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W ostatnich latach na rynku nieruchomosci coraz wiecej méwi sie o mikromieszkaniach — kompaktowych loka-

lach, ktorych powierzchnia czesto nie przekracza 25 m?. Cho¢ w wielu krajach, zwtaszcza azjatyckich, tego typu
rozwigzania funkcjonujg od dekad, w Polsce to wcigz zjawisko nowe i kontrowersyjne. Jedni widzg w nim szanse
na rozwigzanie problemu mieszkaniowego i odpowied? na potrzeby mtodych ludzi, inni — niepokojgcy przejaw
pogarszajace;j sie sytuacji spoteczno-ekonomicznej i jakosci urbanizacji.

Cho¢ polskie prawo definiuje minimalng powierzchnie mieszkania jako 25 m? (zgodnie z Rozporzgdzeniem Mi-
nistra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie), na rynku mozna spotkac takze lokale formalnie zakwalifikowane jako lokale uzytko-
we, ktore te granice omijajg. W praktyce mikromieszkanie to przestrzen do zycia, ktdra nie przekracza
20-30 m? i zwykle miesci sie w jednej otwartej przestrzeni z aneksem kuchennym, niewielkg tazienkg i miej-
scem do spania.

Na podstawie danych Systemu AMRON przeanalizowano $rednig cene mieszkan w Warszawie na podstawie da-
nych z ostatniego roku, uwzgledniajgc podziat wedtug powierzchni uzytkowej. Do analizy przyjeto wytacznie da-
ne transakcyjne (umowy sprzedazy rynek wtorny, przedwstepna umowa rynek sprzedazy rynek wtorny, przed-
wstepna umowa sprzedazy rynek pierwotny).

WYKRES 1. SREDNIA CENA 1 MKW. MIESZKANIA W WARSZAWIE W ZALEZNOSCI OD POWIERZCHNI (2024)
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Dla wielu gtéwng zaletg mikromieszkan jest cena. Jak przedstawia wykres, w przeliczeniu na metr kwadratowy
mikromieszkania bywajg nawet drozsze niz standardowe lokale, ale ich catkowity koszt zakupu pozostaje znacz-
nie nizszy. Dla 0sdb z ograniczonym budzetem, bez zdolnosci kredytowej na wiekszy lokal, moze to by¢ jedyna
droga do posiadania wtasnego kata w duzym miescie.

Geneza popularnosci mikromieszkan jest ztozona. Kluczowym czynnikiem jest przede wszystkim wzrost cen nie-
ruchomosci, o ktorych wspominam wczesniej. Ponadto, w Polsce zachodzg zmiany demograficzne, ktére moga
przyczyniac sie do wzrostu popularnosci mikromieszkan — ludzie coraz czesciej wybierajg zycie singla, rosnie licz-
ba migrantow wewnetrznych i zewnetrznych szukajacych niedrogiego mieszkania na start. Mtodsze pokolenia
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cenig sobie rowniez elastycznos¢ stylu zycia, sg bardziej mobilne i mniej przywigzane do miejsca zamieszkania

na dfugie lata. Duzg role odgrywa réowniez presja deweloperdéw. Rosngce ceny gruntéw i coraz mniejszy dostep
do dziatek w centrach miast sktaniajg inwestoréw do maksymalizacji zyskdow na matych powierzchniach. W efek-
cie mikromieszkania przestajg by¢ zjawiskiem i stajg sie realnym segmentem rynku, cho¢ wcigz stosunkowo nie-
wielkim.

Z urbanistycznego punktu widzenia mikromieszkania rodzg powazne pytania. Urbanisci zastanawiajg sie, czy te-
go rodzaju zabudowa rzeczywiscie sprzyja tworzeniu zrownowazonych i dobrze zaprojektowanych miast. W ge-
sto zabudowanych centrach metropolii mikromieszkania mogg petni¢ funkcje kompaktowych lokali dla oséb
pracujacych, studentdw czy singli. W krajach azjatyckich, takich jak Japonia czy Chiny, zostaty one wrecz zinte-
growane z infrastrukturg miejska: bliskos¢ metra, punktéw ustugowych, przestrzeni publicznych rekompensuje
brak przestrzeni w domu. W Polsce jednak wiele inwestycji z mikromieszkaniami powstaje chaotycznie — czesto
w lokalizacjach pozbawionych dobrej komunikacji, terendw zielonych czy ustug.

Niejednokrotnie dochodzi do nieformalnego "przeksztatcania" lokali uzytkowych na cele mieszkaniowe, co po-
zwala oming¢ przepisy i standardy, jakie musza spetnia¢ petnoprawne mieszkania. Z perspektywy rynku finanso-
wego mikromieszkania sg problematyczne: jesli lokal ma status uzytkowy, nie mozna na niego zaciggna¢ klasycz-
nego kredytu hipotecznego, konieczny jest wiec drozszy kredyt inwestycyjny. Kredyt hipoteczny na lokal uzytko-
wy moze wzigc tylko osoba fizyczna lub prawna prowadzaca dziatalnosé gospodarczg. Po drugie, nawet jesli lo-
kal spetnia wymogi formalne, banki mogg mie¢ zastrzezenia co do jego wartosci w charakterze zabezpieczenia
wierzytelnosci. Mikromieszkania sg bardziej ryzykowne i mniej ptynne niz mieszkania standardowe, co moze
utrudniac ich sprzedaz — choc nie zawsze i nie wszedzie. W efekcie niektdre banki stosujg obostrzenia dotycza-
ce minimalnego metrazu, ktére mogg zostac objete kredytem hipotecznym. Dla potencjalnych nabywcéw ozna-
cza to czesto koniecznosé posiadania wiekszego wktadu wtasnego lub korzystania z innych form finansowania.

Dla deweloperéw mikromieszkania mogg by¢ bardzo optacalnym produktem. Mozliwos¢ wybudowania wiekszej
liczby lokali na jednej dziatce oznacza wiekszy zysk. Lokale o matej powierzchni sprzedajg sie stosunkowo szyb-
ko, zwtaszcza w duzych miastach, gdzie popyt ze strony inwestoréw indywidualnych (np. pod wynajem krétko-
terminowy) jest wysoki. W Polsce coraz czesciej mowi sie jednak o , patodeweloperce”, coraz czesciej rowniez
samorzady zaczynajg przygladad sie temu zjawisku z wiekszg uwaga, niekoniecznie przychylnie. Pojawiajg sie
inicjatywy oraz dyskutuje sie na tematy, ktdre majg ograniczy¢ mozliwosé budowy mikromieszkan za pomoca

np. miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Warto zastanowié sie, czy mikromieszkania to tylko chwilowy trend wynikajacy z aktualnych problemoéw rynku,
czy trwata zmiana struktury mieszkaniowej miast. Trudno o jednoznaczng odpowiedz. Z jednej strony potrzeba
tanich, dostepnych lokali nie zniknie. Zmiany demograficzne, rosngce koszty zycia i ograniczona zdolnos$¢é kredy-
towa bedg nadal napedzac zainteresowanie mniejszymi metrazami. Z drugiej za$ coraz wiecej osob dostrzega
ograniczenia tego rozwigzania i szuka alternatyw, takich jak coliving (przyczyn mozna réwniez doszukiwac sie
przede wszystkim w rosngcych cenach najmu) czy mieszkania modutowe. Rozwigzaniem mogtoby by¢ lepsze
projektowanie mikromieszkan — z naciskiem na jakos¢, funkcjonalnosc i integracje z infrastrukturg miejskg. Mi-
kromieszkanie nie zawsze musi by¢ ,klitkg”, jesli zostanie zaprojektowane madrze i osadzone w odpowiednim
kontekscie urbanistycznym.
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Podsumowanie

Mikromieszkania to odpowied?Z rynku na realne problemy — ale nie sg rozwigzaniem uniwersalnym. Stanowig
interesujacy alternatywe dla os6b mtodych, mobilnych i szukajgcych taniego startu w miescie. Jednak w dtuzszej
perspektywie ich nadmierne promowanie moze pogtebi¢ problemy urbanistyczne i spoteczne. Zycie w mikro-
mieszkaniu moze byc¢ praktyczne, ale na dtuzszg mete niesie tez powazne konsekwencje spoteczno - psycholo-
giczne. Brak przestrzeni, prywatnosci i komfortu moze wptywaé negatywnie na zdrowie psychiczne, relacje mie-
dzyludzkie, a nawet wydajnosé pracy. Mikromieszkania mogg zatem dobrze sprawdzac sie jako rozwigzania tym-
czasowe — ale watpliwe, by byty zdrowg alternatywa do zycia na dtuzej.

Jesli trend mikromieszkarh ma sie utrzymad, konieczne bedg dziatania regulacyjne, ktére zadbajg o jako$¢ zycia
mieszkancdow, uczciwosc finansowania oraz porzgdek urbanistyczny miast.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiIN. W odrdznieniu od innych podmiotéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajacym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na Zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, witasciciela Systemu AMRON.
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