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Wstep

Problematyka tej pracy bedzie dotyczy¢ probleméw ekonomicznych,
socjologicznych, a przede wszystkim prawnego aspektu mikrokawalerek.
Okreslenie mikrokawalerka, mikroapartament czy mikromieszkanie, to
potoczne okreslenie bardzo matych lokali stuzacych jako miejsca za-
mieszkania.

Mieszkanie to jedno z podstawowych dobr cztowieka, ktore sg nie-
zbedne do zycia. Kazda rozwinigta cywilizacja budowata i buduje budyn-
ki mieszkalne. Mieszkanie stuzy cztowiekowi nie tylko jako miejsce do
spania, ale odgrywa wazng rol¢ w jego codziennym funkcjonowaniu.
Zdawatoby sie, ze wraz z rozwojem technologii mieszkania stang si¢
fatwiej dostepne, oraz bedg coraz wygodniejsze. Niestety w XXI wieku
problemy mieszkaniowe wcigz narastaja, a jednym z bardziej widocznych
skutkéw wskazanych problemow jest powstawanie mikrokawalerek.

Niewielkie, klaustrofobiczne lokale mieszkalne nie sg nowym
zjawiskiem. Problem niewystarczajacych warunkow mieszkalnych
pojawia si¢ od starozytnosci i pozostaje powszechne do dnia dzisiej-
szego. Wspotczesne ,,mieszkania” w Tokio i Hongkongu w wielkos$ci
malego pomieszczenia gospodarczego, warunkami mogg przypominac
isule antycznego Rzymu, czy przeludnione kamienice XIX wiecznego
Londynu. Mikromieszkania nie sga pojedynczym zjawiskiem wyste-
pujacym w azjatyckich metropoliach, omawiana forma mieszkalnictwa
dotarta do Europy. W Polsce zjawisko mikrokawalerek wystepuje od

niedawna i jest stosunkowo mato medialne.
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Duza inspiracjg do napisania tej pracy magisterskiej jest dla mnie
dziatalnos¢ dzialacza spolecznego Jana Spiewaka, ktory w przestrzeni
internetowej poruszat temat polskich patologii zwigzanych z nierucho-
mosciami, w tym temat mikrokawalerek.

W pracy zostaty wykorzystane akty prawne, statystyki instytucji
takich jak GUS czy Eurostat, oraz literatura (,) w tym artykuty. Temat
mikrokawalerek jest rzadko poruszany w polskiej literaturze, oraz nie
jest on poruszany w polskich statystykach. W wielu fragmentach pracy
znajduje si¢ odniesienie do obecnych problemoéw zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci, poniewaz maja one kluczowy zwigzek z zagadnieniem
mikrokawalerek.

Praca ma na celu ukazanie wszystkich kluczowych regulacji doty-
czacych mikrokawalerek, oraz niektorych patologii wystepujacych na
polskim rynku nieruchomosci. Poruszone zostaly nie tylko polskie aspek-
ty prawa zwigzane z mikrokawalerkami oraz rynkiem nieruchomosci, ale
zostaty wskazane niektore rozwigzania prawne w innych panstwach eu-
ropejskich. Kolejnym z celow jest ukazanie, ze mikrokawalerki sa moc-
no zwigzane z wieloma patologiami.

Podjecie tematu patologii zwigzane z mieszkaniami jest niezbedne,
aby catosciowo omowic problem mikrokawalerek. Te dwa tematy wza-
jemnie si¢ przenikaja, co zostanie wyszczegdlnione w pracy.

W pracy znajda si¢ rozwazania na temat tego, czy mikrokawalerki
sa zjawiskiem patologicznym, czy tez sg one jedng z wielu form miesz-
kalnictwa, ktore nie majg negatywnego wptywu na spoteczenstwo.

Calo$¢ pracy ztozona jest ze wstepu, czterech rozdziatow i zakon-
czenia. Pierwszy rozdzial dotyczy pozaprawnych aspektow mikrokawa-
lerek. Najwiekszy nacisk potozony jest na ekonomiczne aspekty mikro-
kawalerek. Pierwszy rozdzial porusza socjologiczne i kulturowe aspekty
mikrokawalerek.

Drugi rozdzial ukazuje miejsce mikrokawalerek w polskim po-
rzadku prawnym. Ta czg$¢ pracy skoncentrowana jest na cywilnych
10
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aspektach mikrokawalerek, prawach lokatoréow tych lokali, oraz na
aspektach podatkowych.

Trzeci rozdziat skupia si¢ na powstawaniu mikrokawalerek, oraz
porusza niektore aspekty prawa budowalnego dotyczace budownictwa
mieszkalnego. Oprocz opisywania wydzielania mikrokawalerek, z punk-
tu widzenia prawnego zostang poruszone kwestie techniczne tych loka-
li. W tym rozdziale zostang oméwione procedery tworzenia mikroka-
walerek, ktore odbywaja si¢ na granicy prawa.

Ostatni rozdzial zawiera odniesienia do zagranicznych porzadkow
prawnych oraz zawiera rozwazania na temat potencjalnych rozwigzan
prawnych, ktére w przyszto§ci moga zosta¢ wdrozone do polskiego sys-
temu prawnego. Rozdziat skupi si¢ na regulacjach znajdujacych si¢ w Re-
publice Francuskiej oraz Republice Federalnej Niemiec.

sksksk

Niniejsza prace dedykuje mojemu swietej pamigci dziadkowi Hen-
rykowi Stopie.

Chcialbym serdecznie podzigkowa¢ mojej rodzinie w szczegdlnosci
rodzicom i dziadkom za zaangazowanie i troske, dzigki czemu mogtem
rozpocza¢ 1 w nastepstwie skonczy¢ studia prawnicze. Podzigkowanie
kieruj¢ réwniez, do mojej narzeczonej Natalii Jarosz za bycie moim na-
tchnieniem i wsparciem, do mojego przyjaciela Michata Cichowicza,
ktorego cigzka praca jest dla mnie wzorem, do mojego promotora Jacka
Mazurkiewicza, ktory okazal si¢ dla mnie nie tylko wzorem nauczyciela
akademickiego, ale i mentorem, do mojego przyjaciela Artur Sicinskiego,
ktory zawsze umie wesprzeé dobra rada, do Jana Spiewaka, ktérego twor-
czos$¢ natchneta mnie do napisania tej pracy, oraz wielu innych, ktorych

nie wymienitem, cho¢ na to zastuzyli.
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Rozdziat |
Mikrokawalerki w swietle ekonomiii,
socjologii i psychologii

1.1. Ekonomia mikrokawalerek

Mikrokawalerka lub mikroapartament jest to samodzielny, jedno-
izbowy lokal o charakterze mieszkalnym. W zaleznosci od panstw, gra-
nice wymiarow tych lokali beda rozne. W Polsce przyjmuje sig¢, ze jest to
lokal ponizej 25 m?.

Zjawisko powstawania mikrokawalerek wystepuje w zurbanizowa-
nych miejscach geograficznych, gdzie powierzchnie mieszkalne sg z re-
guly mniejsze niz w mniej zaludnionych regionach. W wielkich aglome-
racjach takich jak Hongkong, Nowy Jork czy Londyn, mikroapartamenty
sg spotykane na szerokg skalg. Przyczyn nalezy upatrywac przede wszyst-
kim w czynnikach ekonomicznych, zas§ w mniejszym stopniu kulturowych.
Jedng z gtéwnych przyczyn popularyzacji tego typu rozwigzan zaspoka-
jania potrzeb mieszkalnictwa jest gwattowny wzrost cen zakupu nierucho-
mosci oraz ich najmu. Wynajem sredniej wielkosci mieszkania w wielkich
miastach moze stanowi¢ problem nawet dla $rednio zarabiajacych, zwlasz-
cza w tych najwigkszych aglomeracjach.

Na poczatku 2021 roku $rednia cena dwupokojowego lokalu miesz-
kalnego na $wiecie wynosita 148 000 funtow. Nalezy podkresli¢, ze §red-
nia z calego $wiata, nie jest miarodajng liczba, (usunac ,) ze wzgledu na
ogromne réznice ekonomiczne poszczegdlnych regionow. Warto skupié
si¢ na przyktadzie niektorych aglomeracji. Przyktadowo cena dwupoko-
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jowego lokalu w Hongkongu wynosita 1 388 000 funtow, a w Londynie
758 000 funtéw'. Dla poréwnania $rednie zarobki londynczykow wahaja
sie 0od 2500 do 3200 funtéw miesiecznie?. Ceny nieruchomosci w stolicach
sg zazwyczaj wyzsze w porownaniu do mniej zurbanizowanych terytoriow.
Mozna zaobserwowac trend nienadazania Srednich zarobkéw do cen nie-
ruchomosci. Obserwujac stosunek cen do wysokoS$ci pensji zauwazy¢
mozna, ze mieszkania wlasnosciowe staja si¢ dobrem, na ktére moze sobie
pozwoli¢ coraz mniej ludzi. Z kolei dla 0sob wynajmujacych koszty utrzy-
mania stale rosng, co moze wptyna¢ na pogorszenie si¢ stopy zyciowe;.

Wzrost cen jest rowniez spowodowany pandemig Covid-19. Wedtug
danych Migdzynarodowego Funduszu Walutowego rok 2020 charakte-
ryzowat si¢ wysokim wzrostem cen mieszkan i domow na catym $wiecie®.
Pandemia stata si¢ zagrozeniem dla zycia i zdrowia, oraz miata negatyw-
ny wplyw na status ekonomiczny ludzi. Koronawirus uderzyt nie tylko
w przedsi¢biorcow, ale rowniez w zwyktych pracownikéow pracujacych
w branzach dotknietych przez pandemig*.

Obecny kryzys mieszkaniowy tworzy problem rozwarstwienia
pomigdzy najlepiej zarabiajagcymi a pozostata populacja. Dla czgsci
konsumentow wybor mikroapartamentow jako miejsca do zycia moze
wynika¢ bardziej z przymusu ekonomicznego niz z wolnego wyboru.
Tego typu lokale sg tansze od innych lokali, lecz nastgpuje to kosztem
przestrzeni zyciowej. Mniejsze lokale wigzg si¢ z mniejszymi optatami
za media takimi jak prad czy gaz. Wynika to z faktu, ze mniejsze loka-

le znacznie tatwiej ogrzac.

' M. Boyle, ,, Cost of a city centre flat around the world. How do property prices in the
UK compare to the rest of the world”, https://www.finder.com/uk/world-cost-of-a-flat,
dostep:18.05.2022.

2 J. Stotz, ,, Average and Minimum Salary in London, United Kingdom”, (https://checkin-
price.com/average-minimum-salary-in-london-uk/, dostep: 18.05.2022.

3 https://blogs.imf.org/2021/10/18/housing-prices-continue-to-soar-in-many-countries-around-
the-world/, dostep: 18.05.2022.

* https://ec.europa.eu/info/live-work-travel-eu/coronavirus-response/jobs-and-economy-
-during-coronavirus-pandemic_pl, dostep: 18.05.2022.
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Innymi potencjalnymi udogodnieniami jest blisko$¢ do centrow
miast oraz ekologiczne rozwiazania budowlane. Warunki mieszkalne
tych lokali nie sg uniwersalne i dla wielu ludzi moga by¢ wrecz niekom-
fortowe. Powstanie tych lokali ma bezposredni zwiazek z wolnym rynkiem.
Deweloperzy buduja mikrokawalerki w odpowiedzi na potrzeby konsu-
mentow. Wolny rynek zaktada wolno$¢ w stosunkach migdzy konsumen-
tami a przedsigbiorcami. W idei wolnego rynku odrzuca si¢ interwencje
panstwowa poniewaz prawidlowe jego dziatanie wyznaczaja osoby be-
dace uczestnikami tego rynku’. W doktrynie rynkowej waznym elemen-
tem jest zdrowa konkurencja, ktéra powinna mie¢ pozytywny wptyw na
konsumentoéw®. Nalezy jednak zadac pytanie, czy w przypadku mikro-
kawalerek i calej dziedzinie nieruchomos$ci wolny rynek faktycznie za-
pewnia zdrowe relacje migdzy deweloperami a konsumentami? Obecna
sytuacja na rynku nieruchomos$ci w Europie, Azji i Ameryce Poinocnej,
wskazuje na ostabienie pozycji przecigtnego konsumenta. Na wczesniej-
szym przyktadzie cen zauwazy¢ mozna, ze coraz wigkszy udziat w ksztal-
towaniu rynku maja konsumenci z wyzszym kapitalem ze wzgledu na
coraz wyzsze koszty nieruchomosci.

We wspotczesnym $swiecie, ceny nieruchomosci ksztaltowane sa
przez wolny rynek. Wysokie ceny nieruchomos$ci wynikaja w duzej mie-
rze nie tylko z powodu wyborow konsumentow ale i takze spowodowa-
ne sg przez inne podmioty uczestniczace w rynku. Na rynku dziatajg tak
zwani spekulanci oraz fliperzy, ktoérzy odpowiadaja za wzrost cen nie-
ruchomosci. Spekulanci, w postaci funduszow mieszkaniowych lub pry-
watnych inwestorow, skupuja nieruchomosci, a nastgpnie sprzedajg je

po wyzszej cenie’. Spekulanci majg przewage w stosunku do zwyktych

5 G. Szulczewski, ,, Wolny rynek a porzqdek konkurencyjny. Dwie koncepcje tadu spoteczno-
-gospodarczego ", Prakseologia nr 157, t. 2/2015, s. 2-3.

8 https://konkurencja.uokik.gov.pl/strona-glowna/dlaczego-konkurencja-jest-korzystna-dla-
wszystkich-uczestnikow-rynku/, dostep: 18.05.2022.

" https://www.money.pl/gospodarka/mieszkania-drogie-przez-spekulantow-resort-rozwaza-
wprowadzenie-limitow-6699390329727808a.html, dostep: 18.05.2022.
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konsumentow, poniewaz dysponujg oni wysokim kapitatem, co pozwa-
la im na pierwszenstwo w zakupie nieruchomosci. Fliperzy, podobnie
jak spekulanci, skupuja nieruchomosci. Grupa ta rdzni si¢ sposobem
dziatania. Ich dziatalno$¢ polega na remontowaniu i przeksztatcaniu ist-
niejacych nieruchomosci, a nastepnie owe nieruchomosci sa sprzedawa-
ne, lub wpuszczane na rynek pod wynajem?®. Fliperzy rowniez majg swoj
udziatl w popularyzacji mikokawalerek. Aby osiagna¢ jak najwyzszy
zysk fliperzy dzielg juz istniejace mieszkania na czesci tak, by stworzy¢
znich mniejsze lokale. Takie dziatania nie tylko pogarszajg jako$¢ miesz-
kalnictwa, ale sztucznie zwigkszajg ceny. Taka dziatalno$¢ jest rozpo-
wszechniona na $wiecie i jest w pelni legalna. W niektorych panstwach
spekulanci oraz fliperzy sa ograniczeni przez prawo podatkowe, migdzy
innymi przez podatek katastralny. W Polsce podmioty te majg stosunko-
wo duza swobode, ze wzgledu na brak ograniczen prawnych oraz niskich
obcigzen podatkowych. Proceder ten pomimo legalnosci jest szkodliwy
nie tylko z punktu widzenia ekonomicznego, ale i moralnego. Sztuczne
zwiekszanie cen nieruchomosci to jawne wykorzystywanie niekorzystnej
pozycji przecigtnego cztowieka. Mieszkanie jest podstawowym dobrem
cztowieka, ktore jest potrzebne do codziennego funkcjonowania. Spe-
kulanci powinni by¢ ograniczani w swoich dziataniach. Spekulacja nie-
ruchomosciami sprzyja jedynie samym spekulantom, poniewaz nie two-
rza oni zadnej wartosci, a ich dziatanie skupia si¢ jedynie na
spienigzaniu coraz ci¢zej dostepnych dobr. Rynek powinien stuzy¢ kon-
sumentom, a nie ich wyzyskiwac.

W przypadku rynku nieruchomosci Polska nie wyroznia si¢ na tle
innych panstw. Mikrokawalerki powstaja gtdwnie w najwigkszych mia-
stach Polski takich jak Warszawa, Wroctaw czy Krakow. Jednak podob-
ne inwestycje powstaja w mniejszych miastach, takich jak Gliwice® czy

§ http://www.san-pas.pl/kim-sa-fliperzy-i-czy-warto-jednym-zostac/, dostep: 18.05.2022.
? https://www.royal-investment.com/inwestycja/royal-studios-gliwice/, dostep: 21.12.2022.
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Opole'. Wielkos¢ tych lokali wynosi zazwyczaj od 10 m* do 24 m?,
chociaz mozna znalez¢ metraze o mniejszej powierzchni.

W Polsce mikrokawalerki petnig dwie funkcje. Pierwsza obejmuje
lokale z przeznaczeniem na state miejsce zamieszkania, za$ druga dotyczy
lokali wynajmowanych krétkoterminowo z nastawieniem na turystyke.
Osoby fizyczne moga nabywac i dysponowac¢ takimi lokalami. Polskie
prawo gwarantuje swobodg ksztattowania uméw w kodeksie cywilnym'.

Podobnie jak w Wielkiej Brytanii czy USA mikrokawalerki budo-
wane sg dla studentow lub 0s6b samotnych na poczatku kariery zawodo-
wej, chociaz w obecnych realiach grupa docelowa moze si¢ powigkszyc.
Aby obiektywnie przedstawi¢ ten problem warto przytoczy¢ statystyki
minimalnych zarobkow. Wskazane wczesniej grupy spoleczne majg niz-
sze zarobki niz w przypadku pracownikow wykwalifikowanych i 0sob
z dtuzszym stazem pracy. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
w sprawie wysokosci minimalnego wynagrodzenia za pracg oraz wyso-
kos$ci minimalnej stawki godzinowej w 2021 roku minimalne wynagro-
dzenie wynosi 2800 ztotych brutto'?, w wartosci netto jest to 2061,67 zk.
Dla osoby zarabiajacej, otrzymujgcej minimalng place, wynajecie sredniej
wielko$ci mieszkania jest niemozliwe ze wzgledu na wysokie ceny nie-
ruchomosci. Wedtug danych zebranych przez portal internetowy Bankier.
pl na okres do wrzesnia 2021 r. $redni koszt najmu lokali mieszkalnych
o przestrzeni 38-60 m* w miastach takich jak Wroctaw, Warszawa, Krakow
i Gdansk przekraczat wysokosc¢ ptacy minimalnej. Koszt wynajmu mniej-

szych lokali wynosit przynajmniej 1200 z1'*.

1% https://anadom.pl/inwestycja/m1-mikroapartamenty/, dostgp: 21.12.2021.

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.2022 poz.1360 t.j.), art. 353".
12 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 15 wrzesnia 2020 r. w sprawie wysokosci mini-
malnego wynagrodzenia za pracg oraz wysokos$ci minimalnej stawki godzinowej w 2021 r.
(Dz.U. 2020 poz. 1596), § 11 2.

13 M. Kazmierczak ,, Najem drozeje w ofertach przez rosngcy popyt. Nowy raport Bankier:
pl i Otodom”, (https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-ofertowe-wynajmu-mieszkan-
wrzesien-2021-Raport-Bankier-pl-8192846.html, dostep: 25.11.2021).
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Do kosztow nalezy rowniez wliczy¢ media oraz inne wydatki zwig-
zane z utrzymaniem mieszkania. Dla poréwnania koszt najmu mikroka-
walerk w listopadzie 2021 r. wynosil niewiele mniej niz w przypadku
zwyktych kawalerek. Przegladajac oferty najmu mikrokawalerki w ostatnim
kwartale 2021 r. ciezko jest poda¢ jednoznacznie $rednig cen¢ najmu nie-
ruchomosci ze wzgledu na to, ze w zaleznosci od miasta ceny beda rozne.
Porownujac ceny najmu mikrokawalerek do pensji minimalnej mozna
wyciagnac wniosek, ze w takich warunkach pozostala czes¢ miesigcznego
zarobku starczy jedynie na zapewnienie podstawowych potrzeb. Dla czg-
$ci spoteczenstwa mikrokawalerka jest jedynym mozliwym lokalem do
zamieszkania, nie liczac najmu pojedynczych pokoi w mieszkaniach.

Przeszkoda do uzyskania wickszego mieszkania sg nie tylko niskie
zarobki, ale rowniez powigzana z nimi zdolno$¢ kredytowa. Kredyty hi-
poteczne sg jedng z metod uzyskania wlasnosci nad nieruchomoscia. Obec-
nie, aby wzia¢ kredyt nalezy uzyskac zdolno$¢ kredytowa. Zwigzane jest
to z konieczno$cia spethienia kilka warunkow. Banki starajg si¢ zabezpie-
czac swoje wierzytelnosci i przed podpisaniem umowy kredytowej spraw-
dzaja sytuacj¢ rodzinng i majagtkowa klientow. Przede wszystkim w przy-
padku kredytow hipotecznych banki wymagaja wkladu wiasnego,
zazwyczaj wysokosci od 10% do 20% wartosci kredytu'. Dla potencjal-
nego kredytobiorcy (zwlaszcza dla osdéb mniej zarabiajacych) zebranie
takiej kwoty pieniedzy moze by¢ niemozliwe. W I kwartale 2021 r. §rednia
wysokos$¢ kredytu hipotecznego wynosita 313162 zt. Usredniajac, wziecie
kredytu wymagatoby co najmniej 30000 zt. oszczgdnosci. W warunkach
niskich zarobkow i wysokich kosztow utrzymania, uzyskanie takiej kwo-
ty jest bardzo utrudnione. W kwestii kredytow nalezy pamietac o rzeczy-
wistej rocznej stopie oprocentowania. W listopadzie 2021 r. §rednie PRSO
kredytow hipotecznych wynosito okoto 4%".

14 https://www.bankier.pl/smart/kredyty-hipoteczne?cs=bankier.pl&cm=content&cn=auto-
matyczne, dostep: 25.11.2021.
'3 [bidem.
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Prawna problematyka mikrokawalerek

Mieszkanie wlasno$ciowe nie musi by¢ celem kazdego cztowieka.
Jednak jego uzyskanie, moze ustabilizowa¢ sytuacje ekonomiczng jego
wiascicieli. Kredyt nie jest koniecznoscia, ale dla wielu ludzi jest czgsto
jedyna szansg na wilasny lokal mieszkalny. Wtasnosciowy lokal miesz-
kalny stabilizuje sytuacje zyciowg jego wlasciciela, poniewaz niweluje
on wiele niedogodnos$ci zwigzanych z zyciem w wynajmowanym lokalu.

Utrudniony dostep do godnych lokali mieszkalnych staje si¢ coraz
wiekszym problemem w niemal kazdej duzej aglomeracji. Z przytoczonych
statystyk wynika, ze mieszkanie wtasno$ciowe posiada coraz mniejsza
cze$¢ spoteczenstwa. Obserwujac zachodzace zmiany nalezy zadaé py-
tanie, czy mieszkanie jest prawem czy towarem. Mieszkanie z pewnoscia
jest jednym z praw cztowieka, ktore gwarantowane jest przez Powszech-
ng Deklaracj¢ Praw Cztowieka. W art. 25 ust.1 Deklaracji wymienia si¢
jako prawo wtasnie mieszkanie'®.

Lokale mieszkalne w poréwnaniu do lokali uzytkowych majg szcze-
golne znaczenie w zyciu cztowieka ze wzgledu na to, Ze przeznaczone sg
one do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Bez lokalu mieszkalnego
cztowiek nie bedzie mogt normalnie funkcjonowac w spoteczenstwie. Trak-
towanie mieszkania wylacznie w kategorii towaru moze stwarza¢ w przy-
szto$ci problem akumulacji nieruchomosci jako wtasnosci niewielkiej
grupy osob. Zaniedbanie tej dziedziny rynku moze skutkowac rozwigza-
niami rodem z feudalizmu gdzie zamiast ziemi, lokale bedg domeng wiel-
kich deweloperow. Daleko idace ograniczenia handlu nieruchomosciami
nie sg rozwigzaniem. Obrot nieruchomosciami powinien pozosta¢ w dzie-
dzinie wolnego rynku, jednak powinny istnie¢ pewne ograniczenia w pod-
noszeniu cen lokali mieszkalnych.

Warto réwniez wspomnie¢ o Migdzynarodowym Pakcie Praw Go-
spodarczych, Socjalnych i Kulturalnych ONZ, ktére podpisato wigkszos¢

panstw na $wiecie, nawet tych uwazanych za totalitarne lub autorytarne,

1 Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka z dnia 10 grudnia 1948 r., art. 25 ust. 1.
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takich jak Korea Potnocna czy Chiny. W art. 11 pkt. 1 panstwa zobowia-
zaly si¢ do zapewnienia swoim obywatelom odpowiednich warunkoéw
bytowych w tym takze pozywienia, odzienia i wtasnie mieszkania'’. Sy-
gnatariusze w tym zakresie przyj¢li zobowiazanie statego polepszania
sytuacji populacji ludzkiej. Nalezy zada¢ pytanie, czy panstwa, ktore sa
uznawane za cywilizowane, faktycznie przestrzegaja podpisanych paktow.
Przyzwalanie na popularyzacje mikrokawalerk mozna uznac jako pewien
regres. Przyzwolenie na zamieszkiwanie ludzi w niewielkich mieszkaniach
nie jest skutecznym polepszaniem ich warunkow bytowych, zwlaszcza
ze jest zrodtem dla kolejnych spotecznych patologii.

Dokonujac analizy tego zjawiska pod wzgledem etyki, mozna uzna¢
je za watpliwe moralnie. Wraz z postepem technologicznym i cywiliza-
cyjnym dostgp do godnego mieszkania powinien by¢ utatwiany a nie
utrudniony. Dla wielu potrzeba mieszkania w mie$cie nie wynika z wy-
boru, ale moze by¢ wynikiem stabego rynku pracy poza wigkszymi aglo-
meracjami. W XXI mtodzi ludzie czesto majg wybor pomigdzy stabymi
perspektywami w mniejszych miejscowosciach a wysokimi kosztami
utrzymania w wigkszych osrodkach miejskich.

Deweloperzy sa jednym z najwazniejszych podmiotow na rynku
nieruchomosci. Maja oni silny wptyw na rynek nieruchomosci poprzez
ksztaltowanie go. Ich celem jest maksymalizacja zyskow poprzez aktyw-
no$ci w dziedzinie nieruchomosci, przede wszystkim w zwigkszaniu
warto$ci swoich inwestycji's.

Dziatalno$¢ deweloperow uregulowana jest w prawie polskim. Po-
jecie dewelopera i jego obowiazki reguluje ustawa o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Wedhug tego aktu
prawnego deweloper to przedsigbiorca okreslony w kodeksie cywilnym,

17 Migdzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych (Dz. U 1977
nr 38 poz. 169), art. 11 pkt. 1.

18 E. Kucharska, Ekonomiczny Wymiar Nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2016 1., s. 347.
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ktory dziatajac wedlug umowy deweloperskiej zobowiazuje si¢ do wy-
odre¢bnienia i przeniesienia wlasno$ci na nabywcee!.

Deweloperzy dziatajg nie tylko na rynku pierwotnym, ale rowniez
wtornym. Zakres dziatalnosci tych przedsigbiorcow moze rozciagac sie
od kupna gruntéw niezabudowanych i gospodarowania nimi, az po re-
nowacje juz istniejgcych nieruchomosci lub ich likwidowaniu i budo-
waniu nowych?,

Dziatalnos$¢ deweloperska cechuje si¢ wysokim ryzykiem, ponie-
waz potencjalne niepowodzenia moga zakonczy¢ si¢ duzymi stratami
finansowymi. Zwigzane jest to nie tylko z wltozonym kapitatem, ale
rowniez czynnikami niezaleznymi od samego przedsigbiorcy, takimi
jak wzrost kosztow materiatdow budowlanych i inflacji?'. Dla dewelo-
perow inwestycja w mikrokawalerki jest potencjalnie bardziej korzyst-
na niz standardowe mieszkania. Ich niewielkie powierzchnie powodu-
ja, ze w nieruchomos$ci mozna wyodrebni¢ wigkszg ilos¢ lokali niz
w przypadku tworzenia mieszkan $redniej wielkos$ci. Do tego budowa-
ne sa one zazwyczaj w lokalizacjach o duzym zapotrzebowaniu na
mieszkania. Pewnym dowodem skutecznos$ci tych inwestycji jest duza
ilo$¢ nowo powstatych inwestycji z tym zwigzanych.

W zwiazku z popularyzacja tych lokali mikrokawalerkami zaintereso-
wane sg nie tylko przedsigbiorstwa deweloperskie, ale rowniez branze zwig-
zane z meblami oraz aranzacjg wnetrz. Jest to naturalny proces, poniewaz
kazda branza stara si¢ prowadzi¢ ekspansje na nowe dziedziny. Niepokoj
budzg dziatania marketingowe wokot tematu mikrokawalerek nie tylko ze
strony deweloperow, ale i wezesniej wymienionych przedsiebiorstw.

Jednym z przyktadow, ktory wywotal oburzenie w niektorych me-
diach, jest strona internetowa Ikei, na ktorej zostal zamieszczony artykut

1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz. U. 2021 poz. 1445), art. 3 pkt. 1.

2 Ibidem, s. 349.

2 Ibidem, s. 353.
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o zyciu w mikokawalerce®. Lokal o powierzchni 12 m? zostat przedsta-
wiony jako miejsce bardzo wygodne i komfortowe, a duzy minimalizm
zostal ukazany jako atut. Mozna to uzasadni¢ proba dotarcia do kazdej
grupy spotecznej oraz pokazaniem innych warunkow mieszkalnych. Jed-
nostronne ukazywanie danego zjawiska cechuje si¢ jednak pewna nierze-
telnoscig ze strony tworcow takowych artykutéw. Jednak reklama i pro-
mocja rzadko ukazuja prawdeg.

Mikrokawalerki przedstawiane sa gtownie w kategoriach pozytyw-
nego zjawiska. Takie dzialania sg szkodliwe, poniewaz przedstawiaja
patologi¢ w branzy nieruchomosci jako co$ naturalnego, a wrecz poza-
danego. Na niektorych portalach internetowych dotyczacych przedsigwziec
deweloperskich i inwestycji w nieruchomosci pojawiajg si¢ artykuly
skierowane nie do potencjalnych lokatorow mikrokawalerek, lecz do in-
westorow oraz prywatnych osob szukajacych zarobku w tej dziedzinie®.
Wsp6lnym mianownikiem mediow popierajacych to zjawisko jest pode;j-
scie skupiajace si¢ na czystym zarobku oraz pewne przedmiotowe trak-

towanie lokatoréw mikrokawalerk.

I.2. Mikrokawalerki w swietle socjologii i psychologii

Analizujac przedstawione zjawisko nalezy zastanowi¢ si¢ nad po-
tencjalng szkodliwos$cig tego typu lokali. Mieszkanie jest jednym z pod-
stawowych potrzeb cztowieka. Wokot tego obszaru koncentruje sie duza
cze$¢ zycia. Miejsce zamieszkania ma ogromny wptyw na funkcjonowa-
nie cztowieka, rowniez na jego przyzwyczajenia i zachowania. Przykta-
dowo osoby majace dostep do matej lub ubogiej w sprzety kuchni beda
czesciej wybieraly jedzenie poza miejscem zamieszkania niz osoby z le-
piej dostosowanym pomieszczeniem. Wielkos¢ lokalu jest kluczowym

czynnikiem atrakcyjno$ci mieszkania. Mate mieszkania jest trudniej za-

2 https://www.ikea.com/in/en/ideas/home-visit-peek-inside-my-12m2-city-apartment-
pubdd77d981, dostep: 18.05.2022.
3 https://mzuri.pl/inwestycja-w-kawalerke-to-moze-sie-oplacac/, dostep: 16.12.2021.
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gospodarowac, a ich przestrzen jest znaczgco ograniczona. Mikrokawa-
lerki s szczegolnym przyktadem lokali, poniewaz skupiajg cate domowe
funkcjonowanie cztowieka do niewielkiego obszaru. Funkcjonowanie
w takich lokalach nie zawsze bedzie niosto ze sobg negatywne skutki,
poniewaz lokatorzy maja rézne wymagania i przyzwyczajenia.

Pierwszym podstawowym problemem dla lokatoréw mikroaparta-
mentoéw moze by¢ mata funkcjonalnos¢ lokalu. Pomimo pozornej samo-
wystarczalnosci takich lokali problemem moze by¢ niedostatek niektorych
mebli oraz elementow otoczenia. Potencjalnym dyskomfortem dla loka-
tora moze by¢ brak ustalonych stref w mieszkaniu. Mikrokawalerki skta-
daja si¢ z jednego pokoju, ktéry musi by¢ uniwersalny, aby spetniat
wszystkie funkcje mieszkalne. Taki pokoj pelni zazwyczaj role sypialni,
kuchni, jadalni oraz gabinetu. Brak tego rozgraniczenia moze utrudnié
codzienne funkcjonowanie oraz by¢ przeszkoda w wykonywaniu codzien-
nych aktywnosci.

Wojciech Wilk opisat sytuacje lokatorow mikrokawalerek i wskazat
pewne niedogodnosci wynikajace z ich zagospodarowania. Autor wska-
zywal np., ze lokator skarzyt si¢ na kuchnig, ktora okazata si¢ niewystar-
czajaca do komfortowego przyrzadzania positkow. Brak miejsca oraz
ciasno rozstawione sprzety kuchenne wymagaja wiecej czasu, aby cokol-
wiek ugotowaé. Innym wskazanym problemem byt brak wydzielonego
miejsca na spozywanie positkow, co wymuszato ciaggle przestawianie
rzeczy osobistych?.

Zycie w mikrokawalerkach wymaga od ich lokatoréw zmian w kwe-
stii gospodarowania swoimi dobrami. Przede wszystkim osoby zamiesz-
kujace takie lokale musza wykazac¢ si¢ oszczednoscia i wybiorczoscia
w zakupie dobr. Na niewielkich przestrzeniach tatwo dojs¢ moze do prze-
peienia. Nie dla wszystkich bedzie to wada, takie zachowania sg bardziej

#W. Wilk, Miktroapartamenty. Analiza przestrzenno-spoteczna [w:] M. Jewdokimowa,
M. Lukasiuk (red.) Socjologia zamieszkiwania. Narracje, dyfuzje, interwencje, Wydawnic-
two Uniwersytetu Kardynata Stefana Wyszynskiego, Warszawa 2015 s. 190-191.
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ekologiczne, oraz bardziej przyjazne dla 0sob, ktore cenig minimalizm.
Jednak w niektorych lokalach deficyt wolnej przestrzeni moze dotyczy¢
podstawowych rzeczy materialnych, takich jak odziez, przyrzady kuchen-
ne czy sprzety elektroniczne.

W Polsce istniejg mikrokawalerki, ktorych wielkos¢ jest rowna lub
mniejsza 8 metrow kwadratowych?. Dla 0s6b spedzajacych wickszo$é
czasu poza miejscem zamieszkania warunki mikrokawalerek nie beda tak
niewygodne, wrecz moga by¢ korzystne dla nich. Lokale te cechuje wigk-
sza oszczgdno$¢ ze wzgledu na nizsze koszty czynszu, oraz wymagaja
mniejszej ilosci czasu na porzadki domowe z racji na niewielkie rozmia-
ry. Ich wyposazenie oraz sposob uzytkowania moga przypomina¢ bardziej
lokale turystyczne niz state miejsca do zycia. Dla niektorych lokatorow
mikrokawalerka o wspomnianej wyzej powierzchni byta jedng z niewie-
lu alternatyw. W innych przypadkach tacy lokatorzy musza albo wynaja¢
pokoj lub mieszka¢ z rodzicami jezeli sg takie mozliwosci.

Powyzszy sposob funkcjonowania moze wplyng¢ nie tylko na
aspekt psychiczny, ale rowniez tworza pewne bariery zwigzane z trybem
zycia. Z tego powodu mikrokawalerki (pomimo samodzielnego cha-
rakteru) nie moga w pelni zastapi¢ lokalu mieszkalnego. Mieszkania
nie powinny by¢ tylko miejscem odpoczynku, ale strefa do komforto-
wego funkcjonowania. Deweloperzy budujac mikrokawalerki staraja
si¢, aby byty one wygodne oraz dostosowane do bytowania ludzi. Aby
lokale miaty wigcej miejsca, stosuje si¢ odpowiednio ustawienia mebli
oraz dobiera si¢ urzadzenia domowe tak, aby byly maksymalnie uzy-
teczne. Takim przyktadem moga by¢ sktadane t6zka oraz kanapy, kto-
re sa zazwyczaj statymi elementami w mikrokawalerkach.. Czynnik
wielkosci lokalu jest jednak kluczowy i nie zawsze mozna go zniwe-

lowa¢ odpowiednim umeblowaniem.

2 M. Wojtczuk, ,, Mieszkanie na osmiu metrach kwadratowych? To taka patodeweloperka”,
(https://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,54420,26731662,mieszkanie-na-osmiu-m-kw-
-wiezniowie-udowadniaja-ze-sie-da.html, dostep: 02.12.2021).
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Jedna z najwazniejszych potrzeb ludzkich, jest potrzeba relacji z in-
nymi. Zwiazki miedzyludzkie maja bezposredni wptyw na szczescie i sa-
mooceng cztowieka. Mikoapartamenty moga wzbudza¢ poczucie samot-
nosci ze wzgledu na ich mocno klaustrofobiczny charakter. Czlowiek
buduje relacje nie tylko z cztonkami wtasnej wspdlnoty, lecz takze ze
zwierzgtami. Sg one wazne nie tylko z punktu gospodarczego, ale i emo-
cjonalnego. Mikrokawalerki naktadaja pewne ograniczenia w kwestii
relacji cztowiek -zwierze. Przede wszystkim mikrokawalerki nie sa miej-
scami na state przebywanie zwierzat (szczegdlnie wigkszych gatunkoéw
psow i kotow). Niemal calkowity brak przestrzeni stwarza rOwniez problem
z zagospodarowaniem miejsca dla akwariow i klatek, w ktorych przeby-
watyby gryzonie lub ryby. Nalezy rowniez pamigtac, ze mniejsze lokale
posiadaja tendencje do przesigkania zapachami wydzielanymi przez zwie-
rzeta, ktore moga w dtuzej perspektywie przeszkadzaé lokatorowi. Czyn-
nik zwigzany z mozliwos$cia posiadania zwierzat nie jest bez znaczenia.
Zwierzgta pelnia role towarzysza, oraz mogg pozytywnie wplynac na
nastroj ich wlascicieli. Brak zwierzecia moze potegowac uczucie samot-
nosci w samotnym zyciu.

Cho¢ mikrokawalerki nie sg zazwyczaj dostosowane do zamieszki-
wania przez wiecej niz jedng osobe, lokatorzy moga przyjmowac gosci
i proponowa¢ chwilowy pobyt w nich innym osobom. Nalezy postawic¢
w tym miejscu pytanie, czy mikrokawalerki majg bezposredni wptyw na
relacje migdzyludzkie. Mikroapartamenty nie muszg oddzialywac nega-
tywnie na relacje interpersonalne. We wspotczesnych czasach relacje
ksztattowane sa nie tylko przez spotkania bezposrednie, lecz rowniez przy
wykorzystywaniu §rodkéw komunikacji pozwalajacych na interakcje
wirtualng. Obecnie rozpowszechniona jest komunikacja na odlegtos¢.
Dostepnych jest wiele form interakcji dzigki internetowi. Wedtug W. Wil-
ka mata przestrzen nie jest przeszkoda do przyjmowania gosci. Lokatorzy

nie przejawiali oporéw do zapraszania innych 0sob do swoich mikroka-
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walerek?. Wplyw na budowg wigzi ma wiele czynnikow, cho¢ miejsce
i wielko$¢ miejsca zamieszkania nie jest decydujacym determinantem.
Pewne zmiany moga zachodzi¢ w sposobie spedzania czasu z innymi oraz
wykonywaniem codziennych czynnosci. Wielko$¢ lokalu oddziatuje na
mozliwo$¢ wspolnego spozywania positkow oraz skutkuje przeniesieniem
ich, jak i innych aktywnosci, poza miejscem zamieszkania.

Popularyzacja mikrokawalerek i wzrost cen nieruchomosci sa zwig-
zane 7z problemem wykluczenia spotecznego i ekonomicznego. Zjawisko
wykluczania spotecznego powstaje, gdy grupa ludzi lub jednostki maja
mniej praw, mozliwosci i wolnosci niz reszta spoteczenstwa. Przeklada sie
to nie tylko na pozycje spoteczna, ale skutkuje takze problemami ekono-
micznymi lub nierdéwnym dostepem do niektorych ustug?’. Warto w tym
miejscu przypomnie¢, kim sg potencjalni mieszkancy mikroapartamentow.
Sa to osoby, ktore dokonaly §wiadomego wyboru wielkosci lokalu oraz
ludzie, ktorych sytuacja ekonomiczna zmusita do zamieszkania w mikro-
kawalerkach. Istniejg spore problemy z opisem drugiej kategorii lokatorow
ze wzgledu na malg ilo$¢ danych. Z pewnos$ciag mozna stwierdzi¢, ze zma-
gaja si¢ z pewnego rodzaju wykluczeniem ekonomicznym. Mozna domnie-
mywac¢, ze wigkszos¢ tych osob pracuje zawodowo, poniewaz wynajem
mikrokawalerek wigze si¢ z duzymi wydatkami. Problem z identyfikacja
prawdopodobnie wynika z tego, ze grupa ta moze by¢ niezauwazalna i mniej
wyrdzniajgca si¢ od innych. Poniewaz jedynie, co ich roznicuje, to niewiel-
kie lokum, wraz ze zwigzanymi z tym problemami.

Ze wzgledu na wysokie koszty utrzymania w duzych miastach oraz
stosunkowo niskie zarobki, wyzej wskazane osoby nie mogg liczy¢ na
polepszenia sytuacji zyciowej za pomocg instytucji zajmujacych sig¢ fi-
nansami. Jak wcze$niej wspomniano, banki nie udzielajg takim osobom

kredytow hipotecznych ze wzgledu na brak spelnionych wymogéw sta-

%W, Wilk, op. cit., s. 198.
7TR. Szarfenberg, ,, Pojecie wykluczenia spolecznego”, Instytut Polityki Spotecznej Uniwer-
sytet Warszawski, s. 4
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wianych przez nie. Jest to pewien rodzaj dyskryminacji ze wzgledu na
warunki ekonomiczne i osobiste. Dyskryminacja ta polega na tym, ze
zamozniejsi moga o wiele tatwiej uzyska¢ dodatkowe $rodki finansowe.
Pomimo panujacych zasad wolnego rynku wskazani ludzie beda trakto-
wani w odmienny sposob. Dla 0s6b ubozszych kredyt nawet hipoteczny
nawet na mniejsze mieszkanie, moze by¢ nieosiagalny. Wowczas jedyna
szans¢ na uzyskanie kredytu hipotecznego jest zdobycie wkladu wlasne-
go na mikrokawalereke, jednak zobowigzanie to dla potencjalnego wta-
Sciciela wigze si¢ ze znacznym ograniczeniem go na dtugie lata. Zacig-
gniecie zobowigzania na ten typ lokalu jest niezwykle niekorzystny ze
wzgledu na utrudnienia w zaktadaniu rodziny, poniewaz nie zapewnia on
odpowiedniej przestrzeni do zycia rodzinnego. Mikrokawalerki nie sg
przyczyna wykluczenia, lecz jego efektem oraz moga by¢ czynnikiem,
ktore ten stan utrwali.

Potencjalne rozrastanie si¢ tej grupy spotecznej moze utrwalac nie-
bezpieczne dla jednostki i calego spoteczenstwa zjawiska. Brak stabilno-
$ci oraz niedostateczne zapewnienie potrzeby schronienia w sytuacji, gdy
cztowiek pracuje, moze powodowac szkody psychiczne oraz znaczny
dyskomfort psychiczny. Tworzenie grupy spotecznej, ktéra wykorzystu-
je caly swdj potencjat na zapewnienie sobie podstawowych potrzeb, moz-
na poréwnac do systemu niewolnictwa lub systemu feudalnego. Zwlasz-
cza, ze takie osoby pomimo wolnosci, majg ograniczenie w postaci
ekonomii. Taki sposob zycia utrudnia zatozenie rodziny, realizacje pasji
oraz hamuje rozw¢j. Taki system jest wyzyskiem wzgledem ludzi, ponie-
waz duza cze$¢ ich zarobku pochtaniana jest przez wysoki czynsz. Oczy-
wiscie nalezy podkresli¢, ze zjawisko to wciaz dotyczy jeszcze niewielkiej
grupy spoteczenstwa skupiajgcej si¢ w miastach. Jezeli jednak obecne
ceny beda rosnac, a spoteczenstwo i wladza pozostang obojetne na obec-
ne rozwiazanie, problem si¢ bedzie nasilal i dotyczy¢ bedzie coraz szer-

szej czesci spoteczenstwa.

27



Iwo Stopa

Zwickszajaca si¢ rola mikroapartamentow nie jest oboj¢tna na wspot-
czesne zmiany spoteczne. Obecny model rodziny oraz pewne zachowania
spoteczne majg ogromny wptyw na funkcjonowanie cztowieka, m.in. na
wybor miejsca zamieszkania. Rodzina nie ogranicza si¢ tylko do relacji mie-
dzyludzkich, pelni ona réwniez funkcje ekonomiczne. Dobry przyktad sta-
nowi wspolnota majgtkowa w matzenstwie. Praca obojga matzonkéw oraz
wspolne rozkladanie wydatkow wplywa pozytywnie na funkcjonowanie
calego gospodarstwa domowego, poniewaz w takim modelu zmienia si¢
zapotrzebowanie konsumpcji. Warto doprecyzowaé termin konsumpcji w przy-
taczanym zjawisku. Ludzie zuzywaja okres§long ilos¢ dobr w postaci jedzenia,
srodkéw higienicznych i innych produktow. Jednak istnieja mozliwosci, aby
konsumpcja dobr zostata ograniczona, przyktadowo poprzez gotowanie po-
sitku dla kilku os6b. Gdy przy jednej dorostej osobie warto$¢ konsumpcji
wynosi 1, to przy kolejnej osobie spada ona do wartosci 0,7 na osob¢?. Ro-
dzina (a szczegolnie matzenstwo) zapewnia wigksze bezpieczenstwo ekono-
miczne niz w przypadku osoby samotnej. Dlatego gospodarstwa domowe
zlozone z co najmniej dwoch 0sob moga zamieszkiwaé w lokalu o wigkszej
powierzchni niz przypadku pojedynczych gospodarstw domowych.

Dla problematyki mikrokawalerek szczegolnie znaczenie majg po-
trzeby osob samotnych. W obecnych czasach istnieje wiecej grup osob,
ktére moga by¢ potencjalnymi mieszkancami mikrokawalerek. Warto
w tym miejscu przytoczy¢ statystyki. Zgodnie z danymi Organizacji Na-
rodéw Zjednoczonych, w panstwach rozwinietych widoczny jest spadek
przyrostu naturalnego. Ma to zwigzek ze zmianami w modelu rodziny
oraz globalnym wzrostem liczby 0sob stanu wolnego. Od lat siedemdzie-
siatych XX wieku w Europie i Stanach Zjednoczonych odnotowuje si¢
spadek liczby matzenstw?’. Tendencja ta utrzymuje si¢ do dzisiaj, obej-

P, Szukalski, ,, Malzenstwo. Poczgtek i koniec”, Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego,
16dz2013 1, s. 22-23.

¥ E. Ortiz-Ospina, M. Roser ,, Marriages and Divorces”, (https://ourworldindata.org/
marriages-and-divorces#marriages-are-becoming-less-common, dostep: 18.05.2022).
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mujac nie tylko wczes$niej wymienione regiony, ale i rowniez Wschodnig
Azje i Ameryke Poludniowa (z wyjatkiem Rosji i Chin).

Sama instytucja matzenstwa zostata ostabiona ze wzglgdu na coraz
powszechniejsze ich rozwigzywanie w drodze rozwodow. Od drugiej pot.
XX w. do poczatku XXI w. globalnie zwigkszyta si¢ liczba rozwodow.
Na poczatku obecnego tysigclecia tendencja ta zahamowata — liczba roz-
wodow maleje albo pozostaje podobnym poziomie®.

W samej Europie (wg. danych Eurostatu) od 1964 roku do 2019
nastapil dwukrotny wzrost liczby rozwodow, a ilo§¢ zawartych matzenstw
spadta 0 50%3!. Warto zwroci¢ szczegdlng uwage na liczbe jednoosobo-
wych gospodarstw domowych. W panstwach wysoko rozwinietych licz-
ba samotnych dorostych jest znacznie wigksza niz w regionach mniej
zamoznych. Zjawisko to uwidocznione jest szczegolnie w Unii Europej-
skiej i Japonii, gdzie obecnie $rednia jednoosobowych gospodarstw do-
mowych wynosi ponad 30%73.

Kolejne dane z Eurostatu ukazuja procentowy udziat gospodarstw
domowych ztozonych z bezdzietnych osob stanu wolnego na rok 2017.
Dla wszystkich panstw cztonkowskich Unii Europejskiej wartos¢ ta wy-
nosi 34%, podczas gdy w 2010 roku $rednia wyniosta 31%?3. Mozna
zatozy¢, ze w przysztosci takich gospodarstw bedzie jeszcze wigce;.

Coraz wigksza ilos¢ jednoosobowych gospodarstw domowych jest
powigzana z liberalizacja zycia spotecznego. Wolnos¢ jednostki powinna
by¢ warto$cig nadrzedna, jednak zjawisko to niesie za sobg wiele zagro-

zen. Przede wszystkim bedzie to miato wplyw na wzrost nizu demogra-

30 Ihidem.

31 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Marriage and_divor-
ce_statistics#Fewer marriages.2C_more_divorces, dostgp: 18.05.2022.

32 E. Ortiz-Ospina, ,, The rise of living alone: how one-person households are becoming
increasingly common around the world”, (https://ourworldindata.org/living-alone, dostep:
18.05.2022).

33 https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/-/DDN-20180706-1, dostep:
18.05.2022.
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ficznego. Obecnie wiele panstw szuka rozwigzania umozliwiajacego
zastgpienie braku osob pracujacych. Nalezy pamigtaé, ze za kilka pokolen
problem ten moze osiaggna¢ niebezpieczny poziom.

Obecnie w Europie ro$nie liczba emerytow?**, na ktorych przypada
coraz mniej mtodych ludzi. W przysztosci moze to skutkowa¢ pogorsze-
niem poziomu zycia ze wzgledu na mniej 0sob pracujacych i na wigksza
ilo$¢ populacji niepracujacej. Wieksza liczba jednoosobowych gospodarstw
ma wplyw na przedsigwziecia budowlane deweloperéw. Osoby samotne
posiadajg inne priorytety oraz odmienny sposob zycia niz osoby begdace
w statych relacjach. Dla popularnie nazywanych singli kariera zawodowa
oraz osigganie sukcesow bedzie miato wicksza role*®. Ze wzgledu na brak
zobowigzan moga oni w pelni oddac si¢ pracy oraz swojemu rozwojowi.
Osoby te charakteryzuje duzy indywidualizm*. Single skupia¢ si¢ beda
na samorozwoju w tym rozwijaniu pasji oraz wlasnych umiejetnosci.
Grupa ta nastawiona jest na konsumpcjonizm i w wigkszym stopniu sku-
pia si¢ na wlasnych potrzebach.

Posiadanie rodziny wiaze si¢ z wieloma obowigzkami. Zycie ro-
dzinne to inwestycja, ktora wymaga czasu i energii. Wywiera wielki wplyw
na czlowieka, ksztattujac jego codzienne obyczaje, zachowania oraz for-
my spedzania czasu. Zycie w matzenstwie (zwlaszcza tym, w ktorym sg
dzieci) powoduje, ze kwestia miejsca zamieszkania staje si¢ waznym
zyciowym problemem.

Z kolei single wracajac z pracy nie maja obowiazku opieki nad dzie¢-
mi oraz interakcji z partnerem zyciowym. Samotne zycie pozwala na
wigksza swobode w organizacji i ksztattowaniu wlasnego czasu. Powsta-

je wtedy mozliwo$¢ ukierunkowania wigkszej ilosci czasu na prace za-

3 https://ec.europa.cu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Population_structure
and ageing, dostgp: 18.05.2022.

35 J. Czernecka, ,, Wielkomiejscy single”, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2011 r., s. 130.
36 E. Markowska-Gos, ,, Single jako nowy styl zZycia, wspolczesne formy relacji migdzyludz-
kich”, Kultura — Przemian, Edukacja, t. IV (2016), Wydawnictwo Uniwersytetu Rzeszow-
skiego, s. 164.
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wodowg i aktywnos$ci pozadomowe. W takiej sytuacji mieszkanie nie
musi by¢ nawet stalym punktem przebywania w ciggu dnia. Osoby sa-
motne sg o wiele bardziej mobilne niz te w statych zwigzkach. Dla singla
o wiele prostsza jest zmiana swojego miejsca zamieszkania ze wzgledu
na to, ze uwzglednia jedynie swoja perspektywe. Dla niektorych z tych
0s0b wynajem mikrokawalerki moze okazac¢ si¢ lepszym wyborem niz
apartament lub kawalerka, poniewaz dla niej lokale te moga spetnic¢ wszyst-
kie potrzebne funkcje bez koniecznosci placenia wyzszego czynszu lub
po$wiecania wigkszej uwagi miejscu zamieszkania.

Zjawisko coraz powszechniejszego wybierania zycia bez zobowigzan
nie jest samo w sobie zte, zwlaszcza ze §wiadczy to o duzej swobodzie i wol-
nosci w spoteczenstwie. Jednak skutki takich wyboréw mogg powodowaé
powstawanie pewnych patologii w r6znych dziedzinach zycia, w tym zwia-
zanego z mieszkalnictwem. Spadek znaczenia rodziny niesie za soba ryzyko,
ze deweloperzy ze wzgledu na coraz wigksza reprezentacj¢ os6b samotnych
beda ksztaltowac rynek nieruchomosci nastawiony na minimalizm.

Innym kluczowym czynnikiem rozwoju mikrokawalerek jest wyso-
ka urbanizacja. Od nastania epoki przemystowej obserwuje si¢ przyptyw
ludnosci ze wsi do miast. Wedtug danych posiadanych przez ONZ, w dru-
gim dziesiecioleciu XXI w. wigkszo$¢ populacji Ziemi zamieszkuje w ob-
szarach miejskich®’. Prognozuje si¢, ze w ciggu najblizszych 50 lat liczba
ta bedzie si¢ powigkszac.

Najbardziej zurbanizowanym kontynentem jest Ameryka Potnocna,
gdzie w miastach zyje okoto 80% populacji. Drugim kontynentem z tak
wielka populacja miejska jest Europa, dla ktorej wskaznik ten wynosi
74%?®. Do miast przybywaja czesciej ludzie mtodzi, poniewaz miasta

daja lepsze perspektywy rozwoju. W Europie najwiekszy wskaznik urba-

7 H. Ritchie, M. Roser, ,, Urbanization” (https://ourworldindata.org/urbanization, dostep:
03.01.2022).

3% https://www.un.org/development/desa/en/news/population/2018-revision-of-world-
urbanization-prospects.html, dostep: 07.01.2022.
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nizacji posiada pétnocna oraz zachodnia cz¢s¢ kontynentu. Ogromna role
odgrywaja metropolie, ktorych przybywa w duzym tempie. Pojawia si¢
coraz wigcej miast o populacji przekraczajacej milion mieszkancow. Prze-
widuje si¢, ze w przysztosci takich miast bedzie jeszcze wigcej*’. Duze
aglomeracje nie sg jednolitymi tworami i w zalezno$ci od ich potozenia
znaczaco roznig si¢ od siebie. Uporzadkowany planistycznie Berlin r6z-
ni si¢ od Bombaju, gdzie istniejg ogromne niekontrolowane slumsy bez
podstawowej infrastruktury sanitarne;j.

Metropolie majg kilka wspolnych cech. Wystepuje bardzo wysoka
populacja, czgsto liczona w milionach. Sg miejscami kumulacji kapitatu,
a w zwigzku z tym cechuja si¢ wieksza iloscia i roznorodnoscia miejsc
pracy (szczegolnie w sektorze ustug)*. Wspdlnym problemem wszystkich
wielkich osrodkéw miejskich jest zapotrzebowanie na budynki mieszkalne.
Duze zageszczenie ludnosci stwarza problem dostepnosci do mieszkan oraz
ich jakosci. Mata przestrzen oraz duzy wzrost ludnosci stwarzajg patologie
w dziedzinie mieszkalnictwa. Przede wszystkim wysoka liczba ludnosci
wymusza zmniejszenie przestrzeni mieszkalnej. Jednym z najwigkszych
problemdéw mieszkalnictwa w aglomeracjach sg wysokie koszty nierucho-
mosci. Zgodnie z danymi przytoczonymi w poprzednim rozdziale, ceny
w najwiekszych miastach sg bardzo wysokie dla przecietnego mieszkanca.
Powodem tego jest wysoki popyt oraz niska podaz. W centrach miast ze
wzgledu na ich ograniczong przestrzen liczba lokali jest ograniczona, a za-
potrzebowanie jest duze. Lokale mieszkalne w centrum ze wzgledu na
swoje potozenie sg atrakcyjniejsze niz te znajdujace si¢ na przedmiesciach.
Deweloperzy decyduja si¢ na budowe mniejszych lokali lub na przebudo-
wywanie juz istniejacych nieruchomosci, aby wyodrebni¢ z nich mikroka-

walerki, dzigki czemu udaje im si¢ osiagnac wickszy zysk.

3 M. Korolko, D. Szymanska, ,, Inteligentne miasta — idea, koncepcje i wdrozenia”, Wy-
dawnictwo Naukowe Uniwersytetu Mikolaja Kopernika, Torun 2015 r., s. 15.

4 M. Smetkowski, G. Gorzelak, M. Kozak, A. Olechnicka, A. Ploszaj, K. Wojnar, ,, Euro-
pejskie metropolie i ich regiony. Od krajobrazu gospodarczego do sieci metropolii”,
Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2012 r., s. 41.
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Inng wazng kwestig sg wady techniczne budynkow. W Hongkongu
oraz w innych azjatyckich aglomeracjach, w ktorych mikrokawalerki sg
rozpowszechnione na szerokg skale, zauwazy¢ mozna problem nie tylko
z wielko$cig mieszkania, ale i warunkoéw w nich panujacych. ,,Mieszka-
nia” sg klaustrofobiczne nie tylko z powodu matej przestrzeni i dostep-
nosci do $wiatla stonecznego ze wzgledu na niewielkie okna (albo ich
braku)*'. Budynki, w ktorych mieszcza si¢ lokale cze¢sto nie spetniaja
norm bezpieczenstwa ze wzgledu na tanio$¢ i niedbalos¢ ich wykonania.
Problemy te wystepuja nie tylko w aglomeracjach Wschodniej Azji, ale
pojawiajg si¢ tez w Ameryce Poinocnej oraz Europie (rowniez w Polsce).
Mikrokawalerki to tylko jedna ze stron patologii w budownictwie miesz-
kaniowym, ktore wystepuje w miastach.

Patologig zwigzang z nieruchomosciami i zabudowach w miastach,
jest zte gospodarowanie przestrzenig i infrastruktura. Warto to opisa¢ na
podstawie polskich przyktadow. W Polsce zjawisko to jest stosunkowo
mlode, poniewaz jego najwigksze natezenie pojawilo si¢, po przemianie
ustrojowej. We wspolczesnej Polsce mozna zaobserwowac, pewien chaos
urbanistyczny i przestrzenny*?. Deweloperzy budujac nowe osiedla, czesto
nie zwracajg uwagi na przestrzen wokot wlasnych inwestycji, czego efek-
tem jest niespdjnos¢ miedzy osiedlem, a okolica. Charakterystycznymi
przyktadami sg osiedla zamknigte, takowe osiedle tworza czgsto zamknig-
ty ekosystem, oddzielony od reszty miasta. Czgstym problemem tych osie-
dli, jest brak dostepu do zieleni miejskiej oraz dostgpu do wigkszej prze-

strzeni, co powoduje pogorszenie jakosci zycia takowych mieszkancow*.

4 https://www.domiporta.pl/informacje/a/domy-trumny-to-w-hongkongu-norma-a-
mieszka-w-nich-klasa-kanapkowa-2661, dostep: 21.12.2021.

M. Fojtuch ,, Polskie planowanie przestrzenne, czyli chaos tworzy fad” (https://instytut-
sprawobywatelskich.pl/polskie-planowanie-przestrzenne-czyli-chaos-tworzy-lad/, dostep:
31.12.2021).

K. Kojza ,, Co robiq z nami zamknigte osiedla? ,, Im blizej siebie mieszkamy, tym bardziej
chcemy sig izolowac” (https://krowoderska.pl/co-robia-z-nami-zamkniete-osiedla-im-blizej-
siebie-mieszkamy-tym-bardziej-chcemy-sie-izolowac/, dostep: 31.12.2021).
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Zamknigete osiedla reklamowane sg jako miejsca elitarne 1 komfortowe ze
wzgledu na wysokie bezpieczenstwo, nowoczesne rozwigzania, wygode
i oddzielnos¢. Pomimo pewnego prestizu, mieszkania w tych miejscach nie
zawsze wigza si¢ z komfortem. W Polsce istniejg przyktady, gdzie na tako-
wych osiedlach, dominujg mikrokawalerki, przyktadem moze by¢ osiedle
na ulicy Pszczynskiej 51 w Gliwicach*. Innymi patologiami zwigzanymi
infrastrukturg mieszkalna, sa kwestie lokalizacji nieruchomosci. Wspot-
czesne polskie miasta, nastawione sg na transport samochodowy. Efektem
tego jest, ze deweloperzy tworza nowe osiedla, w miejscach, ktore sg od-
dalone od szkol, zaktadow pracy czy nawet komunikacji publicznej, po-
niewaz spoleczenstwa w polskich miastach sa stosunkowo zmotoryzowa-
ne. Stawianie osiedli, ktore sg w duzym oddaleniu od zaktadow pracy, szkot
iinnych obiektow, jest niekorzystne dla polskich miast i jego mieszkancow.
Powoduje to nie tylko tworzenia si¢ korkow, zwiekszania ilo$ci spalin, ale
rowniez prowadzi to do marnowania czasu na przejazdy przez mieszkancow
wskazanych osiedli. Podmioty zwigzane z branza nieruchomosci majg duze
przyzwolenie na tworzenie patologii. Powstawanie mikrokawalerek czy
innych przyktadow nierzetelnosci deweloperow nie jest niczym nadzwy-
czajnym poniewaz nie powoduje to wickszych sankcji, czy to ze strony
prawnej czy spotecznych.

Warto zwrdci¢ rowniez uwage na wspotczesng kulture pracy oraz
zachowania zwigzane ze zmianami miejsca zamieszkania. Obecny rynek
pracy charakteryzuje si¢ duza zmiennoscig, elastycznoscig oraz mniejsza
stabilno$cia zatrudnienia. Wynika to przede wszystkim z probleméw ze
zmiennym zapotrzebowaniem na okreslone zawody oraz stosunkowo
niskimi zarobkami w wielu z nich®. Rynek jest obecnie nastawiony na

pracownikow bardziej mobilnych oraz potrafigcych si¢ dostosowac. Roz-

“ https://www.royal-investment.com/inwestycja/royal-studios-gliwice-etap-2/, dostgp:
31.12.2021.

4 A. Parkes, Wspolczesne zmiany pracy i nowa kultura pracy [w:] G. Ignatowski (red.),
Dyskursy o kulturze, Wydawnictwo Spotecznej Akademii Nauk, £6dz 2016 ., s. 12-13.
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woj nowych technologii oraz rozpowszechniona informatyzacja i robo-
tyzacja spowodowaty spadek ilosci pracownikow fizycznych oraz wiek-
szy wzrost znaczenia pracownikow wykwalifikowanych. Zauwazalny jest
wzrost umow cywilnoprawnych jako podstaw zatrudnienia®.

Innym czynnikiem sg nowe sposoby wykonywania pracy. Przyktadem
moze by¢ praca zdalna. Wspodtczesna kultura pracy nastawiona jest na kon-
kurencyjnos¢, kreatywnos¢ oraz prace kolektywna, a pracodawcy stawiajg
wicksze wymagania dla swoich podwladnych*’. Dla czgsci spoteczenstwa
zmiany te beda pozytywne ze wzgledu na mozliwosci dostosowywania
czasu pracy do wiasnych potrzeb. Jednak dla niektorych grup spotecznych
niesie to ryzyko pogorszenia statusu ekonomicznego i spotecznego. Prak-
tyki te mozna poréwnac do traktowania ludzi jak zasob, ktory mozna wy-
korzysta¢ i formowac wedle zapotrzebowania przedsigbiorstwa.

W XX w.. i XXI w. mozna zauwazy¢ znaczny postep technolo-
giczny, ktory przynidst jednak regres spoleczny i kulturowy w aspekcie
organizacji pracy. Nie kazdy cztowiek moze zosta¢ wykwalifikowanym
pracownikiem. Mikrokawalerki moga by¢ docelowym miejscem za-
mieszkania dla grup spotecznych dotknigtych niekorzystnymi zmiana-
mi na rynku pracy. Mozna uznac to za hierarchizacje¢ spoteczng, ponie-
waz tworzy to duza przepas¢ miedzy dobrze zarabiajacymi
specjalistami, majacymi duzy wybor miejsca zamieszkania, a pracow-
nikami o niskich kwalifikacjach, ktorych sta¢ jedynie na wynajmowanie
pojedynczych pokoi albo mikrokawalerki. Dla ludzi pracujacych (czg-
sto na cate etaty) moze by¢ uwlaczajace, ze pomimo ci¢zkiej pracy
perspektywa godnych warunkéw mieszkaniowych jest bardzo ograni-
czona. Takie warunki sa szkodliwe dla catego spoteczenstwa, poniewaz

jednostki zamiast skupi¢ si¢ na zyciu osobistym, oraz rozwoju, musza

4 M. Szylko-Skoczny, Zmiany w modelu pracy [w:] A. Raczaszek, W. Koczur (red.), Poli-
tyka spoteczna wobec przemian demograficznych, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicz-
nego w Katowicach, Katowice 2014 1., s. 175-176.

47 A. Parkes, op. cit., s. 18.
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pracowac ci¢zko, by zapewnic¢ sobie minimalny byt. Z punktu widzenia
ekonomicznego réwniez jest to niekorzystne, poniewaz duze wydatki
ograniczaja konsumpcj¢ w innych dziedzinach, w zwigzku z tym pew-
ne branze tracg potencjalnych klientow.

36



Rozdziat Il
Mikrokawalerki w prawie cywilnym,
podatkowym i innych dziedzinach prawa

Il.1. Prawa lokatoréw mikrokawalerek wedtug prawa
cywilnego, Konstytucji i ustawy o ochronie praw
lokatorow

Mikrokawalerki jako przedmiot sprzedazy i najmu przeznaczone sg
na cele mieszkalne. Warunki techniczne oraz wyposazenie rowniez wyka-
zuja na ich przeznaczenie jako lokali mieszkalne. Nalezy postawi¢ pytanie,
czy wedhug prawa polskiego mikroapartamenty sa lokalami mieszkalnym?
Zgodnie z ustawg o wlasnosci lokali: ,,Samodzielnym lokalem mieszkalnym,
W rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi Scianami w obrgbie bu-
dynku izba lub zespo6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych™*. Sama ustawa nie rozgranicza lokali ze wzgledu na wielko$¢.
Wyznacznikiem sg warunki techniczne oraz sposob przeznaczenia danego
lokalu. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie, lokal mieszkalny powinien mie¢ wielko$¢ uzytkowa nie mniejsza niz
25 m?. Mikroapartamenty nie spelniaja minimalnych wymagan powierzch-

ni uzytkowej, zatem nie s lokalami mieszkalnymi.*’

# Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, (Dz. U. 2021 poz. 1048), art. 2.
# Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, (Dz. U. 2019 poz. 1065), § 94.
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Jednak nie we wszystkich przypadkach omawiane lokale, beda lo-
kalami uzytkowymi. Przed wejsciem wczes$niej przytoczonego rozporza-
dzenia istniata mozliwo$¢ wpisania lokalu ponizej 25m? do ksiegi wie-
czystej, jako lokal mieszkalny. Zgodnie z Kodeksem cywilnym prawo
nie dziata wstecz, tak wigc istnieje wiele mikrokawalerek, ktore sa loka-
lami mieszkalnymi. W dalszej czgsci pracy beda opisane mikrokawaler-
ki, ktore powstaty juz po uprawomocnieniu si¢ rozporzadzenia.

Ze wzgledu na swoj charakter, oraz uwarunkowania mozna uznac,
ze duza cze$¢ mieszkancow mikrokawalerek mieszka w nich tytutu najmu,
anie tytutu wlasnosci tych lokali. Najemcy mikrokawalerk w wickszo$ci
przypadkow wynajmuja lokale uzytkowe. Nalezy zada¢ pytanie, czy lo-
katorzy mikrokawalerek maja zapewnione podobne prawa, jak lokatorzy
lokali mieszkalnych?

Lokatorzy w prawie polskim maja duza ochrong prawna, oraz po-
siadajg pewne uprzywilejowania. W tej dziedzinie najwigksze znaczenie
ma ustawa o ochronie praw lokatorow, ktora zawiera zbior praw i obo-
wigzkow zarowno lokatora, jak i wtasciciela. W art. 2 ust.1 pkt. 4, wy-
mieniona jest definicja legalna lokali, dla ktérych ustawodawca prze-
widziat ochrong®. Ustawa nie wymienia tylko jednego rodzaju lokalu.
Pierwszym lokalem, ktory sie pojawia jest lokal stuzacy do zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych. Drugim lokalem, wedtug definicji usta-
wowej, jest lokal stuzacy jako pracownia tworcy, w dziedzinie kultury
i sztuki®'. W tym rozumieniu lokal ten nalezy uznawac, jako lokal uzyt-
kowy, ktorego uzytkownik ma wigcej przywilejow niz w przypadku
innych lokali uzytkowych o podobnym przeznaczeniu, poniewaz tej
drugiej grupy nie obejmuje ustawa o ochronie lokatoréw. Nalezy jednak
nadmieni¢, ze prawa najemcow lokali uzytkowych mozna znalez¢ w ko-

deksie cywilnym. Zgodnie z art. 690 wymienionej ustawy, prawa na-

30 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, (Dz.U. 2023 poz. 725), art. 2 ust.1 pkt. 4.
3! Ibidem, art. 2 ust.1 pkt. 4.
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jemcy lokalu uzytkowego chronione sg z zastosowaniem odpowiednio
przepisow o ochronie wlasnosci®.

Z cata pewnoscig lokatorow mikrokawalerek, chroni ustawa o ochro-
nie lokatoréw, pomimo tego, ze uznawane sa one jako lokale uzytkowe.
Ma to zwigzek z art. 2 pkt 2, ktory nie definiuje ,,lokalu stuzacego do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych”, jako lokalu mieszkalnego. War-
to przytoczy¢ orzeczenie Sadu Okregowego w Szczecinie (II Ca 76/16),
a szczegllnie dwa fragmenty: ,, art. 2 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy, operujgc
okresleniem lokal stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, nie de-
finiuje go, jak rowniez nie definiuje samej nazwy lokal. Rozstrzyga jedy-
nie, ze lokalem w rozumieniu tej ustawy nie jest pomieszczenie przezna-
czone do krotkotrwalego pobytu osob, chocby nawet - co wynika
z kontekstu stownego, w jakim wylgczenie to umieszczono - stuzyto ono
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych 3, oraz kolejny fragment wart
zacytowania: ,, Lokal stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych nie
musi spetnia¢ obowigzujgcych norm technicznych, moze to by¢ zatem
takze lokal przeznaczony na cele inne niz mieszkalne. Uogdlniajgc za-
uwaza sie, Ze ustawa o ochronie lokatorow umozliwia ochrong lokatorow
wszedzie tam, gdzie zamieszkujq. Przekonujqce jest zapatrywanie, ze art.
2 ust. 1 pkt 4 ustawy kiadzie nacisk na faktyczny sposob wykorzystywania
lokalu, w oderwaniu od okreslonych standardow oraz jego przeznaczenia.
Racjq jest, ze jezykowa wyktadnia nie dostarcza w tym wzgledzie jedno-
znacznych rezultatow (...), silniejszy jest zatem argument celowosciowy.”
Orzeczenia obu sagdow mozna, uznac za realizowanie konstytucyjnego
prawa do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli. Rozcigganie
praw lokatorow na niektore lokale uzytkowe, mozna uzna¢ za stuszne nie
tylko z punktu widzenia etycznego, ale i rowniez prawnego. Konstytucja
nie zobowigzuje wladz do bezposredniego zapewnienia obywatelom miej-

sca zamieszkania. Zobowiazuje jednak do zapewnienia $rodkéw do za-

52 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Kodeks cywilny, art. 690.
3 Wyrok SO w Szczecinie z 15.07.2016 1., IT Ca 76/16, LEX nr 2365828.
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spokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ustawa o wlasnosci lokatorow jest
takowym narzegdziem, a wczesniej wymieniony artykul tej ustawy po-
zwala na ochrong nie tylko mieszkancow lokali mieszkalnych.

Takie rozwigzanie pozwala unikna¢ prawnej dyskryminacji lokato-
row mikrokawalerek, zwlaszcza ze takowi lokatorzy korzystaja z tych
lokali w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Brak takiego roz-
wigzania z pewnos$cig prowadzitby do jeszcze wigkszego wykluczenia
mieszkancow mikrokawalerek. Warto jednak dodac, ze obecny system
ochrony lokatorow nie jest zawsze sprawiedliwy. Obecne prawo ostabia
pozycje wiasno$ci na rzecz dobra, jakim jest zamieszkanie. Lokatorzy
lokali mieszkalnych jak i mikrokawalerek sg znaczaco chronieni przed
tak zwang eksmisja na bruk. Zgodnie z obecng doktryng prawa nie mozna
eksmitowac lokatorow, ktorzy nie majg tytutu prawnego do innych lokali
zaspokajajacych potrzeby mieszkalne, bez zapewnienia im innego lokalu.
Takie zapewnienie znajduje si¢ art. 1046 § 4 k.p.c.>.

Przepis ten traktuje o wspomnianej eksmisji lokatorow z lokalu przez
komornika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktorego dtuznik ma
tytut prawny. Jezeli dtuznik nie posiada takowego tytutu prawnego, to
wlasciwie miejscowa gmina ma obowigzek znalez¢ dtuznikowi pomiesz-
czenie zastepcze. Przytoczony artykut, podobnie jak ustawa o ochronie
praw lokatorow, postuguje si¢ pojeciem ,, lokalu stuzgcego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych”, w odniesieniu do lokalu, ktoéry ma zostac oproz-
niony*. Ponownie nie jest sprecyzowany rodzaju lokalu, w ktorym za-
mieszkuje dtuznik. Tak wigc taka ochrona dotyczy rowniez lokatorow
mikrokawalerek.

4 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r., Kodeks postepowania cywilnego, (Dz.U.2021.0.1805

t.j).
55 [bidem, art. 1046 § 4.
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1.2. Prawa os6b eksmitowanych

Nalezy doprecyzowac, ze eksmisja lokatorow odbywa si¢ do dwoch
rodzajéw lokali, w niektérych przypadkach eksmitowanemu przyshu-
guje prawo do lokalu socjalnego, lub lokalu tymczasowego. Oba loka-
le r6znig si¢ warunkami nie tylko technicznymi, ale i prawnymi na
korzys¢ lokalu socjalnego. O przyznaniu prawa zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego zgodnie z art. 14. ust. 1 ustawy o ochronie praw lo-
katorow>® orzeka sad w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu. Przy-
znanie prawa zawarcia umowy najmu lokali, jest pewnym uprzywile-
jowaniem. Aby takowe prawo zostalo przyznane, sagd musi uwzgledni¢
sytuacje¢ rodzinng i materialng osoby eksmitowanej. Istnieja jednak
przypadki, kiedy sad musi obligatoryjnie orzec prawo do zawarcia umo-
wy najmu lokalu socjalnego. Ustep 4 przytoczonego artykutu wskazu-
je katalog osob, ktére muszg mie¢ prawo do lokalu socjalnego, sa to
migdzy innymi emeryci lub rencisci, kobiety w ciazy i osoby posiada-
jace status bezrobotnego®’. Nie jest wykluczone, ze te grupy mogg by¢
najemcami mikrokawalerek.

Ustawa okresla, ze organem, ktory odpowiedzialny jest za zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych jest gmina. Gminy zapewniaja lokale so-
cjalne, oraz pomieszczenia tymczasowe. Warto doda¢, ze gminy moga
tworzy¢ zasoby mieszkaniowe, ktore docelowo maja stuzy¢ do zapew-
nienia potrzeb mieszkalnych mieszkancom w gorszej sytuacji materialnej.

Lokale socjalne to lokale ,, ktore nadajqg sie¢ do zamieszkania ze wzgle-
du na wyposazenie i stan techniczny”, ich powierzchnia na osobe¢ nie
moze by¢ mniejszaniz Sm?i 10 m? w przypadku jednoosobowego najmu®.

Zgodnie z ustawg, umowa najmu lokalu socjalnego zawierana jest na czas

36 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 14. ust. 1.

7 Ibidem, art. 14. ust. 4.

38 Ibidem, art 20 ust. 1.

9 Ibidem, art. 22.
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oznaczony®. Stawki czynszu w lokalach socjalnych sa niskie, poniewaz
nie moze by¢ on wiekszy, niz potowa stawki najnizszego czynszu w za-
sobach mieszkaniowych gmin. Stawka jest o wiele bardziej korzystna,
niz w przypadku lokali mieszkalnych na rynku nieruchomosci. Ma to
uzasadnienie w tym, ze takie lokale przystuguja grupie osob, ktorych
sytuacja materialna jest gorsza w stosunku do reszty spoleczenstwa.
Jakie warunki musi spelnia¢ pomieszczenie tymczasowe, oraz jakie
sa warunki najmu takiego lokalu? Analogicznie jak w przypadku lokali
socjalnych, utrzymywaniem i gospodarowaniem pomieszczeniami tym-
czasowymi zajmuje si¢ gmina. Artykut 2 ust. 1 pkt 5a%' wskazuje, ze po-
mieszczenie tymczasowe powinno nadawac si¢ do zamieszkania, oraz
posiada¢ urzadzenia sanitarne, chocby znajdywaty si¢ one na zewnatrz
lokalu. Ustawa wymaga réwniez dostepu do oswietlenia naturalnego, jak
i elektrycznego, oraz takowe miejsce powinno mie¢ mozliwos¢ zainstalo-
wania urzagdzenia do gotowania. Takowy lokal musi zapewnia¢ minimum
5 m? na jedng osobe. Najem pomieszczen tymczasowych, odbywa sie na
mniej korzystnych warunkach, niz lokale socjalnie, poniewaz czas trwania
takiego najmu zawiera si¢ na okres od miesigca, do 6 miesiecy. Jednak
istnieje mozliwos$¢ przedluzenia umowy jezeli strony si¢ na to zgodza.
Istnieja rowniez sytuacje, w ktorych eksmitowanej osobie nie przy-
stuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego. Brak prawa do tymcza-
sowego pomieszczenia moze wynikac z kilku czynnikow, ktére wymienia
ustawa o ochronie praw lokatorow. Miedzy innymi pomieszczenia tym-
czasowego nie mogg zostac przyznane osobom, ktore stosowaty przemoc
na domownikach, uporczywie utrudnialy korzystania z lokalu innym
ludziom, zajmowatly bezprawnie lokal, naruszaty porzadek domowy lub
zostaly zobowigzane do opuszczenia lokalu tymczasowego. Kodeks po-
stepowania cywilnego, wskazuje wowczas ze dtuznik powinien zostac¢

 Ibidem, art. 23 ust. 1.
8! Ibidem, art.2 ust. 1pkt. 5a.
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przeniesiony do ,, noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewnia-
Jjacej miejsca noclegowe” wskazanych przez wasciwa miejscowo gming.

Ograniczenie dostepu do lokali tymczasowych przez wskazane weze-
$niej okolicznosci jest bardzo wlasciwe. Dzigki temu gminy moga prze-
znaczy¢ pomieszczenia dla osob bardziej zastugujacych dla pomoc, oraz
niweluje ryzyko okupowania i niszczenia wlasnosci gminy. Jest to rowniez
z korzyscia dla lokatorow pomieszczen tymczasowych, ze wzgledu na
to, ze niebezpieczne i zdemoralizowane osoby nie bedg uporczywie prze-
szkadza¢ w zwyktym funkcjonowaniu.

Artykut 16 ustawa o ochronie praw lokatoréw, wprowadza ograni-
czenie eksmisji w okresie w ,, od 1 listopada do 31 marca roku nastegpnego
wigcznie 2. Ograniczenie to uwzglednione jest, kiedy osoba eksmitowana
nie ma wskazanego innego lokalu, w ktorym zostataby zakwaterowana.
Zakaz eksmisji w tym czasie ma szczeg6lny sens ze wzgledu na klimat
panujacy w Polsce. Brak takowego zakazu narazilby osoby eksmitowane
na wystawienie na niekorzystne warunki pogodowe, ktore mogtyby wpty-
na¢ negatywnie na ich funkcjonowanie, a nawet na ich zdrowie.

Mozna uznaé¢, ze Polska stosunkowo skutecznie zapobiega eksmisji
na bruk, co pozwala unikng¢ szerzenia si¢ bezdomnosci. Szczegdlnie
chronione sg osoby, ktore sa w gorszej sytuacji zyciowej, lub osoby po-
trzebujace. Ochrong emerytow, kobiet w cigzy oraz bezrobotnych, nalezy
traktowac¢ jednak jako nie tylko obowigzek prawny wynikajacy z Kon-
stytucji oraz ustaw, ale jako obowiazek moralny.

Kwestie eksmisji na bruk poruszat Trybunat Konstytucyjny w dwoch
swoich wyrokach. W wyroku z dnia 4 kwietnia 2001 r. (Sygn. K. 11/00),
Trybunat Konstytucyjny dokonywat analizy art. 30 Konstytucji, a doktad-
nie pojecia godnosci®. Godno$¢ jest przyrodzona i niezbywalna, jest
gwarantem praw i wolnosci jednostki. Panstwo musi dziata¢ w taki spo-

sob, aby tej godnosci nie naruszac, oraz stwarza¢ warunki, aby cztowiek

%2 Ibidem, art. 16.
83 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., (Dz.U.1997.78.483) art. 30.
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moglt korzysta¢ z gwarantowanych mu praw i wolnosci. Warto zacytowaé
fragment tego orzeczenia, ktore dotyczy wptywu godnos$ci na zapewnie-
nie odpowiednich warunkow jednostce: ,, Przestankg poszanowania tak
rozumianej godnosci cztowieka jest miedzy innymi istnienie pewnego
minimum materialnego, zapewniajgcego jednostce mozliwos¢ samodziel-
nego funkcjonowania w spoleczenstwie oraz stworzenie kazdemu czto-
wiekowi szans na petny rozwoj osobowosci w otaczajgcym go Srodowisku
kulturowym i cywilizacyjnym . To minimum materialne mozna odnie$¢
do lokali socjalnych oraz lokali tymczasowych, ktore pomimo gorszych
warunkéw w stosunku do lokali mieszkalnych, zapewniaja pewne bez-
pieczenstwo materialne. Same mikrokawalerki sa lokalami, ktére na
pewnym niskim poziomie gwarantuja zapewnienie pewnych podstawowych
potrzeb mieszkalnych. Powstawanie mikrokawalerek jest w pewnym
sensie zagrozeniem dla spoteczenstwa, szczegdlnie dla jednostki. Loka-
le tego typu zazwyczaj powstaja dla zysku, bez zapewnienia odpowiedniej
przestrzeni potrzebnej cztowiekowi. Spychanie czlowieka do coraz cia-
$niejszych przestrzeni, jest godzeniem w godno$¢ cztowieka. Powodem
tego jest, ze jednostka, aby zapewni¢ sobie pewne minimum przestrzeni
zyciowej, musi wydawac znaczng czgs$¢ swojej pensji.

Roznice w prawach lokatorow mikrokawalerek i lokali mieszkalnych
zauwazy¢ mozna w czasie trwania pandemii koronawirusa. Covid 19 miat
negatywny wptyw na gospodarke oraz stan majatkowy populacji. W 2020
roku zostata wprowadzona ustawa o szczegolnych rozwigzaniach zwia-
zanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych,
ktora migdzy innymi miata ustabilizowac¢ sytuacj¢ pracownikdéw oraz
zabezpieczy¢ miejsca zamieszkania 0sob wynajmujacych lokale miesz-
kalne. Artykut 15zzu. wczes$niej wspomnianej ustawy, gwarantuje wstrzy-

manie wykonywania tytutow wykonawczych nakazujacych eksmisje

% Wyrok TK z 4.04.2001 r., K 11/00, OTK 2001, nr 3, poz. 54.
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lokatoréw lokalu mieszkalnego, na czas trwania pandemii COVID-19%.
Ten akt prawny, w przeciwienstwie do ustawy o ochronie lokatoréw, jasno
wskazuje, w jakich lokalach wstrzymuje si¢ eksmisje. Wyktadnia tego
przepisu nie pozwala na rozciggniecie ochrony na lokale uzytkowe.
W zwigzku z tym lokatorzy mikrokawalerki nie sa objeci ochrona na czas
epidemii. Jest to pewne wykluczenie tych 0sob ze wzglgdu na brak ochro-
ny ich dobra, jakim jest miejsce zamieszkania.

Nieuwzglednienie przez ustawodawce lokatorow mikrokawalerek
nie nalezy interpretowacé jako celowe wykluczenie tej grupy osob. Pro-
blematyka mikrokawalerek w Polsce nie jest naglosniona, co jest
prawdopodobnym powodem brzmienia tego przepisu. Okres pandemii
w Polsce byt trudny nie tylko dla ogotu spoteczenstwa, lecz takze dla
ustawodawcy.

Czy jednak brak ochrony przewidzianej w tej ustawie ma znaczacy
wplyw na t¢ grupe spoteczng? Lokatorzy majg stosunkowo duza ochrone
wynikajaca zardbwno z przepisow z ustawy ochronie lokatoréw i Konstytucji.
Pomimo braku ujecia lokatorow lokali uzytkowych w tej ustawie, prawdo-
podobnie nie miato to negatywnego wplywu na te grupg. Zwlaszcza, ze
mikrokawalerki w Polsce wcigz nie stanowig wigkszosci na rynku nierucho-
mosci, oraz lokale te sa tansze, niz lokale mieszkalne w duzych miastach.

Duza ochrona lokatorow, oraz polityka mieszkaniowa panstwa do-
prowadzita do pojawienia si¢ problemow tak zwanych dzikich lokatorow®.
Niektore jednostki wykorzystuja ochrone lokatorow na szkode wiasci-
cieli lokali mieszkalnych. Takie sytuacje moga si¢ pojawi¢ w kontekscie
lokali uzytkowych, takich jak mikrokawalerki. Jednak w mikrokawaler-
kach takie sytuacje zdarzaja si¢ rzadziej, a sami wtasciciele omawianych

lokali w czasie pandemii majg wigksze mozliwosci eksmisji niechcianych

65 Ustawa z dnia 2 marca 2020 r. 0 szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych, (Dz. U. z 2021 r. poz. 2095 z zm.), art. 15zzu.

6 https://ceo.com.pl/dzicy-lokatorzy-coraz-wiekszym-problemem-zajmuja-apartamenty-i-
wille-nie-chca-placic-i-nie-chca-sie-wyprowadzic-93815, dostep: 18.05.2022.
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lokatorow. Przepisy o zakazie eksmisji w czasie pandemii nie obejmuja
lokatorow mikrokawalerek, tak wiec istnieje mozliwo$¢ przeniesienia
tych 0sob do lokali tymczasowych albo socjalnych. W dodatku mikroka-
walerki sg mniej atrakcyjne, niz lokale mieszkalne, co zwigksza szanse,
7e nieuczciwi najemcy wybiora wlasnie lokale mieszkalne.

Lokatorom mikrokawalerek nie przystuguje dofinansowanie z tytu-
hu dodatku mieszkaniowego. Jest to wsparcie dla 0os6b ponizej dochodu
okreslonego w omawianym akcie prawnym®’. Wedtug ustawy o dodatkach
mieszkaniowych uprawnienie do dodatku mieszkaniowego maja osoby
zamieszkujace w lokalach mieszkalnych®, a mikrokawalerki naleza do
lokali uzytkowych. Jest to przyktad wykluczenia osob mieszkajacych
w mikrokawalerkach.

1.3. Mikrokawalerki a podatek od towarow i ustug

Odmiennosci w regulacjach prawnych migdzy lokalami mieszkal-
nymi a mikrokawalerkami mozna zauwazy¢ na gruncie prawa podatko-
wego. Wczesniej podejmowana problematyka ochrony lokatoréw doty-
czyla przede wszystkim najemcow mikrokawalerek. Najemcy tych
lokali sa objeci ochrong prawnga. W przypadku nabywcow i wiascicieli
tych lokali sytuacja jest odmienna.

Osoby, ktore cheg stac sie whascicielami mikrokawalerek, ponosza
wigksze koszty zwigzane z podatkiem VAT w przypadku kupna takowe-
go lokalu bezposrednio od dewelopera.

Stawke podatku VAT reguluje ustawa podatku od towarow i ustug
z dnia 11 marca 2004 r. Zgodnie z art. 41 ust. 1 stawka podstawowa po-

datku VAT wynosi 22%%. Obecnie jednak stawka jest wyzsza o 1 punkt

7 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., o dodatkach mieszkaniowych, art. 3 ust. 1. (Dz. U.
22021 r. poz. 2021).

8 Ibidem, art. 2 ust. 1.

8 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r.. o podatku od towarow i ustug art. 41 ust. 1. (Dz.U. 2022
poz. 931 z zm.), art. 41 ust. 1.
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procentowy ze wzgledu zmiany wysokosci optaty w 2011 roku. Artykut
146a. czasowo podnidst podatek do 23% na okres 1 stycznia 2011 r. do
dnia 31 grudnia 2018, jednak ustawodawca wcigz przedtuza czas pod-
wyzszenia tej daniny’.

Przy zakupie nieruchomosci, nalezy optaci¢ podatek VAT, ktorego
podstawowa sktadka wynosi 23%. Zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 36 wczesniej
wymienionej ustawy, zakup lokalu mieszkalnego wylacznie na cele miesz-
kaniowe wytaczony jest z podstawowej stawki VAT”'.

Nalezy stwierdzi¢, ze w obecnym stanie prawnym istnieje mozliwos¢
zwrotu podatku VAT. Czgs¢ deweloperow, aby przyciagnaé nabywcow
mikroapartamentow, daje porady jak odzyska¢ pieniadze z zaptaconego
podatku. Warto zaznaczy¢, ze istnieja takowe procedury zaréwno dla 0sob
fizycznych, ktore nie prowadza dziatalnosci gospodarczej, jak i 0s6b pro-
wadzacych takowa dziatalnos¢. Wielu deweloperow oprocz ofert zwia-
zanymi z nieruchomosciami zamieszczajg instrukcje dotyczace zwrotu
VAT. Konsument moze z latwoscig dowiedzie¢ si¢, jak wyglada taka
procedura dzigki temu, ze takich instrukcji jest stosunkowo duzo, oraz
zawarte sg w nich podstawy prawne.

Zwrot podatku VAT nie bedzie przystugiwaé osobom, ktore beda
chcialy mieszka¢ w zakupionych mikrokawalerkach, poniewaz zwrot
dotyczy jedynie kupujacych, ktorzy zamierzaja kupowaé omawiane
lokale pod wynajem. Aby lepiej to opisa¢ nalezy zacza¢ od podstaw.
W art 15 ust.1 wskazane jest, ze podatnikami sg miedzy innymi osoby
fizyczne prowadzace samodzielng dziatalno$¢ gospodarcza™. W ustepie
2 tego artykutu okresla, czym jest dziatalno$¢ gospodarcza. Ustawa
okresla dziatalno$¢ gospodarcza jako udzielanie ustug lub ciagle wy-
korzystywanie warto$ci materialnych lub niematerialnych do osiaggnig-

cia zarobku.

0 Ibidem, art. 146a.
" Ibidem, art. 43 ust. 1 pkt 36.
2 Ibidem, art 15 ust.1 pkt. 1.
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Najem w niektorych przypadkach moze by¢ wliczany do prowadzo-
ny dziatalno$ci gospodarczej ze wzgledu na jego definicje w kodeksie
cywilnym”, Ze wzgledu na to, Zze wyczerpuje on znamiona z art. 3 usta-
wy prawo przedsiebiorcow™. Artykut 659 kodeksu cywilnego wskazuje,
ze najem polega na oddaniu najemcy okreslonej rzeczy w zamian za
czynsz”. Tak wigc w istota najmu zawiera si¢ w wykorzystywaniu war-
tosci do osiagniecia zarobku. Tak wigc wynajmujacy beda zaliczani do
podatnikow VAT. Artykut 5 ustawy o VAT okresla, réwniez, ze odplatne
ustugi sg podmiotem opodatkowania™.

Zgodnie art. 43 ust. 1 pkt 36 wynajmowanie nieruchomosci na cele
mieszkalne jest zwolnione z podatku VAT”". Zwolnienie z podatku jest
rownoznaczne z brakiem nalozenia takiego podatku. W zwigzku z brakiem
obowiazku placenia podatku nie jest mozliwe jego odliczenie. W kon-
sekwencji potencjalni nabywcy takowych lokali musza podja¢ dziatalnos¢,
ktora nie bedzie zwigzana z najmem na cele mieszkaniowe. Dla takich
0s0b rozwigzaniem jest prowadzenie dziatalnosci zwigzanej z najmem
krotkoterminowym. W zrédtach prawa nie ma okreslonej definicji najmu
krotkoterminowego, jednak odniesienia do takowego rodzaju ustugi
mozna znalez¢ w Polskiej Klasyfikacji Wyrobow 1 Ustug (PKWiU). Jest
to ewidencja ustug oraz towarow, ktora ma znaczenie w ustalaniu podat-
kow, w tym réwniez podatku VAT. Wezesniej wspomniana dziatalnosé
znajduje si¢ w dziale 55 tej ewidencji’®. Ma to przetozenie w zataczniku
nr 3 do ustawy o podatku od towarow i ustug, w ktorym znajduje sie
stawka opodatkowania ustug. We wspominanym zatgczniku, pod punk-
tem 47 znajdujg si¢ ushugi zwigzane z zakwaterowaniem. W tym wypad-

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.. Kodeks cywilny art. 659. § 1.

™ Ustawa z dnia 6 marca 2018 r., Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U. 2023 poz. 221 z zm.), art. 3.
s Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Kodeks cywilny art. 659 § 1.

76 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r., o podatku od towarow i ustug art. 5.

7 Ibidem, art. 43 ust. 1 pkt 36.

" Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 wrzesnia 2015 r., w sprawie Polskiej Klasyfi-
kacji Wyrobow i Ustug (PKWiU), (Dz. U. poz. 1676 z zm.), sekcja .
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ku zakwaterowanie nalezy rozumie¢ jako krotkoterminowy najem loka-
lu o charakterze mieszkalnym. Najem krotkoterminowy wedtug tego
zatgcznika, wynosi 8% podatku VAT, tak wiec osoby zajmujace si¢ wy-
najmem krotkoterminowym sg ptatnikami VAT, przez co moga odliczy¢
kwote VAT od kupna mikrokawalerek.

Ustawodawca zgodnie z art. 96 wymaga zgloszenia rejestracyjnego
u naczelnika urzedu skarbowego”. Zgloszenie rejestracyjne polega na wy-
petieniu formularza VAT-R, ktory jest podstawa do zostania czynnym
platnikiem VAT. Aby poprawnie wypetni¢ formularz VAT-R nalezy posia-
da¢ numer identyfikacji podatkowej. Nadawany jest po zgtoszeniu identy-
fikacyjnym u naczelnika urzedu skarbowego lub innego wtasciwego orga-
nu. Omawiane zgltoszenie nalezy dokonaé przed zakupem mikrokawalerki.

Podstawg do ubiegania si¢ o zwrot omawianej daniny jest ewiden-
cja zakupionego lokalu, ze wzgledu na nakaz wynikajacy z art. 109 ust.
3 omawianej ustawy®’. Faktura zwigzana z kupnem mikrokawalerki jest
podstawa do rozliczen.

Ustawodawca przyjal mozliwo$¢ obnizenia podatku VAT w oparciu
o art. 86 ,, W zakresie, w jakim towary i ustugi sq wykorzystywane do
wykonywania czynnosci opodatkowanych, podatnikowi, o ktorym mowa
wart. 15, przystuguje prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwo-
te podatku naliczonego ™. Zgodnie z art. 87 ust. 2 zwrot podatku VAT
dokonywany jest w terminie 60 dni, kwota jest zwracana na rachunek
bankowy osoby sktadajacej wniosek o zwrot kwoty podatku®?. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze termin ten moze ulec wydhuzeniu, jezeli organ bedzie
weryfikowat zasadno$¢ zwrotu tego podatku. Artykut wymienia czynno-
$ci, ktore moze podjac urzad skarbowy w zwiazku badaniem zasadnosci

zwrotu, sg to migdzy innymi czynnosci podatkowe, kontrola podatkowa,

" Ustawa z dnia 11 marca 2004 r., o podatku od towarow i ustug art. 96.
8 Ibidem, art. 109 ust. 3.

81 Ibidem, art. 86.

82 Ibidem, art. 87 ust. 2.
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oraz postgpowanie podatkowe. W sytuacji, gdy zwrot podatku byt zasad-
ny, podatnikowi zostanie zwrocona kwota wraz z odsetkami.

Nalezy mie¢ na uwadze to, Ze czas trwania czynnosci zwigzanych
z weryfikacja zasadnosci nie jest jednolity dla wszystkich tych czynnosci.
Terminy wymienionych czynno$ci zawarte sa w odrgbnych ustawach.
Przyktadowo art. 139 § 1. ordynacji podatkowej wyznacza terminy po-
stepowania podatkowego. Jest to zwykle miesiac lub dwa miesigce w spra-
wach szczegolnie skomplikowanych®?

Jak wezesniej byto wspomniane, deweloperzy oraz inni przedsigbior-
cy zajmujacy si¢ branza mikrokawalerek, informujg o mozliwo$ci zwrotu
VATu. W tym wypadku deweloperzy wykazuja si¢ uczciwoscia wzgledem
klientow, poniewaz tatwo znalez¢ informacje o tym, ze VAT mozna odzy-
skac jedynie w sytuacji, kiedy jest si¢ ptatnikiem VAT. Niektore poradniki
opisanej procedury sa bardzo szczegotowe, poniewaz opisuja wypeknianie
wymaganych dokumentow, oraz wyjasniajg calg procedurg.

Mozliwos$¢ zwrotu VAT moze nie by¢ czynnikiem, ktory zacheci
potencjalnych nabywcéw mikrokawalerek do ich kupna. Sama procedu-
ra moze odstraszyc¢ osoby, ktore nie majg zadnej dziatalnosci gospodarczej
ze wzgledu na to, ze wymusza ona zagospodarowanie nieruchomosci na
dziatalnosc¢ objeta podatkiem VAT. Sama procedura moze by¢ skompli-
kowana dla 0sob, ktore majg mato do czynienia z tg gatezig prawa. Pew-
ng niedogodnoscig moze by¢ czas oczekiwania na zwrot pieniedzy. Jed-
nak dla nabywcy najwieksza motywacja do odzyskania podatku jest jego
wysoka kwota, ktora zazwyczaj liczona jest w dziesigtkach tysiecy,
uwzgledniajac obecne ceny nieruchomosci.

W przypadku zwrotu VATu w przypadku oséb z zarejestrowang
dziatalnoscig gospodarcza, pomijane jest zgloszenie identyfikacyjne ze
wzgledu na to, ze przedsigbiorcy posiadajg numer NIP. Dalsze kroki sg

niemal identyczne, jak w przypadku osoby fizycznej bez dziatalnosci go-

8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., Ordynacja podatkowa (Dz.U.2022.2651 t,j.), art. 139 § 1.
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spodarczej. Sytuacja bedzie inna, jezeli przedsigbiorca korzysta ze zwol-
nienia wynikajacego z nieprzekroczenia kwoty 200000 ztotych z tytutu
sprzedazy w roku podatkowym®. Gdyz wtedy przedsigbiorca bedzie
musial zrezygnowac z dotychczasowych zwolnien.

Taka forma obecnych przepiséw dziata z korzyscia dla prywatnych
inwestorow, ktorzy zamierzaja czerpac korzysci z najmu krotkotermino-
wego. Jest to krzywdzace wzgledem nabywcow, ktorzy zakupili omawia-
ne lokale dla innych celow. Taki stan rzeczy nie powstal celowo z woli
ustawodawcy, poniewaz jest to efekt uboczny rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie. Efektem tego jest to, ze osoba doko-
nujgca zakupu mikrokawalerki dla wiasnego uzytku zaptaci wiecej, niz
osoba kupujaca takowy lokal dla zysku z najmu. Jest to pewna niezgodno$¢
z art.75 Konstytucji, poniewaz w tym wypadku przepisy utrudniaja na-
bycie lokalu stuzacego do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez
wieksze oplaty®. Nalezy jednak pamigtac, ze panstwo powinno jak naj-
skuteczniej utatwia¢ uzyskiwanie wtasnego mieszkania, aby zmniejszy¢
udziat mikrokawalerek na rynku nieruchomosci. Jednak przy obecnym,
nieprzyjaznym dla konsumenta rynku mieszkaniowym, powinno si¢ ufa-
twi¢ dostep do choc¢by takiego minimum, jakim jest mikrokawalerka (nie
zmienia to tego, ze powstanie takich lokali to patologia).

Sam fakt wykorzystywania mikroapartamentow do ustug zwigza-
nych z zakwaterowaniem moze by¢ dobrg alternatywa dla hoteli i innych
osrodkow. Mikrokawalerki wynajmowane dla turystow Iub dla innych
0s0b zainteresowanych, moga by¢ wygodniejsza i tansza opcja, niz
standardowe apartamenty na wynajem. Spotecznie korzystnym bytaby
sytuacja, w ktorej mikraparamenty w wigkszosci przeznaczone byly jako
miejsca tymczasowego zakwaterowania, niz lokali przeznaczonych na

potrzeby mieszkalne.

8 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r., o podatku od towarow i ustug art. 113 ust. 1.
8 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. art. 75.
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I1.4. Mikrokawalerki a inne przepisy podatkowe

Wrhasciciele mikrokawalerek ponosza wigksze koszty zwigzane z po-
datkami lokalnymi. Zgodnie art. 2 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych grunty, budynki lub ich czgéci, budowle lub ich czesci zwigza-
ne z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej sa opodatkowane™. Zazna-
czy¢ nalezy, ze podatek od nieruchomosci nie odprowadzajg jedynie
wlasciciele ale 1 posiadacze samoistni nieruchomos$ci oraz osoby zwig-
zane uzytkowaniem wieczystym®’. Zgodnie z art. 6 ust. 6 ,, Podatek jest
platny w ratach proporcjonalnych do czasu trwania obowigzku podatko-
wego, w terminach: do dnia 15 marca, 15 maja, 15 wrzesnia i 15 listo-
pada roku podatkowego "%8.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 wczedniej przytoczonej ustawy, wysokosé
podatku od nieruchomosci zalezy od uchwaty rady gminy®. To wtasnie
ten organ w drodze uchwaty ustala wysokos¢ stawki tej daniny. Jednak
w tym samym artykule znajduje si¢ ograniczenie, ktore naktada mak-
symalne stawki jakie mogg by¢ natozone. Jest to pozytywne ogranicze-
nie, ze wzgledu na to, ze pozwala to unikna¢ kilku potencjalnych pato-
logii. Dzigki temu gminy o niskich przychodach, nie moga
rekompensowac swojego stanu budzetu obcigzeniem wysokimi dani-
nami wlasnych mieszkancoéw. W najwickszych miastach chroni to za$
przed wykorzystywaniem wysokiego popytu na nieruchomosci do znacz-
nego podnoszenia takiej daniny.

Ograniczenie to jest pozytywne przede wszystkim dla biedniejszej
czgsci spoteczenstwa, ktora posiada lokal wlasnosciowy. Najczesciej do
tej grupy beda naleze¢ emeryci, dla niektorych z nich kazde obciazenie

finansowe moze zagrozi¢ ich bytowi.

8 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 1. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2023 poz. 70
zzm.), art. 2 ust. 1.

87 Ibidem, art. 3.

8 Ibidem, art. 6 ust. 6.

8 Ibidem, art. 5 ust. 1.
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Ustawa o podatkach i optatach lokalnych oraz Obwieszczenie Mini-
stra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej w sprawie gornych granic
stawek kwotowych podatkow i optat lokalnych na rok 2022, podaje mak-
symalne stawki od budynkow i ich czgsci. Dla lokali mieszkalnych obecna
stawka wynosi 0,89 ztoty od 1 m? powierzchni uzytkowej”, dla lokali
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich cze¢sci zajgtych na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej stawka wynosi 25,74 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej’'. Mikro-
kawalerki kwalifikuja si¢ do tej drugiej grupy. Roznica w opodatkowaniu
obu rodzajow lokali jest wysoka. Roznice migdzy opodatkowaniem w mi-
nimalnym stopniu si¢ zmniejsza, biorac pod uwagg wielko$¢ mikrokawa-
lerek w poréwnaniu do lokali mieszkalnych. Nawet jezeli lokal mieszkal-
ny bedzie kilka razy wickszy od mikrokawalerki, to ptatnik w przypadku
mikrokawalerki, zaptaci i tak wigkszy podatek od nieruchomosci.

Warto przytoczy¢ wysokos¢ stawek podatku w polskich miastach.
Portal internetowy infor.pl zebrat dane o podatkach od nieruchomosci®.
Z udostepnionych informacji zauwazy¢ mozna, ze najwicksze miasta,
takie jak Warszawa, Wroctaw, Krakow, 1.6dz, Poznan czy Gdansk, utrzy-
muja najwyzsze stawki podatku, zarowno od lokali mieszkalnych, jak
1 od lokali uzytkowych. Jest to spowodowane duzg ludnoscia tych miast,
wyzszymi kosztami zycia, oraz w zwigzku z tym wysokim popytem na
lokale mieszkalne i uzytkowe.

Tak wigc ptatnicy podatku od nieruchomosci zaptaca w tych mia-
stach 0,89 ztoty od 1 m? lokalu mieszkalnego oraz 25,74 zt m? od loka-
lu uzytkowego. Dla przyktadu, w Warszawie witasciciel lokalu miesz-
kalnego o wielko$ci 80 m? zaptaci 71 ztoty podatku od nieruchomosci,

w przypadku wiasciciela mikrokawalerki o wielkosci 15 m?, kwota

% Jbidem, art. 5 ust. 1 pkt. 2 lit. a.

' Ibidem, art. 5 ust. 1 pkt. 2 lit. b.

20. Sekowski ,, Podatek od nieruchomosci 2022 - stawki w najwiekszych miastach”, (https://
ksiegowosc.infor.pl/podatki/podatki-osobiste/podatek-od-nieruchomosci/5376251,Podatek-
od-nieruchomosci-2022-stawki-w-najwiekszych-miastach.html, dostep: 18.05.2022).
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podatku bedzie wynosita 386,1 ztoty. R6znica migdzy tymi dwoma
przyktadami jest duza, nawet biorac pod uwagg, ze podatek ten rozkta-
dany jest w skali roku.

Na uwagg zashuguje Zielona Gora, ktora pomimo bycia najwigkszym
miastem w wojewodztwie utrzymuje niskg stawke podatku od nierucho-
mosci w stosunku do lokali mieszkalnych, wynoszaca 0,46 zt od 1m?.
W przypadku Gorzowa Wielkopolskiego, ktory znajduje si¢ w tym samym
wojewodztwie, stawka ta wynosi 0,77 zt od 1m? powierzchni uzytkowe;.
Jednak podobnie jak w przypadku innych wigkszych miast podatek od
lokali uzytkowych, wynosi maksymalny prog ustawowy.

Pomimo wyzszych danin zwigzanych z mikrokawalerkami, nie znie-
checa to inwestoréw do inwestowania w tego typu lokale. Wysokie koszty
zwigzane z podatkami sg niwelowane z powodu wysokiego popytu na na-
jem lokali zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych. Dla
wiascicieli mikrokawalerek, ktorzy wynajmuja tego typu lokale, podatek
ten nie stanowi wigkszej przeszkody do czerpania z nich zyskow®. Dla
0s0b, ktore chcg zamieszkiwacd te lokale, podatek ten jest bardziej dotkliwy.

Uznanie mikrokawalerki jako lokalu uzytkowego, nie hamuje po-
wstawania wigkszej ilosci tego typu lokali. Mozna wrecz uznaé, ze roz-
porzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nie utrudnia dzia-
tan deweloperow i inwestorow. Jak wezesniej byto wykazane, w kwestiach
podatkowych mikrokawalerki sa bardziej dotkliwe dla osob fizycznych,
ktore kupuja takowe lokale na wtasne potrzeby, lub przeznaczajacych je
na najem dla zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Dla 0sob fizycznych
o nizszych dochodach, wyzsze obciazenie podatkowe moze by¢ dotkliwe.
Fundusze Inwestycyjne, deweloperzy i inwestorzy posiadaja potgzne bu-
dzety, dla ktorych omawiane wyzsze daniny, nie s3 wielkim obcigzeniem.

% A. Zieliniska, ,, Mikrokawalerki nadal w cenie. Niewielki metraz nie przeszkadza kupujq-
cym”, https://www.money.pl/gospodarka/mikrokawalerki-nadal-w-cenie-niewielki-metraz-
nie-przeszkadza-kupujacym-6714577046194880a.html, dostep: 18.05.2022.
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Obecne przepisy mogg tylko w nieznaczny sposob wplynac pozy-
tywnie na rynek nieruchomosci. Cze$¢ osob, ktore zamierzaja kupic
wlasny lokal, zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe, z powodu wyso-
kiego podatku VAT oraz wyzszych optat lokalnych, moga by¢ bardziej
sktonne kupic¢ lokal mieszkalny, niz mikrokawalerke. Ta r6znica w opla-
tach moze by¢ szczegolnie duza, gdy zestawi si¢ lokale, ktore sg na
granicy wielko$ci, jaka powinny mie¢ lokale mieszkalne. Zwlaszcza, ze
wysoko$¢ optaty VAT moze by¢ rowna cenie kilku metréw kwadratowych
lokalu. Dla przyktadu, w Warszawie $rednia cena za m? mieszkan do 35 m?
wedhug portalu muratorplus wynosi 14 167 z**. Aby lepiej przedstawié
sytuacje, warto wyliczy¢ za pomocg wczesniej przytoczonej ceny kosz-
ty, jakie poniosg osoby kupujace lokale od dewelopera. Nabyweca, ktory
kupit od dewelopera mikrokawalerke o wielko$ci 24 m?, zaptaci 340008
ztoty za lokal i 78201 zloty podatku VAT, caty koszt bedzie wynosit
418209 ztoty. W przypadku kupna lokalu mieszkalnego o wielkosSci
26 m?, nabywca zaptaci 368342 za lokal i 29467 ztoty podatku VAT,
catkowity koszt wyniesie 397809 ztoty. Nalezy wskazac¢, ze podane war-
tosci nie muszg odpowiadaé rzeczywistosci ze wzgledu na to, Ze moga
si¢ one r6zni¢ w zalezno$ci od miast, oraz ich dzielnic. Obliczenia te
jednak majg ukazac jak niekorzystne w cenie sa mikrokawalerki w po-
réwnaniu do zwyktych kawalerek.

Wskazane statystki pokazuja, ze przecigtny konsument ma o wiele
gorszg sytuacje w porownaniu do podmiotdw, ktore maja przeznaczone
duze budzety na obr6t nieruchomosciami. Wysokie ceny nieruchomosci
oraz wysokie budzety takowych instytucji powoduja, Ze na obecnym ryn-
ku nieruchomosci konsument nie jest w stanie przeciwstawic si¢ potez-
niejszym podmiotom. Kolejne mikrokawalerki beda pojawiaé si¢ na
rynku nieruchomosci, dopoki jest optacalne budowanie takowych lokali.

% M. Sarniewicz, M. Balcerowska, ,, Ceny mieszkari Warszawa. Srednia cena przekracza 13 tys.
za metr. Co dalej?”, (https://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-mieszkaniowe/ceny-
-mieszkan-warszawa-prognozy-2022-aa-1Mhv-BBZg-SR 7k html, dostep: 18.05.2022.
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Takie ograniczenie powinno hamowac rozwdj patologii oraz likwi-
dowac¢ niekorzystne dla spoteczenstwa zjawiska. W tym jednak wypadku
takie obostrzenie nie wnosi nic pozytywnego. Powinny istnie¢ przepisy,
ktore skuteczniej ureguluja sytuacje dotyczaca mikrokawalerek, lub ogra-
nicza powstawanie tych lokali, jednak w obecnym porzadku prawnym,
takie zalozenie ciezko speti¢. Zadne przepisy nie zabraniaja zamieszki-
wac w lokalach uzytkowych. Z jednej strony takie przyzwolenie jest jed-
nym ze sposobow walki z bezdomnoscia ze wzgledu na to, ze nie kazda
gmina moze zapewnic dostateczng liczbg lokali dla potrzebujacych. Co
wigcej, prawny zakaz mieszkania w lokalach uzytkowych bytby narusze-
niem prawa wlasnos$ci oraz mogloby mie¢ negatywny wplyw na zycie
czgsci spoteczenstwa ze wzgledu na to, ze cze$¢ 0sob mogtaby zostaé
pozbawiona miejsca zamieszkania.

Catkowity zakaz powstawania mikrokawalerek jest obecnie niemoz-
liwy do zrealizowania oraz pomimo wad tych lokali, zakaz taki bylby
niestuszny. Przede wszystkim takie proby mogtyby si¢ negatywnie odbic¢
na duzej czgsci spoteczenstwa. Mikroapartamenty naleza do grupy loka-
li uzytkowych i nie jest mozliwe wydzielenie ich do odrgbnej grupy. Pro-
ba uregulowania tych lokali miataby wplyw na inne lokale uzytkowe,
ktore nie sa zwigzane z procederem mikrokawalerek.

Wyodrebnianie nowych mikrokawalerek jest zalezne od popytu na
te nieruchomosci. Wysokie ceny nieruchomosci, oraz naptyw ludzi do
miast, powoduje, ze beda one nabywane oraz wprowadzane na rynek
najmu. Problemem jest nie samo to, ze ludzie kupujg lub zamieszkuja
takowe lokale, tylko to, ze zamieszkanie w mikrokawalerce moze by¢

jedna z niewielu mozliwosci ze wzgledu wysokich cen lokali.
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Rozdziat Il
Powstawanie mikrokawalerek
i problemy na rynku nieruchomosci

lll.1. Proces powstawania budynkéw i lokali

Ciekawym zagadnieniem dotyczacym mikrokawalerek jest ich po-
wstawanie. Lokale te moga powsta¢ na dwa sposoby. Pierwszym jest
wydzielenie z istniejacego juz lokalu, np. lokalu mieszkalnego. Drugim
za$ jest wybudowanie budynku i wydzielenie w nich odrebnych lokali.

Nalezy zwroci¢ uwage na instytucje miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego (dalej jako: MPZP), ktory ma wptyw na decy-
zje deweloperow o lokalizacji nowych budynkow. Wedtug ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wladze samorzadowe
ksztattuja swoja polityke przestrzenna”. Mozna zatem uzna¢, ze samorzad
posiada realne narzedzia ksztattowania mieszkalnictwa lokalnego.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zawierajg szcze-
gotowe informacj¢ na temat zagospodarowania lokalnych terenéw. Moga
one zosta¢ podzielone przyktadowo na zabudowe mieszkalng, ustugowa
lub ustugowo-mieszkalng. Pojecie ,,zabudowa” oznacza budynki w ro-
zumieniu art. 3 Prawa budowlanego®.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie zawsze
obejmuje cate terytorium danej jednostki samorzadu. W zwigzku z tym

% Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
(Dz.U. 2023 poz. 977.), art. 1 pkt. 1.
% Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, (Dz.U. 2023 poz. 682 z zm.), art. 3.
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—zgodnie z art. 59 ust. 1 jezeli brak jest planu, wowczas wymagana jest
decyzja o warunkach zabudowy”’. Decyzja ta wydawana jest przez woj-
ta, burmistrza albo prezydenta miasta wraz z organami wymienionymi
w art. 53%.

Do wydania decyzji o zabudowe wymagane jest spetnienie wa-
runkow z art. 61 ust. 1, m. in. takich jak dostep do drogi publicznej,
czy zgodnosci decyzji z przepisami odrgbnymi®. Jednak ust. 1 pkt 1
tej ustawy ustanawia zasade dobrego sasiedztwa. Polega ona na tym,
ze dzialka sasiednia terenu planowanej inwestycji musi by¢ zabudo-
wana tak, aby mogta okresli¢ warunki zabudowy, na co wskazuje m.
in. cel zabudowy dziatki, wielko$¢ budynkow czy linia zabudowy'*.
Zasada ta petni funkcje ochronng przed nieprawidlowosciami zwia-
zanymi z inwestycjami, ktore moglyby mie¢ szkodliwy wptyw na
sasiadujace dzialki.

Istotne znaczenie ma ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu
irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
Wprowadza ona instytucje uchwaty o ustaleniu lokalizacji, ktora petni
podobna role do MPZP oraz warunkéw zabudowy''. Jej zamierzonym
celem jest ulatwienie deweloperom budowanie nowych budynkow miesz-
kalnych. Cho¢ ustawa ta nie ma zwiazku bezposrednio z mikrokawa-
lerkami, warto zwroci¢ uwage na kwestie procedur zwigzanych z dzia-
falnoscig deweloperow. Wprowadza instytucje uchwaty ustalenia
lokalizacji inwestycji, ktora jest podobna do decyzji o warunkach za-

budowy. Postuguje si¢ ponadto definicjami legalnymi:

97 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
art. 59 ust. 1.

% Ibidem, art. 53.

% Ibidem, art. 61 ust. 1 pkt.1.

190 Ibidem, art. 61 ust. 1 pkt. 1.

101 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, (Dz.U. 2021 poz. 1538 z zm.), art. 1.
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* inwestycja mieszkaniowa — oznacza przedsigwzigcie budowla-
ne, ktorego wynikiem ma by¢ powstanie 25 lokali mieszkalnych
lub 10 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych'®,

* inwestycja towarzyszaca — zwigzana jest z infrastrukturg
drogowa,

* obiekt pozytku publicznego — stuzy mieszkancom inwestycji
mieszkaniowej'®,

Podobnie jak w przypadku warunkéw zabudowy i MPZP, decyzja
zapada na szczeblu lokalnym!'™, Cala ustawa zawiera szereg wymogow,
ktore musi spetni¢ deweloper, aby uzyskac¢ decyzje ustalenia lokalizacji
inwestycji. Decyzja wydawana jest na podstawie uchwaty rady gminy.
Organ ten moze uchwali¢ lokalizacje lub ja odrzuci¢ w terminie 60 dni
od ztozenia wniosku. Ciekawym faktem jest to, ze caty proces przebiega
niezaleznie od istnienia MPZP, z wyjatkiem stadiow uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania gminy.

Nalezy wskazac, ze ustawa zawiera przepisy, ktore powinny zostaé¢
wprowadzone do innych aktow prawnych. Artykut 17 ust. 2 okresla nor-
my lokalizacyjne, ktore powinny spetnia¢ osiedla budowane przez dewe-
lopera. Ustawa wyszczegolnia m. in. jaka powinna by¢ odlegltos¢ inwe-
stycji mieszkaniowej do najblizszego przystanku, ktéra wynosi
1000 metréw, a w miastach o populacjach wynoszacych powyzej 100 tys.
mieszkancow, odlegtos¢ musi wynosi¢ 500 metrow!®.

Kolejnym warunkiem lokalizacyjnym jest blisko$¢ osiedla do szko-
ty podstawowej, ktora musi kolejne wynosi¢ maksymalnie 3000 m. oraz
1500 m. w stosunku do miast powyzej 100 tys. mieszkancow. Dodat-
kowym wymogiem jest, aby szkota mogta przyjac ilos¢ uczniow w licz-

bie 7% planowanej populacji osiedla. Jeszcze innym znaczacym wy-

192 Ibidem, art. 2 pkt. 2.
193 Ibidem, art. 2 pkt. 3.
194 Thidem, art. 7 pkt. 1.
195 Ibidem, art. 17 ust. 2.
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mogiem jest lokowanie osiedli na terenach z dostepem do rekreacji
i wypoczynku'%,

Dla deweloperow wymogi te moga by¢ utrudnieniem lub wigzac si¢
z wigkszymi wydatkami. Jednak dla samych mieszkancow osiedli takie
przepisy sa znacznym utatwieniem zycia.

Wokot ustawy narosto kontrowersji, nie tylko ze strony dewelo-
perow, ale i samorzadow. W mediach ten akt prawny okreslany jest

jako lex deweloper!'”’

. Pierwsza kontrowersja, ktora byta podnoszona
przez samorzady, byta wspomniana mozliwo$¢ omijania MPZP, oraz
utatwienie dla deweloperow na niekorzys¢ samorzadu. Nie jest to
kwestia jednoznaczna, poniewaz wladze gminy posiadaja mozliwos¢
odmowy ustanowienia lokalizacji inwestycji, ze wzgledu na aktualny
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, oraz potrzeby i mozliwo-
$ci gminy. Wedtug Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Byd-
goszczy w swoim wyroku (sygn. II SA/Bd 372/19) w uzasadnieniu
o0 odmowie, gmina musi zamie$ci¢ analiz¢ na temat przestanek do
odmowy ustalenia inwestycji. Brak takiego uzasadnienia moze powo-
dowa¢ wadliwo$¢ takiej uchwaty!%®, Od strony deweloperow, zauwa-
zy¢ mozna krytyke ze wzgledu na trudno$ci uzyskania ustanowienia
inwestycji. Podobnie do wcze$niejszego przyktadu, nie jest to jedno-
znaczne, poniewaz faktycznie ustawa wskazuje przestanki, jakie musi
spetni¢ deweloper, jednak nie jest cigzko spetni¢ wskazane przestan-
ki, a sama gmina nie ma mozliwos$ci by, bez powodu odrzuci¢ wniosek
o ustalenie lokalizacji. Ustawa ta ma ogromny potencjat w ksztalto-
waniu rynku nieruchomosci, a obecny jej ksztatt mozna uznac¢ za kom-
promis, poniewaz zadna ze stron nie jest uprzywilejowana. Ze wzgle-

du na dobro lokalnej spotecznosci ustawodawca powinien zachowaé

19 Thidem, art. 17 ust. 2 pkt. 2.

07W. Wojtowicz, ,, Trzecia rocznica obowigzywania specustawy zwanej Lex Deweloper,”,
https://urbnews.pl/trzecia-rocznica-specustawy-mieszkaniowej/, dostep: 18.05.2022.

1% Wyrok WSA w Bydgoszezy z 10.07.2019 1., Il SA/Bd 372/19, LEX nr 2699563.
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decyzyjno$¢ gmin nad ksztattowaniem przestrzennym wlasnego tery-
torium, poniewaz to samorzady, a nie deweloperzy lepiej reprezentu-
ja interesy mieszkancow.

Rodzaj zabudowy ma znaczacy wplyw na mozliwo$¢ powstawania
mikrokawalerek. Lokale te beda powigzane z budynkami mieszkalnymi
oraz budynkami zamieszkania zbiorowego. W dalszej czesci zostang wy-
jasnione korelacje miedzy rodzajem budynku a mozliwoscig budowania
mikrokawalerek.

Przyktadowo budynek, ktory bedzie sktadat si¢ gtownie z mikroka-
walerek, nie moze by¢ uznany za budynek mieszkalny. Obecnie budynki
mieszkalne dziela si¢ na dwa rodzaje, sa to budynki mieszkalne wieloro-
dzinne i budynki mieszkalne jednorodzinne'”. Prawo budowlane zawie-
ra jedynie definicj¢ legalng budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
,, budynek wolno stojqcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szerego-
wej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wigcy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym dopuszcza sie wy-
dzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekra-
czajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku''°.

Brak definicji budynku mieszkalnego wielorodzinnego powoduje,
ze kazdy budynek mieszkalny, ktory nie jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, nalezy uzna¢ za budynek mieszkalny wielorodzinny.
Warto zastanowi¢ si¢, czy w przypadku budynkéw wielorodzinnych
mozna ustanowi¢ w nich lokale uzytkowe. Definicja legalna przytoczo-
nego budynku wskazuje mozliwo$¢ ustanowienia lokali uzytkowych
w budynkach jednorodzinnych. Nalezy domniemac, ze lokale uzytkowe
moga zosta¢ wyodrebnione w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.
Skoro oba rodzaje budynkow sa budynkami mieszkalnymi, mozna za-

1 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, § 2 pkt 4.
110 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane, art. 3 pkt. 2a.
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ktada¢, ze w obu przypadkach dopuszczalna powierzchnia lokali uzyt-
kowych w budynku jest podobna. Nalezy rowniez uwzgledni¢ to, ze ze
wzgledu na warunki techniczne budynkéw mieszkalnych wielorodzin-
nych, powinno si¢ uwzglednia¢ istnienie lokali uzytkowych. Tak wiec
istnieje mozliwos¢ ustanowienia mikrokawalerki w budynku mieszkal-
nym, jednak lokale te nie moga dominowa¢ powierzchniowo nad loka-
lami mieszkalnymi.

Rodzajem budynkow, w ktorym mozna bez przeszkod wyodrgbnic
mikrokawalerki, s budynki zamieszkania zbiorowego. Definicja tych
budynkoéw znajduje si¢ w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowaniu. Zgodnie z tym rozporzadzeniem
do budynkow zamieszkania zbiorowego, zaliczane sa ,, budynki prze-
znaczone do okresowego pobytu ludzi”, dalej wyszczegdlnione sa po-
szczeg6lne rodzaje budowli, takie jak hotele, domy wypoczynkowe czy
schroniska, rowniez zaliczane sg budynki przeznaczone do statego po-
bytu ludzi'!. Dla deweloperéw specjalizujacych si¢ w mikrokawalerkach,
ten rodzaj zabudowy moze by¢ preferowany, poniewaz w tym wypadku
nie ma ograniczen w wydzielaniu mikroapartamentow.

Budynki zamieszkania zbiorowego i budynki mieszkalne wieloro-
dzinne posiadaja kilka wspdlnych cech. Jednak lokale w budynkach za-
mieszkania zbiorowego cechujg si¢ innymi warunkami technicznymi,
przez co znajdujace si¢ w nich mikrokawalerki moga r6zni¢ si¢ wyposa-
zeniem od podobnych lokali w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych.
W takich budynkach mikrokawalerki mogg przybiera¢ forme lokali z kuch-

nig i tazienka lub lokali pozbawionych wtasnej kuchni.

' Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 248).
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I1l.2. Mikrokawalerki w budynkach zamieszkania
zbiorowego

Lokale w budynkach zamieszkania zbiorowego nie musza spetnia¢
wymagan dotyczacych mieszkan w budynkach wielorodzinnych wyni-
kajacych z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Takie mikrokawalerki nie musza mie¢ kuchni lub aneksu kuchennego,
toalety czy tazienki. Zgodnie z rozporzadzeniem, wymagane jest, aby
kazda kondygnacja miata na wyposazeniu umywalnie i toalety.

Mikroapartamenty bez kuchni sg zazwyczaj w budynkach zamiesz-
kania zbiorowego, okreslanymi budynkami colivingowymi. Sg to budyn-
ki, ktére warunkami i sposobem uzytkowania mogg przypomina¢ inter-
naty czy domy studenckie. Tego rodzaje inwestycje i skierowane sg
zazwyczaj do samotnych osob, ktore pracujg lub jeszcze si¢ ksztalca.
Wydziela si¢ w nich mikrokawalerki z tazienkami, a pomieszczenia takie
jak kuchnie, pralnie czy salony dzienne naleza do cze¢sci wspodlnej. Bu-
dynki colivingowe nie sg w Polsce jeszcze popularne — pierwszy z nich
powstat w Rzeszowie!'?. Mikrokawalerki sa wyposazone w tazienki oraz
plyty kuchenne, a wspdlne czgsci sprowadzajg si¢ do pralni. W Rzeszow-
skim budynku colivingowym lokale charakteryzuja si¢ duza samodziel-
nos$cig. Na stronie dewelopera udostgpnione sg plany poszczegolnych
lokali, a w kazdym z nich znajdujg si¢ urzadzenia kuchenne. Budynki
colivingowe powinno si¢ zalicza¢ do nowatorskiej formy mieszkalnictwa.
Warunki budynku przypominaja domy studenckie z tg rdznica, ze oferu-
ja wyzszy standard niz przecigtny pokdj w akademiku.

Takie obiekty moga by¢ propozycja dla studentow, pracownikdéw
okresowych czy o0s6b szukajacych alternatyw dla wynajmowania stancji.
Jednak ponownie nalezy si¢ zastanowic¢, czy mieszkanie w takiej mikroka-

walerce przy obecnych cenach jest wolnym wyborem, czy konieczno$cig.

https://www.rookieroom.pl/, dostep: 18.05.2022.
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W Polsce coraz czg$ciej pojawiajg si¢ budynki zamieszkania
zbiorowego z wydzielonymi mikrokawalerkami bez rozbudowanych
czesci wspolnych. W takich budynkach lokale zazwyczaj zawieraja
kuchni¢ oraz pralke. W obu typach budynkow takie lokale mogg by¢
wynajmowane na okres krotkoterminowy lub dlugoterminowy. Pomi-
mo tego, ze budynki zamieszkania zbiorowego z samej definicji prze-
znaczone sg do okresowego pobytu ludzi, to nie ma przeciwwskazan,
by wynajmowac¢ mikrokawalerki na dtuzsze okresy. Zgodnie z posta-
nowieniem NSA o sygnaturze I OW 104/15 ,, Lokal (...), chociaz po-
tozony jest na terenie hotelu, to jednak spetnia warunki, ktore pozwa-
lajg na potraktowanie tego pomieszczenia jako lokalu, ktory bez
watpienia moze stuzy¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych prze-
bywajgcej w nim osoby. Z tych wzgledow nie powinien by¢ on trakto-
wany jako pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob
w rozumieniu_ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lo-
katorow i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z zm.). Podkresli¢ nalezy, ze z definicji
lokalu mieszkalnego w mysl art. 2 ust. I pkt 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego, nie wynika aby lokal mieszkalny miat by¢ samodzielny, wypo-
sazony w odrebne pomieszczenie socjalne, by musiat spetniaé¢ wymo-
gi techniczne okreslone innymi przepisami scisle odnoszgcymi si¢ do
lokali mieszkalnych. Akcent bowiem nalezy potozyc przede wszystkim
na to, by byt to lokal stuzgcy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
i to na statle, bqdz na diuzszy okres czasu . Zatem budynki zamiesz-
kania zbiorowego z wydzielonymi mikrokawalerkami moga by¢ dla
niektorych inwestorow dogodnym obiektem nowego przedsigwzigcia
ze wzgledu na duzy potencjal zarobkowy.

113 Postanowienie NSA z 23.10.2015 r., I OW 104/15, LEX nr 1986001.
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Mikrokawalerki daja swobodg deweloperom w swoich inwestycjach
poniewaz, moga zosta¢ wydzielone w budynkach zamieszkania zbioro-
wego 1 budynkach mieszkalnych wielorodzinnych w zabudowie miesz-
kalnej, mieszkalno-ustugowej czy ustugowe;.

Deweloper, aby moc wybudowac¢ budynek mieszkalny wielorodzin-
ny albo budynek zamieszkania zbiorowego, musi nie tylko uwzglednié
MPZP, ale i procedury zwigzane z postgpowaniami przed organami ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej. Deweloper — zgodnie z art. 28
ust. 1 Prawa budowlanego — musi uzyska¢ pozwolenie budowlane, ktdore
organ wydaje w formie decyzji''.

Aby skutecznie stara¢ si¢ o uzyskanie pozwolenia na budoweg, wy-
magane jest sporzadzenie projektu budowlanego. Jest to dokument za-
wierajacy wszystkie informacje o budynku. Artykut 34 Prawa budowla-
nego wskazuje dane, jakie musi zawiera¢ projekt, a wymogi dot.
dokumentow wchodzacych w jego sktad zawiera rozporzadzenie w spra-
wie szczegOlowego zakresu i formy projektu budowlanego!'s.

Ze wzgledu na zakres tematyczny niniejszej pracy zostaty wymie-
nione tylko niektdre punkty. Projekt budowlany musi zawieraé projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budowla-
ny oraz projekt techniczny. Waznym elementem, ktory musi zawiera¢
projekt budowlany jest kategoria budynku. Kategoria umieszczana jest
w karcie tytutlowej projektu oraz w czgsci opisowej projektu architekto-
niczno-budowlanego.

Kategoria budynku oznaczana jest wedtug ewidencji znajdujace;j si¢
w ustawie (facznie jest ich trzydziesci). Zgodnie z art. 55 Prawa budow-
lanego, organ musi wyda¢ decyzje na uzytkowanie obiektow budowlanych
o kategorii V i budynkow kategorii od IX do XVI''®, W zakresie mikro-
kawalerek znaczenie bgdzie miata kategoria XIII (inne budynki miesz-

114 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 1., Prawo budowlane, art. 28 ust. 1.
1S Ibidem, art. 34.
116 Ibidem, art. 55.
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kalne) 1 kategoria XIV (budynki zakwaterowania — hotele lub pensjonaty,
czyli budynki zamieszkania zbiorowego). Aby deweloper mogt oddaé
budynek do uzytku, musi dokona¢ stosownego zgtoszenia''’.

Pobiezne przytoczenie tych procedur i przepisoéw miato na celu wska-
zanie, jak wiele jest regulacji dotyczacych budowania omawianych nieru-
chomosci. Nalezy wskazac¢, ze dla mieszkalnictwa oraz dla powstawania
nowych nieruchomos$ci ogromne znaczenia majg samorzady. Gminy nie
tylko zapewniajg lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe, ale rowniez
wskazuja za pomocg MPZP lokalizacje, w ktorych moga powstawac nowe
nieruchomosci. Dla ogoétu spoteczenstwa wazne jest, aby lokalne spotecz-
nosci mialy mozliwos¢ kontroli i wgladu w dziatania lokalnych wtadz.
Waznym krokiem w poprawie warunkow mieszkalnych i polepszenia in-
frastruktury jest wptyniecie na wladze gminy, aby uchwalono MPZP. Dobrze
wykonany plan pozwala unikna¢ niekorzystnych zjawisk zwiazanych z po-
foZeniem nieruchomosci budowanych przez deweloperow, zwlaszcza tymi,
ktore byly wymienione w pierwszym rozdziale.

Mieszkancy gmin moga wptywac na decyzje podejmowane przez
lokalne wladze na wiele sposobow. Najprostszym rozwigzaniem jest
uczestnictwo w lokalnych wyborach. Jednak nie zawsze jest to wystar-
czajace. Skutecznym narzedziem pozytywnej zmiany moze by¢ referen-
dum lokalne, ktore jest wymienione w Konstytucji w art. 170'%, Inicja-
torem takiego referendum — zgodnie z art. 11 pkt. 1 ustawy o referendum
lokalnym — moze by¢ 15 obywateli, ktérym przystuguje prawo do wy-
bierania organu stanowigcego danej jednostki samorzadu terytorialnego.
Przy organizacji referendum na poziomie gminy wystarczy tylko 5 osob
z takim prawem'"’. Referendum jest wazne, jezeli wezmie w nim udziat

30% os6b uprawnionych do gtosowania. Wynik glosowania jest rozstrzy-

"7 Ibidem, art. 59.

18 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. art. 170.

19 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 1. o referendum lokalnym, (Dz.U. 2023 poz. 1317),
art. 11 pkt. 1.
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gajacy, jezeli oddano wiecej niz potowg waznych glosow. Jezeli wynik
referendum jest rozstrzygajacy, odpowiednie organy samorzady musza
niezwlocznie przej$é¢ do realizacji przedmiotu glosowania'?’. Osiggniecie
wyniku rozstrzygajacego moze by¢ trudne do osiggni¢cia ze wzgledu na
brak rozwinigtego spoleczenstwa obywatelskiego i bardzo mata §wiado-
mos¢ na temat przystugujacych praw i biezgcych probleméw z niewta-
sciwym gospodarowaniem infrastrukturg.

Wywod odnosnie referendum, ma na celu u§wiadomienie, ze waznym
krokiem do polepszenia infrastruktury mieszkalnej, jak i publicznej, jest
inicjatywa obywateli. Dla przyktadu, wplyw na wtadze samorzadowe
w przedmiocie uchwalenia MPZP moze ograniczy¢ realizacj¢ niekorzyst-
nych dla mieszkancow inwestycji deweloperow. Spotecznie korzystne
jest, aby nie pozostawia¢ rozwigzywanie biezacych spraw jedynie poli-
tykom. Inicjatywa obywatelska nie wplynie na wzrost cen nieruchomosci
1 powstawanie mikrokawalerek, ale moze zapobiec inwestycjom obcig-
zajacym catlg infrastrukture lokalng. Tym samym moze dojs$¢ do likwida-
cji takich zjawisk, jak utrudnienia komunikacyjne, zanieczyszczenia
powietrza czy nadmierny hatas.

Brak obowigzkowego uchwalenia MPZP jest blednym rozwigzaniem
przyjetym przez ustawodawce. Gospodarowanie nieruchomosciami i za-
budowywanie gruntéw sa procesami, ktore maja wplyw na okoliczne
srodowisko. Nieprawidlowos$ci w tadzie przestrzennym wynikajgce z bra-
ku planowania lub btednych decyzji przy planowaniu, niezwykle ciezko
jest zniwelowac.

Rozwigzaniem powyzszego problemu bylaby nowelizacja Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powinna ona wprowadzi¢
obowigzek uchwalenia przez samorzad MPZP. Zmiana jest potrzebna —
zwlaszcza dla wigkszych miast, w ktorych powstaje najwigcej inwestycji
zwiazanych z budownictwem mieszkalnym. Obecnie MPZP jest wymaga-

120 bidem, art. 65.
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ny w przypadkach wymienionych w poszczegolnych ustawach. Przykla-
dowo art. 16 ust. 6 Ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
stanowi ze, MPZP sporzadzany jest na obszarach utworzenia parku kultu-

121, Podobne obowiagzki wynikaja z ochrony obszaré6w cennych

rowego
przyrodniczo. Jest to jednak niewystarczajace ze wzgledu na to, ze wiekszos¢
nieprawidlowosci wystgpuje w miastach najbardziej dotknietych niedobo-
rami infrastrukturalnymi. Aspektem, ktory warto przytoczy¢, jest duza
przejrzystos¢ miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
ktora wynika z stosunkowo tatwej dostgpnosci tych dokumentow.
Skutecznym dziataniem byltoby recypowanie wymogow z art. 17
Ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych, do innych ustaw. Ustalenie nowych
norm zwigzanych z budowg osiedli mogtoby by¢ skutecznym rozwigzaniem.
Zapewnienie przez deweloperow bliskosci do przystankéw komunikacji
zbiorowej, obiektow rekreacji czy szkot miatby mozliwie dobry wplyw na
rozwdj miast. Bliskos$¢ do tych obiektow przetozylyby sie na zmniejszenie
ruchu samochodowego na ulicach, co w efekcie przyczyni si¢ do zmniej-
szenia emisji zwigzanych z motoryzacja. Rozpatrujac takie zmiany, nie
nalezy zapomina¢ o ekonomicznym aspekcie rynku nieruchomosci. Loka-
le mieszkalne i mikrokawalerki utrzymuja wysokie ceny, a zapotrzebowa-
nie na nie jest wysokie. W zwigzku z tym deweloperzy przerzucaja koszty
zwigzane z potencjalnymi zmianami na konsumentow. Ponadto nowe wy-
mogi moga skutkowa¢ zmniejszeniem ilosci nowych mieszkan na rynku.
Aby skutecznie polepszy¢ sytuacje konsumentow na rynku nieruchomosci,
nalezy przede wszystkim wptyna¢ na ksztattowanie si¢ ich cen. Nie nalezy
jednak rezygnowac z wprowadzania zmian — co wigcej, powinny one by¢
systematycznie wdrazane. Wysokie ceny i niedobor lokali nie powinny by¢
argumentem do powstawania osiedli w miejscach, w ktorych ich potozenie

jest niekorzystne nie tylko dla mieszkancow, ale i calego miasta.

121 Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, (Dz. U.
22022 1. poz. 840).
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Aby odda¢ do uzytku budynek i wydzielone w nim lokale do uzyt-
ku, deweloper musi przej$¢ przez odpowiednie procedury i kontrole. Maja
one na celu zapobieganiu przedsigwzigciom budowlanym, ktore sg nie-
zgodne z prawem lub stwarzaja zagrozenie. Niestety wiele kontrowersyj-
nych przedsiewzie¢ budowlanych deweloperow, jest zgodnych z obecnym
prawem. Zaden z wymienionych organdéw nie posiada kompetencji, aby
przeciwdziata¢ niekorzystnym spotecznie inwestycjom deweloperow.
Najwigkszy wptyw na obecng sytuacje ma wtadza wykonawcza i usta-
wodawcza, ktora nie czyni znaczacych postepow, aby pozytywnie ure-
gulowac proces powstawania osiedli.

111.3. Nowa forma mikrokawalerek

Przepisy utrudniaja wyodrgbnienie mikrokawalerek z lokalu miesz-
kalnego, jednak wczeséniej taka praktyka byta jak najbardziej mozliwa, taki
proceder uniemozliwit przepis dotyczace minimalnej wielkosci. Podziat
mieszkania na dwa odrebne lokale jest mozliwe — wymaga przejscia pro-
cedury i stworzenie okre$lonych warunkow, aby owe lokale mogty zostaé
wyodrebnione. Wedtug art. 22 ust. 4 Ustawy o wilasnosci lokalu, podziat
lokalu wymaga zgody w formie uchwaty wtascicieli lokali bedacych czescia
jednego budynku'??. W przypadku, gdy wszystkie lokale nalezg do jednego
wlasciciela, ten artykul nie ma zastosowania, poniewaz moze on rozporza-
dza¢ swoja wlasnoscia. Jezeli wspdlnota nie wyrazi zgody na podzial nie-
ruchomosci, mozna domagac si¢ tego w postgpowaniu sgdowym. Aby
podziat zostat dokonany, musi zosta¢ spetnione kilka warunkow. Lokal,
ktory ma zosta¢ podzielony, musi by¢ samodzielnym lokalem mieszkalnym.
Ponadto lokale te musza spetnia¢ warunki techniczne okre$lone w Rozpo-
rzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie i z art. 2 pkt. 2 Ustawy o wlasnos$ci lokali'®.

122 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, art. 22 ust. 4.
12 Ibidem, art. 2 pkt. 2.
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Rozporzadzenie zawiera rozdziat dotyczacy warunkow technicznych
lokali mieszkalnych. Wedtug § 90 lokal mieszkalny powinien spetnia¢ wa-
runki, jakie majg pomieszczenia do statego pobytu ludzi'?*. Waznym aspek-
tem technicznym lokalu jest to, aby posiadat kuchnig, tazienke, toalete, miej-
sce na pralke i przestrzen komunikacji wewnetrznej'®. Kolejnymi
warunkami sg dostep do naturalnego $wiatta w kuchni i pomieszczeniach
mieszkalnych i konieczno$¢ instalacji do przewietrzania takiego mieszkania'?.
Aby lokale staly si¢ samodzielnymi lokalami, konieczne jest uzyskanie za-
$wiadczenia o samodzielno$ci lokalu. Zgodnie z ustawg o whasnosci lokali
zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu wydawane jest przez staroste.

Od momentu okreslenia minimalnej wielko$ci lokalu mieszkalnego
podziat na mikrokawalerki staje si¢ nieosiggalny. Proceder ten wciaz
funkcjonuje w zmienionej formie. Obecnie zauwazalna jest tendencja
dzielenia lokalu na dwie czesci jedynie w sposob fizyczny, poprzez wy-
dzielenie nowych $cian i instalacje urzadzen sanitarnych bez wyodreb-
nienia nowych lokali. Na skutek tych dziatan rozktad pomieszczen jest
tworzony w taki sposob, aby przypominaty dwa odrebne lokale, ktore
jednak zgodnie z prawem nie stanowig samodzielnych lokali.

Dla konsumenta takie mieszkanie moze przypomina¢ dwa wydzie-
lone lokale. Mimo to wtasciciel nie moze sprzedac tych mikrokawalerek
ze wgledu na to, ze beda w ksigdze wieczystej widnie¢ jako jeden lokal.
W przypadku wymienionych lokali wiasciciele tych lokali zazwyczaj albo
wynajmuja mikrokawalerki jako pokoje, albo sprzedaja caty lokal miesz-
kalny. W internecie pojawiaja si¢ artykuty i filmy o tematyce dot. podzia-
hu mieszkan na mikrokawalerki. Jeden z przyktadow mozna znalez¢ na
kanale w serwisie Youtube o nazwie ,, Filip Kowalski”, ktory czgsto po-

rusza temat mikrokawalerek'”’. Wyjasniane sg w nich warunki technicz-

124 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw technicznych, jakim po-

winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, § 90.

125 Ibidem, § 92 pkt. 1.

126 Ibidem, § 93.

127 https://www.youtube.com/c/FilipKowarski, dostep: 18.05.2022.

70



Prawna problematyka mikrokawalerek

ne 1 kwestie finansowe tego zjawiska. Dochodzi do tworzenia nowych
$cian, instalacji nowych urzadzen czy nawet podtaczania nowych urzadzen
do pionu wodno-kanalizacyjnego.

Nalezy postawi¢ pytanie, czy takie zmiany mieszkania sg mozliwe
bez zgody odpowiednich instytucji i czy uzytkowanie takiego lokalu nie
powoduje naruszenia art. 71 Prawa budowlanego dotyczacego zmiany spo-
sobu uzytkowania bez odpowiedniego zgloszenia organowi administracji'®.
W Prawie budowlanym znajduja si¢ dwie definicje, ktore odnoszg si¢ do
modyfikacji istniejacych lokali mieszkalnych — to przebudowa i remont.

Przebudowa odnosi si¢ do robot budowlanych, ktorych skutkiem jest
zmiana parametrow technicznych lub uzytkowych!'®. Remont z kolei to
,,odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacyji,
przy czym dopuszcza sig stosowanie wyrobow budowlanych innych niz
uzyto w stanie pierwotnym"'*°. Ustawodawca okreslit, Ze roboty budowla-
ne (do ktorych zaliczane sg te dwa wymienione terminy) wymagajg pozwo-
lenia na budowe™'. W art. 29 ust. 4 okreslone sa wyjatki, ktore nie wyma-
gaja ani pozwolenia na budowg ani zgloszenia do organu'*?. Dotyczy to
remontdw 1 przebudowy budynkow, ktore potrzebowaty pozwolenia na
budowe 1 budynkéw jednorodzinnych (z wytaczeniem robot zwigzanych
z przebudowa przegrod zewnetrznych i elementéw konstrukcyjnych).

Kwestia wymagalno$ci omawianych decyzji i zgtoszen ma kluczo-
we znaczenie w przypadku stwierdzenia samowoli budowlanej. Aby od-
powiedzie¢ na pytanie dotyczace legalno$ci omawianego procederu,
nalezy poruszy¢ kwesti¢ tego, czy wydzielanie pomieszczen i dodawanie
do nich urzadzen stanowi remont, czy przebudowe oraz czy do takich
robot potrzebne jest pozwolenie lub zgloszenie. Kwestie wydzielania $cian

zostata poruszona przez Naczelny Sagd Administracyjny w wyroku z dnia

128 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane art. 71.
12 Ibidem, art. 3 pkt 7a.

130 Ibidem, art. 3 pkt 8.

BI Ibidem, art. 33.

132 Ibidem, art. 29 ust. 4.
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25.01.2013 r. (sygn. akt: I OSK 627/12):,, W ocenie sktadu orzekajgcego
roboty budowlane w scianach dziatowych, ktore nie ingerujg w konstruk-
¢je obiektu nie mozna zakwalifikowac jako przebudowy. Przy czym pod-
kreslenia wymaga, ze identyczne prace nalezy traktowac odmiennie w za-
leznosci jakiej Sciany dotyczg. Oczywistym jest, ze roboty odnoszqce sig
do Sciany nosnej stanowiq ingerencje w konstrukcje budynku i stanowig
przebudowe. Natomiast jako przebudowy w ocenie Sgdu nie mozna za-
kwalifikowaé wybicie otworu drzwiowego w Scianie dziatowej. ”'3.

Wznoszenie Scian jest traktowane jako roboty budowlane zwigzane
z remontem, zwigzku z czym osoby wydzielajgce nowe pomieszczenia
nie musza dokonywac¢ zadnych dodatkowych czynnosci. Zaliczenie tych
czynnos$ci do remontu jest zrozumiate ze wzglgdu na to, Ze takie roboty
sg stosunkowo powszechne i nie nalezg do skomplikowanych.

Warto wskaza¢ jeszcze na inny wyrok NSA z dnia 25.02.2016 r.
(sygn. akt: Il OSK 1581/14), ktory dotyczy zmiany sposobu uzytkowania
z powodu robot budowlanych. Dokonujgc wyktadni art. 71 ustawy prawo
budowlane NSA uznal, Ze istnieje mozliwo$¢ zmiany sposobu uzytkowa-
nia poprzez roboty budowlane. Ponownie zostato wyrazone zdanie, Ze
stawianie $ciany dzialowej nie stanowi przebudowy, poniewaz do tej ka-
tegorii zaliczaja si¢ roboty, ktore zmieniajg istniejace parametry budynku'*.
Zatem wydzielanie pomieszczen mikrokawalerek w celach zarobkowych
w lokalach mieszkalnych jest zjawiskiem zgodnym z prawem. Wtasciciel
mieszkania nie moze ingerowac jednak w $ciany no$ne, poniewaz bedzie
to zwigzane z przebudowa, a w takiej sytuacji wymagane jest pozwolenie
na budowe.

Nalezy zauwazy¢, ze wraz z powstawaniem nowych pomieszczen,
wiasciciel musi zapewni¢ odpowiednig wentylacje w pomieszczeniach.

Norma PN-83/B-03430 zawiera dokladne warto§ci wymiany powietrza,

133 Wyrok NSA Z 2013-01-25 11 OSK 627/12.
134 Wyrok NSA z 25.02.2016 r., I OSK 1581/14, LEX nr 2037408.

72



Prawna problematyka mikrokawalerek

jakie powinny by¢ w okreslonych pomieszczeniach'*. Zgodnie z nia, naj-
wigkszy przeptyw powietrza powinien znajdowac si¢ w kuchniach, szcze-
golnie w tych bez okna i wyposazonych w kuchenki gazowe lub weglowe.
Norma wynosi wtedy 70 m*h. W przypadku kuchni bez okna z kuchenka
elektryczng wynosi 50 m¥h. Taka sama warto$¢ wymagana jest w przy-
padku tazienki. Pokoj w lokalu mieszkalnym musi mie¢ przeptyw powie-
trza wynoszacy 30 m*h. Dane te maja duze znaczenie, poniewaz wydzie-
lanie nowych $cian i dodawanie sprzetow bedzie miato wptyw na
wentylacj¢ omawianych pomieszczen. Kwestia przeptywu powietrza ma
znaczacy wptyw na samopoczucie i zdrowie lokatorow.

Lokale mieszkalne z mikrokawalerkami zawieraja zazwyczaj osobng
Tazienka, co wymusza ingerencj¢ w pionie wodnym w lokalach. Wazna kwe-
stig jest kwalifikacja modyfikacji instalacji wodnej jako rodzaju robot bu-
dowlanych. Roboty zwigzane z ingerencja w pion wodny przynalezny do
mieszkania kwalifikowany bedzie jako remont. Przebudowa wiaze si¢ ze
zmiang parametréw obiektu budowlanego. Kluczowe znaczenie ma tutaj
definicja obiektu budowlanego (art. 3 pkt. 1 Prawa budowlanego). Do obiek-
tow budowlanych beda naleze¢ budynki, budowle i obiekty matej architek-
tury wraz z instalacjg umozliwiajacg uzytkowanie obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Lokal wedhug tej definicji nie jest obiektem budowlanym!.
W definicji remontu kluczowe jest okreslenie wykonywania robot w istnie-
jacym obiekcie budowlanym. Podtaczenie urzadzenia wykorzystujacego pion
wodno-kanalizacyjny nie ingeruje w parametry catego budynku. Ingerencja
w wewngtrzny pion nie jest przebudowa, tylko remontem'®’. W kontekscie
instalacji wodnej wazne jest rozroznienie pionow, ktore nalezg do czgsci
wspolnej oraz tych bedacych czescia lokalu. Nalezy przytoczy¢ wyrok Sadu
Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 25.03.2021 . (sygn. akt: I C

13 Wentylacja w budynkach mieszkalnych zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci publicz-
nej - Wymagania PN-83/B-03430.

136 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane, art. 3 pkt. 1.

137 Ibidem, art. 3 pkt. 8.

73



Iwo Stopa

1584/19): ,, Wszystkie piony wodne i kanalizacyjne w budynku sq czescig
wspolng nieruchomosci. Elementy poziome instalacji w lokalu to indywidu-
alna wtasnos¢ i odpowiedzialnosc kazdego wlasciciela. W przypadku insta-
lacji kanalizacji czes¢ wspolng stanowi pion kanalizacyjny wraz z trojnikiem
na pionie. Wszystkie podejscia pod przybory, urzqdzenia i wszystkie odcinki
poziome w lokalu stanowig wltasnos¢ indywidualnego uzytkownika lokalu
(wlasciciela) . W przypadku podtgczania nowych urzadzen korzystajacych
z pionu wodnego nie ma ryzyka podtaczenia do pionu nalezacego do wspol-
noty. Wiasciciele rowniez w tym wypadku maja duzg swobode.

Wspoélnota mieszkaniowa nie stanowi przeszkody dla wiascicieli
,mieszkaniowych mikrokawalerek”. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyz-
szego z dnia 03.04.2009 r. (sygn. akt: Il CSK 600/08) wspdlnota miesz-
kaniowa nie ma uprawnien, aby ingerowa¢ we wtasnos¢ odrgbnych lo-
kali'¥. Zgodnie z art. 140 k. c. wlasciciel moze rozporzadzaé rzecza
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swojego prawa'®,
Dopdki whasciciel mieszkania nie ingeruje w czesci wspolne, wspolnota
nie moze ograniczy¢ jego dziatan.

Taki podziat lokali stanowi ominigcie prawa. Ustanowienie mini-
malnej powierzchni mieszkalnej mogtoby zatrzymac proceder wydziela-
nia z mieszkan mikrokawalerek i nastgpnie ich sprzedaz. Jak wcze$niej
zostalo to opisane, mieszkania dalej sg dzielone na czesci, za$ korzySci
odnoszg rentierzy, ktérzy wynajmujg je na pokoje. Taki proceder jest
wysoce szkodliwy spotecznie.

Po pierwsze, dochodzi do pogorszenia warunkdéw mieszkaniowych
z powodu dzielenia lokali na mniejsze czg¢sci. Drugim problemem jest
bardzo mata funkcjonalno$¢ i wyzsza awaryjnos¢ lokalu. Podzial miesz-
kania i instalacja kolejnych urzadzen sanitarnych i kuchennych moze
powodowa¢ ogromny problem z funkcjonowaniem lokatorow.

138 Wyrok SO w Piotrkowie Trybunalskim z 25.03.2021 1., I C 1584/19, LEX nr 3174716.
13 Wyrok SN z 03.04.2009 r., IT CSK 600/08, LEX nr 500188.
19 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, art. 140.
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Powyzsze problemy sg poruszane na tematycznych filmach w inter-
necie. Przyktadowo film na platformie Youtubie ,,Jak podzieli¢ mieszka-
nie na mikro-kawalerki? Remonty & kwestie techniczne”'*! podejmuje
nie tylko kwestie dzielenia mikrokawalerek, ale rowniez problemow
wynikajacych z uzytkowania tych pomieszczen.

Kolejnym istotnym problemem sg tazienki w mikrokawalerkach
w lokalach mieszkalnych. Pomimo pozornej samodzielnosci wszystkie
urzadzenia podtaczone sa zazwyczaj do tego samego pionu co reszta
mieszkania. Wydzielenie nowych tazienek stanowi problemem w wigk-
szych mieszkaniach, poniewaz nie zawsze instalacje wodne rozciagaja
si¢ po catych lokalach i konieczne jest montowanie dodatkowych rur.
Przy wigkszej ilo$ci mikromieszkan istnieje zagrozenie obcigzenia insta-
lacji wodnej, co skutkuje wysokimi kosztami ich eksploatacji i napraw.
Jednym z rozwigzan jest zamontowanie do urzadzen sanitarnych rozdrab-
niacze WC'*?, Urzadzenia te rozdrabniajg zawartosci ptyngce z urzadzen
takich jak toalety, wanny czy zlewy, a nastgpnie pompujg je do gtdéwnego
pionu. Pomimo swojej pozornej skutecznos$ci urzadzenia te maja wady
— przede wszystkim tatwo si¢ zatykajg i nie wszystko sg w stanie prze-
mieli¢. Ich uzywanie wigze si¢ z czgsta konserwacja, jesli lokatorzy nie
zostang wlasciwe poinformowani, jak z nich wlasciwie korzystac.

Kolejne potencjalne problemy zwigzane sa z instalacjg elektryczna.
Podziatl pomieszczen i duza ilos¢ montowanych w nich urzadzen elek-
trycznych moze prowadzi¢ do przecigzenia calej instalacji elektrycznej,
zwlaszcza kiedy wlasciciel lokalu w kazdej mikrokawalerce tworzy od-
dzielne kuchnie. Przy jednoczesnej pracy wielu urzadzen moze dojs¢ do
zwar¢, ktore znaczaco utrudniajg codzienne funkcjonowanie. Takie awa-
rie czesciej wystepuja w starych budynkach, w ktorych instalacja elek-
tryczna jest przestarzata. Wowczas wiasciciel musi zmodernizowa¢ in-

stalacje lub ztozy¢ wniosek do dostawcy pradu o zwickszenie mocy

141 https://www.youtube.com/watch?v=SdGBJ0xJF3s&t=2455s, dostep: 19.05.2022.
12 Ibidem.
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przylaczeniowej (wzory takich wnioskow sg czgsto udostgpnianie na ich
stronach internetowych'#).

We wspomnianym filmie na platformie Youtube zostat poruszony pro-
blem przecigzen instalacji elektrycznych z powodu uzywania zbyt wielu
urzadzen. Procz wezedniej wymienionych rozwigzan, proponowano montaz
bezpiecznikow, ktore blokujg urzadzenie z wigkszymi poborami mocy. Stwier-
dzono rowniez, ze lokatorzy takich mieszkan uzywaja za duzych czajnikow.
Wskazane fragmenty filmu sg bardzo kontrowersyjne, poniewaz ukazuje to
przedmiotowe traktowanie lokatoréw wskazanych lokali

Mikrokawalerki w mieszkaniach tworzone sg z checi szybkiego i pew-
nego zysku, kosztem braku komfortu lokatoréw. Warunki w takich pomiesz-
czeniach sg o wiele mniej komfortowe, niz w samodzielnych mikrokawa-
lerkach. Deweloperzy budujac mikrokawalerki, starajg si¢ rekompensowac
bardzo matg przestrzen utrzymaniem pewnego standardu planowania prze-
strzeni czy jakosci catego lokalu. W tym wypadku cigzko jest wymienic¢
zalety budowania mikrokawalerek w lokalach mieszkalnych, poniewaz
procz klaustrofobicznej przestrzeni dochodzi nizsza jako$¢ wykonania.
Wykonanie mikrokawalerek w nowym budownictwie ma pewne standardy
zachecajace konsumenta do kupna lokalu. Z kolei mikrokawalerki w loka-
lach mieszkalnych posiadaja warunki techniczne ponizej przyjetych po-
wszechnie standardow. Jednym z niewielu czynnikow mogacych przycia-
gna¢ najemcow sg nizsze ceny niz w przypadku samodzielnego lokalu
mieszkalnego. Kazdy wiasciciel ma prawo dysponowac swoim majatkiem,
w tym takze czerpa¢ z niego pozytki. Jest to gwarantowane nie tylko przez
kodeks cywilny, ale i Konstytucje w art. 64. Takie dziatania sg zgodne z pra-
wem, jednak sa niezwykle watpliwe moralnie. W takich sytuacjach najem-
cy traktowani sg jako zrodlo czystego zarobku, czgsto przy pomijaniu dba-
tosci o komfort osob zamieszkujacych takie lokale.

43 https://www.tauron-dystrybucja.pl/przylaczenie-do-sieci/zmiana-mocy-przylaczenio-
wej, dostep: 19.05.2022.
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Rozdziat IV
Mikrokawalerki w wybranych panstwach
Unii Europejskiej i proponowane zmiany

w polskim porzadku prawnym

IVA. Regulacje prawne dotyczace rynku nieruchomosci
w wybranych panstwach Unii Europejskiej

Skuteczne rozwigzanie probleméw zwigzanych z mikroapartamen-
tami wymaga przede wszystkim zrozumienia zrédta tego problemu. Pa-
tologia ta w wigkszos$ci przypadkéw nie ma korzeni w wadliwym syste-
mie prawnym, lecz ma ona gtoéwnie aspekt ekonomiczny. W pierwszym
rozdziale zostaly zarysowane przyczyny probleméw zwigzanych z nie-
ruchomosciami. Glownymi z nich sg wysokie ceny oraz znaczne zapo-
trzebowanie na mieszkania. Problem ten pojawia si¢ w wielu miejscach
na $wiecie, ale aby uscisli¢ problematyke, warto skupi¢ si¢ na Polsce
i panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;.

Problem wysokich cen zauwazalny jest w catej Europie, zostal on
dostrzezony rowniez przez Parlament Europejski, ktory apeluje o rozwia-
zaniu tego problemu'*. Wedtug Parlamentu problem dotyczy osob mtodych
i samotnych, szczegolnie tych, ktorzy sg na poczatku swojej kariery za-
wodowej. Wedhug danych udostepnionych na stronie Parlamentu Euro-
pejskiego zaniedbania zwigzane z rynkiem mieszkalnym powoduja stra-

ty dla europejskiej gospodarki w wysokosci 195 miliardow euro rocznie.

1 https://www.europarl.europa.eu/news/pl/headlines/society/20210114STO95643/parlament-
wzywa-do-dzialan-dla-rozwiazania-kryzysu-mieszkaniowego, dostgp: 18.05.2022.
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We Francji istnieje okreslenie ,, Mal-logement ”, ktore opisuje zjawi-
sko problemow mieszkaniowych. W to okreslenie wpisuja si¢, zar6wno
wysokie ceny nieruchomosci, jak i niedostateczne warunki mieszkaniowe'#,
Wspomniane panstwo pomimo wysokiego wzrostu gospodarczego zamiesz-
kuja miliony ludzi, ktérzy w mniejszy lub wigkszy sposob nie maja w pel-
ni zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Mikrokawalerki mozna zaliczy¢ do Mal-logement, ze wzglgdu na
ich niedostateczng wielko$¢. Ustawodawca francuski uznat, zjawisko
to za szkodliwy spotecznie ze wzgledu na to, ze w prawie francuskim
znajdowaly si¢ ograniczenia zwigzane z tymi lokalami. W 2012 roku
francuski ustawodawca wprowadzil podatek zwigzany z mikrokawaler-
kami, jego podstawa znajdowata si¢ w artykule 234 ogélnej ordynacji
podatkowej. Artykut w punkcie pierwszym stanowit, ze taka danina
zostala wprowadzona na terenach gmin, ktore charakteryzowaly sie
znaczgcym brakiem rownowagi pomiedzy podaza a popytem mieszkan
przeznaczonych na wynajem'“. Podatek ten dotyczyt lokali wynajmo-
wanych na co najmniej 9 miesigcy, ktorych powierzchnia wynosita
rowno, lub mniej niz 14 m?. Kolejnym warunkiem objecia tym podatkiem
byto ustanowienie czynszu, ktory przekracza kwote ustalong dekretem,
ktorej warto$¢ wynosi migdzy 31,85 a 47,79 euro za m? powierzchni
mieszkalnej. Podatek zalezat od wysokosci czynszu otrzymanego w cig-

gu calego roku kalendarzowego'#’

. Tak wigc stawka nie byta jednolita
i wynosity one kolejno 10%, 18%, 25% i 33%. Najnizsza stawka obo-
wigzywala w sytuacji, gdy warto$¢ czynszu ustalona przez wiasciciela
lokalu byta o 15% nizsza od czynszu ustawowego. W przypadku naj-
wyzszej stawki obowigzywata ona w momencie, gdy stawka czynszu

za mikrokawalerke wyzsza byta 0 90% od czynszu ustawowego'4.

145 https://fr.wikipedia.org/wiki/Mal-logement, dostegp: 18.05.2022.
146 Code général des impots, article 234.

47 Ibidem.

'8 Ibidem.
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Wspomniane obszary gmin, charakteryzujace si¢ znaczacym brakiem
réwnowagi pomiedzy podaza a popytem mieszkan, ustalane sg przez mi-
nistra. Nierownosci na tych obszarach musza by¢ weryfikowane przynajmnie;j
raz na 3 lata. We francuskim kodeksie budowlanym i mieszkaniowym,
strefy podzielone sa wedlug natezenia napie¢ na rynku mieszkaniowym.
Obszary oznaczone sg literami A abis, A, B1, B2 i C'¥. Pierwsze dwa
oznaczenia, charakteryzujg si¢ wysokim brakiem rownowagi na rynku
mieszkaniowym, do tej strefy nalezg dzielnice Paryza, ktdre znajduja si¢
najblizej centrum, Lazurowe Wybrzeze, francuskie obszary aglomeracji
Genewy, centralne dzielnice Lyonu oraz cze$ci obszaru aglomeracji wokot
miasta Lille. Obszary B1 i B2 charakteryzuja si¢ mniejszymi problemami
zwigzanymi z mieszkalnictwem i rozmieszczone sg w wigkszym miastach,
miedzy innymi obszary te obejmujg przedmiescia aglomeracji Paryza. Ob-
szary oznaczone litera C, obejmuja reszte Francji metropolitalnej i nie sa
one wliczane do obszardéw o napigtych rynkach mieszkaniowych'¥. Obje-
cie obszaru Paryza strefami A i A abis wigze si¢ z tym, Ze jest to najwigksza
metropolia na calym obszarze Unii Europejskiej, co wiaze si¢ z duza czeg-
stotliwoscig wystepowania zjawiska wykluczenia spotecznego.

Przepis ten zostat uchylony w 2020 z powodu niskiej skutecznos$ci
oraz braku oczekiwanych rezultatow omawianego podatku. Jest to przy-
ktad sytuacji, gdy podatki i inne optaty nie odstraszajg deweloperow i in-
westorow, w inwestowanie w mikrokawalerki. Jednak mimo wszystko
dziwi fakt wycofania tego podatku ze wzgledu na jego stosunkowo duza
wysoko$¢. Pomimo ze w Polsce nie ma i nie byto podatku od mikroka-
walerek, to mozna uznaé, ze podatek od nieruchomosci petni podobne
funkcje co wspomniany podatek.

Wspomniany podziat na strefy miat zastosowanie, nie tylko w kwe-
stii opodatkowania mikrokawalerek, ale obecnie definiuje, jakie ulgi

przyshuguja mieszkancom. Mieszkancy obszarow z niestabilnym rynkiem

14 Code de la construction et de 1’habitation D301-1.
150 https://www.ecologie.gouv.fr/zonage-b-c ,,Zonage A, B, C”, dostgp: 18.05.2022.
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mieszkaniowym, wedtug strony francuskiej stuzby publicznej, majg ta-
twiejszy dostep do lokali socjalnych poprzez podwyzszenie maksymal-
nego progu uprawniajacego do starania si¢ o lokal socjalny'®'. Na tych
obszarach progi maksymalnego dochodu do uzyskania pozyczek bezod-
setkowych na mieszkania jest rowniez podniesiony.

Ciekawg instytucjg jest wspomniana pozyczka bezodsetkowa (PTZ).
Jest to forma wsparcia dla czesci spoteczenstwa o niskich dochodach
w celu zapewnienia wlasno$ciowego mieszkania. PTZ jest mozliwe dzie-
ki umowom panstwa z instytucjami finansowymi, ktore zobowiazuja
banki do udzielania takich pozyczek'32. Bank nie jest zobligowany do
udzielenia tej pozyczki, poniewaz osoba chcaca zwigzac si¢ umowa,
musi mie¢ dochody do sptacania wierzytelnosci. Wysoko$¢ pozyczki jest
zalezna od ilosci 0s6b w gospodarstwie domowym, im wigksza liczba
domownikdw, tym wigksza kwota pozyczki. Innym czynnikiem, ktory
wplywa na wysokos¢ pozyczki, jest miejsce zamieszkania w wymienio-
nych strefach oznaczajacych napigcia na rynku nieruchomosci. W strefach
A1 A abis z powodu wyzszych niz w innych regionach cen, wartosci
kredytow sg wicksze. Regiony okreslane jako strefy B i C, beda cecho-
watly si¢ mniejsza kwotg pozyczki. Wysoko§¢ PTZ nie pokrywa nigdy
w catosci kwoty wymaganej do zakupu lokalu mieszkalnego. W strefach
o najwigkszych napigciach mieszkaniowych kwota kredytu nie bedzie
przekraczata 40% wartosci zakupionej nieruchomosci. W pozostaltych
strefach udziat PTZ bedzie wynosit maksymalnie 20%. Suma wymie-
nionych czynnikow bedzie okreslata wysokos¢ kredytu bezodsetkowego
dla gospodarstwa domowego. Aby lepiej przyblizy¢ dzialanie PTZ moz-
na wykona¢ przyktadowa symulacje. Dla przyktadu matzenstwo z jednym
dzieckiem, ktore bedzie cheiato zakupi¢ nieruchomos¢ o wartosci 280000 €
w strefie A Abis, uzyska 102000 € z tytutu PTZ. Z francuskiej strony

15T https://www.service-public.fr/simulateur/calcul/zonage-abe, dostgp: 18.05.2022.
132 https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F34966/4?idFicheParent=F 1087 1#4, do-
step: 18.05.2022.
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ministerstwa finansé6w wynika, ze maksymalna kwota kredytu bezodset-
kowego dla gospodarstwa sktadajacego si¢ z 3 0sob w strefie A Abis
wynosi 255 000 €. Z tej kwoty nalezy odliczy¢ 40%, czyli wczesniej
wyliczone 102000 €. Pomimo braku pokrywania przez PTZ catej po-
trzebnej kwoty do zakupu nieruchomosci, takie rozwigzanie chociaz
czg¢sciowo moze ustabilizowac sytuacje 0sob bez wlasno$ciowego miej-
sca zamieszkania.

Francja, podobnie jak niektore inne panstwa Europy Zachodniej
i Skandynawii, posiadaja duze zasoby lokali socjalnych. We Francji
liczba tak zwanych mieszkan o tanich czynszach (Habitation a loyer
modéré w skrocie HLM.), bedacych odpowiednikami lokali socjalnych
i komunalnych wynosi okoto 3000000'5. W Republice Federalnej Nie-
miec liczba lokali socjalnych wedtug serwisu Tagessauch wynosi oko-
to 1113000'**. Liczba mieszkan komunalnych wedtug portalu Deutsch-
landfunk Nova wynosi okoto 2300000, liczba ta moze wydawac si¢
duza, lecz w catych Niemczech liczba lokali mieszkalnych wynosi
okoto 4100000'*. W REN pomimo silnej i rozwijajacej si¢ gospodarki
w gminach pojawia si¢ problem zadluzenia, co wymusito na gminach
sprzedaz czgsci lokali komunalnych'.

W Polsce zasob mieszkan socjalnych i komunalnych jest mniejszy
niz w przytoczonych wczesniej panstwach. Wedtug banku danych lokal-
nych GUSu liczba lokali socjalnych w Polsce wynosi 1014707 oraz
okoto 800000 lokali komunalnych. Nizsza liczba lokali socjalnych i ko-
munalnych wynika ze stabszej gospodarki Polski, w zwigzku z tym sa-

153 https://nestenn.com/lexique-immobilier/hlm-habitation-a-loyer-modere-id-68, dostep:
18.05.2022.

3 https://www.tagesschau.de/inland/sozialwohnungen-rueckgang-101.html, dostep: 18.05.2022.
15T, Jahn ,, Wer bauen will,braucht Geldund Flichen” (https://www.deutschlandfunknova.
de/beitrag/kommunaler-und-sozialer-wohnungsbau-hohe-kosten-und-wenige-bauflaechen,
dostep: 18.05.2022).

136 Ihidem,

157 https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/tablica, dostep: 18.05.2022.
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morzady, jak i panstwo nie ma mozliwosci utrzymywac takich ilosci lo-
kali, jak Francja czy Niemcy.

We Francji lokale mieszkalne nie majg wymogu minimalnej po-
wierzchni lokalu mieszkalnego. Francuski porzadek prawny przewiduje
jednak minimalng powierzchnie, jakg musi spetni¢ mieszkanie, aby mo-
gto by¢ przedmiotem najmu. Zgodnie z Dekretem nr 2002-120, miesz-
kanie powinno mie¢ albo jeden pokoj o wielkosci 9 m? i 2,20 metra wy-
sokos$ci lub 20 m? powierzchni catego mieszkania. Wskazany dekret
okresla réwniez inne warunki techniczne, jakie musi mie¢ mieszkanie
przeznaczone na wynajem. Ten akt prawny postuguje si¢ okresleniem
przyzwoitego mieszkania (Logement décent), ktory oznacza mieszkanie
spetiajace wszystkie warunki z omawianego dekretu. W przypadku bra-
ku spetnienia warunkow przyzwoitego mieszkania najemca moze wysto-
sowac¢ wobec wynajmujacego roszczenie o dostosowaniu lokalu do wa-
runkéw z dekretu. Jezeli wiasciciel nieruchomosci nie odpowie na
roszczenie lub odmowi jego spetnienia, sprawe rozstrzyga sad'*®. Sad
moze wydac rozstrzygniecie, w ktorym moze zobowigza¢ wynajmujace-
go do dostosowania lokalu do warunkéw przyzwoitego mieszkania, ob-
nizenia czynszu lub zawiesi¢ jego ptacenia na czas dostosowania lokalu
do odpowiednich warunkow.

Republika Federalna Niemiec, podobnie jak inne panstwa Europy
Zachodniej, ma problemy z cenami nieruchomosci, wysokoscig czynszow
lokali mieszkalnych, oraz zbyt mala iloscia takowych lokali.

Aby zapobiec pogarszaniu si¢ sytuacji materialnej najemcow, nie-
miecki ustawodawca wprowadzit do kodeksu cywilnego przepis, ktory
reguluje wysokos$¢ czynszu. Niemiecki ustawodawca okreslit, ze rzady
panstw zwigzkowych mogg ustanowi¢ za pomocg rozporzadzenia na
okres 5 lat obszary o napigtych rynkach mieszkaniowych. Takie obsza-

ry sg tworzone w miejscach, gdzie widoczny jest duzy wzrost populacji,

158 Loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modi-
fication de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 Article 20-1.
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oraz zbyt mata liczba lokali mieszkalnych do zaspokojenia potrzeb
mieszkalnych. Innymi przestankami sg szybko rosngce czynsze, ktore
wzrastaja szybciej niz $rednia krajowa, czynsze musza przekraczaé
srednig krajowa. Na obszarach o napigtych rynkach mieszkaniowych
czynsze nie mogg przekroczy¢ warto$ci o 10% wyzszej niz czynsze
porownawcze (ortsiibliche Vergleichsmiete). Zgodnie z § 558 niemiec-
kiego kodeksu cywilnego, lokalne czynsze porownawcze wyliczane s3
na podstawie optat za mieszkania na terytorium okreslonej gminy. Przy
obliczaniu wspomnianej warto$ci oblicza si¢ powierzchnig, stan lokalu
i lokalizacj¢ mieszkania.

Nie wszystkie panstwa zwigzkowe ustanowity obszary o napietych
rynkach mieszkaniowych, obecnie wystepuja one na 12 z 16 panstw zwiaz-
kowych. Nalezy doprecyzowa¢, ze wspomniane obszary wydzielone sg
jedynie w konkretnych miastach i gminach, a nie na catym terytorium
panstwa zwigzkowego. Obszary o napietych rynkach mieszkaniowych
koncentrujg si¢ glownie wokot najwiekszych miast takich jak Berlin,
Hamburg, Monachium czy Bremen.

W panstwach Europy, w tym Polsce, wystepuja dodatki mieszka-
niowe, majace na celu wspomaganie biedniejszej czgéci spoleczenstwa,
W postaci zapomodg pienieznych. Dodatek mieszkaniowy wspomniany
w rozdziale drugim przystuguje najemcom, podnajemcom wiascicielom
i osobom, ktorym przystuguje z innymi tytutami prawnymi do zajmowa-
nia mieszkania. Dodatek ten przyznawany jest przez wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta i jest przyznawany w drodze decyzji administra-
cyjnej'®. W niemieckim porzadku prawnym réwniez wystepuja dodatki
mieszkaniowe w postaci ,,Wohngeld”, ktore sg regulowane w akcie praw-
nym ,,Wohngeldgesetz”. Podobnie jak w Polsce Wohngeld, przyznawany

jest osobom wynajmujacym mieszkanie, wlascicielom mieszkan'®. Jest

159 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.
160 Wohngeldgesetz vom 24. September 2008 (BGBL. I S. 1856), das zuletzt durch Artikel
88 des Gesetzes vom 20. August 2021 (BGBI. I S. 3932) § 3.
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on przyznawany w zaleznosci od uzyskanych dochodow i liczby cztonkow

gospodarstwa domowego'®!

. Do kryterium przyznania wliczona jest row-
niez wysoko$¢ czynszu.

We Francji znajduja si¢ trzy rodzaje dodatkow mieszkaniowych's,
Pierwszy to Aide personnalisée au logement (APL), ktory obejmuje naj-
szersze grono odbiorcow, poniewaz obejmuje on najemcow i podnajem-
cow. W porownaniu do polskiego dodatku mieszkaniowego rozciaggnigty
jest on rowniez na mieszkancow hoteli 1 internatow!'®. W poréwnaniu do
Polski z dodatku mieszkaniowego mogg skorzysta¢ takze mieszkancy
kawalerek. APL jest przyznawany w zaleznosci od wysokos$ci zarobkow

i liczby domownikow!%

. Drugi z dodatkoéw to Allocation de logement
familiale (ALF) jest on przyznawany mi¢dzy innymi dla os6b bedacych
opiekunami o0s6b niezdolnych do pracy czy samotnych kobiet w cigzy.
ALF jest dodatkiem, ktore ma wspiera¢ rodziny z trudna sytuacja rodzin-
ng'®. Trzeci z dodatkow to Allocation de logement sociale (ALS) obej-
mujacy osoby, ktorym nie przystuguja pozostate dwa programy!®. Podziat
dodatkéw mieszkaniowych na trzy rodzaje, jest dobrg idea, poniewaz daje
to mozliwos¢ odpowiedniego dostosowania pomocy w zaleznosci od wa-

runkow zycia ich beneficjentow.

IV.2. Ocena polskiego systemu mieszkalnictwa
a zachodnie rozwigzania

W Polsce potrzebny jest system podziatu gmin na strefy objete na-
pieciami na rynku mieszkaniowym, ktory obejmowatby wieksze miasta
w Polsce. Wraz z tym powinny zosta¢ wprowadzone instytucje, ktore

istniejg migdzy innymi we Francji. Przyktadem dobrego rozwigzania,

11 Ibidem.

192 https://www.salutfrancja.com/jak-dostac-doplate-do-mieszkania/, dostep: 18.05.2022.
19 Code de la construction et de ’habitation Article D842-2.

194 https://www.service-public.fi/particuliers/vosdroits/F 12006, dostep: 18.05.2022.

165 https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F 13132, dostep: 18.05.2022.

1 https://www.service-public.fi/particuliers/vosdroits/F 1280, dostep: 18.05.2022.
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ktére mozna bytoby wprowadzi¢ do polskiego porzadku prawnego, jest
pozyczka bezodsetkowa, o ktdrag mogtyby stara¢ si¢ osoby ponizej okre-
slonego progu dochodowego. Instytucja pozyczki bezodsetkowej bylyby
szczegoblnie utatwieniem dla mtodych osob, dopiero wchodzacych na
rynek pracy. Uzyskanie pozyczki bezodsetkowej nie tylko ustabilizowa-
lyby sytuacje materialng czgséci spoteczenstwa, ale mogloby mie¢ nawet
lepszy wptyw na dzietno$¢. Analizujac raport Centrum Badan i Analiz
Rynku, zleconych przez Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej,
mozna znalez¢ informacje na temat podejscia Polakéw do rodzicielstwa.
W raporcie znajduje si¢ wykres, wedtug ktorego 42,7% ankietowanych
odpowiedzialo, ze czynnikiem wptywajaca na decyzje o rodzicielstwie
sa lepsze warunki mieszkaniowe. Inny wykres wskazuje, ze 57% ankie-
towanych zgodzilo si¢ z tym, ze pierwszenstwem przed rodzicielstwem
powinno by¢ posiadanie wlasnego mieszkania. Centrum Badan i Analiz
Rynku potwierdza, ze wysokie ceny znaczaco utrudniajg mtodym ludziom
nabycie nieruchomosci. Rowniez trudnosci w uzyskaniu kredytow hipo-
tecznych czy nisko ptatne prace nie polepszaja sytuacji mtodych ludzi.
Wysokie ceny nieruchomosci, jak i wysokie ceny czynszow nie tylko
negatywnie odbijaja si¢ na spoleczenstwie w aspekcie materialnym, ale
rowniez demograficznym. Mikrokawalerki oraz mieszkania, ktorych na-
jem pochtania wieksza cz¢$¢ budzetu, nie dajg perspektyw na posiadanie
dzieci. Doprowadzenie do sytuacji, w ktorej mtodzi ludzie sa zmuszeni
zrezygnowac z rodzicielstwa z powodu niedostatecznych warunkéw
mieszkaniowych jest we wspotczesnych czasach karygodne, szczegolnie
gdy kraje europejskie zmagajg si¢ problemami demograficznymi.
Pozytywnym aspektem pozyczek bezodsetkowych jest rowniez to,
Ze nie sg ogromnym obcigzeniem dla budzetu panstwa. Wielko$¢ takiego
zobowigzania nie musi pokrywac catego kosztu nieruchomosci wystarczy,
ze pokryje chociaz jakas czes$¢ pieniedzy potrzebnych na zakup nierucho-
mosci. Wydaje sig, ze wspieranie przez panstwo pozyczek bezodsetkowych,
moze by¢ tansze, niz $rodki shuzgce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych,
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takich jak finansowanie nowych osiedli. Innym aspektem kredytow bez-
odsetkowych bylby wysoka efektywno$¢ takiego rozwigzania. Instytucja
ta bezposrednio nie zapewnia obywatelom dostepu do wlasnego miesz-
kania, shuzy jedynie jako pomoc w uzyskaniu wlasno$ciowego lokalu.
Pozyczki bezodsetkowe byty narzedziem, ktore idealnie wpisywatby sie
w art. 75 Konstytucji, poniewaz wprowadzenie takiej instytucji prowa-
dzitby do uzyskiwania wtasnosciowych mieszkan przez obywateli.

Pozyczki bezodsetkowe moglyby by¢ skuteczniejszym narzedziem
do wspomagania 0sob o niskich dochodach, niz program mieszkanie plus.
Program mieszkanie plus miato nie tylko stworzy¢ nowe miejsca zamiesz-
kania, ale i wspomoc grupy spoleczne, ktorych nie sta¢ na wiasny lokal
mieszkalny'®’. Program pomimo dobrych zatozen, nie osiagnat deklaro-
wanych rezultatow. Wedtug Najwyzszej 1zby Kontroli program byt nie-
skuteczny oraz nie byt on przygotowany pod wzgledem prawnym. Innym
znaczacym powodem fiasku programu byly bardzo niskie wydatki bu-
dzetowe na cele mieszkalne. Wedtug NIK wydatki panstwa na rynek
mieszkaniowy wynosza jedynie 0,08% PKB Polski. W ostatnich latach
zaobserwowac¢ mozna tendencje do jeszcze wigkszego obnizania wydat-
kow na cele mieszkalne.

Porazka tego programu pokazuje, ze nalezy szuka¢ innych rozwia-
zan, ktore pomoga naprawic¢ obecng sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym.
Wdrozenie pozyczek bezodsetkowych moze by¢ prostszym rozwigzaniem,
niz dotychczasowe realizowane programy. Jest to réwniez sposob na prze-
ciwdziatanie mikrokawalerkom, poniewaz kredyty udzielone na korzyst-
nych warunkach, moga by¢ szansg na uzyskanie komfortowego lokalu
mieszkalnego.

W Polsce temat niekorzystnego potozenia konsumenta na rynku
nieruchomosci jest wcigz zbyt mato zauwazalny przez media, jak i wta-

dze zaré6wno ustawodawcza, jak i wykonawczg. Temat powinien zostac

1 https://mieszkanieplus.gov.pl/, dostegp: 18.05.2022.
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odpowiednio naglosniony w mediach, zwtaszcza w telewizji i internecie.
Szczegolnie wazne jest dotarcie do pokolen urodzonych przed latami
90 XX wieku, ktorych problemy rynku nieruchomosci dotycza mniej
niz pokolen urodzonych na przetomie XXI wieku. Wazne jest, aby o ist-
nieniu problemu oraz o jego skutkach, wiedziato jak najwiecej ludzi.
Tematy takie jak wysoka inflacja, napigcia polityczne czy wzrost po-
datkow, sa bardzo widoczne w mediach. Problemy zwigzane ze zlymi
warunkami mieszkalnymi lub nieadekwatnymi do zarobkéw cenami
nieruchomosci, pojawiaja si¢ czesciej jako ciekawostka, niz jako zna-
czacy problem spoteczny.

Jedna z przyczyn powstawania patologii na rynku nieruchomosci
oraz tendencji powstawania mikrokawalerek jest znaczne wycofywanie
si¢ panstwa z finansowania rynku nieruchomosci. Wedtug danych udo-
stepnionych przez strong internetowa nik.gov.pl; Polska w skali wszyst-
kich wydatkéw budzetowych wydaje bardzo mato pienigdzy na cele
mieszkalne. W 2001 roku panstwo przeznaczyto 3,9 miliarda ztotych
na polityke mieszkaniowa, w kolejnych latach liczba ta malataiw 2010
roku wydatki wyniosty jedynie 0,86 miliarda. Po 2010 roku do 2018
roku pojawit si¢ ponowny wzrost wydatkow, ktory w 2018 roku osiaggnat
2,1 miliarda ztotych. Niestety, po tym znowu pojawit si¢ spadek wydat-
kow, ktory trwa do dzisiaj. W 2022 roku panstwo polskie wyda na cele
mieszkaniowe jedynie 0,94 miliarda zlotych. Jest to kwota niewystar-
czajgca, aby prowadzi¢ skutecznag polityke mieszkaniowa. Wedlug Naj-
wyzszej Izby Kontroli wydatki panstwa na cele mieszkaniowe powinny
wzrosna¢ do 10 miliardéw ztotych'®. Zwigkszenie wydatkow na miesz-
kalnictwo moze by¢ w dluzszej perspektywie korzystne dla demografii

bardziej niz obecne programy wspomagajgce rodziny.

198 https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/program-mieszkanie-plus.html, dostep: 18.05.2022.
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IV.3. Potrzebne zmiany prawa polskiego

Zachodnie rozwigzania wymagaja odpowiedniego dostosowania
budzetu, aby taki system mogt funkcjonowaé. Rozwigzania te wymagaja
od panstwa nie tylko nowelizacja obecnego prawa, ale rowniez wydatkow
w celu polepszenia sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Naprawa rynku
mieszkaniowego wymaga sprawnej organizacji ze strony wtadzy, zwlasz-
cza w kwestii tworzenia nowych przepisow. Wydzielenie wickszej ilosci
funduszy mogloby zostac przeznaczone nie tylko na wprowadzenie nowych
instytucji do prawa polskiego ale cze¢$¢ budzetu mogtaby zostac skiero-
wana na budowe lokali socjalnych. W obecnej sytuacji gospodarczej na-
lezy skupi¢ si¢ na rozwiagzaniach, ktore chociaz czgsciowo ureguluja ceny
lub zapewnia osobom o niskich dochodach lepszy dostep do godnych
lokali. Takimi rozwigzaniami moze by¢ weze$niej wspomniane wprowa-
dzenie pozyczek bezodsetkowych, jak i rowniez wprowadzenie czynszow
porownawczych do prawa polskiego, a wraz z tym nalezy si¢ zastanowic
na wprowadzeniu gornych stawek czynszu. Budowa nowych lokali so-
cjalnych moze si¢ wigza¢ z wysokimi kosztami, jak i réwniez problema-
mi organizacyjnymi, jak w przypadku programu mieszkania plus. W do-
bie wysokiej inflacji'® i konfliktu zbrojnego na Ukrainie wielkim
wyzwaniem byloby dostosowanie budzetu do duzych inwestycji w loka-
le socjalne i komunalne.

Zwigkszenie dostepu do lokali mieszkalnych w niskich cenach oraz
wspomaganie w uzyskiwaniu wlasnosciowych lokali jest najskutecznie;j-
szym sposobem, aby zmniejszy¢ udziat mikrokawalerek na rynku miesz-
kaniowym. Jedng ze strategii polepszania rynku nieruchomosci jest na-
foZenie pewnych ograniczen na podmioty, ktore oddzialywaja na ceny
nieruchomosci. Spekulanci oraz fundusze inwestycyjne negatywnie wply-
waja na sytuacje mieszkaniowa w Polsce.

169 https://www.muratorplus.pl/biznes/wiesci-z-rynku/inflacja-w-polsce-wzrost-dwucyfrowy-
pewny-wzrost-cen-wszystkiego-aa-Ay2j-23 li-yZwz.html, dostep: 18.05.2022.
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Jednym ze sposobow z ograniczenia dziatalnos$ci tych podmiotow
moze by¢ wprowadzenie podatku katastralnego. Pewne aspekty tego po-
datku poruszyta Joanna Piekut w publikacji ,, Wady i zalety wprowadzenia
podatku katastralnego ', Podatek katastralny jest podatkiem, ktérego
wysoko$¢ zalezy od wartosci lokalu. Jak wskazuje autorka publikacji,
podatek katastralny zastapitby obecnie obowiazujace podatki od nieru-
chomosci i podatki lesne. Jego potencjalne wprowadzenie wigze si¢ z wy-
zwaniem masowej wyceny nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie
catego kraju. W publikacji zawarte sg dane, ktore okreslajg koszt wpro-
wadzenia podatku na kwote 2 miliardow ztotych. W omawianej publika-
cji poruszane sa rowniez wady i zalety podatku katastralnego. Najwaz-
niejszymi zaletami bylby efektywno$¢ tej daniny oraz jej pozytywny wptyw
na budzet gminy. Pewna niedogodnos$cia tego rozwigzania jest to, ze na
takiej daninie skorzystatyby gminy miejskie, szczeg6lnie te obejmujace
najwigksze miasta, poniewaz tam nieruchomosci osiagaja najwicksze
rynkowe ceny. Wprowadzenie podatku katastralnego mogloby réwniez
przyczynic si¢ do mniejszej liczby nieruchomosci, ktore z jakich§ powo-
dow nie zostaty wprowadzone do uzytku. Do potencjalnych wad mozna
zaliczy¢ skomplikowany proces wdrazania tego podatku, jak i ryzyko
przerzucenia kosztow zwiazanych z daning na najemcow. Obecnie cigz-
ko jednoznacznie okresli¢, czy wprowadzenie podatku katastralnego po-
winno by¢ priorytetem dla panstwa. Kontrowersje moga pojawic¢ si¢
w ustalaniu wysokosci tego podatku oraz jego mozliwych form i warian-
tow. Wysokos$¢ podatku mogtaby zaleze¢ nie tylko od wielkosSci nieru-
chomosci, ale 1 jej rodzaju, wielkosci czy przeznaczeniu.

Nalezy rozwazy¢ rowniez inng forme¢ podatku katastralnego, ktore-
go kwota zalezataby nie tylko od wartoéci nieruchomosci, ale takze od
iloci nieruchomosci posiadanych przez ich witasciciela. Podatek kata-

stralny przede wszystkim nalezy wprowadzi¢ w takiej formie, aby nie byt

10°J. Piekut ,, Wady i zalety wprowadzenia podatku katastralnego”, Akademia Finansow
i Biznesu Vistula w Warszawie, Warszawa 2014.
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dotkliwy dla wtascicieli lokali mieszkalnych, posiadajacych jeden lokal,
w ktorym zamieszkuja oraz wlascicieli z mala liczba nieruchomosci prze-
znaczonych na wynajem. Panstwo zgodnie z konstytucjg powinno wspie-
ra¢ wlasnosciowg forme¢ mieszkalnictwa oraz wprowadzac¢ tagodne zmia-
ny dla drobniejszych wynajmujacych. Najwiekszy wplyw na podnoszenie
cen majg wigksze podmioty, poniewaz to one dysponujg najwickszymi
srodkami, dzigki ktorym moga kupowac duze ilosci lokali mieszkalnych'”'.
Z punktu widzenia konsumenta lepsza bylaby sytuacja, w ktorej istnia-
Iyby wielu wynajmujacych, ktérzy konkurowaliby o najemce, niz w przy-
padku istnienia kilku duzych podmiotow, ktore same ksztattowatyby ceny.
Wysoko$¢ podatku katastralnego powinna by¢ wyzsza w przypadku, gdy
wilasciciel ma we wladaniu duzg liczbe nieruchomosci, tak aby podatek
byt odczuwalny przez najwieksze podmioty, szczeg6lnie przez fundusze
inwestycyjne. Niestety rowniez taka forma niesie za soba pewne ograni-
czenia i ryzyko. Pierwszym problem zwigzany jest z tym, ze wyzsze
optaty moga spowodowac mniejszg ilo§¢ inwestycji deweloperow. Staw-
ki podatku katastralnego moga zniecheci¢ inwestorow do kupowania
nieruchomosci, co moze wzbudzi¢ nieche¢ deweloperow do tworzenia
nowych osiedli. Istnieje rowniez ryzyko, ze wprowadzenie takiej formy
podatku bedzie miato odwrotny skutek do zamierzonego, poniewaz fun-
dusze inwestycyjne moga jeszcze bardziej podnies¢ ceny nieruchomosci,
przez co negatywne skutki odniosa nie tylko najemcy, ale osoby dazace
do uzyskaniu wlasno$ciowego miejsca zamieszkania.

Warto powrdci¢ do tematu mieszkan socjalnych i komunalnych. Nie-
stety w Polsce liczba tych lokali jest zbyt mata, aby pokry¢ zapotrzebowa-
nie. Wedlug Najwyzszej Izby Kontroli czas oczekiwania na lokale socjalne
i lokale komunalne jest zbyt dtugi. Moze on wynosi¢ nawet 12 lat w przy-

1" M. Koska, ,, Zaden kupujgcy nie ma z nimi szans. Czy czas ograniczy¢ dziatalnosé fun-
duszy inwestycyjnych?” (https://nieruchomosci.wprost.pl/wiadomosci/10532359/winduja-
ceny-mieszkan-ustalaja-swoje-zasady-czy-czas-ograniczyc-dzialalnosc-funduszy-inwestycyjnych.
html, dostep: 18.05.2022)
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padku lokali socjalnych i 17 lat na lokale komunalne'”. Wiele tych lokali
jest w ztym stanie oraz nie sg one dostosowane do wspotczesnych standar-
dow. Gospodarowanie panstwa w zakresie rozwoju budownictwa socjal-
nego i komunalnego jest na bardzo niskim poziomie. Aby polepszy¢ obec-
ng sytuacje nalezy wspiera¢ inne formy mieszkalnictwa spolecznego.
Obecnie w Polsce funkcjonuja Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM),
dziatajace na podstawie ustawy o niektorych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego, sa to instytucje, ktorych celem jest wspomaganie
dostepu do mieszkan o umiarkowanym czynszu. W znacznym stopniu za-
stapily one Towarzystwa Budownictwa Spolecznego. SIMy tworzone sg
formie spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotek akcyjnych i spot-
dzielni 0s6b prawnych!”. Sa to podmioty tworzone przez lokalne samorza-
dy. Celem dziatania SIM6ow jest budowa lokali mieszkalnych na cele najmu.
Do kompetencji SIMow wedtug art. 27 pkt 2 naleza:

*  Wynajmowanie lokali uzytkowych, ktore znajduja si¢ budynkach
nalezgcych do SIMow.

* Sprawowanie zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi i nie-
mieszkalnymi, ktore nie stanowig wlasnosci SIMow.

* Sprawowanie zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, bedacy-
mi utamkowa czescia wspotwlasnosci.

* Dzierzawienie Spotecznym Agencjom Najmu lokali w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0sob wskazanych przez
gming.

Simy maja duza swobod¢ w swojej dziatalnosci. Dzigki mozliwosci
obrotu mieniem mogg skutecznie zabezpieczac¢ swoj budzet.

Wprowadzenie instytucji SIMOw ma ogromny potencjat, bo moga
one stanowi¢ duzg zachete dla gmin, aby zwigksza¢ zasob mieszkaniowy
na swoim terytorium. Ministerstwo Rozwoju i Technologii przeznaczyto

172 https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/lokale-socjalne-i-komunalne.html, dostegp: 18.05.2022.
I3 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. 2023 poz. 790 z zm.), art. 23 pkt. 1.

91



Iwo Stopa

na dziatalno$¢ SIM 1,5 miliarda ztotych na okres od 2020 do 2022 roku'”*.
Kwota roztozona na te 3 lata nie wydaje si¢ wysoka i powinna by¢ wyz-
sza z powodu wysokiego zapotrzebowania na lokale z przystepnym czyn-
szem. W panstwach europejskich wystepuja podobne instytucje, jednak
czesto maja one wigksze znaczenia dla rynku nieruchomosci, niz polskie
SIMy i TBSy. W Austrii funkcjonuje spotka Wiener Wohnen. ktorej zasob
mieszkan komunalnych wynosi okoto 220000'”. SIMy sg stosunkowo
mtlodg instytucja, co daje nadzieje na ich skuteczny rozwoj.
Podsumowujac temat, nalezy wzia¢ pod rozwagg to, czy obecna
klasyfikacja mikrokawalerek jako lokali uzytkowych ma sens. Biorac pod
uwage wszystkie aspekty ustanowienia w rozporzadzeniu minimalne;j
wielkos$ci lokalu mieszkalnego, mozna uznaé to za dobra ideg, ale w prak-
tyce taka regulacja nie niesie za sobg korzysci dla rynku nieruchomosci.
Mikrokawalerki powstaja i bedg powstawa¢ w formie lokali uzytkowych
lub beda tworzone w formie wewngtrznych pomieszczen w lokalu miesz-
kalnym. Obecne regulacje nie stanowig przeszkody dla deweloperow
w tworzeniu tych lokali. Korzystniejsze z punktu widzenia, bytaby regu-
lacja z prawa francuskiego dotyczaca przyzwoitego mieszkania. W polskim
systemie prawnym taka regulacja mogtaby istnie¢ na nastepujacych wa-
runkach. Mikrokawalerki bytyby klasyfikowane jako lokale mieszkalne,
jednak ich wynajem bylby niemozliwy, ewentualnie taki lokal moglby
zosta¢ dopuszczony na rynek najmu, tylko ze zwickszonymi prawami ze
strony lokatora, przyktadowo uprawnieniem do nizszego czynszu. Takie
rozwiazanie byloby bardzo korzystne dla najemcow, jak i rowniez dla
wlascicieli. Osoby mieszkajace w mikrokawalerkach w oparciu o prawo
wiasnosci placiliby mniejsze podatki od nieruchomosci oraz kupujac mi-

krokawalerke od dewelopera, ptaciliby mniejszy VAT.

1™ https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-inicjatywy-mieszkaniowe--spolki-
ktore-w-porozumieniu-z-samorzadem-buduja-i-wynajmuja-mieszkania-z-przystepnym-
czynszem, dostep: 18.05.2022.

173 https://www.wienerwohnen.at/mieterin.html, dostep: 18.05.2022.
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Mikrokawalerki rozprzestrzenily si¢ po catym §wiecie. W Polsce trud-
no jest oszacowac liczb¢ mikrokawalerek. Zwlaszcza, Zze nie zawsze sg one
wydzielonymi lokalami. Na rynku najmu cz¢s$¢ mikrokawalerek wystepuje
w szarej strefie, zazwyczaj sg wynajmowane jako pokoje. Obserwujac ofer-
ty najmu nieruchomosci w internecie zauwazy¢ mozna, ze to zjawisko mi-
kroapartamentow ulega rozpowszechnieniu. Zgodnie z trescig mojej pracy
zjawisko mikrokawalerek jest potaczone z obecnym kryzysem na rynku
mieszkaniowym. Kluczowe znaczenie majg wysokie ceny lokali mieszkalnych
oraz niewystarczajaca zdolnos¢ kredytowa duzej czesci spoleczenstwa

Winnymi obecnej sytuacji sg nie tylko deweloperzy, instytucje ban-
kowe czy fundusze mieszkaniowe, ale takze media i wtadze ustawodaw-
cze oraz wykonawcze. Obecny stan rzeczy wynika z wielu lat zaniedban,
oraz krétkowzrocznej polityki mieszkaniowej. Zmniejszenie budzetu na
mieszkalnictwo, brak ustawowego obowiazku uchwalenia MPZP, niskie
wymogi budowlane wobec deweloperow, doprowadzity do powstawania
wielu patologii, ktére bedzie ciezko zwalczy¢. Lata zaniedban i che¢ szyb-
kiego zysku, doprowadzity do powstania wielu przedsigwzie¢ budowla-
nych, ktore doprowadzity do chaosu urbanistycznego. Ustawodawca
powinien dokona¢ nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zmiany wymagane sg rowniez w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie, w ktorym powinny zosta¢ dodane
przepisy stawiajace bardziej rygorystyczne wymogi w kwestii budowania
budynkow mieszkalnych.
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Przy omawianiu prawnych aspektow mikrokawalerek, znaczacy byt
fakt braku definicji legalnej tego zjawiska, jak i wattego uregulowania
tego zjawiska. Mikrokawalerki wedtug prawa to lokale uzytkowe stuza-
ce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Obecne przepisy bezskutecz-
nie ograniczaja budowanie mikrokawalerek. Ustanowienie minimalnej
wielkosci lokalu mieszkalnego miato zatrzymac proceder tworzenia mi-
krokawalerek. Wymog minimalnej wielkosci lokalu mieszkalnego nie
spowodowal zaprzestania tworzenia mikrokawalerek, poniewaz mikro-
kawalerki powstaja dalej, a czg$¢ tego procederu przeszta do tak zwanej
szarej strefy. Swiadectwem tego sa mikrokawalerki w lokalach mieszkal-
nych, ktore wynajmowane sa w formie pokoi. Prawo budowlane jest li-
beralne, w zwigzku z czym roboty budowlane majace na celu utworzenia
mikrokawalereki w lokalach mieszkaniach moga zosta¢ wykonane bez
odpowiednich zgloszen i pozwolen. Zgodnie z wczesniej przytoczonymi
przepisami, obecne prawo bardziej sprzyja osobom zarabiajagcym na wy-
najmowaniu nieruchomosci, niz mieszkancom tych lokali.

Aby przeciwdziata¢ tworzeniu si¢ wiekszej ilosci mikrokawalerek,
nalezy dazy¢ do obnizenia cen nieruchomosci, oraz wspomagac¢ budowanie
nowych osiedli mieszkalnych. Nalezy podja¢ dyskusje nad wprowadzeniem
podatku katastralnego, ktory moze okazac si¢ dobrym mechanizmem, z ra-
cji jego efektywnosci na gruncie fiskalnym. Podatek katastralny moglby
spowodowac¢, ze czgs¢ nieruchomosci pozostajacych bez uzytkowania,
moglyby zosta¢ wprowadzone na rynek. Nalezy zwigkszy¢ finansowanie
SIMow, jak i1 by¢ moze poszerza¢ ich kompetencje, aby zacheci¢ poten-
cjalnych inwestorow do inwestowania w te formy dziatalnosci.

Zjawisko mikrokawalerek samo w sobie nie jest patologiczne, po-
niewaz sg osoby, ktore preferujg takie lokale. Jednak doprowadzenie do
sytuacji, w ktorej mikrokawalerka jest jedng z niewielu opcji do uzyska-
nia wlasnego miejsca zamieszkania, staje si¢ patologia. Nie jest mozliwy

calkowity zakaz wydzielania nowych mikrokawalerek ze wzgledu na to,
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ze mogloby to uderzy¢ nie tylko w deweloperow czy flipperow, ale takze
w branze hotelarskg i inne pokrewne dziatalnosci.

Niestety problem mikrokawalerek i wysokich cen nieruchomosci
jest weigz niewidoczny dla rzadzacych. Brak zmian w systemie prawnym
bedzie poglebiat jedynie problem. Wskazane problemy wystepuja w wie-
lu panstwach Unii Europejskiej, niektore panstwa staraja si¢ ustabilizowaé
sytuacje rynku nieruchomos$ci. Wzorcowym przyktadem moze by¢ Fran-
cja, ktora wprowadzita wiele rozwigzan, ktore wspomagaja t¢ cze$¢ spo-
teczenstwa, ktorej przy obecnych cenach nie sta¢ na wtasne mieszkanie.
Niemcy rozwigzuja omawiane problemy tak na szczeblu federalnym, jak
i na poziomie panstw zwigzkowych.

Mikrokawalerki to jeden z wielu problemoéw polskiego rynku nie-
ruchomosci. Niestety obecna sytuacja w Polsce wciaz jest bardzo zta.
Wociaz brakuje znacznych postepow nad rozwigzaniem problemow wy-
sokich cen mieszkan oraz zbyt niskiej iloci lokali mieszkalnych. Polscy
politycy wolg zajmowac¢ tematami bardziej medialnymi, zaniedbujac
temat mieszkalnictwa, a jest to jedno z podstawowych dobr czlowieka.
Nalezy jak najszerzej informowac spoleczenstwo o dziejacych si¢ pato-
logiach oraz ich skutkach. A takze wywiera¢ nacisk na ustawodawce, aby

rozpoczat prace nad zmianami obecnych przepisow.
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Streszczenie

Prawna problematyka mikrokawalerek

Celem pracy jest przedstawienie zjawiska mikrokawalerek w aspekcie
prawnym, socjologicznym i ekonomicznym. Oméwione zostang kontrowersyj-
ne zjawiska zwigzane z mikrokawalerkami i rynkiem nieruchomosci. W pracy
znajduje si¢ ocena polskich przepisow dotyczacych mikrokawalerek i pokrew-
nych zagadnien. W pracy zostaly oméwione przyczyny powstawania mikroka-
walerek, ich umiejscowaniu w prawie podatkowym, sytuacji lokatorow tych
lokali oraz inne aspekty prawne mikrokawalerek. W pracy znajduja si¢ odnie-
sienia do zagranicznych porzadkéw prawnych oraz oméwienie mozliwych roz-
wigzan na temat omawianej problematyki.

Stowa kluczowe: Mikrokawalerka, prawa lokatorow, problemy rynku

nieruchomosci, deweloper, prawo budowlane.

Abstract

Legal aspects of micro-apartments

The aim of this paper is to present the phenomenon of microflats in legal,
sociological and economic aspects. Controversial phenomena related to micro-
wallets and the real estate market will be discussed. The paper includes an as-
sessment of Polish legislation on microflats and related issues. The paper dis-
cusses the reasons for the emergence of microflats, their location in the tax law,
the situation of tenants of these premises and other legal aspects of microflats.
In the paper references are made to the foreign legal orders and possible solu-
tions to the discussed problem are discussed.

Keywords: Micro-apartment, tenants’ rights, property market problems,

developer, construction law.
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