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Szanowni Panstwo,

oddajemy w Paristwa rece kompleksowe opracowanie na temat luki czynszowej
w Polsce. Raport Polityki Insight i PFR Nieruchomosci wynika ze szczegétowej
analizy problemu i zawiera zbidr rekomendacji wypracowanych w gronie przed-

stawicieli rzqdu, samorzqdu, inwestoréw oraz badaczy i ekspertéw akademickich.

Zjawisko luki czynszowej dotyczy znacznej czesci rodzin w Polsce, a grupa 0séb
dotknietych tym problemem jest bardzo zréznicowana. W luce tej najczesciej
znajdujq sie rodzice samotnie wychowujqcy dzieci oraz rodziny wielodzietne,
ale w podobnej sytuacji mogq byc¢ réwniez single i mtode pary planujgce zato-

Zenie rodziny.

Problem luki czynszowej jest jednym z kluczowych wyzwan z zakresu mieszkal-
nictwa. PFR Nieruchomosci, rozwijajqgc rynek najmu instytucjonalnego, oferuje
mieszkania zréznicowane pod wzgledem metrazu i liczby pokoi. Inwestycje re-
alizuje w Scistej wspétpracy z samorzgdami, wspierajqc je we wdrazaniu ich
polityki mieszkaniowej. Dzieki temu proponowana oferta moze stanowic bez-

piecznq alternatywe m.in. dla tych rodzin, ktdre znajdujqg sie w luce czynszowej.

Brak jednolitej charakterystyki grup spotecznych dotknietych lukg czynszowq
sprawia, ze skuteczne przeciwdziatanie temu zjawisku wymaga prowadzenia
dtugoterminowej i zdywersyfikowanej polityki mieszkaniowej. Wierzymy, ze
cenne wnioski zaprezentowane w tym opracowaniu bedq stuzyty jako podsta-

wa do dalszych rozméw miedzy uczestnikami rynku mieszkaniowego.

Dziekujemy za Paristwa zainteresowanie i zyczymy zajmujqcej lektury!

Wojciech Caruk,
Prezes PFR Nieruchomosci
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Kluczowe wnioski
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W 2022 r. luka czynszowa wynosita 35 proc. i ksztattowata sie na zbli-
zonym poziomie do odnotowanego w latach 2020-2021, czyli w okresie
boomu na rynku mieszkaniowym. W latach 2010-2019 luka ta stopniowo
malata z poziomu 44 proc. na poczatku dekady, czemu sprzyjaty procesy

demograficzne i szybszy wzrost ptac niz cen mieszkan.

Najwieksza luka czynszowa, w wysokosci ponad 60 proc., wystepowata
w 2022 r. w przypadku gospodarstw domowych samotnych rodzicéw oraz
ztozonych z dwdjki rodzicdw i tréjki lub wiecej dzieci. Najnizsza luka wy-
stepowata w dwuosobowych gospodarstwach domowych, ztozonych wy-
tacznie z dorostych, niezaleznie od ich wieku (ponizej 20 proc.). Wyzsza
od $redniej luka czynszowa wsréd matych rodzin nuklearnych (2 dorostych
+ 1 dziecko) wynika z relatywnie wysokiego zadtuzenia z tytutu kredytéw

hipotecznych na zakup zbyt matego wzgledem potrzeb mieszkania.

Luka czynszowa wsrdd najemcdéw byta dwukrotnie wyzsza niz wsréd
gospodarstw domowych uzytkujgcych mieszkania wtasnosSciowe (72 vs.
35proc. w2022r.). Co wiecej, ponad potowa najemcéw (51 proc. w2022 r.)
nie miata dochodéw w wysokosci odpowiedniej do zakupu lub najmu ryn-
kowego mieszkania zaspokajgcego ich potrzeby mieszkaniowe. Potwier-
dza to, ze najem komercyjny w Polsce w wiekszosci wcigz jest przymusem
ekonomicznym, a nie wyborem sposobu zamieszkiwania. Co wiecej, na
terenach stabo zurbanizowanych nawet ta forma uzytkowania nierucho-

mosci jest praktycznie niedostepna.

Luka czynszowa byta najwyzsza wsrdd najemcdw z pierwszego kwin-
tyla rozktadu dochoddéw (56 proc.), ale miedzy pozostatymi czterema
kwintylami nie wystepowaty istotne réznice w wysokosci luki czynszowej
(ok. 30 proc.), co wskazuje, ze problem luki czynszowej w rdownym stopniu
dotyka gospodarstwa domowe o $rednich i wysokich dochodach. Gospo-
darstwa domowe o wyzszych dochodach zwykle maja zas wyzsza liczbe
cztonkdw, a takze mieszkajg w miastach, gdzie ceny nieruchomosci sg pro-

porcjonalnie wyzsze.

Nieznacznie wyzsza luka czynszowa wystepuje na terenach wiejskich

niz w miastach (37 vs. 34 proc.). W duzych miastach stosunkowo wysoka
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jest grupa gospodarstw uzytkujgcych przeludnione lokale, ktérych byto-
by sta¢ na zakup lub najem adekwatnego do ich potrzeb mieszkania, ale
w miejscowosci z cenami zblizonymi do Sredniej krajowej. Z kolei na te-
renach wiejskich wiele jest gospodarstw domowych zyjgcych w przelud-
nionych nieruchomosciach, dla ktérych adekwatne do potrzeb mieszkania

i domy nie sg ani dostepne fizycznie, ani finansowo.

Grupa gospodarstw domowych, ktére wpadty w luke czynszowa, jest
bardzo zréznicowana pod wzgledem ekonomicznym i spotecznym - dlate-
g0 nie ma uniwersalnego narzedzia polityki mieszkaniowej, ktére pozwo-
litoby na znaczace zmniejszenie tej luki. Niezbedne jest przeprowadzenie
komplementarnych wzgledem siebie zmian w zakresie pobudzania bu-
downictwa mieszkaniowego w duzych miastach, wspierania budownictwa
spotecznego oraz profesjonalnego rynku najmu, odcigzenia finansowego
i administracyjnego samorzaddw, a takze zmiany programéw doptat tak,
aby Srodki trafiaty w pierwszej kolejnosci do gospodarstw domowych znaj-

dujacych sie w luce czynszowej.
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Wprowadzenie

W dyskursie publicznym czesto powtarzany jest poglad, ze mieszkania w Pol-
sce sg trudno dostepne. Pojecie mieszkan dostepnych pojawia sie zaréwno
w kontekscie niedoboru lokali mieszkaniowych, jak réwniez cen nierucho-
mosci i wysokosci czynszdw za najem (Bryx 2021; Marona i Tomasik 2023).
Kazdy z tych kontekstéw wymaga doprecyzowania, a przede wszystkim zilu-
strowania danymi. Jesli chodzi o fizyczng dostepnosé mieszkan, to w skali
makroekonomicznej w ostatnim dziesiecioleciu udato sie w Polsce przezwy-
ciezy¢ niedobdr nieruchomosci mieszkaniowych. Wedtug ostatniego spi-
su powszechnego z 2021 r. w Polsce byto 15,2 min mieszkan wobec 12,5

min' gospodarstw domowych. Oczywiscie

W skali makroekonomicznej nie ma cze$¢ z nieruchomoséci ma niejasny status
w Polsce niedoboru mieszkan - liczba prawny, cze<¢ jest przeznaczona na cele
nieruchomosci mieszkaniowych gospodarcze, w tym najem krétkookreso-
przekracza juz liczbe gospodarstw wy, a czesc nie nadaje sie do zamieszkania
domowych. Niedobory mieszkan wWcigz z powodu ztego stanu technicznego. Przyj-
jednak wystepuja na poziomie lokalnym, mujac bardziej restrykcyjnag metode pomia-
zwtaszcza w duzych miastach. ru, czyli pytajac gospodarstwa domowe, ile
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nieruchomosci mieszkaniowych posiadaja,
to wynik réwniez nie wskazuje na niskg dostepnos¢ mieszkar. Srednia dla
Polski jest obecnie bliska 11, czyli jeden lokal na jedno gospodarstwo domo-
we (Czerniak i Graca-Gelert 2024). Fizyczny niedobdr mieszkan wystepuje
prawdopodobnie na poziomie lokalnym, zwtaszcza w najwiekszych aglome-
racjach. Do tej pory nie przeprowadzono jednak wiarygodnych estymacji, ile

i 0 jakiej powierzchni mieszkan brakuje w duzych osrodkach miejskich.

Réwniez w kontekscie dostepnosci finansowej mieszkan sytuacja
w Polsce nie wyglada niepokojgco. Relacja S$redniej ceny metra kwa-
dratowego mieszkania do $redniego dochodu na osobe jest zblizo-
na do $redniej dla regionu Europy Srodkowej i Wschodniej. Za éred-
ni roczny dochdéd do dyspozycji (inaczej: rozporzadzalny) mozna
byto w Polsce kupi¢ okoto 10 m? mieszkania, a ich wartos¢ nie ulegata
istotnym wahaniom w okresie boomu 2016-2021 (Czerniak i in. 2022).

1 GUS, Warunki mieszkaniowe w Polsce w swietle wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan 2021, Warszawa, Lublin 2023

Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022



Luka czynszowa to odsetek Z kolei wedtug raportu UBS (2023)
gospodarstw domowych, ktdre NEIE ceny mieszkan w Warszawie w najwiek-
dochody zbyt niskie, aby kupic¢ lub szym stopniu ze wszystkich analizowa-
wynajgc¢ odpowiednie dla siebie
mieszkanie po cenie rynkowej,

a rownoczesnie zbyt wysokie, aby

nych miast odpowiadajg sile nabywczej
mieszkancéw (wskaznik przewartoscio-
wania wynosit -0,29 pkt. w 2023 r. wo-
bec +0,46 pkt. dla Madrytu, +0,98 pkt.
dla Londynu, +1,35 pkt. dla Monachium
czy +1,65 pkt. dla Tokio). Jak piszg Meen

uzyskac mieszkanie dotowane
przez panstwo.

i Whitehead (2020), w gospodarce kapitalistycznej mieszkania nigdy
nie mogg by¢ ogélnie niedostepne, bo wowczas nikt by ich nie kupo-
wat, co doprowadzitoby do zaniku rynku lub - co bardziej prawdopodob-
ne - do spadku cen. Dlatego ich zdaniem kwestia dostepnosci mieszkan
nie jest problemem wartosci sSrednich, ale problemem z zakresu rozktadu,
tj. analizy, jaka czes¢ gospodarstw domowych nie ma dostepu do miesz-
kanrt o powierzchni odpowiedniej dla liczby domownikéw i cenie, ktéra nie
powoduje nadmiernego obcigzenia budzetu wydatkami na sptate kredytu

lub na czynsz.

W Polsce dotychczas nie przeprowadzono kompleksowego badania
rozktadu dostepnosci mieszkan. Nieliczne opublikowane opracowania (Cy-
ran 2017; Muziot-Wectawowicz i Nowak 2018) badaty jedynie dostepnos¢
mieszkan socjalnych oraz réznice miedzy wysokoscig czynszu rynkowego
a czynszow w mieszkaniach dotowanych przez panstwo (m.in. mieszkania
komunalne, socjalne czy powstajgce w ramach spotecznego budownic-
twa czynszowego). W zwigzku z tym w grancie badawczym przyznanym
przez Narodowe Centrum Nauki? na badania nad dostepnoscig finansowa
mieszkarn w réznych modelach kapitalizmu mieszkaniowego zespét na-
ukowcdéw ze Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie pod kierownictwem
Adama Czerniaka przeprowadzit kompleksowe badania rozktadu dostepu
do mieszkan w krajach europejskich. Niniejsza analiza stanowi opis wstep-
nych wynikéw tych badan w zakresie wysokosci luki czynszowej w Polsce
w latach 2010-2022. Luka czynszowa (zwana tez czasami luka podazowa
i czynszowa, ang. housing gap) zostata zdefiniowana jako odsetek gospo-
darstw domowych, ktére majg dochody zbyt niskie, aby kupic¢ lub wynajgé
odpowiednie dla siebie mieszkanie po cenie rynkowej, a rdwnoczesnie zbyt

wysokie, aby uzyska¢ mieszkanie dotowane przez paristwo.

2 Numer grantu 2021/43/D/HS4,/01649.
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Metoda liczenia luki czynszowe;j
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Wielkos¢ luki czynszowej jest pochodng szeregu czynnikow - struktu-
ry demograficznej gospodarstw domowych, wysokosci ich dochodéow
rozporzadzalnych, cen mieszkan, wysokosci czynszéw najmu, kosztow
utrzymania nieruchomosci, dostep-
nosci fizycznej i finansowej mieszkan
dotowanych przez panstwo, a takze wa-
runkow udzielania kredytow hipotecz-
nych. Dlatego jej wyliczenia powinny
by¢ prowadzone w kilku krokach na
podstawie réznorodnych baz danych

statystycznych.

Pierwszym krok to klasyfikacja gospodarstw domowych oraz
wskazanie minimalnych wymagan dotyczacych powierzchni
uzytkowanej nieruchomos$ci. Na potrzeby niniejszego badania
wyrdzniliSmy 11 typow gospodarstw domowych, zréznicowanych ze
wzgledunaliczbe osébdorostychiliczbe dzieciwchodzacychwich sktad
(patrz w aneksie). W celu wyliczenia minimalnej wielkosci
lokalu, jakie dane gospodarstwo domowe potrzebuje, postuzylismy
sie europejska definicja przeludnienia mieszkania®. Zgodnie z nig na
kazde gospodarstwo domowe powinien przypadaé¢ jeden pokdj
wspolny, jeden pokdj na kazda osobe dorosltg lub pare osob
dorostych pozostajacych w zwiazku oraz jeden lub pot pokoju*

na dziecko w zaleznosci od jego plci i wieku.

W drugim kroku niezbedne jest okreslenie cen mieszkan na wia-
snos$c¢. W tym celu przyjelismy srednig ogolnokrajowa cene transakceyj-
na zakupu nieruchomosci mieszkaniowych w 2015 r. (podawana przez
GUS w Banku Danych Lokalnych) oraz dokonaliSmy jej ekstrapolacji
na lata 2010-2022 na podstawie wskaznika zmian cen mieszkan poda-

wanego co kwartatl przez GUS.

3 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossary:Overcrowding_rate [dostep:
30.01.2024]

4 Kuchnia, przedpokdj i tazienka nie sa liczone jako osobne pokoje.
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Zrédto: Szacunki wiasne na podstawie danych GUS.
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W kroku trzecim wyliczyliSmy za pomoca metody opracowanej
przez Czerniaka i in. (2022) minimalny dochoéd rozporzadzalny, jakim
musi dysponowac gospodarstwo domowe, aby w danym roku zacia-
gnaé kredyt hipoteczny na zakup mieszkania o okreslonej powierzchni
i Sredniej cenie®. Do jego wyliczenia skorzystali§my z informacji o wy-
tycznych KNF dotyczacych wyliczania zdolnosci kredytowej przez
banki, a takze danych o $§rednim oprocentowaniu nowych kredytow
hipotecznych denominowanych w polskich ztotych podawanych przez
NBP (patrz w aneksie).

W kroku czwartym okresliliSmy srednie koszty uzytkowania (czynsze
plus koszty zwiazane ze zuzyciem nosnikow energii) mieszkan na wyna-
jem z rynkowym czynszem. W tym celu skorzystaliSmy z europejskiego
badania budzetéw gospodarstw domowych EU-SILC. W sposob wiary-
godny mogliSmy jedynie wyliczy¢ koszty uzytkowania nieruchomosci
na wynajem o liczbie pokoi mniejszej niz cztery. Pozostate kategorie

nieruchomosci na wynajem miaty ponizej promila udzialu w probie

5 Ze wzgledu na brak mikrodanych dotyczacych majatku finansowego gospodarstw domowych pomineli-
Smy przy tym ograniczenie wynikajgce ze zmian w zakresie wskaznika Loan-to-Value, czyli relacji wysokosci
kredytu do wartosci kredytowanej nieruchomosci.

Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022
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badawczej. Przyjmujac, Zze gospodarstwo domowe na utrzymanie nie-
ruchomosci nie powinno wydawac¢ wiecej niz 40 proc. swoich docho-
dow do dyspozycji (W przeciwnym razie uznajemy je jako gospodarstwo
domowe nadmiernie obcigzone kosztami uzytkowania mieszkania®),
otrzymalismy minimalne wysokos$ci dochodéw potrzebnych do wynaje-
cia mieszkania o okreslonej liczbie pokoi ulokowanego na terenie duze-
go miasta’ (patrz w aneksie).

W kroku pigtym - na podstawie wynikéw uzyskanych w poprzed-
nich etapach prac - wyliczyliSmy minimalne dochody rozporzadzalne
dla kazdego gospodarstwa okreslonego typu niezbedne do zakupu lub
najmu rynkowego® o wielkosci odpowiedniej do jego potrzeb. W kroku
szdstym, ostatnim sprawdzili$my na podstawie mikrodanych z badania
budzetow gospodarstw domowych EU-SILC, jaki jest rozktad docho-
dow do dyspozycji gospodarstw domowych w relacji do minimalnych
dochoddéw rozporzadzalnych wyliczonych w kroku piatym na tle ich
obecnego statusu mieszkaniowego.

Na tej podstawie okresliliSmy udziaty w populacji okreslonych grup

spotecznych:

B GRUPA A : gospodarstwa domowe uzytkujace mieszkania wiasno-
sciowe lub na wynajem rynkowy, ktdre nie sa przeludnione, a same go-
spodarstwa domowe nie s nadmiernie obcigzone kosztami ich utrzy-

mania.

% GRUPA B: gospodarstwa domowe uzytkuj ace mieszkania wlasno-
sciowe lub na wynajem rynkowy, ktore sa przeludnione, chociaz bytoby
je sta¢ na zakup lub wynajem po cenie rynkowej nieruchomosci odpo-

wiedniej do ich potrzeb.

GRUPA C: gospodarstwa domowe uzytkujace mieszkania wtasno-
sciowe lub na wynajem rynkowy, ktore sa przeludnione, lub ktore sg

dla nich zbyt drogie w utrzymaniu, a rownocze$nie maja zbyt niskie

6 Poziom 40 proc. dochodu rozporzadzalnego to prég standardowo przyjmowany przez Eurostat, powyzej
ktérego gospodarstwa domowe sg nadmiernie obcigzone kosztami uzytkowania nieruchomosci (housing
cost overburden). Wedtug niektérych badaczy (Meen i Whitehead, 2020) jest to prég zbyt liberalny, bo
szczegdlnie dla nizszych kwantyli dochodowych powinien byé wyznaczony na poziomie 25 proc.

Przyjecie bardziej restrykcyjnych zatozeri zwiekszytoby luke czynszowa w Polsce.

7 Najwyzszy stopien zurbanizowania wedtug typologii LAU2 o gestosci zaludnienia pow. 1,5 tys. oséb

na km?2 iliczbie mieszkancéw miejscowosci powyzej 50 tys. W pozostatych jednostkach urbanizacyjnych
podaz lokali na wynajem po cenie rynkowej jest zbyt mata, aby mogty by¢ uwzgledniane do wyliczania
luki czynszowej.

8 Do dalszych wyliczen bralismy dla kazdego roku nizsza z uzyskanych wartosci. Wysokos$¢ dochodu
niezbednego do najmu uwzglednialiSmy wytacznie dla gospodarstw domowych, potrzebujgcych mieszkan
o liczbie pokoi 2 lub 3, mieszkajacych obecnie w duzych miastach. Dla pozostatych gospodarstw domowych
jedynym kryterium byt minimalny dochdéd niezbedny do zakupu nieruchomosci na wtasnoscé.

Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022
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dochody na zakup lub wynajem po cenie rynkowej nieruchomosci od-

powiedniej do ich potrzeb.

GRUPA D: gospodarstwa domowe uzytkujace za darmo lub
z czynszem hizszym niz rynkowy nieruchomosci mieszkaniowe niebe-
dace ich wlasnoscia, przeludnione lub bedace dla nich zbyt duzym ob-
ciazeniem finansowym, a rownoczesnie majace zbyt niskie dochody na
zakup lub wynajem po cenie rynkowej nieruchomosci odpowiedniej do

ich potrzeb.

GRUPA E: gospodarstwa domowe uzytkujace za darmo lub
z czynszem nizszym niz rynkowy nieruchomosci mieszkaniowe niebe-
dace ich wlasnoscia, odpowiednie do ich potrzeb i niebedace dla nich
zbyt duzym obciazeniem finansowym, a rownoczesnie majace zbyt ni-
skie dochody na zakup lub wynajem po cenie rynkowej nieruchomosci

odpowiedniej do ich potrzeb.

%, GRUPA F: gospodarstwa domowe uzytkujace zadarmo lub z czynszem
nizszym niz rynkowy nieruchomosci mieszkaniowe niebedace ich wia-
snoscia, a rownoczes$nie majace dochody odpowiednie do zakupu lub

wynajmu po cenie rynkowej nieruchomosci odpowiedniej do ich potrzeb.

B GRUPA G: pozostale gospodarstwa domowe (gléwnie te z brakami

w danych dotyczacych wydatkéw na cele mieszkaniowe).

W ramach powyzszej Kklasyfikacji do szeroko rozumianej luki
czynszowej zaliczamy tych, co nie moga pozwoli¢ sobie na zakup lub
wynajem odpowiedniego do ich potrzeb mieszkania i nie otrzymujg po-
mocy od panstwa, rodziny lub pracodawcéw (grupa C) albo tez otrzy-
mana pomoc w wymiarze fizycznym lub finansowym jest niewystarcza-
jaca (grupa D). Grupe B mozna okresli¢ jako potencjalng luke czynszo-
w3, poniewaz sg to gospodarstwa domowe, ktére wedlug zastosowanej
przez nas metodyki maja dochody umozliwiajace zakup lub wynajem
odpowiedniej dla nich nieruchomosci po cenie rynkowej, ale z tej moz-
liwosci nie korzystajaiuzytkuja nieruchomosc¢ dlanich zbyt matg. Moze
stac za tym wiele potencjalnych przyczyn. W naszej ocenie najwazniej-
sze z nich to: w regionie zamieszkania moze brakowa¢ nieruchomosci
adekwatnych do potrzeb, zdecydowanie wyzsze od Sredniej krajowej
ceny nieruchomosci w regionie zamieszkania oraz obawa przed zadtu-
zaniem si¢ na diugi okres. Kazda z nich powoduje, Ze gospodarstwo to

jest faktycznie w luce czynszowe;.
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Wysokosc¢ luki czynszowej
w Polsce w latach 2010-2022

WYKRES 2 * ROZKtAD DOSTEPNOSCI MIESZKAN WEDtUG GRUP GOSPODARSTW DOMOWYCH
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W analizie historycznych zmian wielko$ci luki czynszowej w Polsce
mozna wyrozni¢ dwa okresy: okres poprawy dostepnosci mieszkan
(2010-2019) oraz okres silnych wahan warunkéw rynkowych (2020-
2022). W latach 2010-2019 luka czynszowa systematycznie spadata
(kategorie B-D) z 44 proc. w 2010 r. do 35 proc. w 2020 r. Owczesny

spadek luki czynszowej byt wynikiem dwoch gtownych trendow:

1) starzenia sie spoleczenstwa, co przetozylo sie na zmniejszenie prze-
cietnej liczby 0s6b w gospodarstwie domowym, a tym samym rowniez

potrzeb mieszkaniowych pojedynczych gospodarstw domowych;

2) wzrostu realnych dochodow gospodarstw domowych, ktore pozwala-

ty wilascicielom mieszkan przeprowadzié sie do bardziej adekwatnych

Luka czynszowa w Polsce w latach 2010-2022
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nieruchomosci oraz zmniejszy¢ udziat kosztow utrzymania nierucho-

mosci ponizej 40 proc. dochodu rozporzadzalnego.

Trendy te przelozyly sie na poprawe sytuacji
mieszkaniowej wtascicieli mieszkan, najemcow
po cenie rynkowej, a takze najemcow po cenie niz-
szej niz rynkowa. Przy czym warto zaznaczyc¢, ze
odsetek gospodarstw domowych wynajmujacych
odpowiednie dla siebie (finansowo i powierzch-
niowo) mieszkania po cenie nizszej niz rynkowa,
a rownoczesnie nie majacych srodkow na zaspo-

kojenie swoich potrzeb poprzez segment komercyjny, utrzymywat sie

przez caty okres na stabilnym poziomie blisko 3 proc.

W latach 2020-2022 szeroko rozumiana luka czynszowa nie zmieni-
la sie - tacznie w kategoriach B-D znajdowato si¢ 35 proc. gospodarstw
domowych. Natomiast zmiany w dostepnosci kredytow hipotecznych
i szybki wzrost cen mieszkan wywotaty jednak silne przeptywy gospo-
darstw domowych miedzy grupami A, B oraz C. W 2020 r. az 12 proc. go-
spodarstw domowych, ktore nie miaty wczesniej mozliwosci przepro-
wadzki do adekwatnych dla nich mieszkan ze wzgledow finansowych,
moglo to zrobi¢ dzieki zltagodzeniu warunkow udzielania kredytow.
Znaczna cze$¢ z nich z tego skorzystala, a odsetek gospodarstw domo-
wych mieszkajacych w odpowiednim dla siebie mieszkaniu, ale obcia-
zonym hipoteka wzrost z 1,9 proc. w 2019 r. do 8 proc. w 2022 r. Pozo-
stali, ktérzy z roznych wzgledow nie zaciagneli wtedy kredytu, wraz
ze wzrostem stop procentowych i zaostrzeniem warunkow wyliczania
zdolnosci kredytowej przez KNF w 2022 r. ponownie wpadli do kate-
gorii C. Odsetek gospodarstw domowych w tej grupie wzrost w 2022 r.
do 25 proc., czyli najwyzszego poziomu od 2011 r. W latach 2020-2022
na wzglednie stabilnym poziomie pozostat odsetek gospodarstw domo-
wych, ktore uzytkowaty odpowiednie dla siebie mieszkania na wynajem
po cenie nizszej niz rynkowa (ok. 3 proc.). Zmalal natomiast ogélny od-
setek tego typu najemcow do 11 proc. Moze to sugerowac, ze wystepo-
wal rowniez przeptyw z grupy F (najemcy po cenie nizszej niz rynkowa,
posiadajacy mozliwosé finansowa zakupu lub najmu odpowiedniego

dla siebie mieszkania na rynku komercyjnym) do grupy A.
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WYKRES 3 = LUKA CZYNSZOWA WEDtUG TYPU GOSPODARSTWA DOMOWEGO W 2022 R.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wielkos$¢ luki czynszowej w 2022 r. istotnie roznita sie miedzy gru-
pami gospodarstw domowych. Najnizsza luka, ponizej 20 proc., wy-
stepowala wsrod bezdzietnych, dwuosobowych gospodarstw do-
mowych. Tuz powyzej Sredniej plasowaty sie natomiast jednoosobowe
gospodarstwa domowe (wielkos$¢ luki to 37 proc.). Warto zaznaczy¢, ze
w tej grupie znajduje sie relatywnie duzo (8 proc.) gospodarstw domo-
wych uzytkujacych zbyt mate lub zbyt drogie mieszkania niewtasno-
Sciowe, placac czynsz nizszy niz rynkowy (lub nie ptacgc go wcale). Sa
to najemcy socjalni lub mtodzi dorosli uzytkujacy nieruchomosci prze-
kazane przez czlonkow rodziny lub pracodawcow. Dodatkowo w tej

grupie wystepuje rowniez najwyzszy
ze wszystkich odsetek gospodarstw
domowych uzytkujacych mieszkania
wilasnosciowe, ktorych utrzymanie sta-
nowi dla nich zbyt duze obcigzenie fi-

nansowe (15 proc.).

Zdecydowanie wieksza luka czynszowa wystepuje wsrod gospodarstw
domowych z dzie¢mi. Najwieksza, siegajaca w 2022 r. siegajaca 65% byta

wsrdd rodzicow samotnie wychowujacych dzieci. I chociaz gospodarstwa
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te czesto korzystaly z najmu po cenie nizszej od rynkowej to w wiekszosci
przypadkow oferta tego typu wsparcia nie byta adekwatna do ich potrzeb
lub mozliwosci finansowych. Wyzsza niz 60 proc. byta tez luka mieszka-
niowa wsrdd rodzin z tréjka lub wiecej dzieci. To rezultat bardzo wyso-
kich, nieadekwatnych do ich dochodow potrzeb mieszkaniowych. Wsérod
odnotowanych statystyk na szczegolna uwage zastuguje sytuacja gospo-
darstw domowych z dwdjka rodzicow i jednym dzieckiem. Az 16 proc.
gospodarstw tego typu mieszka w mieszkaniach zbyt matych dla swoich
potrzeb, ajednocze$nie ma dochody pozwalajace na zakup adekwatnej do
potrzeb nieruchomosci. Moze to wynika¢ z faktu, ze znaczna czes$¢ z nich
(6 z 16 proc.) jest juz przywiazana do obecnej nieruchomosci kredytem
hipotecznym. Sygnalizuje to, Ze wspieranie zakupu mieszkan na kre-
dyt dla gospodarstw jedno lub dwuosobowych moze doprowadzi¢
do nabywania zbyt matych mieszkan, ktore na pozniejszym etapie
zycia - ze wzgledu na klopot z kolejna zmiana miejsca zamieszka-

nia - ograniczaja dzietnos¢.

WYKRES 4 * ROZKtAD DOSTEPNOSCI MIESZKAN WEDLUG STATUSU WEASNOSCI W 2022 R.
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Zrédto: Opracowanie wihasne.

Analiza struktury luki czynszowej ze wzgledu na statusu wlasnosci
mieszkania potwierdza wyniki wczes$niejszych badan (Czerniak
i Debska 2023), ze dla istotnej czesci spoteczenstwa najem rynkowy
jest przymusem ekonomicznym. W 2022 r. az 51 proc. najemcow
komercyjnych nie mialo wystarczajacych dochodow, aby kupié

lub wynaja¢ odpowiednie dla siebie mieszkanie po cenie rynkowej,
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a rownoczesnie uzytkowato nieruchomosci dla siebie zbyt mate
(28 pkt proc.), zbyt drogie (12 pkt proc.) lub jedno i drugie (10 pkt proc.).
Jedynie 28 proc. najemcéw komercyjnych uzytkowato adekwatne do
potrzeb i dochodéw nieruchomosci. Pozostate 14 proc. to najemcy,
ktorzy co prawda maja adekwatne do zaspokojenia swoich potrzeb
dochody, ale mieszkajg w nieruchomosciach zbyt matych. Wskazuje to na
istnienie niedoboru lokali mieszkaniowych o odpowiedniej do potrzeb
ich uzytkownikow powierzchni. Jak wynika z innych badan (Bryx,
Lobejko, i Rudzka 2021) w Polsce brakuje mieszkan 4 czy 5 pokojowych,

dostosowanych do potrzeb wiekszych rodzin.

Roéznice pomiedzy wiascicielami mieszkan bez hipoteki i tymi, ktorzy
zaciagneli kredyty mieszkaniowe, byty duzo mniejsze niz miedzy wtasci-
cielami a najemcami. Warto jednak odnotowac, ze wilasciciele zadtuze-
ni hipotecznie dwukrotnie czesciej (14 proc. wobec 7 proc.) uzytkowali
mieszkania zbyt male wzgledem swoich potrzeb, aréwnoczesnie mieli do-
chody do zakupu lub wynajmu mieszkan po cenie rynkowej. Potwierdza to
przypuszczenia sformutowane powyzej, ze kredyt hipoteczny zaciagniety
na zbyt wczesnym etapie zycia ogranicza mozliwosci adekwatnego zaspo-

kajania potrzeb mieszkaniowych w momencie powiekszania rodziny.

WYKRES 5« LUKA CZYNSZOWA WEDtUG KWINTYLA DOCHODOWEGO
GOSPODARSTWA DOMOWEGO W 2022 R.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rozktad luki czynszowej ze wzgledu na poziom dochodu gospodar-
stwa domowego wskazuje, zZe zarobki nie mogg by¢ traktowane jako je-
dyne kryterium wsparcia panstwa przy zaspokajaniu potrzeby miesz-
kaniowej. Co prawda, w najnizszym kwintylu rozktadu dochodéw luka
dochodowa jest najwyzsza i wynosita w 2022 r. 56 proc., to w przypad-
ku kolejnych czterech kwintyli, czyli 80 proc. gospodarstw domowych
jest ona praktycznie identyczna i wacha sie w okolicach 30 proc. Nawet
w przypadku najbogatszych gospodarstw domowych, az 30 proc. z nich
nie mieszka w adekwatnych do swoich potrzeb mieszkaniach. A to dla-
tego, ze gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach sg czesciej wie-
lodzietne, co z kolei zwieksza ich potrzeby mieszkaniowe. Przy anali-
zie zaleznosci luki czynszowej od dochodu warto tez zwrdci¢ uwage na
efektywnos$¢ wsparcia publicznego i rodzinnego osob najubozszych.
18 proc. gospodarstw zagrozonych ubostwem (wedtug definicji Euro-
statu) uzytkuje nieruchomosci niewtasnosciowe po cenie nizszej niz
rynkowa, ale w przypadku az 14 pkt proc. z nich s to lokale nieadekwat-
ne do potrzeb. Zwykle zbyt duze, czasem tez zbyt drogie w utrzymaniu,

albo nawet jedno i drugie.

WYKRES 6 = LUKA CZYNSZOWA WEDtUG STOPNIA ZURBANIZOWANIA W 2022 R.
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W danych nie wida¢ istotnych roznic w wielko$ci luki czynszowej
miedzy poszczegdlnymi regionami administracyjnymi Polski, a takze
miedzy terenami mniej i bardziej zurbanizowanymi. Warto podkresli¢
dwie roznice. Po pierwsze, na obszarach wiejskich luka czynszowa jest
nieznacznie wyzsza, co wynika ze znacznie wyzszego niz w miastach
odsetka gospodarstw domowych Zyjacych w nieobcigZzonych hipoteka,

ale za to przeludnionych nieruchomosciach miesz-
kaniowych (24 proc. wobec 9 proc. w duzych mia-
stach), przy jednoczesnie istotnie nizszym odsetku
gospodarstw domowych mieszkajacych w nierucho-
mos$ciach niewtasnosciowych wynajmowanych po
cenach nizszych niz rynkowe (7 proc. wobec 15 proc.), w tym takze tych
niespelniajacych potrzeb gospodarstw (4 proc. wobec 7 proc.). Po dru-
gie, w duzych miastach notuje sie wysoki odsetek gospodarstw domo-
wych posiadajacych teoretycznie na tyle wysokie dochody, aby kupié
lub wynajaé odpowiednie dla siebie mieszkanie na rynku, ale uzytkuja-
cych nieruchomosci zbyt mate (8 proc. wobec 1 proc. na pozostatych te-
renach kraju). To zapewne rezultat duzo wyzszych cen nieruchomosci
w najwiekszych aglomeracjach, ktore zwiekszaja luke czynszowa, a tak-
ze wiekszego zadluzenia mieszkancow duzych miast, ktore zmniejsza
ich mobilnos¢ (jedna czwarta grupy D w duzych miastach to gospodar-

stwa z zaciaggnietym kredytem hipotecznym).
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Problem luki czynszowej w Polsce jest wielowymiarowy. Dotyczy go-
spodarstw domowych o réznych charakterystykach: o roznej wielkosci,
z roznych regiondow kraju i o réoznym poziomie dochodu. Nie jest wy-
lacznie bolaczka rodzin o niskich, a nawet §rednich dochodach. W luce
czynszowej znajduja sie takze gospodarstwa z najwyzszego kwintyla
dochodowego - te o duzej liczbie dzieci, mieszkajace w najwiekszych
miastach, gdzie zakup lub najem nieruchomosci o powierzchni co naj-
mniej 100 m2 jest poza ich finansowym zasiegiem. Znajduja sie w niej
takze gospodarstwa domowe zamieszkujace obszary wiejskie oraz sa-
motni rodzice wychowujacy dzieci, ktdrzy majg relatywnie wysoka

w relacji do zdolnosci kredytowej potrzebe mieszkaniowa.

W efekcie grupa gospodarstw domowych znajdujacych sie w luce
czynszowej jest eklektycznainie dasie jej zmniejszy¢ poprzez stosowa-
nie jednego narzedzia polityki mieszkaniowej. Sposoby wsparcia mu-
sza sie rozni¢ w zaleznosci od statusu wlasnosci mieszkania, struktury
demograficznej i wieku gospodarstwa domowego oraz poziomu docho-
du, a takZze miejsca docelowego zamieszkania. Dlatego tez niezbedne
jest przeprowadzenie zmian polityki mieszkaniowej w spdjny sposob
na wielu obszarach réwnoczesnie, a same zmiany musza by¢ przewidy-
walne i stabilne. Tym samym potrzebne jest dlugofalowe i ponadpartyj-

ne podejscie do problematyki mieszkalnictwa i luki czynszowe;j.
Priorytetami tak rozumianej polityki mieszkaniowej powinno by¢:

Zwiekszenie podazy mieszkan w duzych miastach. Aktualnie pro-
ces budowlany trwa przecietnie piec lat — dlatego potrzeba uzgodnie-
nia celow polityki mieszkaniowej w perspektywie co najmniej pottorej
dekady, a takze maksymalnego wydtuzania okresu obowigzywania pro-
gramdow wsparcia rzagdowego, w tym programéw doptat do kredytéw.
Pozwoli to na lepsze planowanie inwestycji mieszkaniowych i ograni-
czy ryzyka regulacyjne dla inwestoréw, zwlaszcza samorzadow. Ponad-
to poprawione powinno zostac¢ planowanie przestrzenne, w tym nale-
zy dokona¢ niezbednych zmian w reformie planistycznej, uchwalonej
we wrzesniu 2023 r. Chodzi m.in. o: (1) wydtuzenie czasu na wprowa-

dzanie planow ogolnych przez gminy i zapewnienie im finansowego
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i merytorycznego wsparcia przy ich uchwalaniu, (2) wydtuzenie czasu
obowiazywania specustawy mieszkaniowej do momentu wprowadze-
nia planéw ogolnych przez gminy, (3) poprawy warunkow uchwalania
Zintegrowanych Planow Inwestycyjnych w taki sposdb, aby wykorzysty-
waty najlepsze praktyki inwestycji realizowanych przez gminy w ramach
specustawy mieszkaniowej, (4) umozliwienie skorzystania przez TBS/
SIM z uproszczonego postepowania zmiany planu miejscowego, podob-
nie jak zapisano dla inwestycji polegajacych na instalacji odnawialnych
zrodetl energii (OZE). Dodatkowo bardzo wazne jest ukrdcenie zakupu
gruntéow w celach spekulacyjnych, kiedy to nabywca gruntu odstepu-
je od rozpoczecia realizacji inwestycji mieszkaniowej w celu uzyskania
dochodu z tytutu wzrostu wartosci gruntu i/lub wzrostu cen mieszkan.
W takim przypadku istotne jest zobowigzanie nabywcow do planowego
realizowania inwestycji poprzez deweloperow nabywajacych od miast
tereny pod zabudowe. Jednym z mozliwych do zastosowania rozwiazan,
ktore jest zgodne zjuz obowiazujacymi przepisami, jest zawarcie w umo-
wie sprzedazy prawa odkupu gruntu po cenie sprzedazy, jesli deweloper

nie zrealizuje swojej inwestycji w z gory okreslonym czasie.

Pelne wykorzystanie potencjalu budownictwa spolecznego. Po
pierwsze nalezy stymulowaé¢ budownictwo spotdzielcze lokatorskie,
ktére moze zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe osob o srednich docho-
dach. Tego typu dziatania powinny by¢ wspierane przez samorzady
i rzad poprzez preferencyjne kredyty isubwencje, a takze dzierza-
wienie spotdzielniom gruntow skarbu panstwa. Po drugie dalej nale-
zy wspiera¢ spoteczne budownictwo czynszowe typu TBS/SIM. Po-
winno by¢ ono w wiekszym stopniu niz obecnie skierowane do oséb
oczekujacych na mieszkania komunalne, a takze tych uzytkujacych
mieszkania komunalne, ktérych dochody pozwalaja na ubieganie sie
o mieszkanie z zasobu TBS/SIM. W przysztosci programy spotecznego
budownictwa czynszowego mozna by bylo tak rozszerzy¢, aby to samo-
rzady wnosily partycypacje do TBS/SIM za najubozszych uczestnikow
programu. Dzieki temu najemcy komunalni z relatywnie wyzszymi
dochodami zwalnialiby mieszkania z zasobu gminy dla osob najbar-
dziej ich potrzebujacych, rownoczesnie obnizajac jednostkowe koszty

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych po stronie samorzadu.

Wsparcie samorzadéw w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
ludnosci. Niezbedna jest koordynacja dziatan w zakresie polityki miesz-

kaniowej na szczeblu centralnym i lokalnym, w tym takze zapewnienie
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wertykalnego i horyzontalnego przeptywu wiedzy i know-how dotycza-
cego zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy oraz wspieraniem bu-
downictwa spotecznego i komunalnego. W tym celu poza wyasygnowa-
niem dla samorzaddéw dodatkowych srodkéw finansowych na remonty
pustostanow i budowe nowych mieszkan, niezbedne jest rowniez stwo-
rzenie centralnej agencji wspierajacej koordynacje prowadzenia polityki
mieszkaniowej przez samorzady, ktéra uwzglednia zréznicowanie bu-
dzetow, problemdw i sposobow dziatalnosci samorzadéw w réznych re-
gionach Polski. Bardzo waznym aspektem jest rdwniez odcigzenie finan-
sowe samorzadéw z kosztow realizacji polityki mieszkaniowej, w tym
zwlaszcza bardzo drogiej eksploatacji zasobu nieruchomosci komunal-
nych, problemow z rosnagcym zadtuzeniem najemcow z tytutu czynszow
oraz ponoszenia kosztéw optacania najmu dla osob oczekujacych na
eksmisje do mieszkania socjalnego. Jednym z tatwiejszych do wdroze-
nia narzedzi jest wylacznie wydatkéw na najem i utrzymanie mieszkan
zwydatkow biezacych, aby nie byly ograniczane przez reguty wydatkowe
narzucone samorzadom. Bez tego samorzady beda w wiekszym stopniu
zmuszone do budowy drogich mieszkan komunalnych, co zalicza sie do
wydatkow majatkowych, albo tez w zupetnosci zmniejsza skale zaspoka-

jania potrzeb mieszkaniowych osob z niskimi dochodami.

Rozwdj profesjonalnego rynku najmu. Obecnie w Polsce mieszkania
do wynajecia sa albo w standardzie premium, albo w standardzie bar-
dzo podstawowym. Polki i Polacy maja ograniczong mozliwos¢ wybo-
ru zarowno formy najmu, standardu najmowanego lokum, a takze jego
powierzchni — mieszkania wielopokojowe stanowia wcigz utamek ofer-
ty najmu, nawet w najwiekszych aglomeracjach. Problemy te sa jeszcze
bardziej dotkliwe w regionach stabiej zurbanizowanych, gdzie oferta
mieszkan na wynajem ma charakter §ladowy. Panstwo powinno zatem
aktywnie wspiera¢, zarowno finansowo, jak i regulacyjnie, budownictwo
mieszkan pod wynajem. Jednym z najprostszych i mozliwych do szybkie-
go uchwalenia rozwiazan jest wprowadzenie do polskiego systemu praw-
nego funduszy typu Real Estate Investment Trust (REIT), ktore umoz-
liwityby skanalizowanie naptywu prywatnych oszczednosci na rynek
mieszkaniowy, a tym samym réwniez obnizyly presje cenowa zwigzana

z zakupem mieszkan w celach inwestycyjnych przez osoby prywatne.

Precyzyjnie nakierowane programy wsparcia dla gospodarstw do-
mowych. Zamiast wdrazania programow doptat do kredytow skierowa-

nych réwnoczesnie do bardzo szerokiego grona odbiorcow nalezatoby
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wprowadzic¢ szereg mniejszej skali programow nakierowanych do grup
najbardziej narazonych na zjawisko luki czynszowej. Na podstawie

przedstawionego powyzej badania s to:

* rodzice samotnie wychowujacy dzieci,

* rodzice z jednym dzieckiem i kredytem hipotecznym potrzebuja
wsparcia przy przeprowadzce do wigkszego mieszkania,

* rodzice z wigcej niz z jednym dzieckiem w duzych miastach,

» gospodarstwa domowe zamieszkujace tereny wiejskie, ktore
potrzebuja pomocy przy przeprowadzce do mieszkania lub domu
w wiekszym stopniu zaspokajajacego ich potrzeby, w tym przy
zmianie nieruchomosci na efektywng energetycznie o niskich
kosztach utrzymania,

e najemcy o Srednich i niskich dochodach, zwlaszcza ci nadmiernie

obciagzeni kosztami uzytkowania nieruchomosci.

Rownoczesnie srodki publiczne powinny w jak najmniejszym stop-
niu stuzy¢ finansowaniu dojs$cia do wtasnosci, a jedynie wspieraé w za-
spokajaniu w jak najwiekszym stopniu potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych. Co wiecej, dodatkowym celem dziatania publiczne-
go powinno by¢ wspieranie budowy mieszkan o wiekszej powierzch-
ni, aby zapobiega¢ przeludnieniu nieruchomosci. Dlatego programy

wsparcia powinny premiowac zakupy wiekszych nieruchomosci®.

9 Powyzsze wnioski i rekomendacje zostaty przygotowane w oparciu o przebieg dyskusji podczas
okragtego stotu zorganizowanego przez Polityke Insight we wspdtpracy z PFR Nieruchomosci 15.02.2024.
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Aneks

TABELA 1+ PRZYJETE MINIMALNE WIELKOSCI MIESZKAN WEDtUG TYPU
GOSPODARSTWA DOMOWEGO

Typ gospodarstwa domowego Metraz Liczba pokoi
jednoosobowe 40 m? 2
dwuosobowe, bez dzieci 50 m? 2
rodzic zdzieckiem 50 m? 3
rodzic zdwdjka dzieci 60 m? 4
rodzic ztrdjka dzieci 70 m? 5
rodzice zdzieckiem 60 m? 3
rodzice zdwdjka dzieci 70 m? 4
rodzice ztréjka dzieci 80 m? 5
pozostate trzyosobowe 80 m? 4
pozostate czteroosobowe 100 m? 5
pozostate 120 m? 6

TABELA 2 = WYSOKOSC MIESIECZNEGO DOCHODU ROZPORZADZALNEGO NA GOSPODARSTWO
DOMOWE POTRZEBNA DO ZACIAGNIECIA KREDYTU NA ZAKUP MIESZKANIA O SREDNIEJ CENIE

rok\powierzchnia

2010 2051zt 2564 zt 3077 zt 3590 zt 4103 zt 5128 zt 6154 zt
20Mm 2052zt 2565 zt 3078 zt 3591zt 4104 zt 5129 zt 6155 zt
2012 2060 zt 2575zt 3090 zt 3605 zt 4120 zt 5150 zt 6180 zt
2013 1681zt 2101zt 2521zt 2942 7t 3362zt 4202 zt 5043 zt
2014 2129 zt 2 661zt 3193 z¢ 3725z 4257 zt 5321zt 6 386 zt
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2015 2554 z¢ 3192 zt 3831zt 4 469 zt 5108 zt 6 385 zt 7 662 zt

2016 2615zt 3269 zt 3922zt 4576 zt 5230 zt 6 537 zt 7 845 zt
2017 2703 zt 3379 zt 4 055 zt 4730 zt 5406 zt 6 758 zt 8109 zt
2018 2870 zt 3588 zt 4 305 zt 5023zt 5740 zt 7175 z¢ 8 610 zt
2019 3108 zt 3886 zt 4 663 zt 5440 zt 6217 zt 7771zt 9325z

2020 3174 zt 3967 zt 4760 zt 5554 zt 6 347 zt 7 934 zt 9521zt

2021 3335zt 4168 zt 5002 zt 5836 zt 6 669 zt 8337 zt 10 004 zt
2022 6 456 zt 8 070 zt 9 685 zt 11299 z¢ 12913 z¢ 16141 z¢ 19 369 zt

Zrédto: Obliczenia wiasne.

TABELA 3+ WYSOKOSC MIESIECZNEGO DOCHODU ROZPORZADZALNEGO NA GOSPODARSTWO
DOMOWE POTRZEBNA DO WYNAJECIA MIESZKANIA

rok\liczba pokoi 1 P 3
2010 1785 zt 2278 zt 2346 zt
20M 1585 zt 2062zt 2617 zt
2012 1754 zt 2315zt 2701zt
2013 1901 zt 2377 zt 2738 zt
2014 1907 zt 2398 zt 2737 zt
2015 1826 zt 2 355 z¢ 2595 zt
2016 1864 zt 2410 zt 2677 zt
2017 2 205 zt 3009 zt 3135zt
2018 2444 7 3099 zt 3372z
2019 2 487 zt 3283zt 3645 zt
2020 2558 zt 341zt 3759 zt
2021 2609 zt 3503 zt 3889 zt
2022 2653zt 3656 zt 4222 z¢

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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TABELA 4 = PODZIAt GOSPODARSTW DOMOWYCH NA GRUPY

Uzytkuja lokale Koszty utrzymania
przeludnione nieruchomosci
przewyzszajg
40% dochodu

Dochéd pozwalajacy | Uzytkuja mieszkanie
na zaspokojenie czynszem nizszym
potrzeb od rynkowego
mieszkaniowych
na rynku

komercyjnym

v/ -tak  X-nie
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X X
4 X
V4 lub V4
v lub v
X X

X
4 X
X X
X 4
X 4
4 4

pozostate, w tym braki w danych
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