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Wedtug danych Eurostatu Polacy przeznaczaja na koszty zwiazane z mieszkaniem Srednio 17,9 proc.
swoich dochodéw. To wciaz nieco ponizej Sredniej europejskiej, wynoszacej 18,9 proc. Z kolei tzw.
wspotczynnik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi (wskazuje odsetek populacji, ktory przeznacza na
koszty zwiazane z mieszkaniem co najmniej 40 proc. swoich dochodéw) dotyczy w Polsce 6,7 proc.
gospodarstw domowych w miastach oraz 5,3 proc. na wsiach. To réwniez wynik ponizej europejskie;j
Sredniej, ktéra wynosi odpowiednio 10,4 oraz 6,2 proc.

Ubiegloroczne badanie ARC Rynek 1 Opinia dla Fundacji Habitat for Humanity pokazuje jednak, ze w
praktyce skala probleméw moze by¢ duzo wigksza. Az 48 proc. Polakéw zadeklarowalo w nim, ze na
wydatki zwiazane z mieszkaniem przeznaczaja do 30 proc. swoich miesigcznych dochodéw. Kolejne 29
proc. ankietowanych wskazato na przedziat 30-40 proc. Natomiast prawie co czwarty Polak na koszty
zwiagzane z mieszkaniem (raty kredytu, czynsz najmu, media, itd.) przeznacza 40 proc. dochodow
swojego gospodarstwa domowego.

Tak zwana luka czynszowa to sytuacja, w ktérej osoba badz gospodarstwo domowe osiaga dochody zbyt
niskie, aby zakupi¢ wlasne mieszkanie (z uwzglednieniem zaciagnigcia kredytu) lub wynajac je na
wolnym rynku, a jednocze$nie zbyt wysokie, aby mdc si¢ ubiega¢ o najem z mieszkaniowego zasobu
gminy lub wsparcie panstwa. Wedtug marcowego raportu ,,LLuka czynszowa w Polsce w latach
2010-2022” Polityki Insight 1 PFR Nieruchomosci to zjawisko dotyczy obecnie ponad 1/3 (35 proc.)
Polek 1 Polakow. Najwigksza, ponad 60-proc. luka czynszowa wystgpuje wsrdd gospodarstw domowych
samotnych rodzicoéw oraz ztozonych z dwdjki rodzicow 1 tréjki lub wigcej dzieci. Jednak grupa dotknigta
problemem tzw. luki czynszowej jest mocno zréznicowana pod wzgledem ekonomicznym 1 spotecznym —
sa w niej rowniez single 1 mtode pary dopiero planujace zatozenie rodziny.

Problemy mieszkaniowe juz od lat pozostaja jedna z najwigkszych bolaczek Polakéw. W ubiegltorocznym
badaniu ARC Rynek 1 Opinia dla Fundacji Habitat for Humanity ponad 1/4 (27 proc.) respondentow
wskazata brak mieszkania lub zle warunki mieszkaniowe jako jeden z najistotniejszych dla nich
problemoéw. Jednoczesnie wigkszos¢ zadeklarowala, ze to wlasnie stabilnos¢ ich sytuacji mieszkaniowe]
jest czynnikiem, od ktoérego uzalezniaja wazne zyciowe decyzje, takie jak Slub (26 proc.), posiadanie
dzieci (32 proc.) czy zmiana pracy (37 proc.). To pokazuje, ze brak dostgpnych cenowo mieszkan jest
problemem spotecznym, ktéry pociaga za soba kolejne — Polacy emigruja albo nie s3 w stanie si¢
usamodzielni€ 1 odktadaja decyzje o zatozeniu rodziny.

W powszechnej opinii panuje poglad, ze mieszkania w Polsce sa trudno dostepne, co odnosi si¢ zarOwno
do ich fizycznego niedoboru, jak réwniez cen nieruchomosci i wysokosci czynszéw za najem. Jednak
statystyki pokazuja, ze w tym pierwszym aspekcie udalo si¢ wiele zdziata¢. Jak wynika z przytaczanych
w raporcie Polityki Insight 1 PFR Nieruchomosci danych z ostatniego spisu powszechnego za 2021 rok, w
Polsce byto 15,2 mln mieszkan wobec 12,5 mln gospodarstw domowych. To oznacza, ze liczba
nieruchomosci mieszkaniowych przekracza juz liczbe gospodarstw domowych, cho¢ niedobory mieszkan
nadal wystepuja na poziomie lokalnym, zwlaszcza w duzych miastach.

Fundacja Habitat for Humanity zauwaza, ze chociaz z ok. 420 mieszkaniami na 1 tys. mieszkancow w
ub.r. Polska wciaz plasuje si¢ ponizej europejskiej Sredniej, to statystyczny deficyt mieszkaniowy nie
wystepuje juz od przynajmniej 2009 roku, a obecnie — zgodnie z danymi Eurostatu — w Polsce jest nawet
o 1,3 mIn wigcej mieszkan niz gospodarstw domowych. Jednak problemem nadal sa ich ceny, takze w
relacji do wynagrodzen. Jak podaje fundacja, w 2016 roku za Srednig krajowa pensj¢ mozna byto kupi¢
srednio 0,81 mkw. mieszkania, a w 2022 roku — 0,73 mkw.
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Rozwiazaniu probleméw mieszkaniowych nie sprzyja tez fakt, ze w Polsce 60 proc. nowo powstajacych
domoéw 1 mieszkan to inwestycje deweloperskie. Dla poréwnania wktad sektora niekomercyjnego
(komunalnego, spétdzielczego) wynosi raptem ok. 2 proc. W 2022 roku w catkowitej liczbie 238,6 tys.
mieszkan oddanych do uzytku znalazto si¢ zaledwie 628 komunalnych, ponad dwa razy wigcej
spotdzielczych (1514) czy spotecznych czynszowych (1607), przeznaczonych dla 0séb o nizszych
dochodach.

Wedtlug ekspertéw wszystko to pokazuje, ze problemow mieszkaniowych w Polsce nie rozwigze samo
zwigkszanie liczby nowych lokali. Trzeba tez szukac rozwigzan, ktére umozliwig m.in. zaangazowanie
sektora prywatnego w zwigkszenie podazy dostgpnych cenowo mieszkan na wynajem.

SAN-y, czyli spoteczne agencje najmu, to rozwigzanie wprowadzone nowelizacja ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego z 2021 roku. Dzierzawia mieszkania bezposrednio od
wilascicieli, ktéorym gwarantuja stabilnos¢ 1 bezpieczenstwo najmu, terminowe oplaty oraz utrzymanie
mieszkan w naleznym stanie. W zamian oczekuja stawek ponizej cen rynkowych. Nastepnie takie
mieszkania s3 wynajmowane uprawnionym osobom na preferencyjnych warunkach. Kryteria
uprawniajace do najmu mieszkania od SAN okresla gmina, z ktorg agencja podpisata umowe.

W Polsce, po trzech latach od wprowadzenia SAN-6w, wciaz jednak funkcjonuja tylko pojedyncze takie
inicjatywy. Ich tworzenie utrudnia przede wszystkim wzrost stawek najmu mieszkan, ktory powoduje, ze
wilascicielom lokali duzo bardziej optaca si¢ je wynajmowac na rynku komercyjnym.
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