Bez mieszkania nie ma dzieci
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W 2024 roku przyszto na Swiat zaledwie 252 tysigce dzieci — to
najmniej od konca II wojny Swiatowej. Wspétczynnik dzietnos$ci?
1,11 — ostatnie miejsce w Unii Europejskiej, trzecie od konca
w catym OECD. Tyle statystyki. Czy to wina ,Netflixa”,
»T1ikToka” 1 leniwej/roszczeniowej mtodziezy? Nie. Mtodych po
prostu zwyczajnie nie sta¢ na zycie. A naszym najwiekszym
problemem sg mieszkania. Albo raczej — ich brak.

e

To nie przypadek, ze w Polsce tak czesto styszymy: ,najpierw
mieszkanie, potem dziecko”. Mieszkanie to warunek wstepny
zatozenia rodziny. A jego brak — lub brak stabilnosci w tej
sferze — oznacza odtozenie prokreacji, nawet na zawsze. I to
nie tylko przekonanie potoczne — to twarde dane, potwierdzane
przez ekonomistow, demograféw, socjologdw.

W tym kontekscie warto przypomnie¢ koncepcje profesor Jolanty
Supinskiej, ktdra postrzegata mieszkanie jako dobro o dualnym
charakterze — jednoczesnie prywatnym i publicznym. Supinska
przekonywata, ze mieszkanie to nie tylko przestrzen zycia
jednostki, ale roéwniez warunek zdrowia publicznego,
uczestnictwa obywatelskiego i stabilno$ci spotecznej. Dopiero
uznanie tej dwoistej natury — intymnej 1 zbiorowej — pozwala
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prowadzi¢ sensowng polityke mieszkaniowg, ktdéra nie jest tylko
gra pod dyktando rynku.

Nie bez powodu wielu badaczy polityki spotecznej méwi o
konieczno$ci zintegrowania polityki mieszkaniowej z polityka
rodzinng. Jesli nie zaczniemy traktowaé¢ dachu nad gtowg jako
dobra wspdlnego i warunku rozwoju spotecznego, nie zatrzymamy
spadku urodzen.

Mieszkanie warunkiem decyzji o
dziecku

Statystyki Eurostatu sg brutalne: 52,9% oséb miedzy 25. a 34.
rokiem zycia mieszka z rodzicami. Nie dlatego, ze chcg — ale
dlatego, ze muszg. Ceny mieszkan sa absurdalne, a wynajem jest
drozszy niz rata kredytu. W Warszawie wynajem 2-pokojowego
mieszkania to dzis ok. 3 500 z%, podczas gdy rata kredytu -
przy duzym wktadzie — to ok. 2 900 zt. Réznica? Kredyt wymaga
zdolnosci i wktadu wtasnego. A najem na wolnym rynku nie
gwarantuje zadnej stabilnosci.

Ten stan rzeczy prowadzi do ,efektu opdznienia”. Sredni wiek
kobiet w Polsce przy urodzeniu pierwszego dziecka przekroczyt
30 lat. A kazde przesuniecie tej granicy zmniejsza szanse na
drugie czy trzecie dziecko.

Z danych CBOS-u jasno wynika, ze kobiety w Polsce najczesciej
deklarujg chec¢ posiadania tréjki dzieci. Nie dwdéch — trdéjki.
Problemem nie sg wiec ambicje czy marzenia, tylko warunki, w
jakich przyszto nam zy¢. Dzieci rodzi sie mato nie dlatego, ze
mtodzi ich nie chca, ale dlatego, ze naprawde trudno nam dzi$
0 poczucie stabilnosSci.

Decyzja o dziecku to dzi$ nie romantyczny impuls, ale twarda
kalkulacja. Czy mnie na to stac? Czy mam gdzie mieszkac? Czy
moge planowaé¢ przysztos¢ w stabilnym kraju? Coraz wiecej
mtodych Polakdéw odpowiada: nie. W panstwie, gdzie ponad potowa



0séb w wieku od 25 do 34 lat wcigz mieszka z rodzicami, trudno
marzy¢ o boomie demograficznym.

Imn wiecej mieszan, tym wiecej
dzieci

Nie jest zaskoczeniem, ze — jak pokazuje badanie National
Bureau of Economic Research — rosngce ceny nieruchomosci
zwiekszajg dzietnos¢ wsrdd wtascicieli mieszkan, a
jednoczed$nie jg ttumig wsrdod najemcéw. W Polsce ten efekt
widad¢ szczegdlnie wyraZznie. Ci, ktérzy posiadajg mieszkania —
zwtaszcza kilka — zyskujg stabilnos$¢. Majg gdzie mieszkad,
mogg planowa¢ zycie, zaktada¢ rodzine.

DzietnosS¢ przestaje by¢ dzis kwestig marzen czy wybordw. Staje
sie pochodng metrazu, czynszu 1 tego, czy mieszka sie u
siebie, czy u kogos. Jedni poprawiajg swoje zycie posiadaniem
mieszkah — zyskujg przestrzen i bezpieczenstwo. Drudzy zyjag na
wynajmie, bez gwarancji i bez dtugofalowych decyzji. I nie
planujg dzieci — bo nie wiedzg, co bedzie za miesigc, a co
dopiero za kilka lat.

Najem jest obecnie drogi, niestabilny i spotecznie traktowany
przez wielu jak porazka. Nadal pokutuje przekonanie, ze tylko
wtasnos¢ daje spokdj i poczucie zakorzenienia. Tymczasem
wiekszos¢ mtodych nie ma ani jednego, ani drugiego. Nie
wiedzg, czy jutro nie stracg dachu nad gtowg, albo czy
wtasciciel nie wreczy im wypowiedzenia. Trudno budowad
przysztos¢ w takich warunkach.

Lokalokraci

Rynek mieszkaniowy oderwat sie od swojej podstawowej funkcji.
Mieszkania coraz rzadziej stuzg do mieszkania — coraz czesciej
stuzg do mnozenia kapitatu.

W najwiekszych polskich miastach rozwija sie zjawisko masowego



wykupu lokali przez lokalokratdw czy tez czynszojadow — nowa
kaste rentierdéw posiadajgcych po kilka, czasem kilkanasScie
mieszkan na wynajem.

To nie sg przypadkowi inwestorzy z oszczednosciami na lokacie.
To wyrachowani gracze rynku, ktdérzy bogacg sie na kryzysie
mieszkaniowym. Kupujag tanio, wynajmujg drogo, korzystajg z
programéw doptat i ulg podatkowych — i zbijaja na tym majatek.
W tym czasie mtodzi ludzie nie majg gdzie mieszkaé, a ceny
rosng szybciej niz pensje.

Panstwo nie tylko nie przeciwdziat*a temu procederowi — czesto
wrecz go wspiera. Nie wprowadza limitoéw na liczbe posiadanych
nieruchomosci, nie opodatkowuje pustostandéw, nie chroni
najemcow. W rezultacie mieszkanie przestaje by¢ dobrem
wspOlnym, a staje sie luksusowym towarem. Zyski trafiajg do
waskiej grupy, a koszty spoteczne — do wszystkich.

Kredyty to szkodliwe rozwigzanie

Przez lata wmawiano nam: wez kredyt, a zaczniesz doroste
zycie. Bedziesz ,na swoim” — nawet jesli to tylko klitka z
aneksem, bez balkonu. Tyle ze dla wiekszos$ci mtodych Polakéw
taki kredyt to fikcja. Nie majg wktadu wtasnego, nie maja
statej umowy, nie majg historii kredytowej. I czesto nie maja
tez szczesScia, zeby dostac¢ pozytywng decyzje. A nawet jesli
sie uda — to zwykle wtasnie na te klitke, a nie na mieszkanie,
w ktérym mozna mys$le¢ o rodzinie.

Programy doptat do kredytéw zamiast pomaga¢ — windujg ceny.
Nie zwiekszajg liczby mieszkan, tylko napedzajg popyt, wiec
deweloperzy podnoszg stawki. Kto sie zatapie — wygrywa. Kto
nie — zostaje z niczym. To polityka selekcji, nie réwnosci.
Panstwo doptaca do kredytdéw, ale nie buduje mieszkan. W
efekcie publiczne pienigdze trafiajg w jeszcze wiekszej ilosSci
do bankéw i deweloperdéw. Wystarczy przypomnieé¢, co stato sie w
24 godziny po plerwszej zapowiedzi programu Kredyt 0% przez
rzad Donalda Tuska — ceny mieszkan wzrosty nawet o 16 procent.



Nasza relacja miedzy zarobkami a cenami mieszkan nalezy do
najgorszych w Europie — i to nie tylko w Warszawie. W stolicy
za przecietng pensje nie da sie dzis kupic¢ nawet potowy metra
mieszkania. W Krakowie sytuacja wyglada podobnie — ceny rosng
szybciej niz wyptaty. Troche taniej jest w Poznaniu czy
Biatymstoku, ale i tam miesieczne zarobki nie wystarczaja
nawet na p6t metra kwadratowego.

W praktyce bez kredytu (jesli nie jeste$s uprzywilejowany) nie
da sie kupi¢ nic. A kredyt to zwykle 30 lat sptaty, wysoka
rata 1 zycie pod presjg. Pochtania potowe dochodu, utrudnia
decyzje, ogranicza mobilnos¢, zniecheca do drugiego dziecka.
Bo jak planowac przysztosé¢, skoro wiekszo$¢ pensji co miesiac
pochtania rata?

Do tego dochodzi jeszcze jedna sprawa — niesprawiedliwo$¢ na
starcie. Nie ma nic ztego w tym, ze kto$s odziedziczy?t
mieszkanie. Ale to wtasnie takie dziedziczenie coraz czesciej
decyduje o tym, kto moze mieszka¢ na swoim, a kto sptaca dtug
przez p6t zycia. Bo dla tych, ktérzy zaczynajg od zera,
jedynym wyjsciem jest kredyt — dtugi, kosztowny i obcigzajacy
na dekady. To nie wyréwnuje szans. To tylko pogtebia réznice
miedzy tymi, ktérzy co$ dostali, a tymi, ktdérzy musza wszystko
zdobywa¢ sami. Mieszkanie nie moze by¢ nagroda za rodzinne
zaplecze ani za zdolnos¢ kredytowg. Mieszkanie to prawo i
warunek zatozenia rodziny.

A skoro tak — to obowigzkiem panstwa jest ten warunek
zapewni¢. Nie przez doptaty do bankdédw, lecz przez budowe
mieszkah dostepnych dla wszystkich. Mieszkanie musi byc tanie,
trwate i pewne.

Najlepszym przyktadem jest Wieden — 60% mieszkan to zaséb
publiczny 1lub spétdzielczy. Niskie czynsze, brak kaucji,
mozliwos¢ dziedziczenia. W Holandii, Danii, Szwecji — dzia%taja
fundusze non-profit, ktdére budujg i wynajmuja mieszkania bez
zysku. W Berlinie walczono z funduszami inwestycyjnymi i
wprowadzono ograniczenia czynszOw. A w Lizbonie przywraca sie



lokale komunalne przez rewitalizacje 1 zakaz wykupu przez
korporacje.

Polska musi wréci¢ do tradycji spdétdzielczosci i TBS-6w — ale
nowoczesnie: z jakoscig, planowaniem i zasadami. Potrzebujemy
podatku od pustostanéw i zakazu hurtowego wykupu mieszkan
przez fundusze. Potrzebujemy panstwowego budownictwa na
wynajem. I w koncu — podatku katastralnego, ktory oddzieli
zwykte mieszkanie od spekulacyjnego majatku.

Najem spoteczny to nie ,gorszy wybdér”. To racjonalna,
odpowiedzialna i prorodzinna decyzja. Dobrze zy¢ na wynajmie —
o ile daje on stabilnos¢, bezpieczenstwo i przestrzen. W
przeciwienstwie do kredytu, ktoéory uzaleznia los rodziny od
stép procentowych i decyzji banku.

Chcemy mieszkan, a nie klitek

Nie wystarczy ,mie¢ mieszkanie”. Trzeba miel przestrzen do
zycia. Tymczasem polska deweloperka oferuje gtdéwnie 2-pokojowe
pudetka o powierzchni 43-50 m2. Dla rodziny z dwdéjkag dzieci to
po prostu za mato. Zeby wychowa¢ dzieci w godnych warunkach,
potrzeba co najmniej 65-75 m?2 — to nie fanaberia, tylko
minimum cywilizacyjne.

Badania pokazuja jasno: ciasnota odbiera ludziom che¢ do
zaktadania rodziny. Wedtug analizy Banco Central do Brasil,
kazde dodatkowe 10 m? zwieksza prawdopodobienstwo urodzenia
dziecka o 7,3% wsrdd mtodych dorostych. Przestrzen dziata jak
katalizator decyzji prokreacyjnych. A ciasnota jak hamulec.
Bo, gdy nie ma miejsca to nie ma tez dzieci.

Ale problem nie koAczy sie na metrazu. Rodzina potrzebuje nie
tylko $cian, ale tez sensownego otoczenia: ciszy, zieleni,
windy, zt*obka, placu zabaw, szkoty, bezpiecznej drogi do
pracy. Mieszkanie to nie izolatka — to punkt w miejskiej
tkance. A jesli ta tkanka jest martwa, nie da sie w niej zy¢,
a tym bardziej — rodzi¢ i wychowywac.



Dlatego planowanie przestrzeni to takze polityka prorodzinna.
Potrzebujemy dzielnic, w ktdérych dobrze sie zyje, a nie tylko
dobrze sprzedaje. Mieszkahn z zamystem, a nie z arkusza
kalkulacyjnego. Potrzebujemy przestrzeni spotecznej -
dostepnej, otwartej i funkcjonalnej.

Demografia nie rodzi sie z
bilbordow

Demografia to nie abstrakcja. To efekt polityki. A jesli
polityka nie widzi mieszkania jako jej czesSci — jest polityka
jatowg. Ludzie nie rodzg dzieci z braku mitosci, tylko z braku
przestrzeni. Z braku perspektyw. Z braku wiary, ze ich dziecko
bedzie miato lepiej.

Badanie Matela (2023) pokazuje: piecioletnie opdzZnienie w
uzyskaniu stabilizacji mieszkaniowej zmniejsza Sszanse na
drugie dziecko o 28%, zwieksza ryzyko bezdzietno$ci o 19%,
skraca okno biologiczne o 7%. To nie sg ,odczucia”. To liczby.

Kampanie ,pro-rodzinne”, plakaty z hastami o sile rodziny, czy
tez Swiadczenia socjalne — wszystko to nic nie znaczy, kiedy
ciezko o mieszkanie. Dzieci nie urodzg sie na skutek kampani z
billboardéw jak np. “Gdzie sg te dzieci?”. Dzieci rodza sie,
gdy mtodzi majg stablinos¢ mieszkaniowq.

Bez systemowej zmiany w polityce mieszkaniowej nasza
demografia sie nie odrodzi. To nie jest juz problem rynku. To
problem cywilizacyjny. Nie wystarczy dawac ,800+”, jesli nie
dajemy gdzie tych dzieci wychowac¢. Jeszcze raz powtdrze — bez
mieszkan nie ma dzieci. I nie bedzie.
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