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Mieszkanie o powierzchni nie wigkszej niz 20 m?2 zlokalizowane w Krakowie mozna kupié¢ za kwotg nie
przekraczajaca 130 000 zt. Niska cena stanowi dla wielu potencjalnych nabywcéw podstawowe kryterium zakupu
mieszkania. Bardziej niz lokalizacja, standard i wyposazenie liczy si¢ catkowita kwota jaka trzeba wydaé na zakup
lokalu mieszkalnego.

Musi by¢ po prostu tanio. Jak wyglada sytuacja na rynku nieruchomos$ci w segmencie najmniejszych mieszkan, czy
zakup matego mieszkania rzeczywiscie si¢ optaca? Odpowiedzi nie sa jednoznaczne dlatego warto przyjrzec sig blizej
tej czesei rynku.

Kto kupuje, kto sprzedaje.

Osoby poszukujace najtafiszych mieszkan to zazwyczaj ludzie samotni, dysponujacy ograniczonymi Srodkami
finansowymi. Czgsto sa to osoby miode rozpoczynajace doroste zycie, czasem prywatni inwestorzy kupujacy
nieruchomosci w celu ich dalszej sprzedazy lub wynajecia. Od wielu lat wsréd nabywcéw matych mieszkar spotkaé
mozna rodzicéw kupujacych mieszkania swoim pociechom na czas ich studiéw. Zazwyczaj po zakoriczeniu studiéw
mlodzi ludzie pozostaja w tych mieszkaniach rozpoczynajac zycie na wtasny rachunek.

Obok wspomnianych wyzej przyczyn finansowych, zdarza sig, ze nabywcy matych mieszkan kieruja si¢ dos¢
zaskakujacymi powodami decydujac si¢ na zakup mieszkania w tym segmencie rynku nieruchomosci. Bywa, ze to
blisko$¢ rodziny, ktéra trzeba sig¢ opiekowac decyduje o wyborze konkretnego mieszkania, innym razem to sentyment
do okreslonej lokalizacji.

Co ciekawe nawet bardzo tanie mieszkania nie zawsze znajduja szybko nabywcéw. Wiele samotnych oséb obawia si¢
bowiem kupowaé nieruchomosci wymagajacych nawet niewielkich remontéw. Brak rozeznania w kosztach
remontowych czy obawa przed ryzykiem zwigzanym z zatrudnieniem nieuczciwych wykonawcéw sprawia, ze
najchetniej kupowane sa mieszkania nadajace si¢ do natychmiastowego zamieszkania. Oczywiscie pod warunkiem
zachowania atrakcyjnej ceny zakupu.

Oferta rynkowa mieszkan o powierzchni do 20 m2 jest nieporéwnywalnie mniejsza niz ma to miejsce w innych
segmentach rynku. Przewazaja mieszkania z rynku wtérnego. W ofercie deweloperéw bardzo rzadko znajdziemy
obecnie mieszkania jednopokojowe lub garsoniery. Szkoda, bo popyt na mate mieszkania przekracza podaz a biorac
pod uwagg rosnaca liczbg jednoosobowych gospodarstw domowych mozna spodziewac si¢ wzrostu popularnosci
matych mieszkan.

Na rynku wtérnym przewazaja mieszkania minimum dwudziestoletnie, pamigtajace czasy poprzedniego systemu. Te
mieszkania zlokalizowane sa najcz¢sciej w duzych osiedlach mieszkaniowych, rzadziej w przedwojennych
kamienicach potozonych w centrum miasta. Mieszkania sprzedawane na rynku wtérnym to najczesciej spadek, ktérego
spadkobiercy chcg si¢ jak najpredzej pozbyc¢. Ich niski standard oznacza konieczno$¢ przeprowadzenia remontu. W
mieszkaniach zlokalizowanych w blokach musimy przygotowac si¢ na wymiang instalacji, okien, podtogi nie
wspominajac o malowaniu i innych pracach wykonczeniowych. W kamienicach zdarza sig, Ze konieczne sa bardziej
gruntowne prace z przebudowa wnetrza mieszkania wlacznie.

Sytuacja na rynku matych mieszkan.

Wedtug posrednikéw Biura Nieruchomosci w Krakowie sytuacja w segmencie matych mieszkan nie ulegta zasadniczej
zmianie w okresie ostatniego roku. W przypadku niektérych ofert ceny ulegty kilkuprocentowej obnizce.

Jednak jak méwi Andrzej Zajski, posrednik w Biurze Nieruchomosci POENOC w Krakowie:

,»W perspektywie najblizszych lat ceny matych mieszkan beda raczej szty w goére. Ze wzgledu na niewielka podaz
mozna spodziewac si¢ szybszego wzrostu poziomu cen tych mieszkan niz innych nieruchomosci.”
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Przyktadowe ceny mieszkari o powierzchni do 20m2 w wybranych miastach wojewddzkich.
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Katowice
20
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96 000
Koszalin
19
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83 000
Czestochowa
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Opracowanie wtasne. Dziat Analiz Biura
Nieruchomosci POENOC.

Ceny metra kwadratowego najmniejszych
mieszkan w porOwnaniu z cenami metra
kwadratowego kilkupokojowych lokali
mieszkalnych sa wyzsze nawet o kilkaset ztotych.
Przyktadowo w Krakowie mieszkania do remontu
mozna kupi¢ ponizej 5000 zt/m2. Z kole1 w Lodzi
dwupokojowe mieszkanie na obrzezach miasta
kupimy ponizej 4000 z/m2. Skad te réznice?
Obowiazujaca cena rynkowa jednego metra
kwadratowego mieszkania dotyczy lokali o
powierzchni od 30 do 60 m2. W przypadku
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mieszkan mniejszych cena 1m2 jest wyzsza od
sredniej ceny dla danej lokalizacji od kilku do
kilkunastu procent. Natomiast metr kwadratowy
mieszkan wigkszych, na przykiad stumetrowych
ma nizsza cen¢ niz ma to miejsce w mieszkaniach
0 mniejszej] powierzchni.

Niska podaz matych mieszkan to niewatpliwie
gtOwna przyczyna spodziewanych zmian w
poziomie cen. Biorac pod uwage, ze juz dzis cena
za 1 m2 mieszkania o powierzchni nie
przekraczajacej 20 m2 jest wyzsza niz cena 1 m2
wickszych mieszkan, dalszy wzrost cen
teoretycznie moze zmniejszyC zainteresowanie
klientow matymi mieszkaniami. Jednak biorac
pod uwage wolny wzrost zamoznosci naszego
spoleczenstwa, rosnace koszty utrzymania
mieszkan oraz ograniczong podaz, niewielkie
mieszkania pozostang w sferze zainteresowan
kupujacych.
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Jarostaw Mydlarczyk
Dziat Analiz Rynku Nieruchomosci — Sie¢ Biur
Nieruchomosci POENOC
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