechach jest publicznym
problemem od okoto ostatnich dziesieciu lat. Nadal staje sie coraz bardziej
palacym problemem, dotykajacym duzg czes¢ spoteczenstwa, zwtaszcza —
podobnie jak w innych krajach V4 — mtodych ludzi, gospodarstwa domowe
o niskich dochodach oraz najemcéw. Odsetek mieszkan na wtasnos¢ w
Czechach od dawna jest wysoki (okoto 75% gospodarstw domowych),
podczas gdy czynsze rynkowe stanowig jedynie stosunkowo niewielkag
czesc¢ zasobow mieszkaniowych, w ktérych rosnie wptyw korporacji i presja
na wzrost cen,* a przystepne cenowo mieszkania socjalne lub komunalne
pozostajg nieliczne.¥

W efekcie coraz wiecej gospodarstw domowych mierzy sie
z wysokimi kosztami mieszkania, a mieszkalnictwo staje sie mniej stabilne
i dtugoterminowe. Dominujace w sektorze mieszkaniowym modele rynkowe
oparte na prywatnej wtasnosci i konkurencja na przegrzanym rynku
najmu (szczegodlnie w duzych miastach) znaczaco ograniczajg mozliwosci
przecietnego Czech, ktéry nie posiada wtasnego mieszkania, by zapewnié
sobie dach nad gtowa. Z jednej strony dotyczy to mozliwosci zakupu i najmu,
a z drugiej — takze poziomu instytucjonalnego i symbolicznego — osoby bez
majgtku nieruchomosciowego lub z niewystarczajgcymi srodkami finansowymi
do optacenia czynszu rynkowego narazone sg na stygmatyzacje spoteczna,
a ich niepewna sytuacja mieszkaniowa zagraza wielu innym obszarom zycia.

Mozliwosé organizowania sig oddolnie jest w kontekscie
mieszkaniowym w Europie Srodkowej raczej ograniczona w poréwnaniu
z innymi przyktadami miejskich ruchéw spotecznych. Powojenno-rewolucyjny

36 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
76.

37 Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR). (2024). Zprava o dostupnosti bydleni v Ces-
ku. Dostepne na: https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20byd-
len%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html OECD. (2021). Housing Affor-
dability in Cities in the Czech Republic. OECD Urban Studies. Paris: OECD Publishing.
Available at: https://doi.org/10.1787/bcddcf4a-en
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https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20bydlen%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html
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miejski ruch spoteczny jest — by¢ moze réwniez z powodu wysokiego odsetka
mieszkan na wtasnos¢ — dos¢ fragmentaryczny, podzielony na mniejsze
grupy, ktére historycznie koncentrowaty sie na okreslonych problemach:

od squattingu, przez wzmacnianie dzielnic, po konkretne przypadki rozwoju
nieruchomosci. W niektérych przypadkach ruchowi udato sie zmobilizowaé
wiekszg liczbe osdb do wspdlnych dziatan, jednak rzadko udawato sie
utrzymaé wymagana ciggtosc.

Niemniej w ostatnich latach zaobserwowali$my przynajmniej
dwa przyktady funkcjonalnych i ciggtych dziatan kolektywnych, ktérym
chcielibysmy poswieci¢ te krotka, lokalnie opartg czesé publikacji. Sg to
inicjatywy mieszkania wspétdzielone oraz Inicjatywy Najemcéw (INN), ktére po
dtugim czasie zdotaty przetamac krétkotrwaty i fragmentaryczny charakter
niektérych dziatan miejskiego ruchu spotecznego w Czechach i osiagnety
realne, pozytywne wyniki, ktére inspirujg i moga by¢ sitg napedowa w dazeniu
do bardziej przystepnych i lepszych mieszkan.

Shared Houses — spotdzielcze
mieszkalnictwo spotecznosciowe

Mieszkania wspodtdzielone formalnie powstaty w 2015 roku, kiedy
zatozono stowarzyszenie rejestrowe o tej samej nazwie. Od samego poczgtku
celem byto przeniesienie idei wspdlnego, partycypacyjnego mieszkalnictwa
do Czech, na wzdr niemieckiego Mietshauser Syndikat, oraz stworzenie sieci
projektéw mieszkaniowych opartych na tej idei. Niemiecki model funkcjonuje
od ponad 30 lat i udato mu sie stworzy¢ warunki dla powstania kilkuset
projektéw mieszkaniowych. Dzieki temu Mietshduser Syndikat stat sie realng
i funkcjonalng alternatywag w mieszkalnictwie, niezwigzang z dynamikg rynku,
dajac przestrzen i warunki do powstawania nowych inicjatyw i przestrzeni.

|dea tego typu mieszkan opiera sie na
zasadzie, ze podmioty prawne (w kontekscie
czeskim najczesciej spotdzielnie spoteczne)
kupuja budynki mieszkalne na rynku nieru-
chomosci i przenoszg je do trwatej wspdlnej
wtasnosci.

Do tej pory w sieci powstaty projekty, takie jak spoétdzielnia Prvni
vlaStovka w Pradze czy spétdzielnia Vzletny racek w Dé&cCin, a jednoczesnie
podejmowane sg dalsze proby rozszerzenia na inne lokalizacje. Model ten
oferuje rozwigzanie, ktére eliminuje presje rynku nieruchomosci. Redukuje
obcigzenie czynszowe, zapewnia dtugoterminowa stabilno$é oraz tworzy
przestrzen dla zycia spotecznosciowego, sgsiedztwa, wiezi spotecznych
i aktywnosci kulturalnych. Shared Houses sg wiec praktycznym dowodem
na to, ze mieszkalnictwo moze by¢ postrzegane nie jako towar, lecz jako
kolektywna, spotecznie i ekonomicznie zréwnowazona warto$é.

Inicjatywa Najemcoéw - zbiorowy gtos
lokatoréw

Stopniowa presja na ceny nieruchomoséci znajduje odzwierciedlenie
takze we wzroscie czynszéw. Obecnie, na przyktad, najemcy w Pradze
ptacg $rednio ponad 400 CZK (ponad 15 EUR) za m2, co dla mieszkania
o powierzchni 50 m2 daje éredni czynsz netto ponad 20 000 CZK (ok. 800
EUR).3® Z kosztami energii i innymi optatami, koszt mieszkania dla dwdch
0sbb zbliza sie do 30 000 CZK. Nie jest przypadkiem, ze w Pradze odsetek
gospodarstw domowych nadmiernie obcigzonych kosztami mieszkania jest
bardzo wysoki — jedna czwarta gospodarstw wydaje na mieszkanie ponad
40% swoich dochodéw, podczas gdy srednia europejska wynosi okoto jednej
dziesigtej.>® Wzrost cen mieszkan na sprzedaz oznacza réwniez, ze sektor
najmu stopniowo staje sie domeng duzych korporacji, ktére sa w stanie
kupowaé mieszkania w duzych wolumenach, a nastepnie je wynajmowac.
Jednym z najwiekszych korporacyjnych wynajmujgcych w Czechach jest
szwedzka firma Heimstaden, wtasciciel dziesigtek tysiecy mieszkan, gtéwnie
w regionie Morawsko-Slgskim.*°

Korzysciag ptynaca z korporacyjnego najmu
jest fakt, ze firmy nie muszg szczegdlnie dbaé
o jakos¢ dzielnicy, a relacje najmu opierajg sie
wytacznie na formalnym, ekonomicznym sto-
sunku miedzy wtascicielem a najemca.

38 Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of Europe-
an Residential Markets, 14th edition, August 2025. Dostepne na: https://www.deloitte.
com/cz-sk/en/Industries/real-estate/research/property-index.htmil.

39 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.

40 Ibid.: 76.
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Jednak problem nie sprowadza sie wytgcznie do wysokosci czynszow czy
sktadu wtascicieli. Mieszkania na wynajem w Czechach od dawna sg raczej
niepewng formg zamieszkania. Czesto zdarza sie, ze najemcy napotykaja na
dyskryminacyjne traktowanie ze strony wtascicieli lub brak checi zapewnienia
dtugoterminowego najmu z gwarancjg stabilnosci. Typowym przyktadem jest
tzw. tancuchowanie krétkoterminowych uméw, czyli zawieranie kontraktu
tylko na krétki okres (zwykle rok, w niektérych przypadkach nawet krécej),

co pozwala wtascicielowi wypowiedzieé¢ najem bez podania przyczyny po
zakonczeniu umowy i omija pewne przepisy dotyczace podwyzek czynszu.
Innym problemem w kontekscie mieszkan wspétdzielonych jest fakt, ze
dzielenie wysokich kosztéw najmu miedzy kilka oséb (wspdtlokatorow), co
czesto jest konieczne, uniemozliwia skorzystanie z panstwowego wsparcia.
Osobng kwestig sa np. problemy z niewracaniem kaucji z powodu nieistotnych
lub fikcyjnych przyczyn.

Najemcy w Czechach nalezg zatem do
najbardziej narazonych grup, zaréwno jesli
chodzi o zapewnienie i utrzymanie mieszkania,
jak i ochrone swoich praw oraz relacje z wtasci-
cielami i wynajmujgcymi.

Inicjatywa Najemcow (INN) powstata we wrzesniu 2022 roku
jako odpowiedz na rosnaca niepewnosc¢ rynku najmu i trudne warunki
mieszkaniowe. Jej celem jest tgczenie najemcdédw, wzmacnianie ich
praw, wsparcie w konfliktach z wtascicielami oraz wspélne dgzenie do
sprawiedliwego i stabilnego najmu. Od momentu powstania, INN udato sie
np. odzyskaé¢ dla najemcéw ponad milion CZK, ktére wtasciciele prébowali
niesprawiedliwie zatrzymad.

INN organizuje spotkania, projekty i kampanie, publikuje materiaty
edukacyjne (np. poradnik ,Jak wynajmowaé¢ w Pradze 101”), informuje
najemcow o ich prawach oraz zwieksza swiadomos¢ problemdéw zwigzanych
Z niepewnymi umowami i wysokimi czynszami. W ten sposéb dziata jako
forma ,gtosu” dla najemcdéw — gtos tych, ktérzy nie majg sity negocjacyjnej na
rynku mieszkaniowym - i oferuje droge do zbiorowej obrony oraz wywierania
presji na zmiany systemowe. INN pokazuje, ze nawet bez wtasnosci
nieruchomos$ci mozna dazy¢ do godnego, stabilnego i sprawiedliwego
mieszkalnictwa poprzez organizacje zbiorows i solidarnosé.

Znaczenie oddolnych alternatyw i ich
ograniczenia

Zarowno mieszkania wspotdzielone, jak
i Inicjatywa Najemcéw (INN) pokazujg potencjat
zaangazowania obywatelskiego i dziatania zbio-
rowego w tagodzeniu kryzysu mieszkaniowego
w Czechach. Oferujg konkretne i realistyczne
alternatywy dla modelu rynkowego, zapewniaja
stabilnos¢ mieszkalnictwa powigzang z demok-
racjg, wspolnotg i spdjnoscig spoteczng oraz
pokazuja, ze przystepne cenowo mieszkania
moga przyjmowac¢ forme dtugoterminowego,
non-profitowego mieszkaniownia zarzadzanego
przez jego mieszkancéw lub najemcow.

Jednoczesnie jednak obie Sciezki napotykajg ograniczenia
strukturalne: brak odpowiednich nieruchomosci, ograniczone wsparcie
legislacyjne, niewystarczajgce finansowanie publiczne dla mieszkan
socjalnych oraz czesto bariery spoteczne lub kulturowe (np. preferencja
wtasnosci, brak swiadomosci o alternatywach, obawy zwigzane ze wspdélnym
mieszkaniem wynikajgce gtdéwnie z dodwiadczen socjalistycznych itp.).

Mimo to inicjatywy te majg znaczng warto$¢ — nie tylko jako schronienie

dla osdb, ktére inaczej nie mogtyby uzyska¢ godnego mieszkania, ale takze
jako laboratorium dla zmian systemowych. Jesli ich
modele zostang rozszerzone, wprowadzona zostanie
odpowiednia legislacja oraz umozliwiony dostep

do finansowania i drobnych inwestoréw, moga
stanowic¢ realng alternatywe dla dominujgcego
modelu rynkowego. Aby to sie udato, konieczne jest
przetamanie utrwalonych stereotypéw i pokazanie,
ze taka alternatywa jest nie tylko realistyczna, ale

tez naprawde skuteczna.*

41 Woecej informaciji o obu inicjatywach mozna znalez¢ na: sdilenedomy.cz and iniciati-
vanajemniku.cz.


http://sdilenedomy.cz
http://iniciativanajemniku.cz
http://iniciativanajemniku.cz
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Stowacja: Niewystarczajagce
alternatywy i rola
samorzadow

Mieszkalnictwo stato sie jednym z najbardziej palacych wyzwan
spotecznych i politycznych na Stowacji, gdzie kraj ten plasuje sie wsrdd
najbardziej zfinansjalizowanych rynkéw mieszkaniowych w Europie.*?
Rosnace ceny, spadajgca przystepnosgé, traktowanie mieszkania jako towaru,
a nie prawa cztowieka, oraz niemal catkowity brak publicznych mieszkan na
wynajem dotykaja coraz wiekszg czesé spoteczenstwa. Presja ta obejmuje
rézne grupy spoteczne — od gospodarstw domowych o niskich dochodach,
przez rodzicéw samotnie wychowujgcych dzieci, mtodziez, osoby starsze, az
po klase srednig coraz bardziej obcigzong wysokimi kredytami hipotecznymi.
Podobnie jak w innych krajach V4, masowa prywatyzacja mieszkan
komunalnych, w potaczeniu z minimalnym opodatkowaniem nieruchomosci
i dtugotrwatym zaniedbaniem publicznych mieszkan na wynajem, stworzyta
system, w ktérym dostep do mieszkan jest w duzej mierze ksztattowany
przez strategie deweloperéw i logike rynku.

Wiekszo$¢ mieszkan jest wtasnoscia prywatna. Tylko 7,7% stanowiag
mieszkania na wynajem, z czego zaledwie 1,6% to mieszkania o czynszu
regulowanym.*® Chociaz sektor komercyjnego najmu moze by¢ wiekszy,
brak rzetelnych danych powoduje, ze w duzej mierze pozostaje on szarg
strefa, czesto niestabilna, niepewna lub niewystarczajaca.** Pierwsze
pogtebione dane dotyczace publicznych mieszkan na wynajem w stowackich
miastach pojawity sie w 2024 roku. Raport Amnesty International Slovakia*®

42 Eurostat. (2025). Distribution of population by tenure status, type of
household and income group. Dostepne na: https://ec.europa.eu/eu-
rostat/databrowser/view/ILC_LVHOO2__custom_7139277/bookmark/
table?lang=en&bookmarkld=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21

43 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on
right to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na
byvanie a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostepne na: ht-
tps://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-fi-
nal.pdf / https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/

44 Hlingikova, M. (ed). (2024). DEPOZIT: Festival dostupného byvania. Trnava: Kubik.

45 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on
right to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na
byvanie a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Dostepne na: ht-
tps://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-fi-
nal.pdf / https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/

pokazuje, ze dtugotrwate zaniedbanie panstwa dotyka dziesigtki tysiecy
0s06b i zawiera konkretne rekomendacje: subsydia mieszkaniowe sa w
duzej mierze nieskuteczne, nalezy przeciwdziata¢ tancuchowaniu uméw

i instytucjonalnemu rasizmowi, a ustugi spoteczne nie powinny zastepowaé
publicznych mieszkan.

Dodatkowo sytuacje komplikuje fakt, ze dostepne dane dotyczace
0sb6b bez dachu nad gtowg sg niepetne, a bezdomnosé nie ma tutaj prawnej
definicji. Z powodu braku regularnych spiséw szacuje sie, ze ponad 70
000 osbéb doswiadcza bezdomnosci, w tym 15% mtodych ludzi oraz prawie
20% oso6b przebywajacych na urlopie rodzicielskim.*® Dopiero w 2023 roku
Stowacja przyjeta krajowg polityke konczenia bezdomnosci, uzupetniong nowa
platformg koordynowana przez organizacje pozarzadowe.

Samorzady wcigz ponoszg odpowie-
dzialnos¢ w oczach mieszkancow, jednak
dziatajg przy ograniczonych narzedziach,
niewystarczajgcych danych i stabym wsparciu
finansowym ze strony panstwa. Ostatnie kry-
zysy jeszcze bardziej uwidocznity kruchos¢ tego
systemu.

Na przyktad po petnoskalowej inwazji Rosji na Ukraine ponad 125 000

0s6b szukato schronienia na Stowacji.*” Lokalne systemy mieszkaniowe nie
byty w stanie odpowiedzie¢ na takg skale; spontaniczne sieci solidarnosci
sasiedzkiej, wolontariuszy i organizacji obywatelskich wypetnity najbardziej
pilne luki, ujawniajgc zarbwno zdolnosci obywatelskie, jak i obecnosé
nieudokumentowanych, pustych lub niewykorzystywanych przestrzeni, ktére
od dawna byty wytgczone z oficjalnej polityki mieszkaniowej.

Koszyce i wschodnia Stowacja

Pisaliémy z perspektywy Spolka, non-profitowego studia dziatajgcego
na przecieciu architektury, socjologii i sprawiedliwosci przestrzenne;j.
Koszyce majg dla nas szczegdlne znaczenie — wszyscy cztonkowie zespotu
tu mieszkajg lub mieszkali. Nasze zaangazowanie w kwestie mieszkaniowe

46 Statisticky urad Slovenskej Republiky. (2021). Byty — Zakladné vysledky. SODB 2021
Scitanie obyvatelov, domov a bytov. Dostepne na: https://www.scitanie.sk/byty/
zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SKO/SR.

47 United Nations. (2024). Ukraine: Over 6 Million Refuges Spread Across Europe. Avai-
lable at: https://unric.org/en/ukraine-over-6-million-refugees-spread-across-europe/


https://www.scitanie.sk/byty/zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SK0/SR
https://www.scitanie.sk/byty/zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SK0/SR
https://unric.org/en/ukraine-over-6-million-refugees-spread-across-europe/
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_7139277/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_7139277/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_7139277/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/
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nie zaczeto sie od abstrakcyjnych badan, lecz poprzez doswiadczenia
z zycia codziennego: poszukiwanie przystepnych mieszkan, radzenie
sobie ze wzrostami czynszéw oraz dokumentowanie historii niepewnosci
mieszkaniowej, bezdomnosci, migracji i czesto dyskryminacji wobec rodzin
romskich i grup marginalizowanych. Te codzienne spotkania przekonaty
nas, ze mieszkalnictwo wymaga systematycznej i trwatej uwagi. Koszyce
i Preszéw to miasta regionalne we wschodniej Stowacji, przy czym Koszyce
sg drugim co do wielkosci miastem w kraju (okoto 230 000 mieszkancow),
a Preszéw trzecim co do wielkosci (okoto 85 000 mieszkancéw). Rosngce
ceny i niepewno$¢ najmu coraz bardziej dotykajg oba miasta, podczas
gdy samorzady dziatajg przy ograniczonych narzedziach analitycznych
i fragmentarycznych danych mieszkaniowych, czesto nie posiadajgc nawet
podstawowego przegladu stanu zasoboéw czy pustostanéw. Organizacje
pozarzadowe czes$ciowo wypetniajg luki w publicznej podazy, np. poprzez
inicjatywy Po Pierwsze Mieszkalnictwo.®

W catej naszej pracy w tym obszarze jeden wzorzec pozostaje
niezmienny: oczekuje sig, ze samorzady beda dziataé, ale brakuje im
stabilnych zasobdéw, wiarygodnych danych i wsparcia instytucjonalnego.
Patrik Panda, gtéwny architekt Preszowa, stwierdzit: ,Miasto nie moze by¢
tylko zatwierdzajgcym projekty; musi stac sie aktywnym graczem”. Jana
Weiss, kierownik Departamentu Mieszkalnictwa Socjalnego w Koszycach,
opisata codzienng rzeczywisto$é zarzadzania mieszkaniami komunalnymi:
prace z wysoce wrazliwymi gospodarstwami domowymi, poruszanie sie w
ramach sztywnych ram prawnych oraz kompensowanie brakujgcych ustug
wsparcia. Konkretne liczby pokazujg skale niedopasowania: Koszyce majg
okoto 97 000 mieszkan, podczas gdy miasto posiada tylko 1 602, co stanowi
najwiekszy zaséb komunalny na Stowacji, z czego 1247 jest bezposrednio
zarzadzanych przez miasto. Pod koniec 2024 roku $redni czynsz w starej
czesci Koszyc przekraczat 1 000 EUR. Dane dotyczace pustostanéw ujawniajg
dalsze luki: 15 821 pustych mieszkan wedtug miejsca zameldowania, z czego
10 555 nadaje sie potencjalnie do wynajmu. Najwieksze bariery napotykaja
rodzice samotnie wychowujacy dzieci, rodziny z dzie¢mi oraz gospodarstwa
romskie.

Jak pisze Viktéria Mrav&akova: ,Kodeks dotyczacy mieszkalnictwa
socjalnego (Bytova politika Slovenskej republiky do 2030, 2021) scisle
okresla grupy osob, ktore maja dostep do wsparcia socjalnego w zakresie
mieszkalnictwa. Narzedzia paristwowe (Paristwowy Fundusz Rozwoju
Mieszkalnictwa) maja na celu wzmacnianie przystepnosci mieszkan
i budowe mieszkar socjalnych poprzez dotacje dla samorzaddw, organizacji

48 Mravéakova, V. (2025). “Byvanie v Kosiciach: Vstupny bod do Never Never School
/ Housing in Kosice: Situating Never Never School” in GreSakova, L., Mravéakova, V.
(eds.) Byvanie v ¢ase kriz. Housing in Times of Crisis. KoSice and Bratislava: Spolka and
Kapital. 14-25.

pozarzadowych i sektora prywatnego, a takze poprzez subsydiowane
kredyty hipoteczne dla oséb indywidualnych.”*® W praktyce tylko

nieliczne samorzady korzystaja z tego mechanizmu z powodu przeszkdd
biurokratycznych, niskich dotacji finansowych i nadmiernie rygorystycznych
wymagan, ktére np. uniemozliwiajg realizacje dodatkowych ustug, takich
jak przestrzenie wspdélnotowe czy projekty dostosowane do specyficznych
potrzeb mieszkancoéw.

Od stuchania do dziatania: Visegradzki
Warsztat ds. Przystepnego Mieszkalnictwa
Te dziatania przygotowawcze doprowadzity do organizacji warsztatu
w ramach wspolnego projektu Visegrad Affordable Housing Workroom, ktéry
odbyt sie w czerwcu 2025 roku w Koszycach. Warsztat zostat zaplanowany
jako potrzebne spotkanie robocze dla pracownikéw i przedstawicieli
samorzadoéw, a nie jako tradycyjna konferencja. Celem byto stworzenie
przestrzeni, w ktérej ograniczenia, niepowodzenia i czesciowe rozwigzania
mogty by¢ omawiane otwarcie, bez naktadania nowych obowigzkéw czy
nierealistycznych oczekiwan na juz przecigzone administracje. Pomoglismy
zidentyfikowaé kluczowe bariery i przyktady z miast o podobnych
warunkach postsocjalistycznych, zamiast odwotywac¢ sie do kontekstéw
zachodnioeuropejskich, ktére czesto sg postrzegane jako nieosiagalne.

Samorzady potrzebujg stabilnej instytuc-
jonalnej zdolnosci dedykowanej polityce miesz-
kaniowej, obejmujgcej ekspertyze analityczng
i prawna. Potrzebne sg realistyczne i wykonalne
narzedzia, a nie izolowane projekty pilotazowe.
Wymiana doswiadczen miedzy porownywalnymi
miastami jest wazniejsza niz jednostronne
transfery ,dobrych praktyk”. Polityka mieszka-
niowa wymaga takze starannie przemyslanej
komunikacji. Miasta sg swiadome swojej
wrazliwosci politycznej i ryzyka reputacyjnego,
a jednoczesnie coraz bardziej rozumieja, ze
bezczynnos¢ rowniez niesie konsekwencije.

49 Ibid.
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Ambicje samorzaddéw ograniczajg finansowanie, wtasnos¢ gruntéw
i kadry. Koszyce planujg do 5 400 mieszkan na wynajem, z pierwszymi
jednostkami spodziewanymi do 2027 roku, jednoczes$nie powoli
remontujac istniejgcy zaséb od 2019 roku; do tej pory odnowiono tylko 46
mieszkan i jeden budynek mieszkalny. Richard Dlhy, kierownik ds. rozwoju
strategicznego i zastepca dyrektora Urzedu Miasta Koszyce, wyjasnit,
ze miasto brakuje nie tylko srodkdw na budowe, ale takze zasobdéw na
dokumentacje projektowsg i systematyczne gromadzenie danych. Uczestnicy
warsztatu wspélnie sformutowali zalecenia. Obejmowaty one kroki w
kierunku utworzenia wyspecjalizowanych jednostek ds. mieszkaniowych w
administracjach miejskich, regularnego i systematycznego gromadzenia
danych dotyczgcych zasobdéw mieszkaniowych i przystepnosci cenowej,
poszukiwania mechanizméw finansowania wykraczajgcych poza istniejace
panstwowe schematy oraz kontynuacji wspdtpracy miedzygminnej w
kontekscie V4. Réwnie wazny byt sam format warsztatu. Uczestnicy
wielokrotnie podkreslali warto$¢ przestrzeni, w ktoérej mogli otwarcie moéwic
o ograniczeniach i uczy¢ sie od innych, ktérzy stojg w obliczu podobnych
wyzwan.

Tworzenie sojuszy

Ta sytuacja pokazuje, ze mieszkalnictwo to znacznie wiecej niz
problem rynkowy czy architektoniczny. Jest ono gteboko powigzane z polityka
publiczng, mechanizmami finansowymi i codziennymi praktykami opieki oraz
przetrwania. W wielu stowackich miastach systemy komunalne pozostajg
stabo przygotowane, a inicjatywy obywatelskie, sieci nieformalne i organizacje
wolontariackie wkraczajg, by zapewni¢ podstawowe potrzeby. Jak stwierdzit
jeden z przedstawicieli samorzadu w Koszycach: ,Jesli nie mamy danych,
tworzymy polityke w ciemno.” Wypowied? ta podkresla znaczenie podejscia
opartego na dowodach, ale jednoczesnie uwidacznia kruchosé istniejacych
struktur oraz polityczne, spoteczne i etyczne stawki zwigzane z zapewnieniem
mieszkalnictwa.

Dla Spolka warsztat nie jest celem samym w sobie, lecz jednym
krokiem w dtuzszym procesie. Laczac lokalne realia Koszyc i Preszowa
z doswiadczeniem regionalnym, celem jest wspieranie samorzgdéw w
odzyskiwaniu mieszkalnictwa jako odpowiedzialnosci publiczne;j.

Rozwigzywanie kryzysu mieszkaniowego wyma-
ga wiecej niz retoryki. Potrzebna jest zdolnosé
instytucjonalna, odwaga polityczna oraz trwata
wspotpraca miedzy sektorami i granicami
panstw.
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Polska: Prywatyzm
I mozliwe wyjscia

System mieszkaniowy w Polsce charakteryzuje sie bardzo wysokim
odsetkiem mieszkan wtasnosciowych, niewielkim i fragmentarycznym
sektorem najmu oraz stosunkowo stabym filarem publicznym, podczas gdy
wsparcie panstwa koncentrowato sie gtéwnie na promowaniu wtasnosci
mieszkan, a nie na budowie stabilnego i przystepnego cenowo segmentu
najmu.%°

Polska ma jeden z najnizszych udziatow gospodarstw domowych
mieszkajacych w wynajmowanych lokalach w UE — okoto 12-13%
gospodarstw domowych wynajmuje mieszkania, podczas gdy okoto
87% zajmuje lokale wtasnosciowe.® Rynek najmu prywatnego jest maty
i mocno rozdrobniony, z okoto 1,1 mln indywidualnych wtascicieli, gtéwnie
nieprofesjonalnych, posiadajgcych po jednym mieszkaniu.5? Zasoby
komunalne dramatycznie zmniejszyty sie w wyniku tzw. ,prywatyzacji
rozdawniczej”:%® z okoto 1,7 mln mieszkan w potowie lat 90. do okoto 0,8
mln w 2022 roku, przy czym mieszkania socjalne stanowig jedynie okoto 7%
catkowitego zasobu mieszkaniowego.** Polityka mieszkaniowa koncentrowata
sie na wspieraniu wtasnosci poprzez ulgi podatkowe, doptaty do kredytéw
hipotecznych i programy takie jak ,,Bezpieczny Kredyt 2”, ktérych gtéwnymi
beneficjentami sg banki i dewel

50 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow; Lubasinski,
J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego lll kwartat 2025 r. Warsaw: Polski Instytut
Ekonomiczny.

51 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan w
Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

52 Polityka Insight data cited in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regu-
lacje rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw:
Polski Instytut Ekonomiczny.

53 Holm, A., Alexandri, G., Bernt, M. (2023) Housing policy under the conditions of finan-
cialisation. Research Report. Sciences Pro Urban School. Dostepne na: https://www.
sciencespo.fr/ecole-urbaine/sites/sciencespo.fr.ecole-urbaine/files/Rapporthousin-
ghopofin.pdf

54 OECD estimates cited in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje
rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Polski Instytut
Ekonomiczny; Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce.
Definicje, zrédta, zestawienia, zmiany. Instytut Rozwoju Miast i Regionéw.

perzy.%® Nie istnieje dtugoterminowa strategia regulacji sektora najmu.%®

Gtéwne problemy - wzrost cen, brak
przystepnosci, prywatyzacja

(1) Rosnace ceny. W duzych miastach $éredni czynsz za mieszkanie
40-60 m2 czesto przekracza 40% mediany wynagrodzen netto, zblizajgc
sie do granic niewyptacalnosci najemcéw. Ceny mieszkan wtasnosciowych
w 17 najwiekszych miastach wzrosty o okoto 14% rok do roku w 2023.5” W
Warszawie i Krakowie $rednie ceny ofertowe przekroczyty 17 000-15 000
PLN/m2 w 2023 i okoto 18 000-16 400 PLN/m2 w 2025.%8

(2) Luka czynszowa. Okoto 35% gospodarstw domowych w Polsce
znajduje sie w tzw. ,luki czynszowa”: nie sta¢ ich na mieszkanie po cenach
rynkowych, a ich dochody sg zbyt wysokie, by kwalifikowa¢ sie do mieszkan
komunalnych.%®* W praktyce 69% tej grupy jest praktycznie wykluczona
z rynku, gdyz pokrycie czynszu rynkowego wymagatoby wydania ponad 40%
dochodow.®°

(3) Prywatyzacija sektora najmu. Wynajem jest czesto
krétkoterminowy i niestabilny: umowy zwykle podpisywane sa na rok, przepisy
dotyczgce podwyzek czynszu sg niejasne, a ustawowe okresy wypowiedzenia
czesto sa naruszane.®' Although the relatively new institutional rental
sector (PRS - private rented sector) could offer tenants rental stability,
empirical data show that the opposite is true. W 2022 r. 18% inwestycji
PRS znajdowato sie na dziatkach przeznaczonych pod ustugi i miato

55 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek: W
putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 26 - 34. Online. Dostep-
ne na: https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-ry-
nek-raport-mieszkaniowy-mjn.pdf

56 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow; Lubasinski,

J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r. Warsaw: Polski
Instytut Ekonomiczny
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status obiektow hotelowych,®? co oznacza lokalizacje o niskiej jakosci, brak
minimalnych standardéw dla mieszkan, krétkie terminy uméw (max. 12
miesiecy) oraz brak ustawowej ochrony najemcoéow przed eksmisja.  PRS
stanowi mniej niz 1% rynku najmu w Polsce, ale rosnie bardzo szybko.

(4) Niewystarczajaca mieszkalno$é socjalna. W 2024 roku okoto
119 000 gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie komunalne,
podczas gdy aktywnych uméw najmu komunalnego byto tylko okoto 595
000.5* W tym samym roku 62,2% wszystkich ukonczonych mieszkan
byto ,na sprzedaz lub wynajem” od deweloperéw prywatnych, 34,9% to
budownictwo indywidualne, a ,,inne formy budownictwa” (m.in. mieszkania
socjalne) stanowity tylko 2,9%.5° Sektor publiczny nie oferuje wystarczajacej
alternatywy dla rynku prywatnego.

Wptyw polityki rzadowej na kryzys

Programy wsparcia hipotecznego napedzaty popyt bez
proporcjonalnego zwiekszenia podazy. Program ,,Bezpieczny Kredyt 2”
zwiekszyt ceny o 15-17% rok do roku w siedmiu najwiekszych miastach.%®
Raport Miasto Jest Nasze pokazuje, ze miedzy grudniem 2022 a grudniem
2023 srednie ceny za mlJ mieszkan deweloperskich wzrosty o 23% w
Warszawie i az 27% w Trojmieécie (Gdansk, Gdynia, Sopot).%”
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62 CRIDO & Savills. (2024). PRS market in Poland. Business, legal & tax insights.

63 Audycka-Zandberg, B. (2024). “Najem instytucjonalny w Warszawie: trajektorie
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spotecznych. Warsaw: Oficyna Wydawnicza ,Impuls”. 1775-194.

64 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.
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67 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:

W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 27. Online. Dostepne
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Whioski z analiz i raportow wskazuja, ze
doptaty do kredytow hipotecznych gtéwnie
faworyzujg inwestordéw, wypychajgc ceny miesz-
kan poza zasieg przecietnych gospodarstw
domowych.®® Kolejne rzady pozwolity na kurcze-
nie sie zasobdéw komunalnych i nie stworzyty
stabilnych ram dla duzej skali budownictwa
publicznego czy non-profit.?® Podstawowa
ustawa o najmie nie zapewnia rownowagi w
ochronie praw najemcoéw. W efekcie sektor
najmu jest maty, drogi i instytucjonalnie staby,
wzmacniajgc kryzys mieszkaniowy zamiast go
rozwigzywac.

Proponowane rozwigzania

Stowarzyszenie Miasto Jest Nasze przedstawia propozycje polityk
lokalnych i krajowych majacych na celu poprawe dostepnosci mieszkan
i rozwigzanie kryzysu mieszkaniowego.

Polityki lokalne (realizowane przez miasta)

@ Ograniczenie sprzedazy gruntéw publicznych

Miasto Warszawa przez lata sprzedawato dziatki deweloperom w sposob
krétkowzroczny. Zgodnie z propozycja, sprzedaz gruntéw powinna odbywac
sie tylko wtedy, gdy faktycznie zmniejsza presje mieszkaniowg, np. poprzez
przydziat okreslonej liczby mieszkan dla oséb o nizszych dochodach.
Alternatywnie warto rozwazy¢ dzierzawe gruntéw, aby miasto zachowato
wtasnos¢ i wptyw na rozwdj przestrzenny w dtuzszej perspektywie.

@ Zniesienie kryterium powierzchni w mieszkaniach socjalnych
W wielu miastach osoby ubiegajgce sie o mieszkania komunalne muszg
spetnia¢ wymogi dotyczace powierzchni aktualnego mieszkania, poza
kryteriami dochodowymi. W Warszawie np. rodzina sze$cioosobowa

68 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow.

69 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.
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mieszkajaca na 39 m2 jest uznawana za majgca wystarczajgco dobre
warunki, i nie kwalifikuje sie do mieszkania komunalnego. Zniesienie tego
kryterium utatwi dostep do mieszkarn osobom naprawde potrzebujacym.

® Opodatkowanie pustych lokali na poziomie lokalnym

Miasto powinno wprowadzi¢ wyzszy podatek od lokali wykorzystywanych w
celach nie-mieszkalnych (np. 35,53 PLN/m2 zamiast 1,25 PLN/m2 w 2026
r.). Taki mechanizm moze zmniejszy¢ liczbe pustostandw i zwiekszyé podaz
mieszkan w miescie.

Polityki krajowe (wymagajace interwencji
Sejmu)

@ Koniec doptat do kredytéw hipotecznych
Programy wspierajace kredyty hipoteczne zwiekszaty ceny mieszkan,
wykluczajac tysigce osdb z rynku wtasnosci. Miasto Jest Nasze sprzeciwia
sie wprowadzaniu programéw, ktére zwiekszaja popyt bez réwnoczesnego
zwiekszenia podazy. Planowany kiedy$ program ,Kredyt 0%” nie powinien by¢
wdrazany.

® Masowa budowa mieszkan przystepnych cenowo
Liczba mieszkan budowanych przez panstwo i samorzady musi znacznie
wzrosngé. Wieksza dostepnosé mieszkan publicznych nie tylko tagodzi
najbardziej dotkliwe skutki kryzysu, ale w dtuzszym terminie spowalnia wzrost
cen na rynku prywatnym i poprawia jako$¢ mieszkan, poniewaz deweloperzy
musza konkurowaé¢ z ofertg mieszkan socjalnych.

@ Ograniczenie najmu krétkoterminowego (Airbnb itp.)
Turystyka powinna korzysta¢ z hoteli, hosteli i pensjonatéw, a nie mieszkan
krétkoterminowych wynajmowanych w celach inwestycyjnych, ktére powodujg
problemy dla sgsiadéw. Propozycje obejmujg m.in.:
- obowigzkowa rejestracje mieszkan krétkoterminowych,
- koniecznos¢ zgody wspdlnoty mieszkaniowej,
- limit liczby dni w roku, w ktérych mieszkanie moze by¢ wynajmowane
turystom.

® Wprowadzenie podatku katastralnego

1. Celem jest ograniczenie rentownosci spekulacyjnych inwestycji w
nieruchomosci.

2. Podatek obejmowatby nie tylko mieszkania, ale tez grunty i lokale
komercyjne.

3. Wyjatki i ulgi: mieszkania wtasnosciowe catkowicie zwolnione z podatku,
mieszkania wynajmowane objete niskimi stawkami.

4. Dodatkowa korzys$¢: wspomaganie polityki przestrzennej, poniewaz wzrost
cen nieruchomosci zwieksza baze podatkowsg dla gmin, pozwalajgc na
odzyskanie czesci kosztéw infrastruktury.

@ Ograniczenie podwyzek czynszéw

5. Najemcy powinni mie¢ stabilng sytuacje mieszkaniowa.

6. Obecnie zatrzymanie podwyzki wymaga postepowania sgdowego
przeciwko wynajmujacemu.

7. Propozycja: podwyzki czynszu raz w roku, maksymalnie o wskaznik inflaciji.

8. Celem jest zapewnienie przewidywalnosci kosztéw mieszkania i ochrona
przed arbitralnym wzrostem cen wynajmu.



http://m.in

Wegry: Radzenie sobie

z kryzysem mieszkaniowym
poprzez modele

mieszkan non-profit

| wspotpracujgcych?
Eksperymentalne podejscie
ACRED

W ostatnich latach Wegry, podobnie jak inne kraje V4, doswiadczajg
pogtebiajacego sig kryzysu mieszkaniowego, ktéry dotyka znaczng czgsé
spoteczenstwa. Wedtug réznych szacunkéw ekspertdédw ds. mieszkaniowych,
opublikowanych w réznych tomach Rocznego Raportu o Ubdstwie
Mieszkaniowym opracowanego przez Habitat for Humanity Hungary,” co
najmniej trzy miliony oséb doswiadcza jakiejs formy ubdstwa mieszkaniowego.
Na rok 2024 Wegry zajmowaty pierwsze miejsce wsrdd krajow UE zarédwno
pod wzgledem wzrostu indeksu cen mieszkan,” jak i wzrostu kosztéw budowy
mieszkan od 2015 roku. Jednoczesnie odsetek mieszkan komunalnych spadt
z 20% w 1990 roku do obecnych 2%, co jest daleko ponizej wymaganego
stanu. Chociaz w ostatnich latach wzrést odsetek mieszkan wynajmowanych
na rynku, zwtaszcza w miastach, ten segment rynku mieszkaniowego jest
zle regulowany, co przektada sie na powszechne problemy z dostepnoscia
i kwestiami prawnymi.

70 Szczegoty na stronie: https://habitat.hu/ezzel-foglalkozunk/szakpolitikai-munkank/
eves-jelentes-a-lakhatasi-szegenysegrol/

71 Baze danych znajdziesz tutaj: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/product/
view/prc_hpi_a?category=prc.prc_hpi.prc_hpi_inx

Wszystkie te tendencje doprowadzity do
prekaryzacji warunkdow zycia wielu gospodarstw
domowych, gtéwnie wsréd mtodych ludzi,
rodzin z jednym rodzicem, Romdw oraz ogdlnie
mniej zamoznej czesci spoteczenstwa.

Kryzys mieszkaniowy zostat pogtebiony przez niewystarczajgce
polityki mieszkaniowe. Od 1990 roku Zzaden rzad nie byt w stanie stworzy¢
krajowej strategii mieszkaniowej. Od tego czasu polityka mieszkaniowa
byta prowadzona w sposéb fragmentaryczny, przy réoznych ministerstwach
realizujacych rézne, czesto sprzeczne logiki polityczne. W ostatnich latach
polityka mieszkaniowa byta realizowana w ramach anty-opiekunczego,
anty-wynajmowego narratywu politycznego, ktory faworyzuje klase srednig
i politycznie lojalnych oligarchéw w swoich dziataniach redystrybucyjnych.
Obecnie ponad 90% wydatkéw rzadowych zwigzanych z mieszkaniami
nie jest spotecznie ukierunkowanych.”? Na to naktada sie radykalna
recentralizacja systemu samorzadowego, pozostawiajgca minimalng
przestrzeh finansowa dla gmin, ktére odpowiadajg za zarzadzanie
pozostatym zasobem mieszkan komunalnych w kraju. W efekcie, podczas
gdy rzad centralny prowadzi anty-wynajmowa, spotecznie nieczuta polityke
mieszkaniowg, potencjat innowacyjny lokalnych samorzgdow jest rowniez
minimalizowany przez politycznie motywowane ograniczanie sektora
gminnego.

Pomimo ze nieformalna koalicja organizacji mieszkaniowych, Housing
Coalition, od 2017 roku regularnie publikuje kompleksowe propozycje reform
przed kazdym wyborem parlamentarnym i samorzgdowym, poruszajac
réznorodne pilne problemy mieszkaniowe w publikacjach zatytutowanych
sHousing Minimum?”,” jak dotad nie wida¢ oznak systematycznych reform.

Reformy jako eksperyment oddoiny

W tym kontekscie w 2021 roku powstata Alliance for Collaborative
Real Estate Development (ACRED), zrzeszajgca cztery organizacje. Gtéwna
ideg byto to, ze jesli propozycje reform nie moga by¢ skutecznie wdrozone
przez decydentéw, moga miec znaczacy wptyw, jesli powstang instytucje
pozarzadowe gotowe eksperymentowac z tymi alternatywnymi pomystami.

72 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hunga-
ry after 1990” in: Vankd, L. (ed.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat
for Humanity Hungary. Available at: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2021/
wp-content/uploads/sites/10/2022/09/Habitat_AnnualReport_2021_EN_FINAL.pdf

73 Zobacz kontekst: https://lakhatasiminimum.hu/
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Dlatego ACRED wybrato podejscie oddolne i wspdtpracujace, rozwijajgc
taktyki i strategie niezalezne od dobrej woli decydentéw. Organizacja ma
nadzieje, ze poprzez realne projekty pilotazowe oraz ich przyszte skalowanie
i instytucjonalizacje uda sie dostarczyé mocnych dowoddéw, ze istniejg
alternatywy wobec obecnego funkcjonowania sektora mieszkaniowego.
ACRED wierzy réwniez w potencjalny wptyw tgczenia alternatywnych,
niespekulacyjnych modeli mieszkaniowych z innymi inicjatywami ekonomii
solidarnosci; wizjg jest, aby silny ekosystem ekonomii solidarnosci, w tym
modele nieruchomosci i mieszkan niespekulacyjnych i zdekomodyfikowanych,
mogt stworzyé odporng alternatywe wobec finansowych, nastawionych na
zysk rozwigzan.

Projekty pilotazowe

Cztonkowie ACRED dotychczas opracowali dwa projekty pilotazowe:

@ Projekt mieszkaniowy 220 m2 zgodny z zasadami spétdzielni najmu (Zugld
Collective House).”
® Przestrzen kulturalna i spoteczna 1000 m2 (Kazan Community House).”

Oba projekty opieraty sie na kilku kluczowych zasadach: wtasnosé
kolektywna, zabezpieczenie przed spekulacja, finansowanie oparte na
spotecznoéci, zarzgdzanie wspdtpracujgce i demokratyczne.

W przypadku Zuglé Collective House model zostat zainspirowany
niemiecka siecig Mietshduser Syndikat. Grupa przysztych lokatoréw wspélnie
kupita dom, taczgc wtasny kapitat i pozyczki bezposrednie, tworzac plan
finansowy oferujgcy przystepne czynsze i ciggta sptate poczatkowych
pozyczek.

W przypadku Kazdan Community House Gélya Cooperative
zainicjowata zakup pustego budynku przemystowego po tym, jak zostata
wyprowadzona ze swojej poprzedniej przestrzeni najemnej z powodu
gentryfikacji. Gélya stworzyta unikalny bar i podziemna przestrzen kulturalng
w potowie budynku, podczas gdy druga potowa jest uzywana przez dziewiec
organizacji ekonomii solidarnosci jako biura, warsztaty i przestrzeh spotkan.
Nieruchomos¢ zostata zakupiona przy pomocy pozyczek bezposrednich,

a struktura wtasnosci zapewnia jej utrzymanie poza rynkiem spekulacyjnym.
Zarzagdzanie Kazan Community House odbywa sie przez zespdt ACRED, przy
udziale uzytkownikdéw przestrzeni.

74 Wiecej informaciji o projekcie na: https://szakiszovetseg.hu/en/implemented-projects/
75 Wiecej informaciji o projekcie na: https://szakiszovetseg.hu/en/implemented-projects/
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ACRED powstato z celem instytucjonalizacji i rozpowszechnienia
wiedzy zdobytej podczas realizacji dwdch projektéw non-profit
i wspotpracujgcych. W ciggu ostatnich pieciu lat organizacja pracowata nad
kolejnym projektem mieszkaniowym, ale na poczgtku 2026 roku nie udato sie
go jeszcze wdrozyé. Gtéwne przeszkody wynikaty z niekorzystnych proceséw
w szerszym kontekscie gospodarczym: pandemia z 2020 roku, kryzys
energetyczny w 2022 roku, rekordowo wysokie stopy inflacji od 2021 roku
utrudniaty rozpoczecie nowego projektu przystepnego cenowo.
Czynniki te zostaty dodatkowo wzmocnione przez ogélne bariery strukturalne
zwigzane z polityka, opisane powyzej. Wedtug badan cztonkéw i sojusznikdw
MOBA Housing SCE,” niektére waskie gardta w tworzeniu i rozwijaniu sektora
przystepnych mieszkan majg charakter strukturalny, a nie specyficzny dla
kraju i wystepujg w wiekszosci krajéw postsocjalistycznych w Europie.

Dwa najwazniejsze strukturalne waskie gardta to:
@ brak tanich, dtugoterminowych pozyczek dostepnych dla inwestycji w
przystepne i alternatywne mieszkania;
@ brak zasobdéw potrzebnych do budowania zdolnosci nowatorskich,
niespekulacyjnych dostawcédw mieszkan we wczesnej fazie ich dziatalnosci.

MOBA Housing SCE, pionierska sie¢ wschodnioeuropejskich inicjatyw
spoétdzielczych w zakresie mieszkan, w ktérej ACRED réwniez uczestniczy,
opracowata teorie zmian adresujaca te bariery strukturalne.”” ACRED obecnie
stara sie budowa¢ na tym modelu MOBA i pracuje nad uruchomieniem
swojego pierwszego wtasnego projektu deweloperskiego.

W tym celu ACRED rozszerza repertuar dziatan:

® Razem z serbskim partnerem Ko Gradi Grad opracowano modutowe
narzedzie edukacyjne wspierajgce grupy zainteresowane tworzeniem
wtasnych oddolnych projektéw spoétdzielni najmu.

@ Wspotpraca z College for Advanced Studies (TEK) w Budapeszcie,
samorzadng organizacjag studencka istniejacg od 1981 roku, w celu zakupu
nieruchomosci na przystepny akademik zarzgdzany przez studentéw.

e Wsparcie MOBA w finalizacji i rozszerzeniu nowego innowacyjnego
narzedzia finansowania mieszkan — MOBA Accelerator, funduszu
obrotowego wspierajgcego finansowo niespekulacyjne projekty
mieszkaniowe w ich poczagtkowej fazie.

76 Zobacz kontekst i wyniki badan na: https://moba.coop/catalytic-capital-investment/

77 Posfai, Zs., Jelinek, Cs., Pavlovig, I. (2022). Catalytic Capital Investment as an Enabler
of Affordable Rental and Cooperative Housing in Central and South-Eastern Europe :
Investor Report. Budapest: Periféria Policy and Research Center.

Dzieki tym trzem nowym dziataniom ACRED planuje zrealizowa¢ swdj
pierwszy wtasny projekt wspdtpracujagcego rozwoju nieruchomosci w 2026
roku.

Chociaz podejscie ACRED nie rozwigze samo kryzysu mieszkaniowego
na Wegrzech, moze pokazaé, ze tworzenie nowych instytucji jest kluczowe
dla mobilizacji oddolnej energii i zasobdéw pozarzgdowych w kontekscie
pogtebiajgcego sie kryzysu mieszkaniowego i nieprzyjaznego otoczenia
politycznego.
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przystepnos¢ mieszkan byta dyskutowana prawie przez dekade, wsparta
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f Miasta w regionie maja wspolng strukture urbanistyczng uksz-
tattowang przez historyczne polityki mieszkaniowe, przestr-
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Mieszkalnictwo w agendzie,
ale rzadko w praktyce

Polityki mieszkaniowe we wszystkich krajach Grupy Wyszehradzkiej
w duzej mierze zalezg od cykli politycznych. Programy sg przerywane
przy zmianach rzadoéw, rzadko powstajg strategie dtugoterminowe (a jesli
powstaja, nie sg dostatecznie realizowane), a skalowanie udanych modeli jest
trudne.

Nasze cztery organizacje zgadzajg sie: wszedzie mieszkalnictwo
deklarowane jest jako priorytet. Jednak w praktyce dziatania pozostajg
ograniczone lub wasko ukierunkowane. Stowacja koncentruje sie gtéwnie
na zwiekszeniu budownictwa, Wegry silnie faworyzujg wtasnos¢ prywatna,
a polityka Czech w duzej mierze wspiera rozwéj prywatny, a nie spoteczne,
inkluzywne modele mieszkaniowe. Jak zauwazyli nasi stowaccy partnerzy:
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-W Koszycach mieszkalnictwo obecnie nie jest
priorytetem, poza zobowigzaniem kampanijnym
burmistrza do wybudowania 5400 mieszkan.”

Ponadto w catym regionie Grupy Wyszehradzkiej istnieje publiczne wsparcie
dla mieszkan przystepnych cenowo, ale jest ono niewielkie w poréwnaniu do
rozwoju prywatnego. Narzedzia miejskie i panstwowe istniejag, ale gtownie w
wymiarze symbolicznym. Bratystawa zarzgdza okoto 30 mieszkaniami przy
ponad 100 najemcach, podczas gdy programy wsparcia hipotecznego dla
mtodych gospodarstw domowych sg trudne do uzyskania. Praga posiada
bardziej rozwiniete instrumenty, w tym miejskiego dewelopera i agencje
najmu, ale budownictwo prywatne wcigz dominuje. Polska wyréznia sie
nowymi planami inwestycji publicznych: w ramach podejscia ,,Pierwsze
Klucze” rzad planuje w 2025 roku wybudowaé lub wyremontowaé¢ okoto 15
000 mieszkan komunalnych. Wegry, przeciwnie, nadal ograniczajg sektor
mieszkan publicznych, podczas gdy ponad 90% wydatkéw zwigzanych

z mieszkaniami trafia do zamozniejszych gospodarstw domowych.

Zbyt duze dla pilotazy, zbyt mate dla rynku

Powtarzajagcym sie tematem w ankiecie jest rozbiezno$¢ miedzy
skalg problemu a skalg dostepnych narzedzi. Innowacyjne polityki, projekty
pilotazowe i agencje miejskie pojawiajg sie we wszystkich czterech
krajach, ale pozostajg marginalne w poréwnaniu z presjg rynku i rozwojem
napedzanym inwestycjami.
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Jakie sg gtéwne bariery
utrudniajgce poprawe
dostepnosci mieszkan? (zaznacz
wszystkie pasujgce odpowiedzi)

__ Popyt na mieszkania przewyzsza podaz

__ Rosnace koszty budowy i materiatow

__ Ograniczona dostepnos$¢ gruntéw budowlanych

__ Zakupy mieszkan spekulacyjne lub inwestycyjne

__ Bariery regulacyjne lub dtugotrwate procedury
uzyskiwania pozwolen

__ Niewystarczajgcy zaséb mieszkan socjalnych
i mieszkan komunalnych

Inne (prosze okreéli¢):

Bariery powtarzajg sie w catym regionie: rosngce koszty budowy,
niedobory gruntéw, zakupy spekulacyjne, stabe zasoby mieszkan
socjalnych i niestabilne ramy polityczne. Na Wegrzech 30-40% transakcji
mieszkaniowych jest napedzanych inwestycjami, a stale zmieniajace sie
przepisy czynig planowanie dtugoterminowe niemal niemozliwym. W Polsce
sluka najmu” odzwierciedla wspdlng rzeczywistosé: wiele gospodarstw
domowych zarabia za duzo, aby kwalifikowa¢ sie do mieszkan socjalnych, ale
za mato, by wynajgé mieszkanie na rynku prywatnym.

Patrzac wstecz na ostatnie pie¢ lat, wiekszos¢ partneréw opisuje
zmiany bez poprawy. Pojawity sie nowe strategie i programy, ale ceny wcigz
rosng, a dostep do mieszkan nie poprawit sie na szeroka skale. Ruch jest
widoczny, ulga - nie.

Krajowe polityki mieszkaniowe wyznaczajg ramy, ale czesto
pozostawiajg miasta bez narzedzi do reagowania. Stowackie gminy musza
sprostac rosngcemu zapotrzebowaniu przy ograniczonym finansowaniu,
Czechy rozwijajg wtasng polityke, oczekujac dalszej centralizacji na poziomie
panstwowym. Na Wegrzech otwarty konflikt polityczny miedzy rzadem
centralnym a Budapesztem utrudnit innowacje w mieszkaniownictwie. W
Polsce wczesniejsze programy krajowe dostarczyty znacznie mniej mieszkan
niz obiecano, pozostawiajac wielu mtodych dorostych zaleznych od mieszkan
rodzinnych nawet do trzydziestki.

Co pojawia sie jako nadzieja

Pomimo tych ograniczen wszystkie cztery kraje wskazujg na
obiecujace praktyki lokalne i oparte na spotecznosciach. Programy Po
Pierwsze Mieszkalnictwo, agencje najmu spotecznego, pilotazowe projekty
spoétdzielcze, takie jak Sdilené domy (Domy Wspdlne) w Czechach czy
inicjatywy Zuglé w Budapeszcie (wigecej ponizej), programy renowacji dla
osb6b dotknietych ubdstwem mieszkaniowym oraz miejskie agencje najmu —
wszystkie one pokazujg realne alternatywy.

sBrakuje nie pomystéw, lecz ciggtosci poli-
tycznej, publicznej legitymaciji dla mieszkan
pozarynku oraz zdolnosci do skalowania tego,
CO juz dziata.”
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5. Podstawowe
rekomendacje

Na podstawie naszych dyskusji i stanowisk zidentyfikowalismy
kluczowe podobienstwa i parametry braku przystepnosci mieszkan w regionie.
Chociaz istniejg takze réznice i lokalne specyfiki, mozliwe jest wyodrebnienie
obszaréw tematycznych, w ktérych konkretne dziatania mogg poméc w
zwiekszeniu liczby przystepnych mieszkan w krajach Grupy Wyszehradzkiej.
Wiele dokumentéw politycznych stawia nowe budownictwo jako pierwsze
rozwigzanie kryzysu mieszkaniowego, jednak samo budownictwo rzadko
sprawia, ze mieszkania stajg sie bardziej przystepne. W kontekscie V4
budownictwo rynkowe czesto jest skierowane do nabywcéw o wyzszych
dochodach lub inwestoréw, dlatego musi by¢ powigzane z dziataniami
rozszerzajacymi mieszkalnictwo pozarynku i komunalne oraz ograniczajgcymi
popyt spekulacyjny. Nasze rekomendacje uporzadkowaliSsmy w nastepujace
grupy tematyczne:

1. Jakos$¢ instrumentdéw i mechanizmdw planowania przestrzennego

W tym kontekscie silna rola planowania przestrzennego w krajach
V4 sprawia, ze wazne jest badanie i wdrazanie praktyk zagospodarowania
terenu umozliwiajacych mieszkalnictwo subsydiowane lub komunalne.
Obejmuje to skuteczne umowy miedzy wtadzami lokalnymi a inwestorami
oraz mechanizmy generujace finansowanie budownictwa publicznego — na
przyktad poprzez wktady deweloperéw lub optaty srodowiskowe, np. w formie
optat drogowych czy parkingowych. Formy przystepnego mieszkaniowego
powinny by¢ zagwarantowane w ustawodawstwie, a ich stosowanie w
krajowych systemach planowania przestrzennego powinno by¢ monitorowane.

Prawo budowlane powinno by¢ aktualizowane w kontekscie
efektywnego i elastycznego budownictwa zréwnowazonego, zapewniajac
odpowiedni udziat spoteczenstwa, standardy srodowiskowe oraz kwoty
mieszkan przystepnych cenowo. Proces ten moze by¢ wspierany poprzez
zbieranie nowych danych i ich odpowiedzialne wykorzystanie (np. w
obszarze pozwolen), lub wprowadzanie mechanizmoéw finansowych
(np. niskooprocentowane lub bezoprocentowe pozyczki dla wybranych
grup ludnosci, zwtaszcza w kontekscie modeli budownictwa pozarynku
i non-profit).

2. Ograniczenie nacisku na warto$¢ rynkowa mieszkan i finansowanie

réznorodnosci

Niezadowalajaca sytuacja w zakresie przystepnosci mieszkan wynika
przede wszystkim z traktowania mieszkalnictwa jako produktu inwestycyjnego
i towaru rynkowego. W kontekscie wzglednie stabilnego wzrostu wartosci
nieruchomosci, zapewnia to motywujacy i stabilny zwrot z inwestycji w
posiadanie nieruchomosci, co powoduje dalsza presje inwestycyjna na
rynku mieszkaniowym. Spekulacja w nieruchomosciach powinna by¢
zatem ograniczona, a zakup inwestycyjny mieszkan obtozony wyzszymi
podatkami (opodatkowanie progresywne). Srodki z tych podatkéw mogtyby
by¢ przeznaczone na budowe lub tworzenie subsydiowanych mieszkan
publicznych.

Dalsze mapowanie zasobéw mieszkaniowych pod katem zajetosci
mieszkan oraz tworzenie dodatkowych danych umozliwitoby lepsze opisanie
problemu mieszkanh inwestycyjnych i jego skali. W tym kontekscie mozna
stosowac rézne instrumenty zachecajgce duzych wtascicieli do dywersyfikacji
najmu dla réznych grup docelowych.

Nalezy réwniez zapobiega¢ zawieraniu niepewnych uméw najmu
(np. krétkoterminowych) oraz wspiera¢ stabilno$¢ najmu, w tym przeglad
warunkéw podwyzek czynszéw. Wsparcie tworzenia spotek i syndykatéow
najmu non-profit moze réwniez w tym pomaéc. Zasady swiadczenia
krétkoterminowych ustug mieszkaniowych w duzych miastach powinny by¢
réwniez fundamentalnie przegladniete.

W kontekscie dalszego wsparcia réznorodnosci zasobéw
mieszkaniowych mozna wskaza¢ wsparcie dla mieszkan komunalnych
lub wspétpracujacych, np. poprzez dotacje lub nowe modele finansowe
wspierajgce tworzenie form mieszkaniowych non-profit lub pozarynku.
Powinno to obejmowac takze wsparcie zasobdéw ludzkich w przygotowaniu
projektow (np. w formie lokalnych centréow kontaktowych), zagospodarowanie
gruntéw w gminach oraz tworzenie analiz i wsparcia metodycznego. Podobnie
mozna wspiera¢ renowacje pustych lub zaniedbanych nieruchomosci.
Mechanizmy te powinny by¢ zapisane w ustawodawstwie i ujete w wigzgcych
strategiach.
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3. Wsparcie spotecznosci, partycypacii i inkluzji spotecznej

Skuteczny i autentyczny udziat mieszkancéw w planowaniu
urbanistycznym, budownictwie i polityce mieszkaniowej jest jednym
z najwazniejszych narzedzi realizacji potrzeb mieszkancéw w transformacii
miast. Wzmacnia to wzajemne zaufanie, integralnos¢ i spéjnosé spoteczna.
Nalezy zapewni¢ wielopoziomowy, zréznicowany, staranny i inkluzyjny udziat w
rozwoju urbanistycznym — moze w tym pomaéc np. standaryzacja kluczowych
punktéw dla efektywnej partycypaciji lub edukacja kluczowych aktoréw w
zakresie odpowiednich form uczestnictwa.

Z perspektywy spotecznej trwatosci mieszkalnictwa konieczne
jest wspieranie inicjatyw lokalnych i sgsiedzkich, ktére pomagajg tworzyé
wiezi sgsiedzkie i przywigzanie do miejsca, a czesto majg znaczacy wptyw
na utrzymanie i ksztattowanie przestrzeni publicznych i innych terenéw
wspoélnych.

Wsparcie inkluzji spotecznej obejmuje réw-
niez zapobieganie bezdomnosci. Tutaj mozna
skupic¢ sie na rozwijaniu programoéw mieszkan
wspieranych dla grup wrazliwych i zapobieganiu
utraty mieszkania, a takze na egzekwowaniu
odpowiednich zasad przydziatu mieszkan
komunalnych lub publicznych dla konkretnych
grup mieszkancow.







