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Mtodzi - jak wy
potrzasku?

N
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S¢ z mieszkaniowego

JOANNA ERBEL

socjolozka, dziataczka miejska, ekspertka do spraw mieszkaniowych

fot. G. Krzyzewski

Cho¢ wiedzieliSmy to juz od dawna, to dopiero pandemia z catg sitg pokazata, ze sytuacja mtodych
na rynku mieszkaniowym jest nie do pozazdroszczenia. Albo wynajem mieszkania, pochtaniajacy
nieraz potowe wyptaty, albo kredyt hipoteczny, oznaczajgcy przymusowe przywigzanie sie do danego
miejsca na wiele lat. Co gorsza, druga z tych opcji w erze pandemicznej staje sie luksusem, na ktdéry
sta¢ bedzie tylko nielicznych - tych, ktérym w mtodym wieku udato sie juz ustabilizowa¢ swojg
Sciezke zawodowa. Jak wyjs¢ z tej putapki? Dlaczego potrzebujemy dzi$ stabilnego rynku najmu?
Na czym polegajg nowe modele mieszkaniowe i dlaczego mogtyby by¢ atrakcyjna opcjg z perspek-
tywy mtodych?

Mieszkaniéwka po pandemii

Pandemia okazata sie testem dla oferty mieszkaniowej. Zamknieci w czterech scianach teskniliSmy za wyjsciem
na dwér - mieszkania bez balkonu lub dostepu do ogrédka stracity na wartosci. TestowaliSmy mieszkania nie
tylko jako przestrzen, ale réwniez jako niezbedne dobro, ktérego koszt utrzymania stanowi pokazng czesc
budzetu domowego.

Najtrudniej mieli mtodzi, ktérzy przyjechali do duzych miast. To oni ptacili relatywnie najwiecej - nieraz potowe
swoich dochodéw - wynajmujgc mieszkania na komercyjnym rynku. To rowniez oni tracili prace w pierwszych
miesigcach zamrozenia gospodarki, jako osoby zatrudnione na niestabilnych umowach, czy tez w sektorach
najbardziej poszkodowanych efektami ograniczen: w gastronomii, czy w szeroko rozumianym sektorze tury-
stycznym i eventowym.

Na szczesScie na potrzeby mtodych wynajmujacych szybko zareagowat rzagd, wprowadzajgc zakaz eksmisji
do konca czerwca oraz dorazne doptaty dla osoéb, ktérych dochody radykalnie spadty. Doptaty miaty by¢
poduszka bezpieczenstwa, ale nie zmienity tego, ze poczucie bezpieczenstwa zostato zachwiane. Pandemia
pokazata, ze nie wystarczy chcie¢ pracowac, zeby moc sie utrzymac w duzym miescie.

Pokolenie wchodzgce w dorosto$¢ mogto poczuc na wiasnej skorze, ze rzeczywistos¢ jest bardziej nieprzewi-
dywalna, niz mogto sie zdawac. To doswiadczenie, ktérego u progu dorostosci nie miato ani pokolenie gene-
racji X, ani pokolenie Y. Ci pierwsi brali kredyty hipoteczne, wierzac w stabilno$¢ zatrudnienia. Drudzy nato-
miast czesciowo poszli w slady starszych kolegdéw i kolezanek, a czeSciowo przecierajg szlaki na rynku najmu.

Wspodtczesni mtodzi - czyli osoby, ktére nie odpowiedziaty sobie jeszcze jednoznacznie na pytanie, w jakim
modelu chcg mieszkaé - stojg obecnie przed nieznanym, ale jednoczesnie majg wiekszy wptyw na to, jak
bedzie wygladata przysztos¢, niz poprzednie pokolenia. My przyszliSmy na gotowe - dzisiejsi mtodzi muszg
stworzyc¢ Swiat na nowo dla siebie. Zresztg juz to robig.
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Obronczynie klimatu, Europejski Zielony tad i rynek

Preferencje nowego pokolenia, ktérego bohaterkami sg Greta Thunberg, Inga Zasowska czy tysigce oséb
zaangazowanych w dziatania Mtodziezowego Strajku Klimatycznego, odbijaja sie szerokim echem. Pandemia
wzmochnita ekologiczng narracje oraz przyspieszyta transfer zielonych i zréwnowazonych srodkéw na odnowe
gospodarek panstw Unii Europejskiej. Wehikutem jest tutaj Fundusz Odbudowy, z ktérego pienigdze moga
zasili¢ programy mieszkaniowe tworzone w duchu zréwnowazonego rozwoju. Zmienia sie rowniez rynek.

Ta silna klimatyczna narracja to niewatpliwy sukces najmtodszych aktywistéw i aktywistek. Nie sprawdzity sie
przewidywania, ze pandemia zatrzyma proklimatyczng narracje - wrecz przeciwnie. Bedgc w potrzasku, nie
ograniczyliSmy sie do ,tu i teraz”, ale zamknieci w domach szukaliSmy odpowiedzi na pytanie o to, co dale;j.
Zupetnie jakbysmy podskornie czuli, ze pandemia to ostrzezenie przed prawdziwym kryzysem, ktory nas
dopadnie, jesli nie zaczniemy dba¢ o klimat.

Nie sprawdzity sie przewidywania, ze pandemia
zatrzyma proklimatyczng narracje - wrecz
przeciwnie. Bedac w potrzasku, nie ograniczyliSmy
sie do ,tu i teraz”, zupetnie jakbysmy podskérnie
czuli, ze stanowi ona ostrzezenie przed prawdziwym
kryzysem, ktory nas dopadnie, jesli nie zaczniemy
dbac o klimat.

Proklimatyczne przyspieszenie wida¢ rowniez w mieszkalnictwie. O klimacie w kontek$cie mieszkaniowym
mowi Ministerstwo Rozwoju. Zmienia sie tez podejscie rynku. Jeszcze przed pandemig zaczety sie pojawiac
inicjatywy takie jak przewodnik Eco Avengerséw, grupy powotanej przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
(PZFD) - mieli pokaza¢, jak niskim kosztem i za pomocga drobnych zmian, mozna sprawi¢, ze inwestycje miesz-
kaniowe bedg bardziej przyjazne dla klimatu. Po pandemii ten kierunek nabrat na sile. Kolejnym krokiem
jest tworzenie zielonych certyfikacji dla inwestycji mieszkaniowych, ktérych przyktadem jest Zielony Dom -
wspolny projekt PZFD oraz Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego (PLGBC).

Troska o przysztos¢ nie wynika wytgcznie z pobudek ekologicznych, ale réwniez z kalkulacji biznesowych.
Do gtdéwnego nurtu przebita sie narracja, ze ,ryzyka klimatyczne to ryzyka finansowe” - zwracaja na to uwage
przedstawiciele i przedstawicielki bankéw oraz funduszy. Klimat stat sie tematem nie tylko politycznym, ale
réowniez ekonomicznym. Szczegélnie uwazni w tej kwestii muszg by¢ ci, ktérzy budujg na wynajem. To w konhcu
w ich interesie jest, aby mieszkania, w ktére zainwestowali, nie stracity na wartosci przez kolejnych trzydziesci
lat. Dtugi horyzont inwestowania sprawia, ze wraz z rozwojem rynku instytucjonalnego w Polsce zmienia sie
podejscie do budowania mieszkan.

Dostep zamiast wiasnosci

Mtodzi rzadko kiedy kupujg mieszkania na wtasnos¢, bo ich nie sta¢. Banki nie udzielg kredytu hipotecznego
komus, kto nie ma umowy o prace, a juz na pewno nie po pandemii, kiedy wiadomo, ze mtody klient to ryzyko.
Zresztg pokolenie wchodzgce w dorostosé nie jest tak chetne do wigzania sie z jednym miejscem, jak ich starsi
koledzy i kolezanki. Racjonalniej jest wynajmowa¢, niz kupowac. Mtodzi wiedzg, ze fatszywa jest teza, ze rata
kredytu to ten sam koszt, co miesieczny czynsz - wybierajgc mieszkania na wynajem szukajg bowiem central-
nych lokalizacji, ktére bytyby dla nich niedostepne jako dla kupujgcych.
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Mieszkanie przestaje tez by¢ rozpatrywane w kategoriach witasnosciowych. Liczy sie dostep. Przejscie
z wiasnosci na dostep to zmiana, w ktérej uczestniczy wiekszos¢ z nas, chociaz w ré6znym stopniu. Subskry-
bujemy i wynajmujemy zamiast gromadzi¢: nie poszerzamy prywatnej kolekcji kaset czy ptyt DVD, bo mamy
wykupiony abonament w Netflixie, HBO GO czy na innej platformie streamingowej, Wynajmujemy na minuty
rowery, hulajnogi i samochody. Wybieramy przestrzenie coworkigowe czy przyjazne pracy kawiarnie, zamiast
wtasnego biura czy gabinetu w domu. Wolimy spotkania w knajpie za rogiem, zamiast imprez w domu.
Jestem tym pokoleniem, ktére wcigz pamieta ,domowki”, wiec ostroznie podchodze do tezy o niezmiennosci
nawykow. Swiat sie zmienia, a my wraz z nim.

Mieszkanie przestaje by¢ przez mtodych rozpatrywane
w kategoriach wiasnosciowych. Liczy sie dostep.

Zmiana wynika zaréwno z nowych trenddw, opierajacych sie na wyborze danej opcji, jak i z kalkulacji ekono-
micznej. Aspekt ekonomiczny widac¢ szczegblnie wyraznie w przypadku mieszkan. Wprawdzie rynek dewelo-
perski ma sie wcigz dobrze, ale to nie mtodzi kupujg mieszkania, lecz ta czes¢ pokolenia ich rodzicéw, ktéra
dorobita sie na transformacji. W tych mieszkaniach bedg mieszka¢ zaréwno dzieci kupujacych, jak i inni mtodzi
wynajmujacy. Zas pozycja najemcow i najemczyn rosnie wraz z rozwojem instytucjonalnego rynku najmu.

Nowi najemcy i nowe najemczynie, $wiadomi swoich potrzeb i wptywu podejmowanych decyzji na klimat,
beda domagac sie dobrze zaprojektowanych osiedli. Bez kredytu bedg bardziej mobilni. Nawet jesli zaczynali
kariere mieszkaniowg na warszawskiej Biatotece, wroctawskim Jagodnie czy krakowskich Krowodrzach, albo
wybrali maty pokéj w centralnej lokalizacji, to przy pierwszej okazji wyprowadzg do osiedla o lepszym standar-
dzie. Mtodzi sg tutaj w pozycji sity, bo to inwestorom budujgcym na wynajem, podobnie jak kupujgcym miesz-
kania jako lokate kapitatu, zalezy na tym, zeby ludzie mieszkali w nich jak najdtuzej. Kazda zmiana najemcy
to koszty i potencjalne ryzyko utraty stabilnego miesiecznego dochodu.

Inwestorom budujacym na wynajem, podobnie

jak kupujacym mieszkania jako lokate kapitatu,
zalezy na tym, zeby ludzie mieszkali w nich jak
najdtuzej. Dlatego mtodzi beda w pozyc;ji sity -
Swiadomi swoich potrzeb i wptywu podejmowanych
decyzji na klimat, bedag domagac sie dobrze
zaprojektowanych osiedli.

Tokenizacja - nowa wspoétwiasnosé

Nie jest tez oczywiste, ze wspotczesni mtodzi bedg chcieli wynajmowac mieszkania do kohca swojego zycia. Ani
tez, ze preferujgc najem nie bedg chcieli zostac¢ inwestorami. Gdy rozmawiam z osobami mtodszymi ode mnie
o pokolenie, urodzonymi w latach 90., czy nawet w 2000., jest dla nich oczywiste, ze stabilny najem powinien
by¢ norma. Feudalna relacja z wtascicielami mieszkan jest dla nich anachronizmem, a punktem odniesienia
sg umowy najmu, ktére znajg z krajow zachodnich, takich jak Holandia, Dania czy Niemcy. To wszystko nie
znaczy, ze w dyskusji ,wtasnos¢ kontra najem” mtodzi jednogtosnie i zdecydowanie opowiedzg sie za najmem.
Sytuacja jest troche bardziej ztozona.
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Potrzebujemy stabilnego rynku najmu jako rownowagi dla wtasnosci mieszkaniowej na kredyt. Szczegdlnie takiego,
ktéry gwarantuje dostepne cenowo czynsze. Troska o dostepno$¢ mieszkan to zadanie rzgdu i samorzgdow -
chodzi zaréwno o budowanie nowych mieszkan z zaangazowaniem srodkéw publicznych, jak i tworzenie ré6znego
rodzaju programéw doptat do czynszéw dla mieszkan wynajmowanych na rynku komercyjnym (oczywiscie przy
okresleniu ich maksymalnej wysokosci, aby zapobiec spekulacjom). Wybdr wiasnosci jest bowiem wyborem
dopiero wtedy, gdy nie jest to jedyna powszechnie dostepna opcja, a w dodatku okupiona serig wyrzeczen.

Dowartosciowanie najmu nie oznacza jednak, ze nie powinnismy patrze¢ na nowe modele finansowania inwe-
stycji, ktére opieraja sie na wiasnosci. Posiadanie mieszkania nie musi sie wigzac¢ z koniecznoscig przywigzania
sie do jednego lokalu kredytem hipotecznym albo kupieniem tego samego mieszkania za gotowke. Alterna-
tywa sg tutaj réznego rodzaju modele dochodzenia do wtasnosci. | nie chodzi mi tutaj o dojscie do wtasnosci,
jakie znamy na przyktad z inwestycji miejskich Towarzystw Budownictwa Spotecznego (spotek non-profit
budujacych na kredytach Banku Gospodarstwa Krajowego), ani o r6znego rodzaju warianty wykupu mieszkan
komunalnych. Srodki publiczne nie powinny by¢ wykorzystywane do tego, zeby zapewnia¢ wtasno$¢ mieszka-
niowg - z podatkéw powinny$my finansowa¢ mieszkania na wynajem.

Nowym modelem wiasnosci moze by¢ budowanie mieszkan, gdzie inwestorami sg indywidualne osoby, ktore
sq Swiadomymi inwestorami i inwestorkami, a nie tylko powierzajg swoje srodki funduszom, ktére potem
maksymalizujg zyski, nie dbajgc o koszty spoteczne tych decyzji. Powinnismy otworzy¢ sie na ré6znego rodzaju
modele finasowania, ktére pozwolg mtodej klasie Sredniej zainwestowac swoje oszczednosci w dobrej jakosci
projekty mieszkaniowe, w tym z opcjg, gdzie konkretne mieszkanie moze (ale nie musi) stac sie ich wtasno-
$cig. To powrét do idei wspotwirasnosci (bliski zresztg idei spotdzielczosci), ktéry w innych obszarach Swiata
biznesu znamy jako crowdfunding, czy réznego rodzaju formy tokenizacji inwestycji.

Zresztg pierwszy stokenizowany projekt mieszkaniowy oparty na technologii blockchainowej juz ruszyt,
w Szwajcarii. Transakcja odbyta sie na platformie Blockimmo. Zaréwno inwestycje blockchainowe, jak i tokeni-
zacja mieszkalnictwa brzmig obecnie abstrakcyjnie, ale jest to kierunek rozwoju modeli finansowania miesz-
kalnictwa, ktory jest zgodny z duchem czaséw - gdzie w cenie jest zaréwno zrdbwnowazone inwestowanie, jak
i korzystanie z technologii po to, zeby $ledzi¢ nie tylko wartos¢, ale rowniez sam genotyp inwestycji. W przy-
sztosci - czyli w Swiecie, w ktérym obecni mtodzi (juz jako osoby doroste) bedg inwestowac swoje oszczed-
nosci, oczywiste bedzie to, ze atrakcyjne bedg tylko te inwestycje, ktére bedg w stanie policzy¢ swoj slad
weglowy i udowodni¢, ze sg bardziej przyjazne dla klimatu niz konkurencja.

O autorce

Joanna Erbel - socjolozka, dziataczka miejska, ekspertka do spraw mieszkaniowych. Zatozycielka Fundacji
Blisko zajmujacej sie wspieraniem aktywnosci lokalnych i tworzeniem wiedzy na temat innowacji mieszka-
niowych. Koordynowata prace nad przygotowaniem polityki mieszkaniowej i programu Mieszkania2030 dla
m.st. Warszawy. Cztonkini grupy eksperckiej Laboratorium Rynku Najmu. Autorka ksigzki Poza wtasnosciq.
W strone udanej polityki mieszkaniowe.

1/2020 strona4z4 www.kongresobywatelski.pl
Wydawca Partner wydania Partnerzy
&7/ Pomorski JEDNOSTKA
§\///\§ FunduszI SAMORZADY
. WOJEWODZTWA
47" | Rozwoju sp.z00 POMORSKIEGO
SAMORZAD

orange” WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

- <2

x
- - ‘:a,
Marices
GDANSK LECH ELECTRONIC COMPONENTS

WALESA AIRPORT.



