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Potowa mtodych Polakéw wskazuje brak mieszkania jako jedna z najwazniejszych przeszkod przed
zalozeniem rodziny — wynika z raportu ,,Mieszkalnictwo a dzietnos¢”. Z drugiej strony zmniejszajaca si¢
dzietnos¢ oznacza w przysztosci mniejszy popyt na mieszkania albo potrzebg ich zagospodarowania dla
osOb starszych, ktorych udziat w spoteczefistwie bedzie si¢ zwigkszal. Podczas konferencji Tabelaofert
Talks eksperci rynku nieruchomosci wskazywali, jak zmiany demograficzne wptywaja na liczbg
potrzebnych mieszkan, ale takze ich standard, lokalizacj¢ 1 dostgpnosc.

— Dzisiejsze mtode pokolenie trudniej podejmuje decyzje o wyprowadzce z domu rodzinnego, nie
podejmuje ryzyk czy wyzwan, ktore podejmowaty pokolenia dorastajqce chociazby w latach 90. —
podkresla Tomasz Lewandowski, podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju 1 Technologii. — Zamiast
sie obrazac na te sytuacje, trzeba tworzy¢ odpowiednie instrumenty.

,Dilagnoza Mlodziezy 2026, przygotowana na zlecenie Ministerstwa Edukacji Narodowej, wskazuje, ze
ponad potowa os6b w wieku 25-34 lat nadal mieszka z rodzicami. Tak zwane gniazdownictwo nie jest
efektem braku aspiracji, ale pragmatyczna odpowiedzia na wysokie koszty mieszkaniowe 1 niestabilnos¢
dochodéw. Brak stabilno$ci ekonomicznej 1 mieszkaniowej prowadzi do przewlekania kluczowych
decyzji biograficznych — 48 proc. osob do 29. roku zycia odktada decyzj¢ o rodzicielstwie z powodow
mieszkaniowych. Niska dostgpnos¢ mieszkan oraz wysoki koszt zycia stanowig obecnie kluczowe
czynniki blokujace autonomi¢ ekonomiczng mtodego pokolenia.

— Zawsze przestrzegam przed wskazywaniem, Ze jezeli dostepnych mieszkan bedzie bardzo duzo, to nie
bedziemy mieli problemu z demografiq. To jest problem niezwykle zlozony, ale mieszkania stanowiq w
nim bardzo wazny czynnik — méwi Tomasz Lewandowski. — Trzeba tworzy¢ odpowiednie instrumenty,
jak zwiekszenie podazy mieszkan o dostepnym czynszu, pod najem mieszkarn dla ludzi mtodych, ktorzy
bedq w stanie za 50-metrowe mieszkanie nowoczesne, efektywne energetycznie, z miejscem parkingowym
ptaci¢ 1 czy 1,2 tys. zt miesiecznie. Takiej oferty dzisiaj nie ma, bo mieszkan spotecznych brakuje.

W 2026 roku rzad przeznaczy z budzetu panstwa 6,7 mld zt na inwestycje mieszkaniowe. Najwigksza
czes¢ tych srodkow — 4,02 mld zt — trafi za posrednictwem Funduszu Doptat w BGK na wsparcie
budownictwa komunalnego i spotecznego. Rownolegle MRIiT pracuje nad projektem ustawy, ktory ma
by¢ gléwnym elementem rzadowe;j strategii mieszkaniowej. Przepisy zaktadaja budowe 250 tys.
mieszkan spolecznych przez SIM-y, TBS-y 1 sp6tdzielnie mieszkaniowe oraz remont 128 tys. mieszkan
komunalnych w perspektywie 10 lat.

Z badan ,,Mieszkalnictwo a dzietnosS¢”, przygotowanych przez Szkote¢ Gtoéwna Handlowa w Warszawie 1
portal Tabelaofert, wynika, ze dla mtodych Polakdéw istotna jest wlasno$¢ mieszkania. Prawie trzy
czwarte respondentOw uwaza, ze posiadanie wlasnego M zwigksza sktonnos¢ do posiadania dziecka.
Ponad potowa ankietowanych deklaruje, ze jest to podstawowy warunek myslenia o rodzinie i stabilizacji
zyciowej.

— Mtodzi ludzie chcq mieszkac na swoim, co powtarza nam sie wielokrotnie w badaniach. Oczywiscie
czynnikow wpltywajqcych na decyzje dotyczqce posiadania dziecka jest wiecej. To miedzy innymi kwestia
stabilizacji finansowej, poczucia stabilizacji w zwiqzku, kwestia pracy czy mozliwoSci powrotu do pracy
zawodowej. W tym momencie mieszkanie jest fundamentem — ocenia dr Izabela Rudzka ze Szkoty
Gltownej Handlowej w Warszawie.

Raport ,,Potrzeby 1 aspiracje mieszkaniowe Polakow”, ktory powstat na podstawie badan IBRiS oraz
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wieloletnich analiz rynku mieszkaniowego SGH, wskazuje, ze najpowazniejsza bariera w dostepie do
mieszkan sa wysokie ceny zakupu (77 proc.) 1 koszty najmu (43 proc.). Respondenci podkreslaja tez zbyt
mata liczbe mieszkan komunalnych 1 TBS (19 proc.) oraz nowych inwestycji (16 proc.).

,Dilagnoza Mtodziezy 2026 podaje, ze w duzych miastach czynsz i1 optaty zabieraja od 35 do 55 proc.
dochodu rozporzadzalnego miodych dorostych, w Warszawie to ok. 70 proc. mediany ich zarobkow
netto. Co czwarty badany oczekuje od panistwa poprawy dostgpnosci mieszkan 1 polityki mieszkaniowe]
utatwiajacej start w dorostos¢. Dla mtodych jest to dzi§ wazniejsze oczekiwanie niz rynek pracy czy
transfery finansowe.

— Jezeli mowimy o polityce, ktora ma wspiera¢ dzietnosé, musimy myslec¢ regionalnie, brac¢ pod uwage to,
gdzie osoby chcq zamieszkaé w kontekscie swojego potencjatu finansowego i zawodowego — podkresla dr
Izabela Rudzka.

Zdaniem ekspertow zwiazek rynku nieruchomosci 1 demografii trzeba rozpatrywac takze w odwrotnym
kierunku — na skutek malejacej liczby urodzen w przysztosci popyt na mieszkania bgdzie mniejszy.

— Przysztos¢ rynku mieszkaniowego okreslana jest przez nas samych. Branza musi sie mierzy¢ 7 tym, Ze
nowych klientéw bedzie coraz mniej, ale jednoczesnie bedq oni coraz bardziej wymagajacy. Zeby rynek
mieszkaniowy sie rozwijal, branza musi budowac przede wszystkim taniej. Na rynku wtornym mamy duzo
mieszkari i chociaz czeS¢ z nich nie nadaje sie do godnego zamieszkania, to jednak stanowiq one
konkurencje dla branzy deweloperskiej, bo po prostu byty budowane w czasach, kiedy koszty byty inne —
podkresla Robert Chojnacki, wiceprezes 1 zatozyciel portalu Tabelaofert.

Z danych GUS wynika, ze na 100 dzieci przypada 148 senioréw (rok wczesniej 141). R6znica migdzy
tymi grupami wynosi 2,6 mln na niekorzys¢ najmtodszych 1 rosnie z roku na rok. W 2025 roku liczba
osob w wieku 65+ przekroczyta 7,9 mln. Te zmiany takze powinna uwzglednia¢ polityka mieszkaniowa
kraju.

— Teoretycznie mamy w Polsce nadwyzke 600 tys. mieszkan, ale jest ona iluzoryczna. Jest ponad 4,5 min
mieszkari w wysokich budynkach bez windy, ktére sq kompletnie nieprzystosowane do populacji Polski.
Za chwile Srednia wieku w naszym kraju bedzie wynosita 51 lat. Jestesmy 20. gospodarkq swiata, a mamy
mieszkania, w ktorych mieszkajq ludzie niewychodzqcy z nich miesiqcami, a nawet latami ze wzgledu na
brak windy. Tak by¢ nie moze — podkresla Robert Chojnacki.

Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii przygotowato projekt rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie. Projekt zaktada m.in. obowigzek
montazu wind w nowych budynkach wielorodzinnych oraz okresla minimalng liczbg mieszkan
bezprogowych z odpowiednia szerokoscia drzwi 1 dostgpem do czg¢sci wspolnych budynku.

— Coraz popularniejsze bedzie projektowanie uniwersalne, czyli takie, ktore w przysztosci, za 10-20 lat,
pozwoli w tatwy, niskokosztowy sposob przeprojektowac i dostosowac mieszkanie do potrzeb 0sob z
roznymi ograniczeniami ruchowymi — mowi Tomasz Lewandowski.

Wedtug prognoz GUS liczba 0os6b w wieku 65+ bedzie dalej rosta, a do 2060 roku seniorzy moga
stanowi¢ blisko 30 proc. spoleczenstwa.
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— Deweloperzy mieszkaniowi w swoich strategiach rozwoju juz uwzgledniajq zmieniajqcq sie demografie
Polski i zmieniajqcq sie strukture wieku. Powstajq pierwsze projekty senioralne, a praktycznie nie buduje
sie juz mieszkan, w ktorych nie ma wind — dodaje Robert Chojnacki. — Demografia stwarza nie tylko
olbrzymie zagroZenie, ale teZ szanse na to, zeby branza deweloperska zbudowata mieszkania, w ktorych
chcq mieszkac ludzie. Przez ostatnie 25 lat inwestorzy prywatni i deweloperzy zbudowali takq Polske,
Jjakaq mamy. Mamy nadzieje, 7e przez nastepne 25 lat rowniez bedq budowane mieszkania, ktore bedq
pasowaty do aspiracji Polakow.
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