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1. Wprowadzenie

Podejmując próbę analizy wybranych wyzwań współcze-
snego rynku mieszkaniowego należy wskazać źródło pro-
blemów, z jakimi spotykają się osoby podejmujące decyzję 
o kupnie lub najmie nieruchomości. Wytypowanie czyn-
ników, które dają deweloperom sposobność stosowania 
praktyk zaliczanych do przejawów tzw. patodeweloperki, 
a następnie ich wnikliwe przeanalizowanie, pozwoli na sfor-
mułowanie kluczowych postanowień, które umożliwią re-
dukcję skali naruszeń. 
Podstawowe źródło przytoczonego problemu stanowi przede 
wszystkim charakter współczesnego rynku mieszkaniowe-
go. Charakteryzuje się on bowiem deficytem mieszkań. 
Zjawisko w tak znacznym stopniu odczuwane przez społe-
czeństwo, zapewnia deweloperom możliwość dyktowania 
warunków. W konsekwencji, w stosunku do konsumentów 
nabywających nieruchomości, stosowane są nieuczciwe prak-
tyki. Problem ten dotyka również relacji, w jakiej pozosta-
je wynajmujący z potencjalnym najemcą. Stosowanie nie-
uczciwych praktyk będących przejawem patodeweloperki 

ściśle powiązane jest z nieprzestrzeganiem przepisów pra-
wa, które wydawałyby się być podstawowymi.
Jeden z serwisów internetowych zaświadcza, że w roku 
2021 patodeweloperka była: „jednym z najczęściej opisy-
wanych zjawisk w polskich mediach”[8]. Należy zwrócić 
uwagę, że zachowania te, choć naganne, stają się coraz bar-
dziej powszechne. 

2. Deficyt mieszkań jako główna przyczyna 
zjawiska patodeweloperki

Główna przyczyna stosowania nieuczciwych praktyk przy 
umowie sprzedaży lub najmu nieruchomości, jaką stanowi 
niewystarczająca liczba mieszkań na polskim rynku, wyni-
ka z kilku czynników. Wśród nich bez wątpienia należy wy-
mienić między innymi inflację, która doprowadziła do od-
czuwalnego w znacznym stopniu wzrostu cen materiałów 
budowlanych. Ten z kolei wynika ze wzrostu kosztów surow-
ców koniecznych do ich produkcji. Wzrost cen paliw generuje 
natomiast zwiększone koszty transportu. W dalszej kolejno-
ści należy wymienić eskalujący konflikt zbrojny w Ukrainie, 
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który spowodował zaprzestanie transportu wielu materiałów 
na polski rynek. Spotykamy się również ze wzrostem kosztów 
związanych z pracami budowlano-montażowymi, wykoń-
czeniowymi czy instalacyjnymi. Warto podkreślić, że wzrost 
ten charakteryzuje się zwiększoną dynamiką. 
Przytaczając badania przeprowadzone przez Grupę Polskie 
Składy Budowlane dotyczące cen materiałów, należy zauwa-
żyć ich odczuwalny wzrost. Ceny w lipcu 2022 r., w stosunku 
do lipca 2021 r., wzrosły średnio o prawie 29% [10]. Koszty 
związane z pracami wykończeniowymi aż o 25%, natomiast 
izolacje termiczne podrożały aż o 51%[9].
Deficyt mieszkań generuje wysokie ceny nieruchomości. Jak 
podają ośrodki badawcze, w Polsce wysoce odczuwany jest 
brak lokali mieszkalnych. Idąc za stwierdzeniem amerykań-
skiej spółki zajmującej się doradztwem w zakresie zarządza-
nia strategicznego McKinsey: „aż 1,2 mld ludzi na świecie nie 
ma dziś dostępu do godnych, bezpiecznych mieszkań, a je-
żeli trendy się utrzymają, to do 2025 r. ich liczba przekroczy 
1,6 mld”[11]. Pogląd ten – choć trafny – stoi w sprzeczności 
z art. 25 ust. 1 Powszechnej Deklaracji Praw Człowieka. Sta-
nowi on bowiem, że: „Każda osoba ma prawo do poziomu 
życia odpowiadającego potrzebom zdrowia i dobrobytu jej 
samej i jej rodziny, włączając wyżywienie, ubiór, mieszkanie, 
opiekę medyczną i niezbędne świadczenia społeczne, jak 
również prawo do zabezpieczenia na wypadek bezrobocia, 
choroby, niezdolności do pracy, wdowieństwa, podeszłego 
wieku, a także innych przyczyn utraty środków utrzymania 
w następstwie okoliczności niezależnych od jej woli”[1]. Obec-
nie ogromny wpływ na polski rynek mieszkaniowy ma rów-
nież konflikt zbrojny w Ukrainie i związane z nim masowe 
przybycie uchodźców [7]. Przyczyną deficytu mieszkań są 
również ograniczone możliwości finansowe zainteresowa-
nych kupnem lub najmem. Nie należy bagatelizować także 
problemu niedoboru mieszkań socjalnych. 

3. Mikroapartamenty i źródło ich popularności

§ 94 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wa-
runków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j. z dnia 2022.06.09) okre-
śla wielkość powierzchni użytkowej mieszkania. Przytoczony 
przepis stanowi bowiem, że „Mieszkanie powinno mieć po-
wierzchnię użytkową nie mniejszą niż 25 m2”[2]. Obserwując 
współczesny rynek nieruchomości, nietrudno spostrzec prak-
tykę deweloperów polegającą na sprzedaży lub wynajmie 
mieszkań o metrażu stojącym w sprzeczności z prawem.
Mikrokawalerki często utożsamiane są z mieszkaniami przej-
ściowymi. Dla deweloperów jest to jednak sposób na zin-
tensyfikowanie przychodów. Ich popularność wynika z ro-
snącego zainteresowania, zgodnie z zasadą „popyt generuje 
podaż”. Społeczeństwo decydując się na posiadanie własnych 
mieszkań, jest w stanie zaakceptować warunki umowy, któ-
re kolidują z obowiązującym prawem. Należy również za-
znaczyć, że wzrost cen mieszkań oferowanych na polskim 

rynku nieruchomości charakteryzuje pewna ciągłość. Kon-
sumenci oraz wynajmujący mikrokawalerki żyją w błędnym 
przekonaniu, iż niższa cena mieszkania o wymiarach niż-
szych niż podane w rozporządzeniu, rekompensuje uchy-
bienie związane z powierzchnią nieruchomości. 

4. Działalność tzw. flipperów

Początkowo za podejmowaniem wyżej opisanych działań 
stali tzw. flipperzy. Prawidłowe będzie jednak wskazanie, 
że za niebezpiecznym trendem podążają również dewelo-
perzy. Działalność flipperów opiera się na pozyskaniu nie-
ruchomości za niewielkie pieniądze i następnie przeprowa-
dzeniu remontu, który ma na celu zwiększenie atrakcyjności 
nieruchomości. Działalność ta jest wysoce zorganizowana. 
Zmiany zwiększające wartość nieruchomości wprowadza-
ne są dynamicznie. Odnowiona nieruchomość, co do zasa-
dy, powinna być szybko sprzedana. 
Coraz częściej drogą, jaką obierają flipperzy, jest dzielenie 
dużych mieszkań na kawalerki. Zazwyczaj są one wynajmo-
wane przez studentów chcących się usamodzielnić szybko, 
jednocześnie uwzględniając możliwie najmniejszy wkład fi-
nansowy. Podział większej nieruchomości na kilka oddziel-
nych pokoi, wydzielenie wspólnej kuchni oraz łazienki w celu 
najmu, stanowi coraz częściej spotykany na polskim rynku 
mieszkaniowym zabieg. Wyżej wymienione działania często 
prowadzą do naruszeń prawa. Podział nieruchomości na kil-
ka mniejszych kawalerek nierzadko bowiem powoduje po-
wstanie mieszkań o zbyt małym metrażu.
Działalność flipperów ograniczają przepisy Ustawy z dnia 20 
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fundu-
szu Gwarancyjnym (Dz.U.2021.1177 z dnia 2021.06.30), któ-
ra obowiązuje od 1 lipca 2022 r. Nowo wprowadzone prawo 
ma na celu przede wszystkim zabezpieczenie interesów na-
bywców nieruchomości.[6] Tzw. Nowa Ustawa Deweloper-
ska w art. 5 pkt. 5 stanowi, że z najemcą należy utożsamiać: 
„osobę fizyczną, która w celu niezwiązanym bezpośrednio 
z jej działalnością gospodarczą lub zawodową” zawiera z de-
weloperem albo przedsiębiorcą innym niż deweloper jedną 
z umów wyszczególnionych w punktach a, b, c [3]. Przyto-
czona definicja wiele zmienia, biorąc pod uwagę najczęstszy 
przypadek flippowania na polskim rynku, jakim jest doko-
nywanie cesji na osoby fizyczne. Cesja praw z umowy de-
weloperskiej jest przelewem wierzytelności. Wówczas osoba 
zajmująca się flippingiem dokonywała sprzedaży mieszka-
nia swojemu klientowi [12]. Mając na uwadze przytoczo-
ną uprzednio ustawę, cesja nie będzie już tak prosta. Art. 7 
ust. 3 Nowej Ustawy Deweloperskiej (Dz.U.2021.1177 z dnia 
2021.06.30) zawiera zapis nakładający na dewelopera: „obo-
wiązek posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego 
prowadzonego dla danego przedsięwzięcia deweloperskie-
go lub zadania inwestycyjnego do dnia, w którym nastąpi 
przeniesienie praw z ostatniej umowy deweloperskiej lub 
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ostatniej umowy”[3], o której mowa w dalszych przepisach. 
W konsekwencji dochodzi do znacznego ograniczenia per-
spektywy przeniesienia ogółu praw i obowiązków flippera 
z umów zobowiązujących, zawartych przez niego z dewe-
loperem. Przeniesienie to dokonywane jest w całości i bez 
zmian. Ustawa poprzez powyżej przytoczony przepis ogra-
nicza możliwość cesji lokalu na konsumenta.

5. Patodeweloperka w praktyce

Obecnie nietrudno wskazać przykłady występowania zja-
wiska patodeweloreki. Niemały rozgłos zyskał 2,5-metro-
wy apartament do wynajęcia w Krakowie [14]. Sam metraż 
mieszkania stoi w sprzeczności z obowiązującym prawem. 
W opisanej ofercie dochodzi bowiem do nieprzestrzega-
nia przytoczonego uprzednio w artykule obowiązku wy-
nikającego z § 94 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpo-
wiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j. z dnia 
2022.06.09). Mieszkanie jest dziesięciokrotnie mniejsze, niż 
nakazują przepisy. „Apartament” składa się z łóżka na antre-
soli, prysznica oraz toalety. Minimalistyczny aneks kuchenny 
służyć ma także jako biurko. Należy zaznaczyć, że opisywa-
ne mieszkanie nie ma okien, co z kolei stoi w sprzeczności 
z § 57 ust. 1 rozporządzenia odnoszącym się do naturalnego 
oświetlenia. Przytoczony przepis stanowi, że: „pomieszcze-
nie przeznaczone na pobyt ludzi powinno mieć zapewnio-
ne oświetlenie dzienne, dostosowane do jego przeznacze-
nia, kształtu i wielkości (…)”[2]. Mimo znaczących uchybień, 
krakowski mikroapartament cieszy się popularnością. Spo-
łeczeństwo mając na uwadze możliwości finansowe, decy-
duje się na wynajem mieszkania tańszego, często mylnie 
uważając, że ich decyzję można utożsamiać z wyborem niż-
szego standardu. Taka oferta nie powinna jednak funkcjo-
nować na polskim rynku nieruchomości.
Ofert przedstawianych potencjalnym najemcom zbliżonych 
do opisanej powyżej, możemy znaleźć na polskim rynku 
znacznie więcej, np.: „Wynajmę 
mikrokawalerkę w samym cen-
trum Wrzeszcza w Gdańsku. 9 me-
trów kwadratowych plus dodat-
kowe 4 metry na antresoli. Łączna 
powierzchnia to trochę ponad 
12 metrów kwadratowych” [11]. 
Ogłoszenie o wskazanej treści 

pojawiło się na jednym z internetowych portali ogłoszenio-
wych. Aspekt odróżniający opisywaną ofertę od poprzed-
niej stanowi cena. Właściciel mieszkania, które nie spełnia 
wymogów prawa, wycenia jego wynajem na 1500 zł mie-
sięcznie [11]. Ogłoszenie spotkało się z negatywnymi ko-
mentarzami ze strony potencjalnych najemców. Po prze-
analizowaniu dwóch ofert nasuwa się wniosek, że głównym 
czynnikiem, dla którego najemcy są w stanie zaakceptować 
istnienie aspektów niezgodnych z prawem jest cena.

6. Skala transakcji flippingowych

Na podstawie artykułu pt. „Zjawisko flippingu na polskim 
rynku mieszkaniowym” autorstwa A. Czerniaka, H. Milew-
skiej-Wilk, T. Bojęcia, gdzie badano skalę przytoczonego 
w tytule zjawiska, można wywnioskować, że na polskim ryn-
ku w ciągu ostatnich lat doszło do ogromnego wzrostu licz-
by transakcji flippingowych. Wykres prezentujący wskazane 
zjawisko na podstawie danych dotyczących dwóch polskich 
miast przedstawiono na rysunku 1.
Przeprowadzenie analizy powyższego zestawienia pozwa-
la na potwierdzenie wcześniej przyjętego domniemania, 
iż w ciągu ostatnich dziesięciu lat na polskim rynku doszło 
do wzrostu liczby przeprowadzanych transakcji flippingo-
wych. W powyższych badaniach zestawiono ze sobą dane 
z dwóch polskich miast. Działanie to umożliwia stwierdze-
nie, że skala flippingu w poszczególnych częściach kraju róż-
ni się od siebie znacząco. Mimo faktu, iż na przestrzeni lat 
w Warszawie również zauważamy wzrost transakcji flippin-
gowych, należy podkreślić, że cechuje go znacznie mniejsza 
dynamika niż w przypadku Katowic, gdzie w ciągu dziesięciu 
lat udział transakcji flippingowych we wszystkich transak-
cjach sprzedaży nieruchomości uległ wzrostowi o około 9%. 
Zauważalny spadek – o około 1,5% w przypadku Katowic – 
odnotowano w 2020 r. Przyczynę przedstawionego stanu 
faktycznego stanowi pandemia COVID-19, która zdecydo-
wanie spowodowała spowolnienie na rynku nieruchomości. 

Rys. 1. Udział transakcji 
flippingowych w sprzedaży, 
na przykładzie dwóch polskich 
miast (obliczenia własne 
na podstawie danych w [4])
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W konsekwencji ograniczone zosta-
ły również działania podejmowane 
przez flipperów. Ograniczenie liczby 
transakcji flippingowych nie trwało 
jednak długo. W 2021 r. odnotowano 
ogólny dla całego państwa wskaźnik 
udziału tego typu transakcji w cało-
ściowej liczbie sprzedanych mieszkań. 
Wówczas wynosił on 6% [13]. Prawi-
dłowe będzie założenie, że podob-
nie jak w danych prezentowanych 
na rysunku 1, wskaźnik ten byłby różny dla poszczególnych 
miast. Na potrzebę zestawienia danych przytoczony został 
wskaźnik prezentujący analizowane zjawisko w skali kraju. 
Przyjmujemy więc, iż owy wskaźnik w 2021 r. wynosił 6%. 
Jest to wartość wysoce zbliżona do wartości odnotowa-
nej w roku 2019. Wyhamowanie wzrostu skali flippingu ce-
chowała więc krótkotrwałość. Wyrównanie procentowego 
udziału tego typu transakcji bezpośrednio powoduje eska-
lację problemu, jakim jest patodeweloperka.

7. Podsumowanie

Analizując dotychczasowe rozważania można ustalić na-
stępujący ciąg przyczynowo-skutkowy. Rosnąca inflacja 
oraz utrudniony proces pozyskania surowców koniecznych 
do produkcji materiałów budowlanych, a także znikoma licz-
ba mieszkań socjalnych powodują na polskim rynku nieru-
chomości deficyt mieszkań. Zjawisko deficytu mieszkań oraz 
niewystarczające zdolności finansowe potencjalnych kon-
sumentów lub najemców odpowiadają z kolei za godzenie 
się społeczeństwa na zakup bądź wynajem mieszkań, które 
w sposób, jakiego trudno nie zauważyć – stoją w sprzecz-
ności z przepisami prawa.
W konsekwencji, aby doprowadzić do zmniejszenia skali na-
ruszeń, które mają miejsce na polskim rynku mieszkaniowym, 
początkowo należałoby podjąć próby zniwelowania proble-
mu deficytu mieszkań. Jak podano w [5]: „Na poprawę sytu-
acji mieszkaniowej społeczeństwa bezpośredni wpływ mają 
działania władz, zarówno na szczeblu centralnym, jak i sa-
morządowym, poprzez prowadzoną politykę mieszkaniową”. 
Formy pomocy finansowej państwa w dostępie do miesz-
kania powinny więc stanowić jeden z licznych priorytetów 
w prowadzeniu gospodarki. Stosowanie przepisów prawa 
dotyczących powierzchni użytkowej mieszkań musi podle-
gać zwiększonej kontroli. Występujące nieprawidłowości, 
po ich wykazaniu przez podmiot kontrolujący należy pod-
dawać sankcjom w dużym stopniu odczuwanym dla dewe-
loperów stosujących nieuczciwe praktyki.
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Rys. 2. Udział transakcji flippingowych 
w sprzedaży na terenie całej Polski 
(obliczenia własne na podstawie 
danych w [4])
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