RAPORT
Charakterystyka sytuacji ekonomicznej oraz opinia
mieszkancow Os. Maltanskiego w Poznaniu

Raport dotyczy sytuacji spoleczno-ekonomicznej, ze szczegdlnym uwzglednieniem
problemo6w lokatorskich, z jakimi mierzga sie mieszkancy os. Maltanskiego w Poznaniu.
Badanie okre$la podstawowgq strukture demograficzng, zdolnosci finansowe, mozliwosci
uzyskania pomocy socjalnej, a takze Swiadomos¢ prawng i poglady mieszkancow dotyczace
swojej sytuacji mieszkaniowej. Jest to pierwsza publikacja tego typu danych, ktérych
zebranie oraz analiza nie mialy miejsca w przesztosci. Wladze miasta nie posiadajq innych
zbiorczych informacji na temat mieszkancow Osiedla. Wykorzystuja to wlasciciele terenu
(Parafia $w. Jana Jerozolimskiego za Murami w Poznaniu) oraz obecny zarzadca
(Komandoria). W ciagu ostatniego roku, za ich sprawa, pojawito sie w przestrzeni publicznej
wiele niejasnosSci dotyczacych statusu materialnego osob, ktorym grozi sie przymusowym
oproznieniem lokali. W duzej czesci, zamieszkuja one osiedle od pokolen. Dlatego celem
niniejszego raportu - ktéry jest wynikiem sondazu przeprowadzonego przez dzialaczy i
dzialaczki Wielkopolskiego Stowarzyszenia Lokatorow - jest przedstawienie wiarygodnych
informacji w powyzej opisanym zakresie i w kontekScie ogoélnej sytuacji na rynku

mieszkaniowym w Polsce.

1. Metody i charakterystyka proby badawczej

Badanie przeprowadziliSmy miedzy 15 a 30 listopada 2024 roku metodq bezposredniego i
posredniego wywiadu ankietowego. CzeS¢ badanych otrzymata ankiety do samodzielnego
wypehiiania, a zdecydowanie wieksza cze$¢ proby odpowiadata na pytania w obecnoSci
ankieterow, zaznaczajacych odpowiedzi w kwestionariuszu. W rezultacie zebrano 100 ankiet
sposrod 250 zamieszkalych gospodarstw domowych. Pytania miaty charakter wielokrotnego
wyboru i odpowiadaly na nie osoby powyzej 18 roku zycia. W pieciu przedziatach
wiekowych znalazto sie: 6,1% o0s6b w wieku 18-29 lat, 15,3% o0s6b w wieku 30-39 lat, 16,3%
osob w wieku 40-49 lat, 28,6% os6b w wieku 50-59 lat, 33,7% o0s6b w wieku 60 i wiecej lat.
W probie badawczej znalazlo sie 57,1% kobiet i 42,9% mezczyzn. Wyksztalceniem
podstawowym oraz zawodowym charakteryzowalo sie 44,9% oséb ankietowanych,
wyksztalceniem srednim 40,8% os6b, a wyksztalceniem wyzszym 14,3%. Co wazine w
kontekscie toczacych sie obecnie spraw o tzw. zasiedzenie wiele oséb zamieszkuje os.

Maltanskie od pokolen. W badanej probie, na pytanie o to jak dlugo dana osoba mieszka na



osiedlu, po kategoryzacji odpowiedzi okazato sie, ze 52,6% badanych mieszka tam powyzej

20 lat, w tym 26,3% nawet powyzej 40 lat.

Wykres nr 1. Okres zamieszkania mieszkancéw os. Maltanskiego wedlug

skategoryzowanych przedzialéw (odpowiedzi w %)

Od jak dlugo mieszka P. na osiedlu Maltanskim?

@ mniejniz 10 lat
@ 10-20lat
21-40 lat
41-60 lat

61 i wiecej lat

Natomiast na pytanie o to jak dlugo rodzina danej osoby zamieszkuj osiedle, az 60,5%
ankietowanych odpowiedziato, zZe powyzej 20 lat, w tym 24,2% stwierdzito, ze powyzej 60

lat.



Wykres nr 2. Okres zamieszkania poszczegolnych rodzin wedlug skategoryzowanych

przedzialow (odpowiedzi w %)

Od jak dtugo P. rodzina mieszka na osiedlu Maltanskim?

@ mnigjniz 10 lat

@ 10-201at
21-40 lat

@ 41-60lat

@ 67 iwigcejlat

2. Skrot historii Os. Maltanskiego

Jak pokazujq powyzsze dane osiedle Maltanskie, mieszczace sie przy ul. Warszawskiej 82
zamieszkiwane jest od ponad 60 lat, w duzej czesSci od pokolen przez te same rodziny.
Zgodnie z relacja obecnych mieszkancoéw pierwsze osoby zamieszkaly w tym miejscu juz w
1928 roku. Osiedle powstato, gdy wiasciciel gruntu - parafia pw. Sw. Jana Jerozolimskiego za
Murami w Poznaniu - wydzierzawit Zwigzkowi Towarzystw Ogrodkow Dziatkowych ok. 15
ha ziemi na potrzeby najubozszych. W czasach PRL i krétko po transformacji ustrojowej
teren ten funkcjonowat jako Pracownicze Ogrodki Dziatkowe ,,Wolno$¢”. Mieszkancy byli
traktowani przez miasto jak wlasciciele dzialek. W 1994 roku poznanscy radni
ustanowili osiedle Maltanskie, jednostke pomocnicza miasta. Do 2006 roku miasto
prowadzilo remonty infrastruktury Osiedla i meldowalo mieszkancow, ktérzy - co
istotne - placili podatek od nieruchomosci. W 2010 roku Maltanskie zostalo wiaczone do
osiedla samorzadowego Warszawskie-Pomet-Maltanskie. Mieszkancy osiedla sg do teraz na

Maltanskim meldowani.



2.1. Protesty mieszkancow Os. Maltanskiego

Wiladze kosciota pierwszy raz wysunety roszczenia pod adresem mieszkancéw w 2002 roku.
Wtedy to proboszcz parafii pw. Sw. Jana Jerozolimskiego wezwatl ich do zawarcia uméw
dzierzawy terenu. Duza czeS¢ z nich zgodzita sie podpisa¢ dokumenty, pod grozba wysokich
kar finansowych oraz spraw sadowych. Na przetomie 2003/2004 roku, zachowanie wiadz
koScielnych oraz brak pomocy ze strony prezydenta, radnych miasta i rady Osiedla
doprowadzito do zatozenia przez mieszkancéw Stowarzyszenia “Osiedle Maltanskie”. Liczba

cztonkow wynosita wtedy 150 oséb, a na Osiedlu mieszkato od 800 do 900 oséb.

Dzialalno$¢ stowarzyszenia polegala na wymianie pism z prezydentem Ryszardem
Grobelnym, Wojewoda Wielkopolskim i papiezem. Mieszkancy pisali réwniez stabo
udokumentowane wnioski o zasiedzenie, ktére zostaly odrzucone. W 2021 r. kuria podpisata
umowe przedwstepna z deweloperem co spowodowalo, Ze mieszkancy zaczeli tracic¢
nadzieje. Wedlug zalozycielki stowarzyszenia, nie osiagneli zadnego sukcesu. Z czasem
czes¢ mieszkancow zaczela sie wyprowadza¢, a w 2012 r. wraz z wyprowadzka
najaktywniejszej dziataczki, pani Marii Borowiak, stowarzyszenie przestalo dziata¢. Dzieki
poprzedniemu stowarzyszeniu nowa, powstala w 2024 roku organizacja “Maltanskie Nasz

Dom”, moze korzystac z zebranych wczesniej dokumentow i doswiadczen.

Kolejna mobilizacja mieszkanicow rozpoczeta sie w grudniu 2023 roku. Wtedy to delegacja z
osiedla Maltanskiego pojawita sie w Domu Studenckim “Jowita”, w Poznaniu, podczas jego
okupacji, gdzie poprosita o wsparcie dzialaczy poznanskiego Rozbratu, Wielkopolskiego
Stowarzyszenia Lokatoréow oraz Inicjatywy Pracowniczej. Z czasem wsparcia zaczela
udziela¢ im rowniez Razem Poznan. Do teraz mieszkancy razem z wymienionymi
organizacjami zorganizowali liczne demonstracje, blokady wyburzen domow na os.
Maltanskim, wzieli udzial w posiedzeniach kilku rad miasta. W 2024 roku mieszkancy
napisali szereg pism do miasta i kurii z propozycja rozwiazan sporu. Pisma o maltanskim
otrzymali takze parlamentarzysci, RPO jak i Dobrostawa Janas - Pelnomocniczka Prezydenta

Miasta Poznania ds. Ochrony Praw Lokatorow i Projektéw Mieszkaniowych.

Zazadali od kurii i miasta rozméw tréjstronnych, ktére nigdy sie nie odbyly, poprosili takze o
pelnomocnika prezydenta ds. obrony Osiedla Maltanskiego, Jacek Jaskowiak jednak nie

zgodzit sie na powotlanie takiego urzednika. Niedawno wiadze koScielne zaostrzyly swoje



dzialania wobec mieszkancéw osiedla. We wrze$niu 2024 roku pelnomocnik parafii p.w. sw.
Jana Jerozolimskiego za Murami przestal 250 rodzinom mieszkajagcych na Osiedlu

Maltanskim wypowiedzenia umow dzierzawy.

Parafia od 22 lat pobierala od mieszkancow czynsz dzierzawny za grunt rolny, ktory
przyniost jej dochod w wysokosci ok. 4 mln z}. Jednak kuria liczy na duzo wieksze pienigdze,
ze sprzedazy terenu - 340 mln ztotych, bez mieszkancéw, z mieszkancami 120 mln ztotych

(wedhig tygodnika Newsweek).

3. Wyniki badan.

3.1. Poglady mieszkancéw i mieszkanek os. Maltanskiego nt. swojego polozenia

Dominujgcg grupa na os. Maltanskim sg mieszkancy, ktérzy twardo obstaja przy swoim
prawie do nieruchomosci (patrz wykres ponizej: 53,6% sumarycznie odpowiedzi “Chce mie¢
prawo pierwokupu...” i “Ten dom nalezy do mnie...”). 32% badanych nie zamierza
wyprowadzic sie “bez wzgledu na wszystko”. Dwie inne marginalne grupy to osoby, ktére
twierdza, ze moglyby sie wyprowadzi¢ gdyby dostaly mieszkania od miasta (4,1%) oraz
osoby, ktore uwazaja, Ze parafia ma prawo do tego miejsca i musza sie wyprowadzic (4,1%).
Z tych wszystkich grup tylko ta ostatnia jest negatywnie nastawiona do dziatan
stowarzyszenia oraz mieszkancéw walczacych o zachowanie, badZ komunalizacje osiedla

Maltanskiego.



Wykres nr 3. Stosunek mieszkancow wobec statusu wlasnosci Osiedla Maltanskiego

(odpowiedzi w %)

Ktore z ponizszego stanowiska jest P. najblizsze?

Chce mie¢ prawo pierwokupu domu, w ktérym mieszkam.

Nie zamierzam sie wyprowadzac z os. Maltanskiego, bez wzgledu na wszystko.

Ten dom nalezy do mnie i nikt nie moze mnie wyrzucié.

Parafia ma prawo do tego miejsca i musze stad odejsc. 4,1
Moge sie wyprowadzi¢ do mieszkania gawarantowanego przez Miasto. 4,1
I I I I I I
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Wiekszos¢ mieszkancoéw Osiedla Maltanskiego zdecydowanie popiera pomyst komunalizacji
zamieszkiwanego terenu (72,4%), a kolejne 14,3% ankietowanych stwierdzilo Ze jest “raczej
za” oddaniem terenu w rece miasta. Jedynie 4% bylo przeciwnych, a 9,2% nie mialo w tej

sprawie zdania.



Wykres nr 4. Stosunek wobec komunalizacji Osiedla Maltanskiego (odpowiedzi w %)

Czy popiera P. komunalizacje osiedla Maltanskiego?

@ Zdecydowanie tak
@ Raczejtak

Raczej nie
@ Zdecydowanie nie
@ Trudno powiedzie¢

3.2. Poglady mieszkancéw i mieszkanek os. Maltanskiego nt. parafii i wladz miasta

Mieszkancy i mieszkanki majq jasno okreslong opinie na temat dziatan parafii i miasta.
Praktycznie nie wystepuje grupa os6b o neutralnym nastawieniu wobec obu podmiotdw.
Zdecydowana wiekszosc¢ (94,9 %) respondentéw ma negatywne zdanie nt. dziatania parafii w
sprawie os. Maltanskiego, z tego az 80,6% ocenia dziatanie parafii bardzo Zle, a 14,3 % Zle.
Podobna opinie mieszkancy podzielaja wobec miasta, az 92,0% respondentéw ma negatywne
zdanie nt. dzialania miasta w sprawie os. Maltanskiego (w tym 79,3 % ocenia dzialania
miasta bardzo Zle, a 13,3% Zle). Pozytywna opinie o dziataniach zar6wno miasta jak i parafii

podziela jedynie 4,1% mieszkancow.



Wykres nr 5. Ocena dzialan miasta i parafii w sprawie mieszkancéw Osiedla

Maltanskiego

Jak ocenia P. dziatania parafii i miasta w sprawie mieszkancoéw osiedla
Maltanskiego?
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3.3. Prawo do mieszkania z zasoboéw gminnych (mieszkania socjalne lub komunalne).

Osiedle Maltanskie zamieszkuja gléwnie wieloosobowe gospodarstwa domowe (81,8%).
Przynaleznos¢ do jednoosobywch gospodarstwa domowych zadeklarowalo 17,2%
ankietowanych, a w jednym przypadku nie udzielono odpowiedzi. Z deklaracji dochodéw
brutto dla gospodarstw jednoosobowych i wieloosobowych wynika, ze 41,8% z nich
kwalifikuje sie do otrzymania mieszkania socjalnego, a 14,3% mieszkania komunalnego.
Jednak duza czeS¢ gospodarstw nie moze liczy¢ na pomoc ze strony miasta z powodu zbyt
wysokich dochodéw - jest to az 37,8% gospodarstw domowych. Nie oznacza to
automatycznie, ze sta¢ ich na wynajem lokum na wolnym rynku. Wiele opracowan
dotyczacych mieszkalnictwa wskazuje na istnienie duzej tzw. luki dochodowej - czyli oséb i
rodzin o dochodach wyzszych od dajacych im prawo do ubiegania sie o mieszkanie gminne,
a jednoczesnie zbyt niskich, aby zabezpieczy¢ mieszkania z wlasnych dochod, czy to poprzez

wynajem czy zakup. Piszemy o tym takze w zakonczeniu raportu.



Wykres nr 6. Prawo do mieszkania z zasobow miejskich (odpowiedzi w %)

Czy w zwigzku z poziomem dochoddéw badane osoby majg prawo do mieszkania z
zasobow miejskich?

Mieszkanie socjalne

Zadne z nich

Mieszkanie komunalne

Trudno powiedzie¢

50

Sposréd wszystkich respondentow wiekszos¢ respondentéw nie sktadata wnioski do miasta o
przydzielenie mieszkania socjalnego badZz komunalnego (75,5%). Lacznie o przydziat
mieszkania komunalnego lub socjalnego zglositlo sie - wg naszych badan - 19,4%
respondentéw. RoOznica w stosunku do poprzednich danych dotyczacych prawa do
mieszkania socjalnego i komunalnego wynika, naszym zdaniem, m.in. z tego, iz czeS¢ 0sob
pomimo niskich dochodéw nie stara sie o przydziat lokalu gminnego z tego powodu, iz

uwaza sie za posiadaczy lokalu na os. Maltanskim.



Wykres nr 7. Odsetek osob skladajacych wniosek o przydzial lokalu miejskiego

(odpowiedzi w %)

Czy sktadatl P. wniosek do Urzedu Miasta Poznania o przydziat mieszkania...?

Nie sktadatem wniosku

Mieszkania komunalnego

Mieszkania socjalnego

Trudno powiedzie¢ 41

Skiadatem wniosek do TBS 1,0

0 20 40 60 80

3.4. Grozba eksmisji
77% respondentéw podpisato umowe dzierzawy z parafia, 20% deklaruje, Ze tego nie zrobito.

Pomimo tego, ze 77% 0s6b podpisato umowe, az 88,2 % z nich deklaruje, Ze nie zamierza sie

wyprowadzac z Osiedla.
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Wykres nr 8. Stosunek mieszkancow Osiedla Maltanskiego wobec potencjalnej

wyprowadzki (odpowiedzi w %)

Czy w zwigzku z wypowiedzeniem umowy przez parafie zamierza sie P.
wyprowadzic z osiedla Maltanskiego?

100 —
75 —
50 —
25 —
39
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0 —
Nie Trudno powiedzie¢ Tak

4. Podsumowanie - mieszkancy Osiedla Maltanskiego wobec sytuacji mieszkaniowej w

Polsce

4.1 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce ze szczegolnym uwzglednieniem sytuacji

mieszkaniowej w Poznaniu

Problemy mieszkancow Os. Maltanskiego nalezy przedstawi¢ patrzac przez pryzmat kryzysu
mieszkaniowego. Problemy lokalowe w Polsce wystepuja w zasadzie od zawsze. Od
zakonczenia II Wojny Swiatowej kolejne wladze PRL z lepszym lub gorszym skutkiem
staraty sie temu zaradzi¢. (Fermus-Bobowiec, 2024; Kujawa, 2022) W latach 90 XX w. i na
poczatku lat dwutysiecznych nastapita niemal catkowita prywatyzacja rynku mieszkaniowego
w Polsce. Liczne budynki dostaly sie w rece spadkobiercow (prawdziwych lub
domniemanych) przedwojennych wilascicieli - czesto w nielegalny sposéb. Pomimo
zamieszkujacych je lokatorow i nakladow pracy jakie poniesli razem z panstwem na ich
odbudowe, czesto byli wyrzucani. (Siemieniako, 2017; Spiewak, 2017) Ponadto wiadze

samorzadowe prywatyzuja lub likwiduja publiczne zasoby mieszkaniowe, zamiast je
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remontowa¢. W samym Poznaniu miasto sprzedato, tylko od 2015 do 2022 roku ponad 800
mieszkan, a liczba lokali komunalnych dla powiatu poznanskiego od lat sie nie zwieksza. W
2022 roku gmina posiadata 12 732 lokale komunalne oraz socjalne, a ich zaséb od 2013 roku
- 7 ktérego pochodza ostatnie dane GUS - zmniejszyt sie o 212 mieszkan (Bank Danych
Lokalnych, 2024). Utowarowienie mieszkalnictwa sprawito, ze sektorem tym zainteresowali
deweloperzy oraz spekulanci. W ostatni latach wysokie ceny spowodowane stosunkowo
niska podaza, przyjazdem uchodZcéw wojennych z Ukrainy do Polski, poepidemicznym
kryzysem gospodarczym, inflacja, podwyzkami stép procentowych oraz panstwowymi
doptatami do kredytow spowodowaly wzrost popytu na mieszkania i zwiekszyly ich cene.
Poglebiajacy sie kryzys mieszkaniowy w Polsce odzwierciedlaja dane GUS. W 2023 roku
mediana ceny za m2 nowo wybudowanego mieszkania wynosita 9129 zt i byla wyzsza od

jego ceny w 2017 roku o 55%. (Bank Danych Lokalnych, 2024)

Tabela nr 1. Wzrost procentowy mediany ceny za m2 nowo wybudowanego mieszkania

w powiecie m. Poznan.

6895z (7630zf 8315z (9129 zl

6191z (6500 zi

105 110 117 129 141 155

Zrédto: Gus, Bank Danych Lokalnych.

Wedhlug raportu przeprowadzonego przez Cushman & Wakefield w 2024 roku w Polsce
deficyt mieszkaniowy wynosi 1,5 mln mieszkan. (Cushman & Wakefield, 2024) Niewiele w
tej sprawie robi panstwo, w mysl neoliberalnej doktryny ograniczyto swoje dziatania wobec
osob, ktore nie posiadaja odpowiedniej zdolnosci kredytowej i nie kwalifikujg sie do

publicznych programéw wsparcia mieszkaniowego, do absolutnego minimum.

“Na przestrzeni lat udzial mieszkan budowanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) i mieszkania komunalne znacznie zmalat. W
2023 roku zaledwie 2% wybudowanych mieszkan !acznie przypadalo na mieszkania

komunalne, spoteczne czynszowe oraz zakladowe.” (Cushman & Wakefield, 2024)

Napedzaja jedynie popyt programami doptat do kredytow, co zwieksza jedynie zyski
deweloperow. Wedhug raportu Cushman & Wakefield, 2024, “35,8% osob w Polsce zyje w
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przeludnionych mieszkaniach, co jest jednym z najwyzszych odsetkbw w Unii Europejskiej”
(Cushman & Wakefield, 2024), a kolejne rzady pozostawiajq lokatoréw na pastwe wolnego
rynku.

4.2. Mieszkancy Osiedla Maltanskiego w obliczu eksmisji

Jak wskazuja powyzsze dane oraz ich poréwnanie z informacjami zebranymi w ramach
badania warunkéw spoteczno-ekonomicznych mieszkancéw os. Maltanskiego, znajdujq sie
oni w szczegblnie trudnej sytuacji. Kryzys mieszkaniowy spowodowany zaniedbaniem
panstwa i samorzadu doprowadzit do sytuacji, w ktdrej tylko nielicznych sta¢ na zakup
mieszkania, a niektorzy nie sq w stanie nawet wynaja¢ lokalu. W zwigzku z tym, a takze z
powodu obostrzen - koniecznosci posiadania bardzo niskich dochodéw na osobe w
gospodarstwie domowym - dotyczacych publicznych programéw mieszkaniowych w
Poznaniu mieszkancy osiedla Maltanskiego przynalezacy do gospodarstw domowych nie
kwalifikujacych sie do wspomnianych programéw (37,8%) wcale nie muszq by¢
wystarczajaco zamozni, zeby pozwoli¢ sobie na zakup czy najem mieszkania na wolnym
rynku. Jest to zdecydowanie duza grupa, ktéra nawet w sytuacji zagrozenia prawnymi
konsekwencjami, moze by¢ na tyle zdesperowana, ze ich determinacja do pozostania na
osiedlu Maltanskim tylko wzro$nie. Juz w tym momencie cze$¢ oséb jest w sporze z parafig
pw. sw. Jana Jerozolimskiego dotyczacym zasiedzenia lub w sprawie tzw. eksmisji. Pomimo
tego nie wyprowadzajq sie zadajac komunalizacji, prawa pierwokupu lub twierdzac, Ze jest to

ich ziemia.

Ciezko jednoznacznie oceni¢ determinacje wszystkich mieszkancow, ale na podstawie
zebranych danych oraz zachowania oséb w obliczu prowadzonych spraw sadowych mozna
twierdzi¢, ze jest ona wysoka wsrod zdecydowanej wiekszosci. Jak juz zostalo wspomniane,
az 88,2% deklaruje, ze nie zamierza sie wyprowadzac. Jedynie 3 sposrod 77 osdb, ktérym
parafia wypowiedziata umowe, twierdzily, ze to zrobia: jedna osoba dostanie mieszkania od
miasta, jedna wybrala odpowiedz, Ze ma ,,inne mozliwosci” mieszkania i jedna, ze nie wie
gdzie bedzie mieszkac¢. Jest to wiadomos¢ wyraznie sprzeczna z argumentami kosciota i
dewelopera zarzadzajacego os. Maltanskim, ktorzy twierdza, ze tylko nieliczna grupa nie
zgadza sie z ich decyzja. W zwiazku z brakiem zainteresowania konfliktem ze strony miasta
moze on tylko eskalowac. Koszty spoteczne poniosa najbiedniejsi, ale takze wladze Poznania
ostatecznie beda musialy ponies¢ konsekwencje, mierzac sie z problemami wydluzonej

kolejki do mieszkan socjalnych i komunalnych, problemem ewentualnej bezdomnosci i
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wizerunkiem miasta wspomagajacego czyscicieli, juz nie tylko kamienic, a calego osiedla.
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