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Problem mieszkaniowy w Polsce to dla mtodych ludzi prawdziwa bolgczka, ktéra wptywa na wiele aspektdw ich

zycia — od decyzji o zatozeniu rodziny, po swobode w poszukiwaniu pracy czy dostep do edukacji. Wysokie ceny,
kultura wtasnosci i braki w budownictwie socjalnym tworzg ztozony obraz, w ktérym coraz trudniej o wtasne
,M”. W efekcie coraz wiecej osdb w wieku 25-34 lat mieszka z rodzicami, a zjawisko to staje sie trwatym elemen-
tem nie tylko polskiego krajobrazu spotecznego — to trend widoczny w catej Europie, a nawet na swiecie. Termi-
ny ,gniazdownicy”, ,bamboccioni” (z wtoskiego: ,doroste bobasy”) oraz ,kidults” (z angielskiego: , doroste dzie-
ci”) opisujg mtodych dorostych, ktérzy mieszkajg z rodzicami lub ponownie sie do nich wprowadzajg po pewnym
czasie zycia na wtasny rachunek.

W 2023 roku az 52,9 procent Polakow w wieku 25-34 lat mieszkato z rodzicami - wynika z raportu GUS ,,Polska
w Unii Europejskiej 2024". W ramach badania przeanalizowano tzw. wskaZnik gniazdownictwa. Na tej podstawie
panstwa Unii Europejskiej podzielono na pie¢ grup. Polska — obok Wtoch, Portugalii, Grecji, Stowacji i Chorwacji
— znalazta sie w grupie z najwyzszym odsetkiem takich oséb, wynoszagcym od 50 do 64,3 procent. W krajach
skandynawskich mieszka z rodzicami najmniejszy odsetek mtodych dorostych — w przypadku Finlandii i Szwecji
to jedynie od 3,4 do 9,9 procent oséb w tym wieku.

Mtodzi Polacy i Polki dtuzej mieszkajg z rodzicami gtéwnie z dwdch powododw. Z jednej strony, to kwestia kultury:
w  Polsce mamy silne przekonanie o waznosci bliskich wiezi rodzinnych i wspieraniu dzieci.
Z drugiej strony, kluczowa role odgrywajg problemy na rynku mieszkaniowym. Méwimy tu o takich trudnosciach
jak bardzo wysokie ceny nieruchomosci, wysokie ceny najmu, brak dostepnych mieszkar na wsi, niska dostep-
nos¢ kredytow hipotecznych, a takze brak mieszkan dotowanych przez panstwo, ktdre utrudniajg mtodym usa-
modzielnienie.

Cho¢ ,,gniazdownictwo” nie jest nowym zjawiskiem, pandemia COVID-19 znacznie je pogtebita. Wiele osdb stra-
cito zrédta dochodu lub musiato przerwac nauke i wréci¢ do rodzinnych doméw. Dodatkowo, niepokdj wywotany
wojng w Ukrainie oraz masowa imigracja rodzin z Ukrainy tylko wzmocnity poczucie niepewnosci co do
przysztosci.

Decyzja mtodych ludzi o zakupie mieszkania zalezy od wielu czynnikéw, ale w tej chwili najwazniejsze sg bardzo
wysokie ceny nieruchomosci i wysokie raty kredytéw hipotecznych. Polacy zmagajg sie z jednymi z najwyzszych
rat kredytéw hipotecznych w Unii Europejskiej, z oprocentowaniem przekraczajgcym 7%, co znacznie przewyzsza
$rednig unijng wynoszgcg okoto 3,5%. Wysokie stopy procentowe oraz wysokie marze bankdéw prowadzg
do spadku zdolnosci kredytowej, co skutkuje mniejszymi mozliwosciami zakupu mieszkan.

Dla mtodych ludzi duzym utrudnieniem w staraniach o kredyt hipoteczny okazat sie obowigzujgcy wymaog posia-
dania wktadu wtasnego, wprowadzony przez KNF. Obecnie trzeba dysponowaé kwotg stanowigcg od 10 do
20 procent wartosci nieruchomosci, co oznacza konieczno$¢ zgromadzenia znacznych oszczednosci. Dodatko-
wym problemem jest forma zatrudnienia — mtodzi pracujacy bardzo czesto na umowach cywilnoprawnych maja
czesto nizszg zdolnos$¢ kredytowa.

Dlatego wiasnie tak wielu mtodych Polakéw nie kupuje mieszkan. Przede wszystkim, nie stac ich na to. Nawet
jesli byliby w stanie uzyska¢ kredyt, to miesieczne raty sg tak wysokie, ze bojg sie podjg¢ takie zobowigzanie
finansowe.

Przewazajgca wiekszosé gospodarstw domowych w Polsce zajmuje mieszkanie wtasnosciowe. Dane Eurostatu
pokazujg, ze az okoto 87 procent mieszkan w Polsce to wtasnos¢ prywatna, z czego ponad 13 procent zostato
kupionych na kredyt. Jednym z kluczowych powoddw, dla ktérych rynek mieszkaniowy w Polsce wyglada tak,
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a nie inaczej, jest silne dazenie do posiadania prywatnego majatku. Panuje powszechne przekonanie, ze mtodzi

ludzie, wchodzgc w dorostosé, powinni zdecydowac sie na zakup wtasnego lokum, a dtugoterminowe wynajmo-
wanie mieszkania czesto spotyka sie z negatywnym odbiorem. W krajach zachodnich mtodzi ludzie czesciej sta-
wiajg na mobilnos$¢ i uwazajg, ze posiadanie wtasnego mieszkania czy domu moze ich w pewien sposéb ograni-
cza¢. W Polsce natomiast silnie zakorzenione jest dgzenie do posiadania wtasnej nieruchomosci — to marzenie
przekazywane z pokolenia na pokolenie i traktowane jako wazny element zyciowej stabilizacji.

Ta presja, w potgczeniu z obecnymi warunkami gospodarczymi, sprawia, ze wielu mtodych, by kupi¢ nierucho-
mos¢, musi zaciggnad kredyt. Raport ,Szczesliwy dom. Mieszkaniowe byé czy nie by¢” przygotowany przez serwis
Otodom przedstawia profil typowego polskiego kredytobiorcy. Wynika z niego, ze zdecydowana wiekszos¢ mto-
dych osdb, chcac kupié wiasne mieszkanie lub dom, musi positkowa¢ sie kredytem hipotecznym — az 87 procent
0s6b w wieku 26-34 lat wskazuje, ze to dla nich jedyna realna droga do posiadania nieruchomosci.

Interesujgcym trendem, szczegdlnie zauwazalnym w krajach zachodnich, jest rosngca liczba mtodych osdb, ktore
z wtasnego wyboru decydujg sie na wynajem zamiast zakupu mieszkania. Niestety, nawet gdyby Polacy zmienili
swoje podejscie do wtasnosci i bardziej sktaniali sie ku wynajmowi, to i tak napotykamy na powazne bariery.

Jak pokazujg dane Eurostatu, wynajem mieszkarh w Polsce wcigz nie cieszy sie duzg popularnoscig — korzysta
z niego jedynie 13 procent gospodarstw domowych, podczas gdy srednia dla krajow Unii Europejskiej wynosi
31 procent. Co wiecej, ten wskaznik pozostaje niemal niezmienny od okoto 15 lat. Dla pordwnania, w Austrii
i Niemczech okoto potowa mieszkancéw zyje w lokalach wynajmowanych — odpowiednio 45,8 i 50,5 procent.

Ograniczona liczba mieszkan dostepnych na wynajem w Polsce oraz obowigzujgce prawo chronigce najemcow
przektada sie na wysokie stawki czynszow na rynku komercyjnym. Najnowszy Raport AMRON-SARFIN 1/2025
wskazuje na zrdéznicowang sytuacje w poszczegblnych miastach. Najnizsze Srednie stawki czynszu najmu mieszka-
nia w | kwartale 2025 roku odnotowano w takich miastach jak Katowice (1 265 zt/miesigc) oraz tédz (1 394 zt/
miesigc). Najdrozej jest natomiast w Warszawie i Wroctawiu, gdzie Srednia stawka czynszu najmu mieszkania
w Warszawie wyniosta odpowiednio 2 286 zt i 1 883 zt/miesigc. Dla wielu mtodych ludzi oznacza to, ze samo-
dzielne wynajecie mieszkania staje sie poza ich finansowym zasiegiem — szczegdlnie gdy trzeba jednoczesnie po-
krywac inne podstawowe wydatki, takie jak rachunki, jedzenie czy koszty zwigzane z edukacja.

Poza najwiekszymi aglomeracjami dostepnos¢ mieszkan na wynajem w Polsce jest bardzo ograniczona.
W matych miejscowosciach i na wsiach oddalonych od duzych miast rynek komercyjnego najmu praktycznie nie
funkcjonuje. W niektérych dawnych miastach wojewddzkich, takich jak Konin, tomza czy Suwatki, liczba ogtoszen
wynajmu mieszkan rzadko przekracza dziesie¢ w skali miesigca. W efekcie mtode osoby mieszkajgce na terenach
wiejskich lub w matych miastach powiatowych majg zazwyczaj tylko trzy realne opcje: samodzielnie wybudowac
dom, przenies¢ sie do wiekszego miasta albo pozosta¢é w domu rodzinnym. To wtasnie jeden z gtéwnych powo-
dow, dla ktdrych w Polsce utrzymuje sie wysoki poziom gniazdownictwa.

W duzych miastach miesieczna optata za wynajem mieszkania czesto doréwnuje, a czasem nawet przewyzsza
wysokos¢ raty kredytu hipotecznego za podobny lokal. Z tego powodu dla wielu mtodych Polakdow wynajmowa-
nie mieszkania to po prostu konieczno$é, a nie Swiadomy wybor. Gdy tylko ich sytuacja pozwoli na wziecie kredy-
tu (w momencie uzyskania zdolnosci kredytowej oraz zgromadzenia odpowiednio wysokiego wktadu wtasnego),
wiekszos¢ z nich natychmiast zdecydowataby sie na zakup wtasnego mieszkania.

Finlandia i Szwecja, gdzie odsetek mtodych mieszkajgcych z rodzicami jest najnizszy, skutecznie wspierajg samo-
dzielno$¢ mieszkaniowg poprzez odpowiednie programy panstwowe. W Szwecji osoby w wieku 18-25 lat mogg
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starac sie o tzw. mieszkania mtodziezowe, czyli nieduze lokale z korzystnym czynszem, ktdre majg utatwic im wej-

Scie w dorostos$¢ i niezaleznosé. Natomiast w Finlandii funkcjonuje system wsparcia dla oséb kupujacych swoje
pierwsze mieszkanie, co rowniez sprzyja wczesniejszemu opuszczaniu domu rodzinnego i rozpoczeciu samodziel-
nego zycia.

Aby poprawi¢ sytuacje mtodych ludzi na polskim rynku mieszkaniowym, potrzebne sg kompleksowe dziatania.
Jednym z kluczowych aspektdw jest zmiana mentalna i odejscie od modelu, gdzie wtasnos$¢ prywatna jest ko-
niecznoscig i jedyna stuszng opcja. Wzorem Finlandii czy Szwecji, gdzie z powodzeniem dziatajg rzadowe progra-
my wspierajgce samodzielno$é mieszkaniowg mtodych, Polska powinna skupic¢ sie na rozwijaniu budownictwa
spotecznego i programow wsparcia najmu. Bez rozwigzania tych kwestii, trudno bedzie méwic o poprawie sytua-
cji demograficznej, zwiekszeniu konkurencyjnosci gospodarki czy zréwnowazonym rozwoju miast.
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obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji
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NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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