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Doświadczenia mieszkaniowe klasy średniej w Polsce 

dr Justyna Orchowska, EUROREG, Uniwersytet Warszawski

Fot: Osiedle Torwar Warsaw 2022. Autor: Emptywords. Źródło: Wikimedia, CC.

https://commons.wikimedia.org/wiki/User:Emptywords


Szerszy program
badawczy...

2023
2024

“Mieszkania poza zasięgiem? Strategie
mieszkaniowe miejskiej klasy średniej w
Polsce”, Nowe Idee 3A w POB V, IDUB

“Niepewność mieszkaniowa i miejska
klasa średnia w Polsce – wyjazd
konsultacyjny”, Miniatura-7, NCN

Fot: Osiedle mieszkalne w Wilanowie. Autor: Thomas Orchowski.



Bezbronna klasa
średnia na rynku
mieszkaniowym?

"Klasy średniej nie stać już na
mieszkania. Po podwyżkach
stóp 30-latkowie bez szans
na kredyt" Gazeta Stołeczna

"Klasa średnia nie ma
dziś wyboru. Kiedy w
Warszawie miejskie
mieszkania będą dla niej
opcją?" Gazeta Stołeczna

Kredyt Najem

70%

08.04.2022 08.01.2023

Luka czynszowa



Pytania
badawcze

Jakich najważniejszych wyzwań
mieszkaniowych doświadczają
przedstawiciele tej klasy?

Jak zmniejszająca się dostępność
mieszkaniowa wpływa na codzienne
funkcjonowanie i wzorce konsumpcji
tej klasy?

Pytanie - 01

Pytanie - 02

W jaki sposób zmniejszająca się
dostępność mieszkaniowa
doświadczana jest przez miejską
klasę średnią? 

Fot: Osiedle mieszkalne w Wawrze. Autor: Thomas Orchowski.



Mieszkania, przestrzeń miejska i
klasa społeczna

Miejsce mieszkania i
lokalizacji mieszkaniowej w
trajektoriach mieszkańców

miast

Relacja między statusem
mieszkaniowym a pozycją

społeczną

Klasy społeczne Klasy mieszkaniowe

To miejsce zamieszkania
określa klasę społeczną,

 nie tylko zawód i
wykształcenie

Uprzestrzennienie klas



Klasa społeczna Lokalizacja

Wartość nieruchomości,
status własnościowy

Mieszkanie
Kapitał ekonomiczny

Efekty miejsca
Dystynkcja w przestrzeni
miejskiej

The Weight of the World

“Zaginiona” socjologia
miasta Pierre’a Bourdieu

1999

Relacja pomiędzy
przestrzenią społeczną a
geograficzną. Kapitały
dają możliwość wyboru, a
ich brak “przykuwa do
miejsca”.

Architektura wnętrz,
rozkład (symbol statusu)

Kapitał kulturowy

Życie rodzinne
(przestrzeń relacji)

Kapitał społeczny

Dochód, praca (siła
nabywcza)

Kapitał ekonomiczny

Edukacja, gust (znajomość
rynku, estetyka)

Kapitał kulturowy

Sieci znajomości
(rodzina, przyjaciele)

Kapitał społeczny

Dostęp do instytucji
(edukacja, praca, itd.)

Kapitał ekonomiczny

Pozycja i prestiż
(dystynktywne praktyki)

Kapitał kulturowy

Bliskość do agentów
(sąsiedztwo, spokój)

Kapitał społeczny



Klasa średnia
w mieście

Posiadanie domu i lokalizacja
mieszkaniowa jako istotny element
tożsamości, statusu i dystynkcji tej
klasy

Rola mieszkalnictwa dla KŚ

Nowy prekariat
mieszkaniowy?

Hegemonia polityczna
klasy średniej

Pomiędzy wyborem a
ograniczeniami

Niepewność

2023 2015 2003
Boterman, Gent Bacqué et al. Butler et al.



Kontekst Europy
Środkowo-
Wschodniej

Dziedzictwo postsocjalistyczne i
transformacja ustrojowa

Dyskusja na temat definicji „klasy
społecznej”, a zwłaszcza „klasy
średniej”

Luka badawcza w Polsce

Trajektorie
mieszkaniowe
Grupy wrażliwe

Osoby w kryzysie
bezdomności, samodzielne
matki, seniory, lokatorzy
mieszkań komunalnych...

Kredyt hipoteczny
Finansjalizacja życia
codziennego

Fot: Miasteczko Wilanów. Autor: Emptywords. Źródło:
Wikimedia, CC.

Fot: Osiedle mieszkalne na Ochocie. Autor:
Thomas Orchowski.

https://commons.wikimedia.org/wiki/User:Emptywords


Polska jako
studium
przypadku

Programy wsparcia własności
mieszkaniowej (Rodzina na swoim,
2007-2021; Mieszkanie dla młodych,
2014-2018; Pierwsze mieszkanie,
2023-2027).

Status mieszkaniowy Polaków
Własność

74.3%

Własność (kredyt)
12.9%

Wynajem (za darmo lub taniej)
9.4%

Wynajem (rynkowy)
3.4%

Źródło danych: EUROSTAT, 2022.



Dostępność
mieszkaniowa w
Polsce

Według badania Deloitte w 2021 roku
mieszkanie o powierzchni 70 mkw.
kosztowało w Polsce równowartość 7,8
rocznych pensji brutto. 

Wzrost zarówno cen nieruchomości, jak
i kosztów utrzymania mieszkania

Warszawa Gdańsk Kraków
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Źródło danych: Otodom Analytics, 2024, średnia rynek wtórny i
pierwotny, ceny ofertowe.



Rozpoczyna się
pytaniem otwierającym,
a następnie zadawane
są pytania pogłębiające

01
Metoda
Wywiad biograficzny

Kapitał ekonomiczny
(zawód), kulturowy
(wykształcenie),
społeczny (sieci
znajomości)

02
Operacjonalizacja
Klasa średnia

Posiadające mieszkania
na kredyt bądź
wynajmujące, które
doświadczyły niepewności
mieszkaniowej

03
Grupa badawcza
Osoby w wieku 30-40

Napływ nowych
mieszkańców i jedne z
najwyższych cen na
rynku mieszkaniowym
w Polsce

04
Miejsce badań
Warszawa i Gdańsk

Niepewność mieszkaniowa
klasy średniej w Polsce



Dzieciństwo
Dom rodzinny
Kapitał rodzinny (klasa ludowa
vs średnia), pochodzenie
(Warszawa vs miasto vs
wieś); typ (komunalne vs
własnościowe vs inne)

Studia
Samodzielność
mieszkaniowa
Najem; zmiany; niska jakość
(dobudówki, ubóstwo
energetyczne);  relacje
(właściciel, wspólokatorzy(

Po studiach
Pierwsze własne
mieszkanie
Status matrymonialny (singiel
vs związek vs dzieci); kredyt
(ulga vs ciężar); najem
(wolność vs konjeczność)

Przyszłość
Stabilizacja

Brak dalekosiężnej wizji;
własne mieszkanie jako
pożądana przyszłość

Trajektoria społeczno-mieszkaniowa



Kluczowym zasobem
umożliwiającym
radzenie sobie z

wyzwaniami na rynku
mieszkaniowym jest

kapitał społeczny

Znajomi, przyjaciele, krewni
Rola kapitału społecznego

Przyjaciele i znajomi - pomoc w znalezieniu
mieszkania; podnajem poniżej ceny rynkowej;
wsparcie w procesie kupna mieszkania (np.
opiniowanie umów); wsparcie w
najtrudniejszych momentach (np. finansowe)
Związek romantyczny - możliwość dzielenia
kosztów, zasób dostrzegany przez singli,
niekoniecznie dostrzegany przez osoby w parze

Wyniki empiryczne

Fot:  Thomas Orchowski.



“Nawet jakbym miała nie jeść, to najpierw płacę
takie rzeczy” (Agnieszka, 36 lat)

Priorytetyzowanie wydatków i zarządzanie budżetem

Brak oszczędności

Jak opłacić
mieszkanie?

Majątek rodzinny nieobecny w
historiach życia (tylko jako pomoc “na
start”). Główna oś podziału pomiędzy
rozmówcami a “osobami z
Warszawy/Gdańska”. Brak
dostrzegania różnorodności tych osób.

Majątek rodzinny i wsparcie
rodziców jako niewystarczające



Między „gorszym”
mieszkaniem a „gorszą”
okolicą 

Mieszkanie na
pierwszym miejscu,
konsumpcja na drugim

Mieszkanie -
ale jakim
kosztem?

01

02

Wizja lepszej przyszłości,
“uciekanie” z mieszkania

Fot:  Tak zwany polski Hongkong. Autor:
Panek. Źródło: Wikimedia, CC. Fot.: Osiedle mieszkaniowe w Wawrze. Autor: Thomas Orchowski.

Fot.: Krajobraz Wilanowa. Autor: Thomas Orchowski

https://commons.wikimedia.org/wiki/User:Panek


Czy klasa średnia doświadcza
“stresu mieszkaniowego”?

Karolina, 35 lat, nauczycielka

Jak wcześniej szukałam mieszkania, to mówiłam:
tylko nie Białołęka. Miałam założenie, że to już jest
koniec świata, nic tu nie dojeżdża, że jak tu
zamieszkam, to już w ogóle z domu nie wyjdę. I
jakoś tak oglądałam mieszkania, które były w moim,
jakby zakresie cenowym i były straszne, szczerze
mówiąc, totalny syf. [...] Ale nie żałuję. Tu jest
super, cisza, spokój.

Wybór mieszkania jako
proces negocjowania

oczekiwań

Fot:  Napis Białołęka. Autor:
Cybularny. Źródło: Wikimedia, CC.

https://commons.wikimedia.org/wiki/User:Cybularny


Czy klasa średnia doświadcza
“stresu mieszkaniowego”?

lada moment mało kogo będzie stać na mieszkanie
w takich, nazwijmy lepszych dzielnicach, nie tych
obrzeżnych. Wiem, że znajomi też zaczynają
nazywać Warszawą miejsca, które w ogóle nie są
Warszawą. Ostatnio się śmialiśmy np. że Góra
Kalwaria albo jakieś Marki [to Warszawa] i dla mnie
to jest strasznie ciężka sytuacja. […] Jeśli chodzi o
moich znajomych, no to z reguły w większości z
wyprowadzają się Warszawy, w związku z tym
radzimy sobie w jaki sposób, że na po prostu sobie
nie radzimy.

Agata, 31 lat,
pracowniczka

korporacji

Fot: Thomas Orchowski.



Czyje prawo do
mieszkania?

Opinie na temat polityki mieszkaniowej w
kraju: “Nie wiem”, “nie jestem ekspertką”.
Mieszkania komunalne tak, ale...

Klasa średnia nie jest skazana na „wybór z
konieczności” (Bourdieu, 2005, s. 411).
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