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iezgca dekada przyniosta systematyczny
spadek $redniej powierzchni mieszkan od-
dawanych do uzytku przez firmy dewelo-
perskie oraz inwestoréw indywidualnych.
Rynek mieszkaniowy znajduje sie pod
coraz wiekszg presja spoteczno-demogra-
ficzng: w Polsce spada liczebno$é gospo-
darstw domowych. Wielko§¢ kupowanego mieszkania
determinuja rowniez kwestie finansowe zwigzane m.in.
ze zdolnoScig kredytowg oraz rosnacym wkladem wia-
snym. Nie bez znaczenia byt tez wptyw programéw rza-
dowych, ktére promowaly sprzedaz matych mieszkan.

Zmiany te, przynoszace rosnacy popyt na maty me-
traz, zauwazaja deweloperzy. Jak méwi Andrzej Gu-
towski, dyrektor sprzedazy i marketingu Ronson Deve-
lopment, najpopularniejsze sa mieszkania 2-pokojowe
(w metrazach do 42 m?), nastepnie 3-pokojowe (w metra-
zach do 56 m?) i dopiero na trzecim miejscu 1-pokojowe
(,kawalerki”).

»Dane statystyczne rzeczywiscie wskazuja na
trwala, bo trwajacg od wielu lat tendencje obnizania
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znow jest pigkne

sie $redniej powierzchni mieszkan. Powody jej wy-
stepowania moga byé zaréwno natury ekonomicznej,
jak i spotecznej” - twierdzi Tomasz Bocian, dyrektor
ds. nieruchomos$ci Gerda Broker. Jego zdaniem jednag
z gtéwnych przyczyn jest z pewnoscig koszt zakupu.
,Ceny nieruchomo$ci w Polsce sg uznawane za wy-
sokie, zar6wno biorac pod uwage warto$ci bezwzgledne,
jak i w odniesieniu do mozliwo$ci finansowych obywate-
li. Cho¢ poziom zamoznosci sie zwieksza, to jednak pro-
ces ten nie obejmuje wszystkich grup ludnosci w jedna-
kowym stopniu ani nie jest bardzo dynamiczny. Srednie
wynagrodzenie ro$nie w umiarkowanym tempie, sytu-
acja na rynku pracy od kilku lat ulega zdecydowanej po-
prawie, ale Polacy maja tez swiadomo$¢ mozliwosci po-
gorszenia sie koniunktury” - ttumaczy Tomasz Bocian.

Lepigj to juz bylo

»Hipoteki”, zyskujace coraz wieksza popularno$¢
od 2000 do 2008 r., pozwolity tysiagcom Polakéw na za-
kup wiekszego lokalu lub budowe bardziej obszernego
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domu. Wedtug danych Narodowego Banku Polskiego,
w drugiej potowie 2006 r. przecigtny kredytobiorca hi-
poteczny z Warszawy mogt pozyczy¢ od banku réwno-
warto$¢ 164 miesiecznych wynagrodzen. Poréwnywal-
ny wynik z 2012 r. byt juz nizszy o ponad 40 proc.

Zdaniem Andrzeja Prajsnara, eksperta portalu Ry-
nekPierwotny.pl, chociaz obecnie dostepnos$é kredytow
mieszkaniowych oraz dostepno$¢ metrazu w stosunku
do wynagrodzen jest wyzsza niz jeszcze cztery-pigc
lat temu, to systematycznie spada metraz nabywanych
mieszkan.

Przyczynity sie do tego programy rzadowe (Rodzina
na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych) premiujace naby-
wanie niewielkich lokali oraz budowe stosunkowo nie-
duzych doméw.

sWarto réwniez pamieta¢ o tym, ze po eskalacji
kryzysu finansowego krajowe banki zaczetly znacznie
ostrozniej szacowaé¢ zdolno$¢ kredytowa nabywcow
mieszkan i zaostrzyty polityke kredytowa” - uwaza An-
drzej Prajsnar.

Nie bez znaczenia jest rowniez zla sytuacja demo-
graficzna w Polsce oraz fala emigracji zarobkowej, ktéra
odciska sie na koniunkturze na rynku mieszkaniowym.

2

Prognozy demograficzne wskazujg,
7e zmiany ludnosciowe bedg miaty
coraz wiekszy wptyw na metraz
nowych mieszkan

Pokazujg to dane Eurostatu. Na podstawie informaciji
Europejskiego Urzedu Statystycznego mozna obliczyg,
ze przecietna liczba os6b w polskim gospodarstwie do-
mowym spadia z 2,99 w 2006 r. do 2,69 w 2015 r. Euro-
stat podaje réwniez, ze pomiedzy rokiem 2006 a 2015 r.
liczba samotnie mieszkajgcych Polakéw zwiekszyla sie
0 34,2 proc. (ok. 819 tys.). Analogiczny wzrost licz-
by par mieszkajacych bez dzieci to 38,4 proc. w ciagu
dziewieciu lat (2006-2015). Byt to jeden z najszybszych
przyrostow w catej Unii Europejskiej, a przy tym trzeba
pamietaé, ze dane Eurostatu nie uwzgledniajg skutkow
emigracji zarobkowej.
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Na ten trend ktadzie nacisk Tomasz Bocian z Gerda
Broker.

»Istotne znaczenie maja zmiany demograficzne
i kulturowe. Maleje popularno$é modelu rodziny wie-
lodzietnej, a wiec potrzebujacej wiekszej liczby pokoi
i wiekszej powierzchni. Z drugiej strony zanikta trady-
cja rodzin wielopokoleniowych, zamieszkujacych we
wspoOlnym lokalu. Wydtuza sie $rednia wieku, w kto-
rym zawierane sa malzenstwa, a do tego rosnie liczba
singli, ktérzy nie potrzebuja mieszkan o duzym metra-
zu i liczbie pomieszczen. Coraz czeSciej tez pierwsze
mieszkanie nie jest traktowane jako wybér na cate zy-
cie, a mniejsze mieszkanie tatwiej jest sprzedaé¢ w przy-
padku zmiany plandéw czy miejsca zamieszkania” -
twierdzi ekspert z Gerda Broker.

Prognozy demograficzne wskazuja, ze zmiany lud-
nosciowe bedg mialy coraz wiekszy wplyw na metraz
nowych mieszkan. Z drugiej strony, prawdopodobnie
bedzie wzrasta¢ zdolno§¢ nabywcza tych osob, ktére
moga sobie pozwoli¢ na zakup nowego lokalu lub budo-
we domu jednorodzinnego.

»~Wspomniany czynnik przez jaki$ czas moze lago-
dzi¢ metrazowe skutki zmian demograficznych. Row-
nocze$nie bedzie miata miejsce dalsza koncentracja
budownictwa deweloperskiego i jednorodzinnego na
terenie najwiekszych metropolii oraz pobliskich gmin”
- ocenia Tomasz Bocian z Gerda Broker.

Nowy trend

Mate mieszkania nie sa kupowane tylko z koniecz-
nosci, ale tez z wyboru. Ciesza sie popularnoscia wéréd
inwestoré6w jako inwestycja alternatywna, do ktorej

Zmiana sredniej wielkosci gospodarstw
domowych w Polsce (2006-2015)
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Przecigtna liczba 0sob

Tomasz Bocian,
dyrektor ds. nieruchomosci
Gerda Broker:

Coraz czesciej pierwsze
mieszkanie nie jest traktowa-
ne jako wybor na cate zycie,
a mniejsze mieszkanie tatwiej
jest sprzedac¢ w przypadku
zmiany planéw czy miejsca
zamieszkania.

Ewa Perkowska,
dyrektor pionu handlowego
Budimex Nieruchomosci:

Srednia powierzchnia miesz-
kania rzeczywiscie zmniej-
sza sie, ale jednoczesnie
zwigksza sie funkcjonalnosé
mieszkan. Zmienia sie bo-
wiem podejscie do aranzacji
wnetrz. Dzi$ dobrze zapro-
jektowane mieszkanie, mimo
mniejszego metrazu, potrafi
zapewnic wiecej praktycz-
nych rozwigzan.

‘ w gospodarstwie domowym (Polska) ‘ (2006 r. = 100)

2006 2,99 100
2007 2,95 99
2008 2,92 98
2009 2,86 96
2010 2,86 96
2011 2,86 96
2012 2,83 95
2013 2,79 93
2014 2,73 91

2015 2,69 90

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Eurostatu — RynekPierwotny.pl
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zachecaja niskie stopy procentowe oraz praktycznie
zerowe zyski z lokat. Zdaniem ekspertéw w przyszlo-
$ci presje na obnizanie sie Sredniej powierzchni miesz-
kan wywiera¢ moze coraz wyrazniej zwiekszajaca sie
liczba kupujacych lokale w celach inwestycyjnych,
z przeznaczeniem gldwnie na wynajem. Tu wazna role
odgrywaja zaréwno koszty zakupu, jak i mozliwo$é
zaadresowania oferty do jak najwigkszej grupy poten-
cjalnych najemcéw. Z obu punktéw widzenia niewiel-
kie lokale dwupokojowe sg zdecydowanie najlepszym
rozwigzaniem i na nie zgtaszany jest przez nabywcoéw
najwiekszy popyt.

Deweloperzy wskazuja tez, ze oczekiwanie kupuja-
cych jest takie: mniejsze mieszkanie, ale wiecej prak-
tycznych rozwigzan i dobry projekt, dajacy mozliwos$é
latwej aranzacji mieszkania.

»W przysztosci klienci beda kierowac sie w swoich
decyzjach zakupowych witasnie mozliwoscia ewentu-
alnego przearanzowania swoich mieszkan. Ponadto,
nalezy podkres$li¢, ze istniejg w Polsce odpowiednie
regulacje prawne, ktére narzucaja na deweloperéw ko-
nieczno$¢ budowania mieszkan w okre$lonych mini-
malnych wymiarach” - zwraca uwage Andrzej Gutow-
ski z Ronson Development.

Ewa Perkowska, dyrektor pionu handlowego z Bu-
dimex NieruchomoSci, twierdzi, ze o ile rzeczywiscie
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Andrzej Gutowski,
dyrektor sprzedazy i marke-
tingu Ronson Development:

Nastapit wyrazny naptyw in-
westoréw, ktérzy kupuja mate
mieszkania z mysla o ich wy-
najeciu. Tego typu klientow
zachecajg do transakgciji niskie
stopy procentowe. Dla innej
grupy klientéw maty me-

traz to po prostu kalkulacja
czysto finansowa. Z jednej
strony chodzi oczywiscie

o przystepna cene, z drugiej
— mniejsze mieszkanie fatwiej
sprzedac lub przebudowac.

zmniejsza sie metraz mieszkan kupowanych przez Po-
lakéw, to jednoczesnie zwieksza sie funkcjonalnosé
mieszkan.

»Zmienia si¢ podej$cie do aranzacji wnetrz. Dzi§
dobrze zaprojektowane mieszkanie, mimo mniejszego
metrazu, potrafi zapewni¢ wiecej praktycznych roz-
wigzan. Mniejsza powierzchnia, ale wiecej praktycz-
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nych rozwigzan ~ takie sg dzi$§ oczekiwania kupujgcych.
Sa one wynikiem m.in.: zmniejszajacej sie liczby osob
zamieszkujacych w jednym mieszkaniu, tatwiejszego
sfinansowania zakupu mniejszego lokum, ale réwniez
coraz popularniejszych zakupdw inwestycyjnych” - do-
daje Perkowska.

Wszystkie te czynniki bedg prawdopodobnie od-
dziatywa¢ na rynek mieszkaniowy takze w przysztosci,
co nie oznacza, ze §rednia powierzchnia lokali nadal be-
dzie obniza¢ si¢ w dotychczasowym tempie.

Zdaniem ekspertéw popularno$¢ mniejszych miesz-
kanh moze ulec jednak wyhamowaniu. Wcigz najbar-
dziej popularne pozostana mieszkania dwupokojowe
i trudno tu oczekiwac dalszej ,minimalizacji” metrazy.
Podobnej sytuacji nalezy oczekiwaé w przypadku ka-
walerek. Cho¢ moga sie pojawiaé ich wersje ,,mini”, to
jednak i tu s3 pewne granice.

Na razie za wczesnie jest tez na prognozy wplywu
programu Rodzina 500+ na sytuacje demograficznag,
cho¢ mozna si¢ spodziewaé, ze doprowadzi on przy-
najmniej do wyhamowania spadkowej tendencji, a wiec
wzrostu popytu na mieszkania wielopokojowe.

Podobnie trudno obecnie oszacowaé¢ wplyw przy-
gotowywanych rzadowych programéw wsparcia ta-
niego budownictwa mieszkaniowego, ale raczej nie
przyczynig si¢ one do wzrostu $redniej powierzchni
lokali. °



