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Wprowadzenie

Decyzja o posiadaniu wtasnego domu czy mieszkania, to jedna

z najwazniejszych decyzji jakie podejmujemy w zyciu. Dotyczy nie tylko
naszych finansoéw, ale kazdego innego aspektu zycia. Zaréwno dzisiaj,
jak i w przysztosci.

Dlatego zdecydowalismy sie opublikowac raport, ktéry jest spojrzeniem

na wiasne cztery katy z ré6znych perspektyw. Zwracamy uwage na trendy
demograficzne, spoteczne i ekonomiczne w perspektywie kilkudziesieciu lat,
o ktorych powinnismy pamietac takie jak dtugowiecznosé, relacje spoteczne,
budowanie majgtku, ktéry dziedziczymy. Tak, zeby wybdér wtasnego domu
lub mieszkania byt zawsze dopasowany do naszych potrzeb.

W rytmie naszego zycia.

W pracach nad raportem uczestniczyli architekci, urbanisci, eksperci z biura
analiz makroekonomicznych oraz badacze i badaczki marketingowi. W naszym
wspolnym raporcie poruszamy kwestie dotyczqce teqo, jak dzisiaj mieszkamy

i jak sie z tym czujemy.



dr Anna Gromada
Socjolozka i ekonomistka,
badaczka Polskiej
Akademii Nauk

dr inz. arch.

Agnieszka Labus
Architektka i urbanistka,
adiunktka na Wydziale
Architektury Politechniki
Slgskiej, zatozycielka
Fundacji Laboratorium
Architektury 60+ (LAB60+)

Anna Maria Stawiska
Senior Research Consultant

Paulina Gadowska
Senior Research Manager

we wspotpracy z @

Rafat Benecki
Dyrektor Biura Analiz Makroekonomicznych,
Gtéwny Ekonomista

Stanistaw Kijowski
Dyrektor Strategiczny Marki ING

Anna Wydra-Kalita
Starsza specjalistka w obszarze badan
marketingowych

Aleksandra Trojanowska
Starsza ekspertka w obszarze badan
marketingowych

Katarzyna Pigtek
Ekspertka w obszarze komunikacji marketingowej
kredytow hipotecznych

Anna Witecka
Expert lead w obszarze komunikacji marketingowej

Joanna Pietka
Ekspertka w obszarze komunikacji marketingowej



r# oy A

rhl;rxm»”"”‘ G
g% %" H¥ -
T EVY . w v
Ry 1,lv"-"’".! w* »
" ITESE Y By .

e aianga oS
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Na swoim, u rodzicow czy w wynajmowanym
mieszkaniu? Mieszkaniowe mozliwosci
i wybory Polakow.

Polacy wybieraja wtasne ,,M”

Wedtug Eurostat 87% Polakéw posiada na wtasnos$¢ swoj dom/
mieszkanie, a jedynie 13% z nas wynajmuje. Posiadamy swoje
domy czesciej niz mieszkaricy Unii Europejskiej, gdzie $rednio

70% nieruchomosci jest wtasnosciowych, a 30% wynajmowanych.
Wedtug badania ,Polacy na swoim” zrealizowanego przez IPSOS
dla ING Banku Slgskiego, 73% Polakow w wieku 18-65 lat uwaza,
ze posiadanie wtasnego mieszkania jest dla nich wazne.

Nieruchomosci. Wtasne czy wynajmowane. Polska na tle UE.

Wtasnos¢ Najem

Stowacja 94% 6%
Wegry 90% 10%
Butgaria 86% 14%
Czechy 75% 25%
Hiszpania 74% 26%

Grecja 69% 31%

Unia Europejska 68% 32%
Francja 61% 39%
Niemcy 47% 53%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Zrodto: Dane Eurostat dla 2025 roku
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Wynajem to elastycznos¢.
Wtasne ,,M” to niezaleznosc.

Che¢ posiadania wtasnego mieszkania to dominujgca postawa, jednak

nie jest podzielana przez wszystkich. Wedtug badania 19% Polakéw w wieku
18-65 deklaruje, ze woli wynajmowac mieszkanie, niz je kupowac. Wynajem
pozwala na wiekszg niezaleznos¢ i mozliwos¢ zmiany mieszkania lub miejsca
zamieszkania wtedy, gdy pojawia sie taka potrzeba. Taka elastycznosc

i wolno$¢ w podejmowaniu decyzji, co do miejsca zamieszkania silniej
charakteryzuje najmtodszych (25% pokolenie Z vs 19% populacja Polakéw
18-65 lat), co jest naturalne dla ich etapu zycia, cho¢ nadal potowa

z nich woli wtasne mieszkanie/dom.

Wtasny dom lub mieszkanie kojarzone jest gtéwnie z poczuciem stabilnosci
- bezpieczenstwem (47%), spokojem (44%), ale réwniez niezaleznosciq (38%).

Emocje kojarzqce sie z posiadaniem swojego wtasnego mieszkania/domu.

Spoks]

Wolnos¢, niezaleznosé

Rodzinna atmosfera 30%
Stabilnos¢, zakotwiczenie 29%
Intymnos¢, prywatnosc 28%
Rados¢/szczescie 27%
Ulga 10%
Sprawczos$¢, poczucie kontroli 8%
Kreatywnosc¢ 7%

Odpowiedzialnos¢, ciezar obowigzkéw 6%
Przynaleznos¢ do miejsca, spotecznosci lokalnej 6%
Niepokdj, lek finansowy 3%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Pytanie: Jakie 3 najwazniejsze emocje kojarzq Ci sie z posiadaniem Twojego wtasnego mieszkania/domu?
Zrodto: Badanie Ipsos dla ING Banku Slgskiego ,Polacy na swoim”, reprezentatywna préba Polakéw w wieku 18-65 lat, N=1017
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Chciatabym, zebhy
to nasze przyszte :
mieszkanie byto
taka odskocznia

- zamykam prace,
wychodze i moge sie
zrelaksowac”.

Respondentka planujgca kupi¢
swoje pierwsze mieszkanie
Badanie jakosciowe IPSOS ,Polacy na swoim”

14%

Polakow uwaza,

ze samodzielne
mieszkanie bez
rodzicow to prawdziwe
wejscie w dorostoscé,

a zdaniem

(%
osob brak
odpowiednich
warunkow
mieszkaniowych
opoéznia decyzje
o zatozeniu rodziny.
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Wielopokoleniowe
domy. Ekonomia
kosztow, wygody
i relaciji.

Gniazdownictwo, czyli przedtuzajgce
sie mieszkanie mtodych dorostych

z rodzicami, stato sie istotnym
elementem wspotczesnej Polski.
67% Polakow wskazuje, ze kiedys
mtodzi ludzie chetniej chcieli sie
usamodzielni¢ i wyprowadzi¢

od rodzicéw niz obecnie.

W gniazdownictwie wazne sq
kwestie ekonomiczne. Wspdlne
mieszkanie z rodzicami pozwala
ograniczyc¢ koszty utrzymania
domu i wtasne wydatki.

»Polacy mieszkaja w przeludnionych
mieszkaniach, z jednym z najnizszych
wspotczynnikow pokoi/metrazu na osobhe

w Unii Europejskiej. Standard mieszkan
powinien wzrosna¢ na przestrzeni
kolejnych lat”.

Rafat Benecki
Gtéwny Ekonomista ING Banku Slgskiego
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77% o0s6b mieszkajgcych z rodzicami w réznym stopniu dzieli wspolne
koszty. Tym samym, mozemy mowic o familijnej, wielopokoleniowe;
wymianie korzysci.

W percepcji Polakéw to nie tylko finanse sg motywacjg do mieszkania
w wielopokoleniowych domach. Takie rozwigzanie pozwala utrzymywac
bliskie relacje z rodzing - 44% zwraca uwage na mozliwos¢ wzajemnej
pomocy, a 36% dzieki temu nie jest samemu i zawsze moze

z kim$ porozmawiac.

Gniazdownictwo ma jednak tez negatywne konsekwencje: ... @

. %

wywotuje napiecia w relacjach
rodzinnych

ogranicza zycie @
towarzyskie )

Polakéw deklaruje,
ze mieszkanie
z rodzicami
opdznia decyzje

. 0 zatozeniu

. rodziny
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Od gniazdownictwa do niezaleznosci. Dlaczego
mtodsze pokolenia zostaja u rodzicow?

Wedtug danych az 54% mtodych z Pokolenia Z mieszka z rodzicami, a wérdd
Millenialséw to 23%. W obu tych pokoleniach przewaza chec¢ wyprowadzki
od rodzicéw, jednak nawet te Zetki, ktére chciatyby zamieszka¢ na swoim,
zdecydowanie bardziej lubig mieszkac ze swoimi rodzicami (58%) niz
Millenialsi (36%). Relacje Zetek z rodzicami sg inne niz pozostatych pokolen

- w najmniejszym stopniu deklarujq oni, ze wspolne mieszkanie dorostych
dzieci z rodzicami wywotuje napiecia w relacjach rodzinnych. Dodatkowo
Zetki wsrdd zalet wspoélnego mieszkania czesciej widzqg benefity emocjonalne
na przyktad mozliwos¢ pogadania (45% Zetki vs 34% Millenialsi).

Millenialsi skupiajg sie na benefitach funkcjonalnych takich jak mniejsze koszty
utrzymania (60% Millenialsi vs 54% Zetki). Dodatkowo zauwazajg wiecej wad,
szczegolnie jesli chodzi o niewystarczajgcg wrasng przestrzen (36% Millenialsi
vs 28% Zetki) i poczucie swobody/samodzielnosci (41% Millenialsi vs 28% Zetki).

Dobre strony mieszkania z rodzicami.

@ Pokolenie Z (18-29 lat) Millenialsi (30-45 lat)
Koszty utrzymania domu
rozktadajq sie na kilka oséb 60%
. s ges s ()
Mozna podzielic sig Pytanie: Jakie sq dobre strony
obowigzkami 43% mieszkania z rodzicami?

Zrodto: Badanie Ipsos
dla ING Banku Slqskiego .Polacy

2 KiM Mo2Nd DorozMawiac proba Polakéw w wieku 18-65 lat.
P 34% Osoby mieszkajqce u rodzicow/

tesciow/dziadkow, N=221
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Sposrod osob, ktére mieszkajg z rodzicami i majg pienigdze, zeby sie
wyprowadzic, tylko 25% deklaruje, ze chciataby to zrobic. Co istotne, 71% o0sdb
mieszkajgcych z rodzicami nigdy sie nie wyprowadzito z domu rodzinnego,

CO 0znacza, ze nigdy nie podjeto proby usamodzielnienia sie.
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Kredyt hipoteczny.
Droga do niezaleznosci.

Posiadanie wtasnego mieszkania/domu stato sie fundamentalnym
elementem naszych aspiracji zyciowych. Prawie co trzeci Polak (28%)
muysli o kupnie/budowie domu lub mieszkania w ciggu najblizszych 10 lat.
Blisko potowa 0séb planujgcych takg inwestycje (44%) zaktada, ze bedzie
musiata positkowac sie kredytem hipotecznym.

Polacy nie bojg sie siegac po kredyt hipoteczny - dla 76% z nich brak
wtasnego ,M" jest wiekszym zmartwieniem niz sam kredyt.
Dodatkowo 62% woli sptaca¢ kredyt niz wynajmowaé.
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Co motywuje Polakéw do

. £ ~1D PY ” X
zc_Jkupu nieruchomosci: »Polacy wola posiada¢ niz
Pierwsza grupa

. . wynajmowac, a konkretnie
potrzeb zwigzana jest e -
z ,pojsciem na swoje” wola miec kredyt niz
- usamodzielnieniem wynajmowac. Po pierwsze,
sie (21%), zatozeniem to kwestia kulturowa.
rodziny (14%), przejsciem A po drugie, w ostatnim
2 Wynajmu na wtasne éwieréwieczu - poza

,M" (13%). Druga grupa
to potrzeby wynikajgce okresem 2021-2025

z niezadowolenia - to sie bardziej optacato.”

z obecnych
warunkow dr Anna Gromada

Socjolozka i ekonomistka

mieszkaniowych

- zbyt matej liczby
pokoi (18%), zbyt mate;
powierzchni (18%), braku
mozliwosci zmiany uktadu
mieszkania (16%).

SR
\

Osoby planujqgce zakup

lub budowe dobrze wiedzg,
ze bedzie sie to wigzato

Z wyrzeczeniami. Sg gotowi
zrezygnowac z roznych
rzeczy. Wérdd nich pojawiajg
sie zarowno wieksze wydatki
jak dalekie podroze (51%)
czy wakacje (39%), jak

I mniejsze przyjemnosci takie
jak wyjscia do restauracji
(48%) czy na imprezy ze
znajomymi (47%).




Wiekszos$¢ Polakow (64%) jest zadowolona z mieszkania/domu, w ktorym
obecnie mieszka. Zdecydowanie lepiej w swoim M czujq sie posiadacze domu,
niezaleznie od tego czy majg go na kredyt (76%) czy bez kredytu (72%).
Natomiast jedynie 56% 0s6b, ktére mieszka z rodzicami jest zadowolonych

z mieszkania/domu, w ktérym mieszka i tylko 42% oséb wynajmujgcych.

Polacy myslac o swoim M skupiaja sie na tym
czego potrzebuja tu i teraz. Ale czy uwzgledniaja
wyzwania demograficzne, spoteczne i ekonomiczne,
ktore beda ksztattowac przysztosc?



Wyzwanie 1

Dtugowiecznosc.
Budowac
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Zmieniamy si¢ jako spoteczenstwo - okoto 2050 roku 50% z nas
bedzie miato powyzej 50 lat. Otoczenie, w ktorym bedziemy mieszkali
i nasza przestrzen prywatna powinny by¢ na to gotowe.

Prognozowany udziat oséb w wieku 50+ w populacji.

52

50

48

46

Mediana

4ty

,sZasada 3x50 oznacza, ze okoto
2050 roku 50% spoteczenstwa
bedzie miato powyzej 50 lat.”

42

40 dr inZ. arch. Agnieszka Labus
architektka i urbanistka

38
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Zrédto: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Gtéwny Urzqd Statystyczny, 31.08.2023

Jednak podejscie Polakow przy wyborze domu nie nadgza za zmianami
demograficznymi. Jedynie 16% Polakéw wybierajqc przestrzen do zycia
muyslato o udogodnieniach dla siebie pod kgtem swojej starosci.
Czesciej myslaty o tym osoby starsze - Pokolenie X, ale wcigz

jest to jedynie 22%.
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Wazniejsze jest dla nas sgsiedztwo - bliskos¢ rodziny lub terenéw zielonych
niz rzeczywisty brak funkcjonalnych barier. Brak schodéw, parterowy dom lub
dostep do windy sg mniej wazne przy wyborze obecnego domu/mieszkania.

Przygotowanie mieszkania/domu pod kgtem swojej starosci — udogodnienia.

Pokolenie Z (18-29 lat)

Millenialsi (30-45 lat)
Pokolenie X (46-60 lat)
Boomerzy (60-65 lat)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Pytanie: Czy wybierajgc obecny dom/mieszkanie i urzqdzajgc go, myslates o jakichs udogodnieniach pod kgtem swojej starosci?
Zrodto: Badanie Ipsos dla ING Banku Slgskiego ,Polacy na swoim”, reprezentatywna préba Polakéw w wieku 18-65 lat, N=1017

Polakéw muysli
o udogodnieniach
pod kgtem
swojej starosci
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Lifetime homes.
Nowy standard.

Nasze domy i budynki mieszkalne
powinny byc¢ funkcjonalne i dostepne
dla nas na kazdym etapie zycia:

od mtodosci, przez okres, gdy
mieszkamy wspolnie z matymi
dzie¢mi, az do momentu, kiedy
nasza mobilnosc jest ograniczona.

Powinnismy bra¢ to pod uwage

i nie kupowac , przeterminowanych
domow i mieszkan”, czyli takich
nieruchomosci, ktére nie sq gotowe
na naszqg przysztosc.

»sbomy
i mieszkania

powinny podazaé
za naszym
cyklem zycia.’

dr inz. arch. Agnieszka Labus
architektka i urbanistka




Raport: Polacy na swoim
we wspotpracy z

Mieszka¢ i korzystac z zycia bez barier.

Juz dzisiaj 44% Polakéw wskazuje, ze nasze domy i mieszkania nie sg
dostosowane do potrzeb oséb starszych. Rdwnoczesnie rosnie caty czas
$rednia dtugos$¢ zycia, a wraz z nig powinien rosng¢ apetyt na udogodnienia
pod kgtem potrzeb w przysztosci.

Najwieksze bariery jakie wskazujg badani, to: brak windy (37%), schody
zewnetrzne (33%), brak uchwytéw do wspierania sie w tazience/

toalecie (33%) oraz schody wewnetrzne (32%). Warto pomuyslec o tym kupujgc
swoje mieszkanie lub dom. Wybierac takie, ktére nie majg wspomnianych
barier lub uwzglednia¢ mozliwosci adaptacji w przysztosci.

»Okoto 3 miliony mieszkan w Polsce znajduja

sie na wysokich pietrach bez odpowiedniej
infrastruktury dla emerytow.”

Rafat Benecki
Gtéwny Ekonomista ING Banku Slgskiego

Badzmy gotowi na zmiany.

Obecny brak dtugoterminowego myslenia moze ogranicza¢ mozliwosci
adaptacji mieszkan i domoéw w przysztosci. Czy jestesmy w takim razie gotowi
na to, zeby w przysztosci przeprowadzi¢ sie i mieszkac tak, zeby byto nam
lepiej, wygodniej? Wraz z wiekiem otwarto$¢ na zmiane spada - tylko 16%
Boomersow jest gotowych do przeprowadzki na starosc.
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Projektujqc i budujqc przestrzen powinnismy jg przygotowac na kolejny
etap zycia albo by¢ gotowym do przeprowadzki w przysztosci.

Otwartos¢ na przeprowadzke na staro$¢ do innego domu/mieszkania.

Pokolenie Z (18-29 lat)

Millenialsi (30-45 lat) 33%
Pokolenie X (46-60 lat) 24%

Boomerzy (60-65 lat) 16%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Pytanie: Czy na ten moment myslisz, ze dom/mieszkanie, w ktérym obecnie mieszkasz, jest Twoim docelowym mieszkaniem/domem (bedziesz w nim
mieszkat/a na staro$¢)? Zrodto: Badanie Ipsos dla ING Banku Slgskiego ,Polacy na swoim”, reprezentatywna préba Polakéw w wieku 18-65 lat, N=1017




Wyzwanie 2

Wspolna
przestrzen.
Integracja,

a nie iaolacja!
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Prognozy demograficzne wskazujg, ze w najblizszych latach bedzie rost
udziat gospodarstw jednoosobowych kosztem gospodarstw trzyosobowych
i wiekszych. To sugeruje, ze samotne zamieszkiwanie stanie sie trwatym
elementem krajobrazu spotecznego w Polsce. Przestanie tez byc tylko
,strukturg gospodarstw”, a stanie sie realnym wyzwaniem.

Wedtug ;

deklaracii . . ) )

ziaﬁffn?; Ktore »Mimo, ze spada liczha Polakow to
obejmowalo liczba gospodarstw domowych nie musi

Polakow w wieku spadac. Dlaczego? Bo coraz wiecej ludzi

18-65 lat, 8% zyje samotnie.”
spoteczenstwa dr Anna Gromada

mieszka Socjolozka i ekonomistka
samotnie. Zapytani, z kim bedg mieszkali w przysztosci

- az 14% przewiduje, ze bedzie mieszka¢ samotnie. To oznacza niemal
dwukrotny wzrost jednoosobowych gospodarstw domowych. To zjawisko jest
jeszcze silniejsze w grupie najmtodszych Polakéw w wieku 18-24 lat - wérod
nich az 18% uwaza, ze za 10 lat bedzie mieszka¢ samemu.

Polakow  Emses
uwaza, ze > gz:i

za 10 lat bedzie /
mieszkac
samemu
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Przestrzen na przysztos¢, a nie tylko na teraz.

Preferencje dotyczqgce dostepu do infrastruktury wskazujg, jak bardzo
pragmatycznie Polacy wybierajg miejsca zamieszkania - liczy sie przede
wszystkim funkcjonalnos¢ i wygoda codziennego zycia. Generacyjna analiza
oczekiwan Polakéw pokazuje réznice w wyobrazeniu, gdzie chcieliby mieszka¢
i do czego chcieliby mie¢ dostep w zaleznosci od etapu zycia. Millennialsi
czesciej wskazujg na potrzebe obiektow adresujgcych potrzeby ich dzieci

- szkot, przedszkoli, ztobkéw (30% vs 20% populacji Polakéw 18-65 lat)

czy placéw zabaw (25% vs 17%). Starsze pokolenia, szczegélnie Boomerzy,
priorytetowo traktujq dostep do opieki zdrowotnej (61% vs 46% populagji
Polakow 18-65 lat) czy dostep do komunikacji publicznej (51% vs 38%).

Top 10 najwazniejszych elementéw w wymarzonym wtasnym mieszkaniu/domu.

Pokolenie Z Millenialsi Boomerzy
(18-29 lat) (30-45 lat) (61-65 lat)
Bezpieczna i spokojna okolica 36% 43% 48%
Posiadanie mleszk'anla nolwmsnosﬁc’ 37% 33% 38%
a nie wynajmowanie
Balkon, taras, ogrédek 30% 31% 26%
Niskie koszty utrzgmanlg/ 33% 30% 29%
czynsz/ogrzewanie
Bliskos¢ terendw zielonych: w poblizu 20% 4% 37%
parki, las, tereny spacerowe
Bliskos¢ transportu publicznego: 4% 3% 24% 5%

w poblizu autobus, tramwaj, pociqg

Wielko$¢ mieszkania 24% 22% 26%

Dobra lokalizacja 22% 18% 19%

Blisko$¢ mojej rodziny, znajomych 13% 20% 18%

14% 24% 28%

,.,a
o
>

N o
o ~
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\ p—
3 3,
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Bliskos¢ opieki zdrowotnej: I 2%
w poblizu lekarz, szpital

Pytanie: Ktére z ponizszych elementoéw sq dla Ciebie najwazniejsze w Twoim wymarzonym wtasnym mieszkaniu/domu?
Zrodto: Badanie Ipsos dla ING Banku Slgskiego ,Polacy na swoim”, reprezentatywna préba Polakéw w wieku 18-65 lat, N=1017
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Te roznorodne potrzeby powinny znalez¢ swoje odzwierciedlenie w koncepcji
otwartych 15 minutowych miast, w ktérych kazda z grup spotecznych

ma dostep do przestrzeni i infrastruktury, dzieki ktérej moze zatatwic swoje
codzienne sprawy bez koniecznosci korzystania z samochodéw i angazowania
swojego czasu wolnego. Ta koncepcja zaktada réwniez dostep do terendw
zielonych, kultury na miejscu.

15-minutowe miasta powinny byc¢ projektowane tak, by odpowiadaty
na potrzeby réznych pokolen - nie tylko dzis, ale i w przysztosci.

“W Polsce, po urlopie
rodzicielskim, rodzice szybko
wracaja do pracy dlatego
bliskos$¢ infrastruktury
(ztobki i przedszkola) jest
wazna i moze hy¢ kolejnym
elementem wspierajacym
dzietnos¢.”

Rafat Benecki
Gtéwny Ekonomista ING Banku Slgskiego
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Miejsce na sasiedztwo i budowanie relacii.

Podczas gdy bezpieczna i spokojna okolica jest jednym z najwazniejszych
elementéw wymarzonego mieszkania/domu dla 66% badanych,

to zaledwie 30% uznaje za wazne budowanie bliskich relacji z sgsiadami.
Otwartos¢ na relacje sqgsiedzkie wzrasta z wiekiem.

Boomerzy w najwiekszym stopniu chcg utrzymywac bliskie relacje z sgsiadami
(68%) i najbardziej angazujqg sie w dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci
(41%). Zetki w mniejszym stopniu sq “pro-sqsiedzkie”(50%) oraz rzadziej

sq “pro-spotecznosciowi” (30%).

Polacy poszukujg sgsiedzkich relacji. Realnym wyzwaniem jest planowanie
i tworzenie przestrzeni sprzyjajgcych budowaniu lokalnej spotecznosci.

,»P0 pandemii mamy

do czynienia z kryzysem
samotnosci. Jako socjolozka
pierwszy raz w danych widze,
ze najbardziej samotna grupa

nie s3 seniorzy czy osoby
z niepetnosprawnosciami
tylko grupa 18-24 latkow,
w ktorej dominuja studenci.”

dr Anna Gromada
Socjolozka i ekonomistka
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Po latach dynamicznych przemian gospodarczych i spotecznych
Polacy sq w procesie budowania wtasnego majgtku i kapitatu na
przysztos¢. Jego fundamentem staty sie nieruchomosci. Wiekszos¢ posiada
wtasne mieszkanie lub dom.

Dla 69% Polakéw mieszkanie i dom
to inwestycja na przysztosé: dla
swoich dzieci lub najblizszych.

”Depozyty

I nieruchomosci to sa
te aktywa, ktore Polacy
chca posiadaé. Jest

Ale czy Polacy sg gotowi myslec
o tym, jakg warto$¢ bedg miaty ich
obecne mieszkania i domy, kiedy

bedg je przekazywac kolejnym to charakterystyczne
generacjom? dla krajow na dorobku,
Juz teraz 40% osaob, ktore a Polska jest juz
posiadajg wtasne mieszkanie krajem bogatym.’ :
lub dom, otrzymaty je w spadku

7M. e eeeoooeee. Rafat Benecki
IUb dGrOW|Zn|e- ...... @ Gtowny Ekonomista ING Bank Slgski

Sposé6b nabycia obecnego domu/mieszkania.

o, e

® Kupitem/am je z wtasnych pieniedzy, Odziedziczytem/am
oszczednosci, bez kredytu dostatem/am w spadku

L]
L]
L]
24% ©
(0]
400/ Pytanie: W jaki sposob zostates
0 wiascicielem/wtascicielkg

wspotwiascicielem/
wspotwiascicielkg swojego

mieszkania lub domu?

Zrédto: Badanie Ipsos

dla ING Banku Slgskiego

,Polacy na swoim”,

reprezentatywna préba

. . L . . Polakéw w wieku 18-65 lat,

Inaczej Kupitem/am je positkujgc sie @ Dostatem/am w formie whasciciele lub
kredytem hipotecznym darowizny wspétwiasciciele swoich

mieszkan/domaéw, N=416

6% 14%
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Zeby zadba¢ o wartos¢ nieruchomosci dla przysztych generacji, powinno sie
patrze¢ na nig z dtugoterminowej, nawet kilkudziesiecioletniej perspektywy.
Zarowno pod kgtem kosztow, jakie moze generowaé w przysztosci,

jak i lokalizacji, w ktorej sie znajduje.

Dopiero uwzgledniajgc wspomniane aspekty, mozna moéwic o dobrej inwestycgji
w kapitat na przysztos¢ dla naszych dzieci i najblizszych, a przy okazji komfort
naszego zycia.

Renesans wielkich aglomeraciji.

Trendy migracyjne wewnatrz Polski wytyczajg miejsca dla inwestycji, ktore
bedqg wptywac¢ na komfort naszego zycia teraz i w przysztosci. Prognozy
wskazujq kilka ,,wysp wzrostu” na mapie Polski. Najwieksza koncentracja
mieszkancéw bedzie w aglomeracjach m.in.: Warszawskiej, Krakowskiej
oraz Wroctawskiej. Stopniowo wyludniajq sie wsie i mniejsze miejscowosci.

Bilans zmiany liczby ludnosci w miastach.
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Zrodto: GUS, prognoza ludnosci rezydujqcej dla Polski na lata 2023-2060
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»Zgodnie z prognoza GUS, populacja Polski bedzie sie
zmniejszata. W metropoliach liczha mieszkancow hedzie

rosta i tam wciaz potrzeba mieszkan, wiec ich ceny
moga rosnac. Skonczyt sie jednak ,,owczy ped”.
Klienci wybierajq jakos$¢, nie kupuja wszystkiego.”

Rafat Benecki
Gtéwny Ekonomista ING Banku Slgskiego

Renesans duzych aglomeracji wynika z:
szerszego rynku pracy,
wyzszych zarobkow,
dostepu do infrastruktury i wyzszej jakosci zycia w poréwnaniu
do mniejszych miejscowosci oraz wsi.

W takich miejscach mozna liczy¢ na ciggte inwestycje, ktére poprawiajg jakosc¢
zycia w danym miejscu. Zapewniony jest tez dostep do szerokiej infrastruktury,

a to wartosc uniwersalna dla kazdego i na kazdym etapie zycia.

Wtasny dom na wsi na emeryturze, moze byc sielskg, ale niekoniecznie
wygodng wizjq dla przysztej generacji. Warto miec to na uwadze
planujgc swoj dom i inwestycje w przysztosc.

T

»Dziedziczymy, ale niekoniecznie tam,
gdzie chcielibySmy mieszkaé. To po
prostu jest aspekt historii Polski.”

dr Anna Gromada

Socjolozka i ekonomistka
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Efektywnos¢ energetyczna.

Juz teraz 40% Polakéw obawia sie, ze koszty posiadania wtasnego mieszkania
moggq przerosng¢ ich mozliwosci finansowe. Najbardziej w obecnym miejscu
zamieszkania przeszkadzajg im wysokie koszty jego utrzymania (20%).

W najwiekszym stopniu doskwierajg one wtascicielomm domow i mieszkan

z rynku wtérnego (28% vs 8% dla rynku pierwotnego). Ta grupa czesciej
wskazuje tez na to, ze budynek i okna nie sq energooszczedne (14% vs 5% dla
rynku pierwotnego), a ogoélny stan techniczny budynku jest zty (12% vs 4%).

Co przeszkadza w obecnym mieszkaniu/domu? - aspekty funkcjonalne.

@ Dom/mieszkanie rynek pierwotny Dom/mieszkanie rynek wtérny
Wysokie koszty
utrzymania/czynsz/ogrzewanie 28%
Staba akustyka mieszkania/domu,
mieszkanie jest gtosne, stychac sqsiadow 22%
Niski standard wykoniczenia
mieszkania/domu 18%
Kuchnia nie jest odpowiednio
wyposazona 19%
Brak nowoczesnych rozwizar
typu smart dom 15%
Budynek, okna nie sq
energooszczedne 14%
Zty stan techniczny
mieszkania/domu 12%
Brak mozliwosci dostosowania
mieszkania/domu do potrzeb senioréw [ zep
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Pytanie: Czy jest co$, co Ci przeszkadza, czegos Ci brakuje w obecnymi mieszkaniu/domu i/lub w jego najblizszym otoczeniu? Zrédto: Badanie Ipsos
dla ING Banku Slgskiego ,,Polacy na swoim”, reprezentatywna préba Polakéw w wieku 18-65 lat, rynek pierwotny, N=62, rynek wtérny, N=130
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Polakom zalezy na poprawianiu efektywnosci energetycznej nieruchomosci.
57% chce inwestowa¢ w efektywnosc¢ energetyczng swojego mieszkania/
domu. To dobry i konieczny kierunek zmian. Warto tez zwraca¢ uwage

na klase energetyczng budynku, w ktéorym mieszkanie sie znajduje

i oceniac jg w kontekscie dtugoterminowej inwestycji.

Jaka jest wiec przysztos¢ blokow z wielkiej ptyty? Szacuje sie, ze stanowig
one 20% mieszkart w Polsce, a mieszka w nich 30% populacji. W badaniu
,Polacy na swoim” 45% badanych obawia sie, ze koszty modernizacji

tych budynkéw sprawig, ze w przysztosci te nieruchomosci bedq drogie

w utrzymaniu. Niemniej jednak, az 40% uwaza, ze po modernizacji blokéw,
mieszkania w nich bedgq sie cieszyty duzg popularnosciq. Pokazuje to role

i znaczenie modernizacji w budowaniu atrakcyjnosci nieruchomosci.

Co myslimy o mieszkaniach z wielkiej ptyty?

Gdybym magt/mogta wybiera¢ wolatabym kupic¢
mieszkanie w nowym budownictwie niz w bloku
z wielkiej ptyty

Mieszkania w blokach z wielkiej ptyty bedg

drogie w utrzymaniu, ze wzgledu na konieczne 45%
modernizacje
Po przeprowadzeniu koniecznych modernizacji

bloki z wielkiej ptyty bedg sie cieszy¢ wielkg 40%
popularnoscig w przysztosci
Mieszkania w blokach z wielkiej ptyty bedq 26%
zyskiwa¢ na wartosci
Osiedla z wielkiej ptyty powinno sie wyburzyc

0% 10% 20%  30%  40% 50%  60% 70%

Pytanie: Prosze zaznaczy¢ ponizej, w jakim stopniu zgadzasz lub nie zgadzasz sie z kazdym z ponizszych stwierdzer.
Zrédto: Badanie Ipsos dla ING Banku Slgskiego ,Polacy na swoim”, reprezentatywna proba Polakéw w wieku 18-65 lat, osoby,
ktore wiedzg czym sq mieszkania z wielkiej ptyty, N=941
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Czy to jest dobry moment dla Polakow
do inwestowania w nieruchomosci?

Wedtug Eurostat ceny mieszkan w Polsce podgzajqg za dynamikg wynagrodzen,
co odroznia nas pozytywnie od takich panstw regionu jak Czechy, Wegry

i Niemcy. Tam ceny nieruchomosci oderwaty sie od tempa dochoddw,

co moze $wiadczyc o boomie cenowym, ktéry niekoniecznie dotyczy Polski.

W Polsce taka sytuacja miata miejsce bezposrednio po wejsciu do UE.

Wedtug Biura Analiz Makroekonomicznych ING Banku Slgskiego, rynek
mieszkaniowy w Polsce znajduje sie w nadpodazy, czyli jest wiecej dostepnych
mieszkan niz zapotrzebowania na nie. Na rynku pierwotnym oferta mieszkan
odpowiada dzi$ ok. 6 miesigcom sprzedazy, cho¢ historycznie odpowiadata

3 miesigcom. Oczekiwany jest dtugi okres relatywnie stabilnych cen

mieszkan ze wzgledu na stopniowe roztadowywanie nadpodazy.

To wcigz dobry czas, zeby negocjowac ceny i oczekiwaé upustow.

Cho¢ sytuacja wyglgda réznie w poszczegdlnych miastach.




,Polacy na swoim” badanie zrealizowane przez Ipsos
dla ING Banku Slgskiego w kwietniu 2026 roku. Badanie sktadato sie
z dwoch etapoéw - badania jako$ciowego oraz badania ilosciowego.

Badanie jakosciowe obejmowato 10 diad z partnerami/ matzonkami,
prowadzqcy jedno gospodarstwo domowe, decydujgcy wspolnie
o inwestycjach finansowych - w tym dotyczgcych nieruchomosci.
Wywiady prowadzone byty z osobami, ktére planowaty wzig¢
kredyt hipoteczny na mieszkanie/dom w ciggu najblizszego roku
oraz z osobami, ktére wziety kredyt hipoteczny na mieszkanie/dom
w ciggu ostatnich dwadch lat.

Badanie ilosciowe zostato przeprowadzone na panelu internetowym
Ipsos (CAWI) na reprezentatywnej probie Polakéw w wieku
18-65 we wzgledu w pte¢, wiek, wielko$¢ miejscowosci
oraz region zamieszkania. Wielkos¢ proby: N=1017






