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Reprivatisation sauvage et insuffisance de logements A Varsovie
Description

MalgrA© la reprivatisation des bAc¢timents nationalisA©s durant le communisme, les pouvoirs
publics polonais ont employA® une tactique da??A®@vitement au lieu de crA©er des nouveaux
logements communaux. RA©cemment, la politique entourant la privatisation du centre de
Varsovie et les violations des droits des locataires par 1a??administration locale ont AGtA©
contestA®es par une rAGsistance directe de militants associatifs.

Au lendemain de la Seconde Guerre mondiale, face aux besoins criants
nA©s de la destruction du pays, de nombreux locataires sont logA©s
par les autoritA©s communistes dans des  bAdtiments
rA©quisitionnA©s A leurs propriAGtaires d’avant 1939, suivant un
dAGcret de nationalisation des logements. Ceci est particuliA rement
vrai au centre de Varsovie, oA! les bAc¢timents, dont la??AcCtat
nA©cessite souvent une entiA're restauration, sont attribuA©s aux
citoyens A la condition qu’ils rA©novent et maintiennent leur logement
en bon A®Gtat. Soixante ans plus tard, ce fait semble souvent oubliA®© lors de la restitution des biens,
comme la??illustre 1a??exemple da??une locataire de 83 ansA : en 1948, son mari sd??est vu allouer
un appartement. Mais, en 2010, une hAGritiAre a fait valoir ses droits sur le bA¢timent et augmentA©
le loyer de la veuve, de 120 A 192 euros. Da??aprA’s la??avocat de la nouvelle propriAGtaire,
ca??est A 1a??A?tat de compenser auprA’s des locataires les rA©novations qua??ils ont
rA©alisA@es, tandis que le DA©partement de la gestion immobiliA're (ZGN) de 1a??arrondissement de
MokotA3w affirme que ca??est au propriA©taire de payer[i].

Les logements locatifs des coopAC@ratives de logement ou coopAc@ratifs en propriAOtA© (ou en quasi-
propriAGtA©), construits par 1a??A?tat pendant le rA©gime communiste, ont AOtA© quant A eux
transfAO©rA©s dans les annA©es 1990 A leurs occupants, qui en sont devenus alors pleinement
propriA®©taires, pour une fraction du prix du marchA®©.

Aujourda??hui, si un ancien propriA©taire (ou ses ayants-droit) rA©cupAre un bA¢timent, il peut
augmenter le loyer jusqu’A des niveaux insensA©s. Ainsi, un propriA©taire de la??arrondissement de
A2rAsdmieA?cie a exigA© un loyer de 23,6 euros par mA'tre carrA©. Dans la rueA Finlandzka, A
Saska KA?pa, le nouveau propriAG©taire d’un bAc¢timent sa??est A«A vengA©A A» sur une locataire
d’'un appartement de 32 mA'tres carrA©s avec WC commun dans le couloir: le Procureur ayant
dA©cidA© que le loyer de 409 euros exigA© depuis dA©cembre 2009 -au lieu de 135 euros- AGtait
trop AGlevA©, le propriACtaire, en reprA©sailles, a fait ouvrir, en fAGvrier 2012 par -20A°C, les
fenA2tres da??un autre appartement de 1a??immeuble, non occupA®, afin que le froid se propage
chez la locataire. Souvent, les augmentations de loyer et autres formes de harcA’lement moral sur des
locataires, comme ouvrir les fenAtres en hiver, poser une grande affiche sur le bA¢timent devant les
fenAdtres ou faire couper 1a??AGlectricitA®, sont autant de faA8ons da??ACviter la procA©dure
judiciaire requise pour obtenir un avis da??expulsion.
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Da??un logement communal A un logement social inexistant

La NIK, la??analogue polonais de la Cour des comptes, estime qua??il manque en Pologne
1A 500A 000 appartements. Environ 6A 500A 000 habitants vivent en dessous des standards de
salubritA© du logement. La nA©gligence de la??entretien 4?2?qui relA"ve de la responsabilitA© des
communes (gminas)[glé?? est une des causes de la rA©duction du parc de logement communal,
conclut un rapport de la NIK en 2012. De plus, la??administration locale a intA©rAat A se
dA®©barrasser de son parc de logements, car cette rentrA©e d’argent est nA©cessaire au budget desA
gminas.

A? Varsovie, plus de 8A 000 appartements, nationalisA©s par le rA©gime communiste, ont AOtA©
directement restituA©s aux anciens propriA©taires ou A leurs ayants-droit, ces derniers lorgnant
encore sur prA's de 2A 000 bA¢timents. En outre, 2A 700 familles attendent actuellement une
expulsion de leur logement vers des logements A«A sociauxA A»[3]. Entre 2004 et 2006, 215
appartements ont AOtA© construits dans la capitale, 315 en 2008 et, pour 2009-2013, 4A 200
appartements communaux sont projetA©s. Pour Adtre ACligible au logement communal A Varsovie, le
plafond de revenu net maximum est de 273 euros pour un cA®libataire, et de 202 euros par membre
d’une famille. Quant aux logements dits A«A sociauxA A», le critA're de revenu est encore plus faible,
respectivement de 168 et 134 euros, mais la??appartenance A certaines catA©gories (personnes en
situation da??urgence aprA’s expulsion, femmes enceintes, familles avec enfants, personnes atteintes
de maladie grave ou au chA’mage) accorde un droit prioritaire A de tels logements.

Quelques mots sur les arrondissements de VarsovieA :

La??arrondissement de MokotA3w est un quartier attractif du centre de Varsovie, disposant de parcs
et da??espaces verts, principalement rA©sidentiel, oA! siA'gent aussi plusieurs institutions,
universitA©s, mA©dias. Le quartier abrite A©galement de grands ensembles rA©sidentiels A faible
standard.

Saska KA?pa est un quartier appartenant A la??arrondissement de Praga PoA?udnie, proche du
centre. |l abrite plusieurs ambassades, et est devenu un espace rA©sidentiel attractif.

A2rAsdmieA?cie est Ia??arrondissement central de Varsovie, dans lequel se trouvent les institutions
nationales, les principaux monuments touristiques, la vieille ville, les lieux de shopping. Centre
politique et culturel de la capitale, ce quartier est trA’s attractif mais A©galement trA’s cher, mA2me si
des locataires modestes y demeurent toujours, malgrA© la privatisation.

RA©puUtA© pauvre et malfamA®©, Praga PA3A?noc abrite des ensembles rA©sidentiels dA©crA©pits
et souvent vides, de vieux immeubles da??avant-guerre na??ayant jamais AGOtA© rA©novAGCs.
NA©anmoins, on y trouve aussi des pubs et des clubs qui attirent les visiteurs, et de nombreux artistes
y ont A®lu domicile, de mA2me que des promoteurs immobiliers depuis les annA©es 2000. TrA's
contrastA©, le quartier possA'de quelques immeubles luxueux, et environ 13A 000 appartements
communaux.

Parce qua??un avis da??expulsion ne peut Adtre exAO©OcutA© si le locataire ne reASoit pas un
logement en remplacement (pour une durA©e de 1 A 6 mois) ou un logement A«A socialA A»,
la??administration da??arrondissement -dans le cas de Varsovie- ou de la commune et les
propriAGtaires poursuivent une tactique da??expulsion vers des logements temporaires indignes.
Dans la capitale, le quartier de A?rAsdmieA?cie a signA© un contrat avec un A«hA’telA» qui offre 5
mA“tres carrA©s par personne, WC et cuisine communs et sans eau chaude. Ailleurs, on reloge les
expulsA©s dans une cave dite A«A amA©nagA©e pour habitationA A» (censA©e garantir,
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conformA©ment A la loi, une surface minimale de 5 mA“tres carrA©s par personne, un accA's A
la??eau et aux toilettes -bien qua??A la??extACrieur-, 1a??AOclairage naturel et A®Olectrique, la
possibilitA© de chauffer, da??installer de quoi cuisiner, la prA©sence de barriAres anti-humiditA©).

Face A ces pratiques, des militants rA©sistent A de nombreuses expulsions en formant des
chaA®nes humaines devant les portes des logements pour empAacher le travail de I'huissier.

Quelques chiffresA :

En 2012, selon le GUS (I'Office national des statistiques), le salaire net moyen polonais est de 575
euros. En 2010, pour plus d’un quart des cas, il ne dA©passait pas 353 euros. Le salaire net mA©dian
sa??ACIAve A 501 euros, mais 10A % des salaires (les plus bas) atteignent un maximum net de 263
euros[4].

Le loyer hors charges dans un logement communal coA»te 1,40 euro le mA'tre carrA© depuis 2009
(au maximum la moitiA© de ce prix pour un logement A«A socialA A»). Les loyers sur le marchA©
classique A Varsovie atteignent en moyenne 10 A 11,5 euros le mA'tre carrA©, selon le nombre de
piA“ces.

La??administration, ses amis et ses mA©thodes

Les communes cherchent A vendre le stock de logements qua??elles dAGtiennent, sans doute pour
se dA©charger de leur responsabilitA© de prA©venir les nA©gligences et la corruption autour de
rA©novations A«A sur le papierA A», et de celle da??assurer une qualitA© minimum des logements
louA©s. Cette IA©gAretA© dans la gestion des biens communs transparaA®t aussi dans un
rA"glement du 23 juin 2008 oAt la PrA@sidente de Varsovie a ordonnA© aux maires d’arrondissement
de transfAGrer la gestion et I'administration des bA¢timents aux prA©tendants au droit de
propriAGtA©, alors mA2me que le processus de reprivatisation n’AGtait pas achevA©.

Dans la rueA Targowa, I'organisation militante KOL (ComitA© de DA®©fense des Locataires), crA©ACe
dans la??arrondissement de Praga PA3A?noc en 2008, a rA©ussi en septembre 2010 A bloquer un
transfert de droit de propriA©tA© A des prA©tendus hACritiers da??anciens propriA©taires. Selon les
habitants, I'un des prA©tendants A la reprise du bA¢timent devait A2tre M.A Mossakowski. CAGIA bre
pour avoir soutirA© des droits A restitution A des ayants-droit contre des sommes da??argent,
impliguA© dans plusieurs affaires de transferts de bAd¢timents, Mossakowski est suspectA© d’avoir
jouA®© un rA’le dans la mort da??une locataire militante, Jolanta Brzeska, en mars 2011. Dans leurs
lettres au bureau du Procureur, A 14??0ffice municipal et A celui de l1a??arrondissement de Praga
PA3A?noc, les reprA©sentants du KOL ont attirA© I'attention sur de nombreuses irrA©gularitA©s dans
cette affaire. En effet, la part dA©tenue par la commune dans la propriAOtA© du bAdtiment,
initialement de 43A %, selon les informations fournies aux rA©sidents, avait diminuA© par la suite de
faA§on inexplicable A 25A %A ; les locataires avaient alors AOtA© informA©s de la procA©dure de
transfert de propriA©tA© A un propriAGtaire privA©, malgrA© I'absence de dA©cision rendue par la
ville de privatiser ces biens communaux. GrA¢ce A des interventions lors des sessions du Conseil de
la??arrondissement de Praga PA3A?noc, le transfert fut suspendu et examinA©. Cependant, bien que
cette affaire ait AOtA© portA©e devant la justice, la gestion et 'administration du bA¢timent ont AGtA©
transfA©rA©es A une entreprise privA©e en aoA»t 2011 en totalitA© et, en mai 2012, le loyer a
augmentA© de 30A % pour les 130 foyers concernA®s.

Dans la rueA 29 Listopada, les logements communaux se trouvent A deux pas du parc Aeazienki
KrAdlewskie (datant du 17€ siA'cle), un endroit trA's attractif pour des investisseurs.
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La??administration des bAc¢timents a cessA© de fournir le gaz, sous prAGtexte que les installations
prA©sentaient un danger. Les locataires se sont alors entretenus avec le vice-maire du quartier de
A2rAsdmieA?cie, car aucune compensation n’ACtait prA©vue pour 'augmentation des charges liA©e
au recours A [I'AO@lectricitA®, plus chAre que le gaz. Le vice-maire a tentA© de produire une
justification, mais 1a??expertise visant A ACtablir si 'arrA?t de fourniture de gaz A©tait nA©cessaire
dans les bAd¢timents a AGtA© commandA©e A une autre institution que celle indiquA©e par la
Commission de planification, de protection de I'environnement et des services publics. Les locataires
militants ont soupA8onnA®© le vice-maire de conflit da??intA©rAat dans cette dA©cision. Sous leur
pression, le Conseil de la??arrondissement a obligA® le ZGN A soumettre I'expertise A une
institution indA©pendante. MenA®©e finalement par 1a??Institut de Cracovie sous la surveillance et la
camACra des militants de KOL, cette expertise a montrA© qu’il n’AGtait pas nA©cessaire de couper le
gaz. Mais par la suite, les nA©gociations menA©es en mars 2010 entre l1a??arrondissement et les
locataires militants na??ont pas permis une amA®lioration des conditions de vie dans les bAd¢timents,
et ce, jusqua??A aujourda??hui. Plusieurs locataires s’AGtaient en effet A«A calmA©sA A» suite A
I'attribution de nouveaux appartements dans da??autres bAd¢timents.

Alliance squatteur-locataire dans la lutte pour les biens communaux

Les problA"'mes des locataires ne reprA©sentent qu’'une partie de la reprivatisation sauvage qui a lieu
dans le centre-ville de Varsovie, et qui rencontre la rAGsistance de militants et des squatteurs. Ces
derniers partagent la culture du mouvement des squats et celle du mouvementA Occupy. Ainsi, pour
manifester contre I'embourgeoisement du centre de Varsovie, les activistes des squats, entre autres,
ont occupA®© le 19 dA©cembre 2011, suite A sa fermeture, le bar A laitA Prasowy, une vAGritable
institution depuis 60 ans. Ce type de restaurant A prix trA"s faibles est une vieille tradition en Pologne.
Les militants redoutaient que la municipalitA© n’augmente fortement le loyer et ne cA'de le bail A un
commerce plus rentable, donc plus cher. Le 5 mars 2012, le Conseil de la??arrondissement de
A2rAsdmieA?cie dA©cidait que les projets de reprise du bail, soumis A concours, et auquel
participerait un jury de rA©sidents de la??arrondissement, devraient porter sur un A©tablissement de
type bar A lait A bas prix.

RA©cemment, la fermeture du squatA ElbaA sur un terrain da??une ancienne entreprise de A»oliborz,
a AGtA© l'occasion pour les mA©@dias de prA©senter le mouvement squat. Une manifestation de
2A 000 personnes s’en est suivie, le 23 mars 2012. Les squatteurs ont AGtabli un autre squat,A
PrzychodniaA (la Clinique), dans une clinique abandonnA©e proche de la rueA MarszaA?kowskaA et
de la rueA HoAvsa. Le 19 avril, les reprA©sentants des locataires et des squatteurs se sont entretenus
avec le vice-PrA®sident de la ville de Varsovie et le vice-directeur de la communication publique pour
dAGbattre de leur mouvement da??occupation. Le collectifA PrzychodniaA a promis de
dA©mA®nager, A condition que soit AGtabli un groupe de travail sur les questions de logement, des
reprivatisations, du sans-abrisme et de Ia??exclusion sociale A Varsovie. Cette initiative a cependant
A©chouA®, le vice-PrA©sident de la ville de Varsovie refusant de nA©gocier par solidaritA© avec sa
collA"gue, la vice-Maire de larrondissement de Praga PA3A?noc, suite A des protestations de
militants contre celle-ci.

NotesA :

[1] Outre les cas 0A! se sont manifestA©s des descendants de propriACtaires, les appartements
nationalisA©s sous le communisme sont demeurA©s propriAOtA© de Ia??Etat. Une partie des
locataires a pu racheter son logement, nA@anmoins les descendants de propriACtaires ont la prioritA©
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pour ces acquisitions.

[2] LaA gminaA est une unitA®© territoriale de Pologne. Varsovie, la??une des 2A 479 gminas, est
composA©e de 18 arrondissements.

[3] Les logements sociaux, propriA©tA©s des communes, sont destinA©s aux revenus les plus faibles
et souvent aux mA©nages ayant AOtA© expulsA©s de leur logement initial, se trouvant donc en
situation da??urgence. Le sA©jour dans ces logements se fait sur une durA©e dAGterminA©e mais
renouvelable. Les logements communaux, A©galement propriA©tA©s des communes, offrent des
loyers modA©rA®©s (ces loyers sont rA©gulA©s), infAGrieurs au prix du marchA© mais supAcCrieurs A
ceux des logements sociaux. Leur accAs se fait A©galement sur critAre de revenu.

[4] GUS (2011)A : A«A Struktura wynagrodzeA? wedA?ug zawodA3w w paA°dzierniku 2010 r.A A» Les
calculs de salaire net se basent sur http://kadry.infor.pl/kalkulatory/brutto_netto.html

Sources principalesA :A Gazeta Wyborcza, KOL (ComitA© de DA©fense des Locataires), squat
Przychodnia (la Clinique).

*A Katarzyna GAJEWSKA est docteur en Sciences politiques, diplA’'mA®©e de 1a??UniversitA© de
BrA2me. La??auteur remercie Adrien Caruso pour son aide et sa contribution rA©dactionnelle A cet
article.

VignetteA :A Manifestation des militants locataires contre 1a??Euro 2012, arrondissement de
A2rAsdmieA?cie, Varsovie, 8 juin 2012 (A©A Komitet Obrony LokatorA3w).
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