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Na rynku brakuje matych mieszkan 29.07.2025

Na rvnku brakuje matvch mieszkan

Kompaktowe mieszkania cieszg sie niestabngcym zainteresowaniem, ale
ich dostepnos¢ jest rekordowo niska. Lokale do 50 mkw stanowig nawet

10 proc. deficytu na rynku pierwotnym i 25 proc. na wtérnym. Problem
dotyczy singli, mtodych par i inwestoréw - i wyraznie komplikuje start tym,
ktérzy nie maja rodzinnego wsparcia.

Srednia powierzchnia w dét...

W ostatnich latach rynek mieszkaniowy konsekwentnie przesuwa sie w strone
mniejszych metrazy. Jak wynika z danych GUS, $rednia powierzchnia mieszkan
oddawanych do uzytku w budynkach wielorodzinnych spadta z ponad 53 mkw.
piec lat temu do 51,9 mkw. w pierwszej potowie 2024 roku. Trend ten utrzymat
sie rowniez w 2025 roku - wg GUS w | kwartale przecietny metraz nowego
mieszkania wyniost juz tylko 50,7 mkw. - To naturalna reakcja na wzrost cen i
zmiane stylu Zycia nowych pokolen. Nawet jesli dzis mniejsze mieszkania postrzegane
sq jako kompromis, w diuzszej perspektywie stajq sie coraz bardziej strategicznym

zasobem. Zmieniajgcy sie model Zycia - pdZniejsze zaktadanie rodzin, mobilnosc¢
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zawodowa, wzrost popularnosci pracy zdalnej oznacza, Zze zapotrzebowanie na
kompaktowe lokale utrzyma sie przez kolejne lata. Mniejsze mieszkania sq nie tylko
tarisze w zakupie i utrzymaniu, ale tez tatwiejsze do wynajecia - co sprawia, ze stajg
sie idealnym wyborem zarowno dla 0sob kupujgcych pierwsze ,M”, jak i dla
inwestoroéw szukajqcych stabilnych aktywdw - mowi Grzegorz Wozniak, prezes

spotki Q3D Locum.
... ale matych mieszkan wcigz brakuje

Pomimo tego, dostepnosc¢ lokali do 50 mkw. pozostaje ograniczona. Wedtug
danych NBP, w | kwartale 2025 roku az 10 proc. nowych inwestycji na rynku
pierwotnym w ogole nie oferowato mieszkan o powierzchni do 50 mkw. Jeszcze
gorzej wyglada sytuacja na rynku wtornym - luka siega tam az 25 proc. To nie
tylko statystyka - to realna bariera dla mtodych nabywcow, ktérzy czesto i tak juz
muszg zmagac sie z wysokimi stopami procentowymi, wktadem wtasnym czy
niestabilnoscig zatrudnienia. Dla nich dostep do mniejszych, a wiec bardziej
dostepnych cenowo mieszkan, moze decydowacd o tym, czy w ogole wejdg na
rynek. Dlaczego wiec deweloperzy nie odpowiadajg masowo na ten widoczny
sygnat z rynku? - Kluczowa jest tu logika kosztow i warunkow inwestycyjnych.
Budowa mniejszych mieszkan na pierwszy rzut oka moze wydawac sie korzystna -
wiecej lokali na tej samej dziatce to potencjalnie wiecej sprzedazy. Jednak w praktyce
to wieksze jednostki mieszkaniowe pozwalajg efektywniej roztozyc koszty czesci
wspolnych, infrastruktury czy miejsc garazowych. Co wiecej, czesto to wtasnie wieksze
mieszkania przyciggajq klientdw rodzinnych, uznawanych za , bezpieczniejszych” z
punktu widzenia plynnosci sprzedazy - mdéwi Barttomiej Rzepa, cztonek zarzgdu

spotki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza. - Istotng barierg sq rowniez
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lokalne plany zagospodarowania przestrzennego, ktére w wielu miastach wcigz
promujg zabudowe o profilu ,,rodzinnym” - czyli z przewagq mieszkan o powierzchni
60-80 mkw. | wiecej. Taka filozofia planistyczna, choc uzasadniona demograficznie

jeszcze dekade temu, dzis rozmija sie z rzeczywistq strukturg popytu - dodaje.
Strategiczny moment

Wedtug Eurostatu, miedzy 2015 a 2024 rokiem liczba gospodarstw
jednoosobowych w UE wzrosta o 16,9 proc., natomiast w Polsce ich udziat siegnat
8,8 proc. Wpisuje sie to w szerszg transformacje rynku nieruchomosci, w ktorej
elastycznos¢ metrazu i funkcjonalnos¢ stajg sie rownie wazne jak lokalizacja czy
standard wykonczenia. - W takich warunkach utrzymywanie modelu inwestycyjnego
skoncentrowanego wytgcznie na mieszkaniach 3- i 4-pokojowych moze oznaczac
niedostosowanie produktu do rzeczywistego klienta. Deweloperzy, ktorzy odpowiednio
wczesnie przeanalizujg lokalny mikroklimat popytowy i dostosujq uktady lokali do
potrzeb odbiorcéw - nie tylko zwiekszq tempo sprzedazy, ale rowniez zmniejszg
ryzyko przestojow inwestycyjnych. A oznacza to jedno: inwestycje w mniejsze lokale,
realizowane z glowq i dostosowane do lokalnych realiéw mogq stac sie jednym z
bardziej stabilnych filaréw biznesu. Wymaga to jednak odejscia od schematdw,
otwartosci na zmiany w prawie lokalnym i lepszej wspotpracy z samorzgdami, ktore
coraz czesciej deklarujq chec rewizji przestarzatych norm urbanistycznych. Potrzeba

jednak konkretéw - nie deklaracji - mowi Barttomiej Rzepa.
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