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Streszczenie: W artykule opisano przyktadowe praktyki prowa-
dzace do zjawiska nazywanego szeroko ,patodeweloperka” Wy-
szczegolnione zabiegi stosowane przez deweloperéw poddano
analizie prawnej. Przeanalizowano poszczegélne postanowie-
nia zawarte w Ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U.2021.1177 zdnia
2021.06.30). Przeprowadzono badanie ukazujace udziat transakgcji
flippingowych w transakcjach sprzedazy. Ustalono podstawowe
Zrédfa przytoczonego problemu, jak réwniez wskazano przykta-
dowe dziatania prowadzace do zmniejszenia skali uchybien.
Stowa kluczowe: mikrokawalerki, flipping, patodeweloperka.

1. Wprowadzenie

Podejmujac probe analizy wybranych wyzwan wspotcze-
snego rynku mieszkaniowego nalezy wskaza¢ zrédto pro-
bleméw, z jakimi spotykaja sie osoby podejmujgce decyzje
o kupnie lub najmie nieruchomosci. Wytypowanie czyn-
nikéw, ktore daja deweloperom sposobnos¢ stosowania
praktyk zaliczanych do przejawéw tzw. patodeweloperki,
a nastepnie ich wnikliwe przeanalizowanie, pozwoli na sfor-
mutowanie kluczowych postanowien, ktére umozliwig re-
dukcje skali naruszen.

Podstawowe Zrédto przytoczonego problemu stanowi przede
wszystkim charakter wspoétczesnego rynku mieszkaniowe-
go. Charakteryzuje sie on bowiem deficytem mieszkan.
Zjawisko w tak znacznym stopniu odczuwane przez spote-
czenstwo, zapewnia deweloperom mozliwos¢ dyktowania
warunkéw. W konsekwencji, w stosunku do konsumentow
nabywajacych nieruchomosci, stosowane sg nieuczciwe prak-
tyki. Problem ten dotyka réwniez relacji, w jakiej pozosta-
je wynajmujacy z potencjalnym najemca. Stosowanie nie-
uczciwych praktyk bedacych przejawem patodeweloperki
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Abstract: The article describes examples of practices leading
to the phenomenon broadly referred to as “patho-development”.
The listed treatments used by developers were subjected to le-
gal analysis. The individual provisions of Act of May 20th 2021
— on the protection of the rights of the purchaser of a dwelling
or single-family home and the Developer Guarantee Fund (Jo-
urnal of Laws 2021.1177 of 2021.06.30) were analyzed. A study
was carried out showing the share of flipping transactions in sa-
les transactions. The basic sources of the indicated problem were
determined, as well as exemplary actions leading to the reduc-
tion of the scale of violations.

Keywords: micro-apartments, flipping, patodevelopment.

Scisle powigzane jest z nieprzestrzeganiem przepiséw pra-
wa, ktére wydawatyby sie by¢ podstawowymi.

Jeden z serwiséw internetowych zaswiadcza, ze w roku
2021 patodeweloperka byta: ,jednym z najczesciej opisy-
wanych zjawisk w polskich mediach”[8]. Nalezy zwrocic¢
uwage, ze zachowania te, cho¢ naganne, stajg sie coraz bar-
dziej powszechne.

2. Deficyt mieszkan jako gtéwna przyczyna
zjawiska patodeweloperki

Gtéwna przyczyna stosowania nieuczciwych praktyk przy
umowie sprzedazy lub najmu nieruchomosci, jaka stanowi
niewystarczajaca liczba mieszkan na polskim rynku, wyni-
ka z kilku czynnikéw. Wéréd nich bez watpienia nalezy wy-
mieni¢ miedzy innymi inflacje, ktéra doprowadzita do od-
czuwalnego w znacznym stopniu wzrostu cen materiatow
budowlanych. Ten z kolei wynika ze wzrostu kosztéw surow-
céw koniecznych do ich produkgji. Wzrost cen paliw generuje
natomiast zwiekszone koszty transportu. W dalszej kolejno-
$ci nalezy wymieni¢ eskalujacy konflikt zbrojny w Ukrainie,
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ktory spowodowat zaprzestanie transportu wielu materiatéw
na polski rynek. Spotykamy sie réwniez ze wzrostem kosztow
zwigzanych z pracami budowlano-montazowymi, wykon-
czeniowymi czy instalacyjnymi. Warto podkresli¢, ze wzrost
ten charakteryzuje sie zwiekszong dynamika.

Przytaczajac badania przeprowadzone przez Grupe Polskie
Sktady Budowlane dotyczace cen materiatéw, nalezy zauwa-
zy¢ ich odczuwalny wzrost. Ceny w lipcu 2022 r., w stosunku
do lipca 2021 r., wzrosty srednio o prawie 29% [10]. Koszty
zwigzane z pracami wykonczeniowymi az o 25%, natomiast
izolacje termiczne podrozaty az o0 51%[9].

Deficyt mieszkan generuje wysokie ceny nieruchomosci. Jak
podaja osrodki badawcze, w Polsce wysoce odczuwany jest
brak lokali mieszkalnych. Idac za stwierdzeniem amerykan-
skiej spotki zajmujacej sie doradztwem w zakresie zarzadza-
nia strategicznego McKinsey:,az 1,2 mld ludzi na $wiecie nie
ma dzi$ dostepu do godnych, bezpiecznych mieszkan, a je-
zeli trendy sie utrzymaija, to do 2025 . ich liczba przekroczy
1,6 mld"[11]. Poglad ten - cho¢ trafny — stoi w sprzecznosci
zart. 25 ust. 1 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka. Sta-
nowi on bowiem, ze: ,Kazda osoba ma prawo do poziomu
zycia odpowiadajacego potrzebom zdrowia i dobrobytu jej
samej i jej rodziny, wtaczajac wyzywienie, ubidr, mieszkanie,
opieke medyczng i niezbedne swiadczenia spoteczne, jak
réwniez prawo do zabezpieczenia na wypadek bezrobocia,
choroby, niezdolnosci do pracy, wdowienstwa, podesztego
wieku, a takze innych przyczyn utraty srodkéw utrzymania
w nastepstwie okolicznosci niezaleznych od jej woli"[1]. Obec-
nie ogromny wptyw na polski rynek mieszkaniowy ma réw-
niez konflikt zbrojny w Ukrainie i zwigzane z nim masowe
przybycie uchodzcéw [7]. Przyczyna deficytu mieszkan sa
rowniez ograniczone mozliwosci finansowe zainteresowa-
nych kupnem lub najmem. Nie nalezy bagatelizowa¢ takze
problemu niedoboru mieszkan socjalnych.

3. Mikroapartamenty i zrodto ich popularnosci

§ 94 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki
i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j. z dnia 2022.06.09) okre-
$la wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania. Przytoczony
przepis stanowi bowiem, ze ,Mieszkanie powinno mie¢ po-
wierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m2"[2]. Obserwujac
wspdtczesny rynek nieruchomosci, nietrudno spostrzec prak-
tyke deweloperéw polegajaca na sprzedazy lub wynajmie
mieszkan o metrazu stojacym w sprzecznosci z prawem.

Mikrokawalerki czesto utozsamiane sg z mieszkaniami przej-
Sciowymi. Dla deweloperéw jest to jednak sposéb na zin-
tensyfikowanie przychodéw. Ich popularnos¢ wynika z ro-
snagcego zainteresowania, zgodnie z zasadg ,popyt generuje
podaz”. Spoteczenstwo decydujac sie na posiadanie witasnych
mieszkan, jest w stanie zaakceptowac¢ warunki umowy, kté6-
re kolidujg z obowigzujacym prawem. Nalezy réwniez za-
znaczy¢, ze wzrost cen mieszkan oferowanych na polskim

rynku nieruchomosci charakteryzuje pewna ciaggtos¢. Kon-
sumenci oraz wynajmujacy mikrokawalerki zyja w btednym
przekonaniu, iz nizsza cena mieszkania o wymiarach niz-
szych niz podane w rozporzadzeniu, rekompensuje uchy-
bienie zwigzane z powierzchnia nieruchomosci.

4. Dziatalno$¢ tzw. flipperow

Poczatkowo za podejmowaniem wyzej opisanych dziatan
stali tzw. flipperzy. Prawidtowe bedzie jednak wskazanie,
Ze za niebezpiecznym trendem podazaja réwniez dewelo-
perzy. Dziatalnos¢ flipperéw opiera sie na pozyskaniu nie-
ruchomosci za niewielkie pienigdze i nastepnie przeprowa-
dzeniu remontu, ktéry ma na celu zwiekszenie atrakcyjnosci
nieruchomosci. Dziatalno$¢ ta jest wysoce zorganizowana.
Zmiany zwiekszajgce wartos¢ nieruchomosci wprowadza-
ne sa dynamicznie. Odnowiona nieruchomos$¢, co do zasa-
dy, powinna by¢ szybko sprzedana.

Coraz czesciej droga, jaka obieraja flipperzy, jest dzielenie
duzych mieszkan na kawalerki. Zazwyczaj sa one wynajmo-
wane przez studentéw chcacych sie usamodzielni¢ szybko,
jednoczesnie uwzgledniajac mozliwie najmniejszy wkiad fi-
nansowy. Podziat wiekszej nieruchomosci na kilka oddziel-
nych pokoi, wydzielenie wspolnej kuchni oraz fazienki w celu
najmu, stanowi coraz czesciej spotykany na polskim rynku
mieszkaniowym zabieg. Wyzej wymienione dziatania czesto
prowadzg do naruszen prawa. Podziat nieruchomosci na kil-
ka mniejszych kawalerek nierzadko bowiem powoduje po-
wstanie mieszkan o zbyt matym metrazu.

Dziatalnos¢ flipperéw ograniczaja 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), kt6-
ra obowiazuje od 1 lipca 2022 r. Nowo wprowadzone prawo
ma na celu przede wszystkim zabezpieczenie intereséw na-
bywcédw nieruchomosci.[6] Tzw. Nowa Ustawa Deweloper-
ska w art. 5 pkt. 5 stanowi, ze z najemca nalezy utozsamiac:
,0sobe fizyczng, ktéra w celu niezwigzanym bezposrednio
z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa” zawiera z de-
weloperem albo przedsiebiorca innym niz deweloper jedna
z umow wyszczegdlnionych w punktach a, b, c [3]. Przyto-
czona definicja wiele zmienia, biorac pod uwage najczestszy
przypadek flippowania na polskim rynku, jakim jest doko-
nywanie cesji na osoby fizyczne. Cesja praw z umowy de-
weloperskiej jest przelewem wierzytelnosci. Wéwczas osoba
zajmujgca sie flippingiem dokonywata sprzedazy mieszka-
nia swojemu klientowi [12]. Majac na uwadze przytoczo-
ng uprzednio ustawe, cesja nie bedzie juz tak prosta. Art. 7
ust. 3 Nowej Ustawy Deweloperskiej (Dz.U.2021.1177 z dnia
2021.06.30) zawiera zapis naktadajacy na dewelopera:,obo-
wigzek posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego
prowadzonego dla danego przedsiewziecia deweloperskie-
go lub zadania inwestycyjnego do dnia, w ktorym nastapi
przeniesienie praw z ostatniej umowy deweloperskiej lub
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ostatniej umowy”[3], o ktérej mowa w dalszych przepisach.
W konsekwencji dochodzi do znacznego ograniczenia per-
spektywy przeniesienia ogotu praw i obowiazkéw flippera
z umoéw zobowigzujacych, zawartych przez niego z dewe-
loperem. Przeniesienie to dokonywane jest w catosci i bez
zmian. Ustawa poprzez powyzej przytoczony przepis ogra-
nicza mozliwos¢ cesji lokalu na konsumenta.

5. Patodeweloperka w praktyce

Obecnie nietrudno wskaza¢ przyktady wystepowania zja-
wiska patodeweloreki. Niematy rozgtos zyskat 2,5-metro-
wy apartament do wynajecia w Krakowie [14]. Sam metraz
mieszkania stoi w sprzecznosci z obowigzujgcym prawem.
W opisanej ofercie dochodzi bowiem do nieprzestrzega-
nia przytoczonego uprzednio w artykule obowiazku wy-
nikajacego z § 94 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 tj. z dnia
2022.06.09). Mieszkanie jest dziesieciokrotnie mniejsze, niz
nakazujg przepisy.,Apartament” sktada sie zt6zka na antre-
soli, prysznica oraz toalety. Minimalistyczny aneks kuchenny
stuzy¢ ma takze jako biurko. Nalezy zaznaczy¢, ze opisywa-
ne mieszkanie nie ma okien, co z kolei stoi w sprzecznosci
z § 57 ust. 1 rozporzadzenia odnoszacym sie do naturalnego
oswietlenia. Przytoczony przepis stanowi, ze:,pomieszcze-
nie przeznaczone na pobyt ludzi powinno mie¢ zapewnio-
ne oswietlenie dzienne, dostosowane do jego przeznacze-
nia, ksztattu i wielkosci (...)"[2]. Mimo znaczacych uchybien,
krakowski mikroapartament cieszy sie popularnoscia. Spo-
teczenstwo majac na uwadze mozliwosci finansowe, decy-
duje sie na wynajem mieszkania tanszego, czesto mylnie
uwazajac, ze ich decyzje mozna utozsamiac z wyborem niz-
szego standardu. Taka oferta nie powinna jednak funkcjo-
nowac na polskim rynku nieruchomosci.

Ofert przedstawianych potencjalnym najemcom zblizonych
do opisanej powyzej, mozemy znalez¢ na polskim rynku
znacznie wiecej, np.: ,Wynajme

mikrokawalerke w samym cen-  16%

trum Wrzeszcza w Gdansku. 9 me-
tréw kwadratowych plus dodat-
kowe 4 metry na antresoli. t3czna
powierzchnia to troche ponad
12 metréw kwadratowych”[11]. 109
Ogtoszenie o wskazanej tresci

14%

12%

8%

6%

Rys. 1. Udziat transakgji 4%
flippingowych w sprzedazy, 2%
na przyktadzie dwdch polskich

miast (obliczenia wtasne 0%

na podstawie danych w [4])
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pojawito sie na jednym z internetowych portali ogtoszenio-
wych. Aspekt odrézniajacy opisywang oferte od poprzed-
niej stanowi cena. Wiasciciel mieszkania, ktére nie spetnia
wymogoéw prawa, wycenia jego wynajem na 1500 zt mie-
siecznie [11]. Ogtoszenie spotkato sie z negatywnymi ko-
mentarzami ze strony potencjalnych najemcéw. Po prze-
analizowaniu dwoch ofert nasuwa sie wniosek, ze gtdwnym
czynnikiem, dla ktérego najemcy sa w stanie zaakceptowac
istnienie aspektow niezgodnych z prawem jest cena.

6. Skala transakgji flippingowych

Na podstawie artykutu pt.,Zjawisko flippingu na polskim
rynku mieszkaniowym” autorstwa A. Czerniaka, H. Milew-
skiej-Wilk, T. Bojecia, gdzie badano skale przytoczonego
w tytule zjawiska, mozna wywnioskowag, ze na polskim ryn-
ku w ciagu ostatnich lat doszto do ogromnego wzrostu licz-
by transakgji flippingowych. Wykres prezentujacy wskazane
zjawisko na podstawie danych dotyczacych dwéch polskich
miast przedstawiono na rysunku 1.

Przeprowadzenie analizy powyzszego zestawienia pozwa-
la na potwierdzenie wczedniej przyjetego domniemania,
iz w ciggu ostatnich dziesieciu lat na polskim rynku doszto
do wzrostu liczby przeprowadzanych transakgji flippingo-
wych. W powyzszych badaniach zestawiono ze soba dane
z dwéch polskich miast. Dziatanie to umozliwia stwierdze-
nie, ze skala flippingu w poszczegélnych czesciach kraju réz-
ni sie od siebie znaczaco. Mimo faktu, iz na przestrzeni lat
w Warszawie réwniez zauwazamy wzrost transakgji flippin-
gowych, nalezy podkresli¢, ze cechuje go znacznie mniejsza
dynamika niz w przypadku Katowic, gdzie w ciggu dziesieciu
lat udziat transakgji flippingowych we wszystkich transak-
cjach sprzedazy nieruchomosci ulegt wzrostowi o okoto 9%.
Zauwazalny spadek - o okoto 1,5% w przypadku Katowic -
odnotowano w 2020 r. Przyczyne przedstawionego stanu
faktycznego stanowi pandemia COVID-19, ktéra zdecydo-
wanie spowodowata spowolnienie na rynku nieruchomosci.

M Warszawa

Katowice

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Rys. 2. Udziat transakgji flippingowych 7%
w sprzedazy na terenie catej Polski

(obliczenia wtasne na podstawie 6%
danych w [4]) -
W konsekwencji ograniczone zosta- 44,
ty réwniez dziatania podejmowane

przez flipperéw. Ograniczenie liczby 39
transakgji flippingowych nie trwato
jednak dtugo.W 2021 r.odnotowano 2%
ogdlny dla catego panstwa wskaznik
udziatu tego typu transakgji w cato- 1%
$ciowej liczbie sprzedanych mieszkan. 0%

Wéwczas wynosit on 6% [13]. Prawi-
dtowe bedzie zatozenie, ze podob-
nie jak w danych prezentowanych
na rysunku 1, wskaznik ten bytby rézny dla poszczegolnych
miast. Na potrzebe zestawienia danych przytoczony zostat
wskaznik prezentujacy analizowane zjawisko w skali kraju.
Przyjmujemy wiec, iz owy wskaznik w 2021 r. wynosit 6%.
Jest to wartos¢ wysoce zblizona do wartosci odnotowa-
nej w roku 2019. Wyhamowanie wzrostu skali flippingu ce-
chowata wiec krotkotrwato$¢. Wyréwnanie procentowego
udziatu tego typu transakcji bezposrednio powoduje eska-
lacje problemu, jakim jest patodeweloperka.

2007-2016

7. Podsumowanie

Analizujac dotychczasowe rozwazania mozna ustali¢ na-
stepujacy ciag przyczynowo-skutkowy. Rosnaca inflacja
oraz utrudniony proces pozyskania surowcow koniecznych
do produkcji materiatéw budowlanych, a takze znikoma licz-
ba mieszkan socjalnych powoduja na polskim rynku nieru-
chomosci deficyt mieszkan. Zjawisko deficytu mieszkan oraz
niewystarczajace zdolnosci finansowe potencjalnych kon-
sumentéw lub najemcéw odpowiadajg z kolei za godzenie
sie spoteczenistwa na zakup badz wynajem mieszkan, ktére
w sposdb, jakiego trudno nie zauwazy¢ - stojg w sprzecz-
nosci z przepisami prawa.

W konsekwencji, aby doprowadzi¢ do zmniejszenia skali na-
ruszen, ktére majg miejsce na polskim rynku mieszkaniowym,
poczatkowo nalezatoby podja¢ préby zniwelowania proble-
mu deficytu mieszkan. Jak podano w [5]:,Na poprawe sytu-
acji mieszkaniowej spoteczenistwa bezposredni wptyw maja
dziatania wtadz, zaréwno na szczeblu centralnym, jak i sa-
morzadowym, poprzez prowadzong polityke mieszkaniowg".
Formy pomocy finansowej panstwa w dostepie do miesz-
kania powinny wiec stanowi¢ jeden z licznych priorytetéw
w prowadzeniu gospodarki. Stosowanie przepiséw prawa
dotyczacych powierzchni uzytkowej mieszkan musi podle-
gac zwiekszonej kontroli. Wystepujace nieprawidtowosci,
po ich wykazaniu przez podmiot kontrolujacy nalezy pod-
dawac sankcjom w duzym stopniu odczuwanym dla dewe-
loperow stosujacych nieuczciwe praktyki.

2017 Il kwartat IV kwartat 2021
2019 2020

Il kwartat
2019
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