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The article examines the effect of government mandated minimum apartment size in Poland, based upon
insights from survey questionnaire responses. In 2017, the Minister of Infrastructure and Construction
passed a legal requirement for a minimum usable floor area of 25 square metres for new apartments,
to take effect at the beginning of 2018. The paper begins with an overview of comparable regulations in
selected EU countries. Next, relevant statistical data are examined to assess how this new size requirement,
dubbed “lex 25 m?”, has thus far influenced the Polish housing market. The authors then report upon re-
sults of a survey conducted between April and June 2023 among 722 students of the SGH Warsaw School
of Economics regarding their opinion on this new regulation. Four hypotheses are formulated as to the
factors affecting respondents’ views toward “lex 25 m?” requirements for new apartments. The hypotheses
are then tested using binary logistic regression. A negative effect of the 2017 regulation was identified on
apartment purchases for one’s own purposes, plans to rent an apartment smaller than 25 square metres
within the next 12 months, and apartment ownership. The association between the purchase of an apart-
ment smaller than 25 square metres within the next 12 months and the attitude towards “lex 25 m?" was
not statistically significant. The last section concludes with policy recommendation that apartments smaller
than 25 square metres should be allowed to be built in Poland with the requirement of minimum usable
area for new apartments reduced to 19-20 square metres.

DOI | https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.33

Stowa kluczowe | rynek mieszkaniowy w Polsce, minimalna powierzchnia mieszkania,
mikromieszkania, mikroapartamenty, Szkota Gtéwna Handlowa
w Warszawie, regresja logistyczna

Keywords | housing market in Poland, minimum apartment size, microflats,
microapartments, SGH Warsaw School of Economics, logistic
regression

O autorach | * doktor nauk spofecznych, specjalista ds. systemu gospodarczego
w Zespole Studiéw Ekonomicznych Biura Analiz Sejmowych,
Kancelaria Sejmu + <X adrian.grycuk@sejm.gov.pl ¢
https://orcid.org/0000-0002-3727-0456

** doktor nauk ekonomicznych, adiunkt w Zaktadzie Finanséw
Przedsiebiorstwa, Instytut Finanséw, Szkota Gtéwna Handlowa
w Warszawie + BX piotr.russel@sgh.waw.pl +
https://orcid.org/0000-0001-5749-8952

Artykut zostat udostepniony na licencji Creative Commons - Uznanie Autorstwa 3.0 Polska (CC BY 3.0 PL).


https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.33
mailto:adrian.grycuk@sejm.gov.pl
https://orcid.org/0000-0002-3727-0456
mailto:piotr.russel@sgh.waw.pl
https://orcid.org/0000-0001-5749-8952
http://studiabas.sejm.gov.pl

124

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  4(76) 2023

Wstep

Jedna z cech mieszkania jest heterogeniczno$¢, umozliwiajaca jego wybér pod wzgledem po-
trzeb i mozliwosci finansowych konsumentéw (gospodarstw domowych)’. Dokonujg oni réz-
nych wyboréw na rynku mieszkaniowym, na ktérym ceny - podobnie jak na prawie kazdym
innym rynku - sg ksztattowane przez popyt i podaz. Ceny mieszkan zwykle zwiekszajg sie wraz
ze wzrostem metrazu, czyli wyrazonej w m? ich tzw. powierzchni uzytkowej?.

W 2018 . Polska dotaczyta do grupy panstw, w ktérych wtadze publiczne wptywajg na podaz
na rynku mieszkaniowym przez uregulowanie kwestii minimalnej powierzchni nowo budowa-
nych mieszkan. To rozwigzanie jest gtbwnym tematem artykutu. Autorzy sformutowali cztery
cele opracowania:
= przedstawienie aktualnej wiedzy o regulowaniu w wybranych panstwach Unii Europejskiej

(UE) minimalnej powierzchni nowych mieszkan,
= analiza zebranych danych o opinii mtodych ludzi studiujgcych w Szkole Gtéwnej Handlowej

w Warszawie (SGH) na temat obowigzujgcego od 2018 r. przepisu, zgodnie z ktérym nowo wybu-

dowane mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m? (tzw. lex 25 m?),
= identyfikacja czynnikéw wptywajacych na poglad studentdw SGH, ze regulacje prawne

w Polsce powinny umozliwia¢ budowe mieszkan mniejszych niz 25 m? (mikromieszkan, mi-

kroapartamentdéw, mikrokawalerek®),
= sformutowanie rekomendacji dotyczacych dalszego funkcjonowania przepisu, zgodnie z ktd-

rym nowo budowane mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m2

Przepis dotyczacy minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan jest stosunkowo nowym roz-
wigzaniem prawnym. Zostat wprowadzony przez szerokg nowelizacje obowigzujgcego rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury, tj. bez przeprowadzenia i upublicznienia oceny skutkdw regulacji
ex ante oraz - jak dotad - oceny ex post. Brak jest réwniez badan na ten temat. Tymczasem
artykuty w prasie branzowej i ekonomicznej, wyniki sondazu przeprowadzonego przez jeden
z portali®, cytowane w mediach komentarze ekspertéw rynku mieszkaniowego, a takze wypo-

1 M. Bryx, Mieszkanie dostepne w zrownowazonym miescie, CeDeWu, Warszawa 2023, s. 7 11.

2 Powierzchnia uzytkowa zostata zdefiniowana w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2023, poz. 725) jako

Jpowierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu naich przeznaczenie i sposéb uzywania; za powierzchnie uzytkowga lokalu
nie uwaza sie powierzchni balkondw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkdw w Scianach, pralni, suszarni,
wozkowni, strychdw, piwnic i komérek przeznaczonych do przechowywania opatu”.

3 W tej kwestii na rynku i w literaturze przedmiotu istnieje chaos nazewniczy. Wskazanymi pojeciami sg bo-
wiem okreslane réwniez ,legalne” (tj. o powierzchni co najmniej 25 m?) mate mieszkania, zwykle do 30 m?.
Zob. np. A. Twardoch, Mniej znaczy wiecej, czyli mniej za wiecej. Przestrzenne, spoteczne i psychologiczne ujecie
kwestii mikroapartamentdw, ,Teka Komisji Urbanistyki i Architektury. Oddziat PAN w Krakowie” 2017, t. 45,
5.108.

4 M. Wrotniak, ,Nie” dla minimalnego metrazu mieszkan [Wyniki sondy], Bankier.pl, 18.08.2017, https://www.
bankier.pl/wiadomosc/Nie-dla-minimalnego-metrazu-mieszkan-Wyniki-sondy-7538447.html  [dostep:
30 wrzesnia 2023 r.].
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wiedzi potencjalnych nabywcéw mieszkan w dyskusjach w internecie wskazuja, ze dla pewnej

grupy osob ta regulacja moze stanowic bariere w zakupie mieszkania, zwtaszcza pierwszego. Ta

luka badawcza stanowita przestanke przeprowadzenia badania iloSciowego w celu poszerzenia

wiedzy na ten temat, w szczegdlnosci oszacowania wielkosci tej grupy. Autorzy postanowili

réwniez postawi¢ i zweryfikowac cztery hipotezy o czynnikach wptywajgcych (pozytywnie lub

negatywnie) na opowiadanie sie przez niektdrych (potencjalnych) nabywcéw mieszkan za zta-

godzeniem obecnego przepisu. Hipotezy zostaty sformutowane w nastepujacy sposdb:

= H1:Istnieje dodatni zwigzek miedzy utrudnianiem przez obowigzujacy przepis zakupu miesz-
kania na wtasne potrzeby a wyrazanym pogladem, ze w Polsce powinny by¢ budowane
mieszkania mniejsze niz 25 m2,

= H2: Istnieje dodatni zwigzek miedzy planami zakupu w ciggu najblizszych 12 miesiecy na
wiasne potrzeby mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? a wyrazanym
pogladem, ze w Polsce powinny by¢ budowane mieszkania takiej wielkosci.

= H3: Istnieje dodatni zwigzek miedzy planami wynajmu’® w ciggu najblizszych 12 miesiecy
na wtasne potrzeby mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? a wyrazanym
pogladem, ze w Polsce powinny by¢ budowane mieszkania takiej wielkosci.

= H4:Istnieje ujemny zwigzek miedzy zamieszkiwaniem we wtasnym mieszkaniu a wyrazanym
pogladem, ze w Polsce powinny by¢ budowane mieszkania mniejsze niz 25 m2,

Artykut sktada sie z dwdch czedci. W pierwszej dokonano przegladu sposobdw uregulowania
kwestii minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan w UE i przedstawiono dane o zmianach
wielkosci mieszkar oddawanych do uzytkowania w Polsce w ostatnich latach. W tej czesci
wykorzystano metode desk research. W drugiej przedstawiono wyniki badania ilosciowego
dotyczacego minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkar w Polsce, przeprowadzonego z wy-
korzystaniem ankiety miedzy kwietniem a czerwcem 2023 r. na prébie 722 studentédw Szkoty
Gtownej Handlowej w Warszawie®. W badaniu wykorzystano statystyke opisowg i model dwu-
mianowej regresji logistyczne;j.

Minimalna powierzchnia mieszkan w panstwach Unii Europejskiej

Kwestia powierzchni mieszkan nie jest objeta prawem Unii Europejskiej. Minimalna powierzch-
nia nowych mieszkan zostata uregulowana w panstwach cztonkowskich w rézny sposéb i na
roznych szczeblach administracji (tabela 1).

5 Autorzy celowo uzyli w dwdch pytaniach przygotowanego na potrzeby badania kwestionariusza ankiety
wyrazu ,wynajem’ (a nie ,najem”). Jest on bowiem znacznie czesciej stosowany w codziennym jezyku. Row-
niez zwrot ,wynajem na wiasne potrzeby” w ich ocenie nie pozostawiat watpliwosci, o jakg sytuacje chcieli
zapytac studentéw. Stad w artykule ,wynajem” i ,najem” s uzywane jako synonimy, co jest tez zgodne
z definicjiami obu wyrazéw sformutowanymi w stownikach jezyka polskiego. Zob. Wielki stownik jezyka pol-
skiego PWN, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2018, t. 2, s. 4171 t. 5, 5. 1040; Wielki stownik poprawnej
polszczyzny, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2012, s. 582 i 1366.

6 Autorzy sktadaja serdeczne podziekowania wszystkim studentom SGH, ktérzy wypetnili ankiete, wyktadow-
com, ktérzy umozliwili przeprowadzenie badania na swoich zajeciach i egzaminach, a takze pracownikom
Biura Rektora SGH za udostepnione dane statystyczne.
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Tabela 1. Przepisy dotyczace minimalnej powierzchni nowych mieszkan w wybranych
panstwach Unii Europejskiej (stan na 30 wrzesnia 2023 r.)

Obowigzywanie
przepisow Szczebel, na ktérym
dotyczacych ustanowiono przepisy Minimalna powierzchnia

minimalnej dotyczace minimalnej nowych mieszkan
powierzchni powierzchni nowych mieszkan
nowych mieszkan

Szczebel centralny, ale przepisy
moga by¢ modyfikowane na

2
TR I3 poziomie regionalnym (krajéw =0
zwigzkowych)
Czechy Tak Szczebel centralny
Dania Szczebel centralny 20 m? na osobe

Po 14 m? dla pierwszych czterech
Francja Tak Szczebel centralny 0s6b i 10 m? na kazda kolejng
osobe

Szczebel centralny, ale przepisy
Hiszpania Tak moga by¢ modyfikowane
na poziomie regionalnym

Przyktadowo we wspélnocie
autonomicznej Nawarry 30 m?

Irlandia Szczebel centralny
Luksemburg Tak Szczebel centralny 9 m? powierzchni mieszkalnej

Przyktadowo w Kraju Saary

i Saksonii-Anhalt oraz miastach
wydzielonych Berlin i Brema 9 m?
na osobe dorostg i 6 m? na dziecko
do lat 6; w Hamburgu, Hesji

i Nadrenii Pétnocnej-Westfalii -

10 m? na osobe

Szczebel regionalny (na poziomie

Niemcy Tak krajow zwigzkowych)

Stowacja Szczebel centralny
Szwecja

Zrodto: opracowanie whasne.
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Z danych przedstawionych w tabeli 1 wynika, ze w 17 panstwach z 20 analizowanych istnieja
przepisy dotyczace minimalnej powierzchni nowych mieszkan. W niektérych z nich nie jest ona
jednak okreslana przez liczbe m? powierzchni catego lokalu (do tego czesto réznie definiowa-
nej), leczw odniesieniu do liczby oséb, ktére maja w nim zamieszkac. Jest to spdjne z wynikami
wczesniejszych badan, zgodnie z ktérymi w Europie sg stosowane rézne podejscia do kwestii
sposobu okreslania minimalnego metrazu mieszkar’. Trudno jest zatem je poréwnywac. Wy-
niki przegladu pokazuja jednak, ze w ponad potowie analizowanych panstw UE dopuszczono
mniejszg powierzchnie uzytkowg nowych mieszkan niz w Polsce lub nie byta ona regulowana
przepisami prawa.

Uregulowanie minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan w Polsce

Z dniem 1 stycznia 2018 r. weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa
z dnia 14 listopada 2017 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®, Wprowadzito ono wiele istotnych zmian
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.?, w tym przede wszystkim
zmieniono par. 94, zgodnie z ktérym mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowg nie
mniejszg niz 25 m2,

W pierwotnej wersji projektu rozporzadzenia®®, przedstawionego w czasie konsultacji pub-
licznych w ramach rzadowego procesu legislacyjnego, powyzsze rozwigzanie nie wystepowato™.
Dodano je w kolejnej wersji projektu i nadano par. 94 zupetnie nowe brzmienie'?. W uzasad-
nieniu ministerstwo wskazato, ze postanowito odstapic¢ od okre$lania minimalnych szerokosci
i powierzchni pomieszczeh w mieszkaniu na rzecz uregulowania minimalnej powierzchni uzyt-
kowej catego mieszkania™. Po uwzglednieniu dwczesnego stanu prawnego, zgodnie z ktérym
co najmniej jeden pokéjw mieszkaniu jednopokojowym musiat mie¢ powierzchnie nie mniejsza
niz 16 m?, i po doliczeniu powierzchni aneksu kuchennego lub kuchni, tazienki i korytarza po-

7 Zob. np. L. Appolloni, D.D. Alessandro, Housing Spaces in Nine European Countries: A Comparison of Dimen-
sional Requirements, ,International Journal of Environmental Research and Public Health” 2021, t. 18, nr 8,
https://doi.org/10.3390/ijerph18084278.

8 Dz.U. 2017, poz. 228°5.

9 DzU.nr75, poz. 690.

10 Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa zmieniajagcego rozporzadzenie w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, https://legislacja.gov.pl/
projekt/12285403/katalog/12353151#12353151 [dostep: 3 pazdziernika 2023 r.].

11 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia ...... 2016 . zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. Projekt z dnia 11 maja
2016 r., https://legislacja.gov.pl/docs//523/12285403/12353157/12353158/dokument221818.pdf [dostep:
10 grudnia 2023 r.].

12 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia ...... 2016 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Projekt z dnia
31 pazdziernika 2016 r. Uzasadnienie, s. 73, https://legislacja.gov.pl/docs//523/12285403/12353151/123531
52/dokument253376.pdf [dostep: 10 grudnia 2023 r.].

13 Ibidem.
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wierzchnia 24-25 m? wydawata sie w ocenie ministerstwa minimalng powierzchnig do zapew-
nienia odpowiedniego standardu uzytkowania takiego mieszkania™. Zaznaczono réwniez, ze
przy jej okredlaniu przeanalizowano analogiczne przepisy obowigzujace w niektérych pan-
stwach Europy, a takze dane statystyczne o warunkach mieszkaniowych charakterystycznych
dla czesci panstw graniczacych z Polska™.

Jednoczes$nie przy spetnieniu pewnych warunkéw™ mogty by¢ stosowane przepisy dotychcza-
sowe'”. Tym samym jeszcze przez co najmniej kilka lat po 2017 . byty oddawane do uzytkowania
mieszkania o powierzchni uzytkowej ponizej 25 m?, ale ich liczba powinna byta sie zmniejszac™.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na to, jak kwestia minimalnej powierzchni uzytkowe;j
mieszkan byta regulowana do korica 2017 r. Otéz zgodnie z obowigzujacymi w latach 2002-2017
przepisami rozporzadzenia nie byto regulacji, ktéra okreslataby minimalng powierzchnie ca-
tego mieszkania, ale w przypadku mieszkan jednopokojowych przepisy wskazywaty, ze pokoj
musi mie¢ powierzchnie co najmniej 16 m?. Okre$lone byty takze minimalne szerokosci pokoju
sypialnego oraz kuchni'. Budowanie mieszkan o powierzchni uzytkowej ponizej 25 m? byto
mozliwe pod warunkiem spetnienia tych wymogéw.

Minimalna wielko$¢ uzytkowa mieszkan a polski rynek mieszkaniowy

Z informacji uzyskanych w Gtéwnym Urzedzie Statystycznym (GUS) wynika, ze nie jest mozliwe
pokazanie, jak zmieniata sie struktura mieszkan oddawanych do uzytkowania pod wzgledem
ich powierzchni uzytkowej. Gtéwny Urzad Statystyczny na podstawie danych ze sprawozda-
nia B-07%° gromadzi bowiem dane o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do

14 Ibidem.

15 Ibidem, s. 74-76.

16 Zob. par. 2 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 14 listopada 2017 .

17 Ponadto zgodnie z par. 2 ust. 4 rozporzadzenia z dnia 14 listopada 2017 r. nowe brzmienie par. 94 okreslajace
minimalng powierzchnie uzytkowg mieszkania nie jest stosowane do przebudowy mieszkar o powierzchni
uzytkowej mniejszej niz 25 m? powstatych w ramach zamierzenia budowlanego, o ktérym mowa w ust. 1 wska-
zanej regulacji, oraz takich, ktére w dniu wejscia w zycie tego rozporzadzenia spetniaty warunki wymienione
w art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 2015, poz. 1892).

18 Przyktadowo jesli wniosek o pozwolenie na budowe zostat ztozony pod koniec 2017 r., a decyzje wydano
w 2018 r., to inwestycja taka moze by¢ realizowana co najmniej przez okres kilku lat pod warunkiem, ze
zostata rozpoczeta najpdzniej w ciggu 36 miesiecy od wydania takiej decyzji. Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2023, poz. 682, ze zm.) decyzja 0 pozwoleniu na
budowe wygasa z mocy prawa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja ta stafa sie ostateczna lub zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.

19 Zgodnie z dwczesnym brzmieniem par. 94 ust. 1 rozporzadzenia w budynku wielorodzinnym szerokos¢
pokoju sypialnego powinna byta wynosi¢ co najmniej 2,2 metra, gdy byt on przewidziany dla jednej osoby,
oraz 2,7 metra - dla dwdch oséb. Ponadto okreslona byta minimalna szerokos¢ kuchni — w mieszkaniu
jednopokojowym - 1,8 metra oraz w mieszkaniu wielopokojowym - 2,4 metra.

20 Sprawozdania o budynkach mieszkalnych i mieszkaniach w budynkach niemieszkalnych oddanych do uzytkowa-
nia w danym kwartale, Urzad Statystyczny w Lublinie, https://lublin.stat.gov.pl/osrodki/osrodek-statystyki-

-budownictwa/formularze/ [dostep: 13 pazdziernika 2023 r.].
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uzytkowania w danym budynku i nie ma informacji o powierzchni uzytkowej poszczegélnych

mieszkan?'. Statystyka publiczna nie dostarcza zatem danych, ile mieszkan o powierzchni uzyt-

kowej mniejszej niz 25 m? byto oddawanych do uzytkowania przed wprowadzeniem ,lex 25 m?”

i po jego wprowadzeniu, a tym samym - jakg cze$¢ rynku pierwotnego stanowity najmniejsze
mieszkania®.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2018-2022 stale rosta i osiggneta w tym
ostatnim roku 238 584 sztuki®®. Z kolei przecietna wielko$¢ uzytkowa mieszkania oddawanego
do uzytkowania we wskazanych latach fluktuowata, utrzymywata sie jednak ponizej wielkosci
obserwowanych w latach 2010-2017 i wykazywata trend malejgcy (wykres 1).

Z danych wynika, ze przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytko-
wania w 2022 r. w poréwnaniu z powierzchnig mieszkania oddanego do uzytkowania w 2010 r.
zmniejszyta sie 0 13%, przy czym na terenach wiejskich, na ktérych sg budowane gtéwnie domy
jednorodzinne, spadek wyniést 10,4%, w miastach za$, gdzie dominuja budynki wielorodzin-
ne - 16,7%2.

Przy zatozeniu, ze efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego znaczgco odzwierciedlaja
strukture popytu, na podstawie danych GUS o liczbie izb* w mieszkaniach oddanych do uzytko-
wania mozna wyciggnac¢ wniosek, ze w latach 2010-2022 na rynku pierwotnym w miastach rést
popyt na mieszkania 1- i 2-pokojowe przy jednoczesnym zmniejszaniu sie popytu na oddawane
do uzytkowania mieszkania 3-pokojowe i wieksze (wykres 2).

21 Pismo Urzedu Statystycznego w Lublinie z 12 pazdziernika 2023 r. do jednego z autorow artykutu (znak:
LUB-OBR.601.128.2023.2).

22 Zgodnie z danymi nieoficjalnymii szacunkami ekspertéw najmniejsze mieszkania to bardzo niewielka cze$¢
rynku pierwotnego. Wedtug Polskiego Instytutu Ekonomicznego dane wyszukiwarki ogtoszeri na polskim
rynku nieruchomosci Propertly.io wskazujg, ze w III kwartale 2023 r. mniej niz 2% mieszkan oferowanych
w 16 miastach wojewddzkich i Gdyni miato powierzchnie mniejszg niz 25 m? (ok. 0,3% na rynku pierwotnym
i1,7% na rynku wtérnym). Takie mieszkania stanowity natomiast w tym czasie az 6,5% rynku najmu. Autorzy
nie podali jednak, czy chodzi wytacznie o mieszkania czy o mieszkania i lokale inwestycyjne tacznie. Zob. Jakg
czes¢ rynku nieruchomosci tworzq mikrokawalerki? ,Tygodnik Gospodarczy PIE” 2023, nr 44, s. 8-9, https://
pie.net.pl/numer-44-2023-2-listopada-2023/ [dostep: 14 grudnia 2023 r.].

23 Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-grudzieri 2022 roku. Informacje sygnalne, Gtéwny Urzad Sta-
tystyczny, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/
budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-grudzien-2022-roku,5,134.html [dostep: 13 pazdziernika
2023 r.].

24 Nalezy jednoczesnie odnotowac, ze w analizowanym okresie nastapit wzrost przecietnej powierzchni uzyt-
kowej mieszkania w Polsce. Wedtug informacji przekazanych przez Urzad Statystyczny w Lublinie jest ona
podawana na podstawie opracowywanych corocznie danych z formularza GKM-11 Bilans zasobow mieszka-
niowych. Podstawa bilansu sg spisy powszechne, a dane dla lat po spisach sg opracowywane na podstawie
wynikéw badan dotyczacych mieszkar oddanych do uzytkowania oraz ubytkéw zasobéw mieszkaniowych
(m.in. rozbiorki budynkdéw mieszkalnych i zmiany sposobu uzytkowania takich budynkéw lub mieszkar na
celeinne niz mieszkaniowe). Na tej podstawie mozna wyciggna¢ wniosek, ze chociaz w Polsce budowato sie
coraz wiecej matych mieszkan, to jednoczesnie z uzytkowania byty wytaczane jeszcze mniejsze mieszkania.

25 Zob. definicja izby GUS, https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-

-publicznej/3649,pojecie.html?contrast=default [dostep: 14 grudnia 2023 r.].
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Wykres 1. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania w Polsce
w latach 2010-2022 (m?) wraz z liniami trendu
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Zrodto: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2022, Giéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2022, s. 333;
Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2021, Giowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2021; Rocznik Statystyczny
Rzeczypospolitej Polskiej 2020, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej
Polskiej 2019, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2019, Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2018,
Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2018; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2017, Gtéwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2017; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2016, Gtéwny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2016; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2015, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2015;
Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2014; Rocznik Statystyczny
Rzeczypospolitej Polskiej 2013, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2013; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Pol-
skiej 2012, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2012; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2011, Gtowny
Urzad Statystyczny, Warszawa 2011; Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2010, Gtowny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2010 oraz Maty Rocznik Statystyczny Polski, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023, s. 186.

Zaprezentowane na wykresie 2 dane wydajg sie odzwierciedla¢ preferencje nabywcédw miesz-
kan. Jak wynika z badar sp6tki zarzadzajacej nieruchomosciami JLL i serwisu nieruchomoscio-
wego Otodom przeprowadzonych w IV kwartale 2022 r. w duzych miastach (Warszawa, Krakéw,
Wroctaw i Tréjmiasto), najwiecej oséb (34% wskazan) poszukiwato mieszkart o minimalnej
powierzchni uzytkowej 30-39 m?, a na drugim miejscu (20%) potencjalni nabywcy wskazywali
mieszkania o powierzchni uzytkowej ponizej 30 m?. W poréwnaniu z kornicem IV kwartatu 2021r.
w pierwszej grupie nastapit spadek o 13 p.p. (z 47%), w drugiej za$ - poszukujgcych mieszkan
o0 najmniejszej powierzchni - skokowy wzrost udziatu o 15 p.p. (z 5%). Z danych tych wynika,
26 Preferencje nabywcdw mieszkari 2022, JLL, Otodom, Warszawa 2023, s. 11, https://www.otodom.pl/wiadomo-

sci/wp-content/uploads/2023/05/0todom_-Preferencje-nabywcow-mieszkan-2022.pdf [dostep: 24 paz-
dziernika 2023 r.].
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Wykres 2. Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce wedtug liczby izb w miastach
(z wytaczeniem budynkéw indywidualnych) w latach 2010-2022
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Dziedzinowe Bazy Wiedzy Gtéwnego Urzedu Statystycznego (DBW
GUS), https://dbw.stat.gov.pl/baza-danych [dostep: 15 grudnia 2023 r.].

ze najprawdopodobniej na skutek dynamicznego wzrostu cen mieszkan®’ oraz stop procento-
wych?® klienci godzili sie na coraz mniejszg powierzchnie uzytkowg lokali.

Wprowadzenie w 2017 r. przepisu, ktéry ograniczyt, a docelowo miat wyeliminowa¢ mozli-
wos¢ oddawania do uzytkowania nowych mieszkan o powierzchni ponizej 25 m?, nie spowodo-
wato jednak, ze na rynku przestano oferowac nowe lokale o mniejszej powierzchni niz wskazana
w rozporzadzeniu z dnia 14 listopada 2017 r. S one wcigz budowane, réwniez w przypadku
ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe po tej dacie. Pierwsze pie¢ lat funkcjonowania ,lex
25 m?” pokazato, ze popyt na bardzo mate mieszkania powoduije, ze sa one oddawane do uzyt-

27 W latach 2015-2022 ceny mieszkan wzrosty w Polsce Srednio 0 69,6% (57,9% na rynku pierwotnym oraz
79,7% na rynku wtérnym); zob. Wskazniki cen lokali mieszkalnych w 4 kwartale 2022 r. Informacje sygnaine,
Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-
-cen/wskazniki-cen-lokali-mieszkalnych-w-4-kwartale-2022-roku,12,18.html [dostep: 19 pazdziernika 2023 r.].

28 Od5marca 2015 do 8 wrzesnia 2022 r. stopa referencyjna NBP wzrosta z 1,5% do 6,75%, przy czym w okresie
od 29 maja 2020 do 6 paZdziernika 2021 r. byfa utrzymywana na bardzo niskim poziomie 0,1%; zob. Archi-
wum podstawowych stép procentowych NBP od 1998, Nbp.pl, https://nbp.pl/podstawowe-stopy-procentowe-
-archiwum/ [dostep: 24 pazdziernika 2023 r.].
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kowania nie jako lokale mieszkalne, ale lokale uzytkowe®. Na rynku sg zwykle sprzedawane jako
lokale inwestycyjne lub apartamenty inwestycyjne, ktére majg by¢ pdzniej oferowane najem-
com zazwyczaj w formule najmu krétkoterminowego. Niekt6rzy sprzedajacy nazywajg je jednak
mikroapartamentami lub mikromieszkaniami, czym wyraznie sugeruja mozliwos¢ ich wykorzy-
stywania do celéw mieszkaniowych®. Zakup takich nieruchomosci jest jednak niekorzystny pod
wzgledem finansowym dla kupujacych je oséb fizycznych. Po pierwsze, w przypadku tego typu
lokali obowigzuje podstawowa 23-procentowa stawka podatku VAT (dla mieszkan kupowanych
na rynku pierwotnym stosowana jest stawka 8%)'. Taki lokal jest zatem drozszy, niz gdyby byt
kupowany jako lokal mieszkalny. Po drugie, zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 12 stycznia
1991r. o podatkach i optatach lokalnych® gérne granice stawek podatku od nieruchomosci dla
lokali uzytkowych sg wielokrotnie wyzsze niz te stosowane w przypadku lokali mieszkalnych®,
Co wiecej, kupujacy lokal uzytkowy z zamiarem wykorzystywania go w celach mieszkalnych
(wiasnych lub na wynajem) narazaja sie na ryzyko prawne, gdyz formalnie nie moze w nim
mieszka¢ ani wiasciciel, ani najemca®. W praktyce jednak nie jest mozliwe sprawdzenie, jak
wiasciciel wykorzystuje taka nieruchomosc ani jak dtugo trwa najem. To sprawia, ze segment
matych lokali inwestycyjnych, zwtaszcza w duzych miastach, zaczat czeSciowo spetniac te same
funkcje, co segment matych mieszkan.

29 Takie praktyki majg zosta¢ ograniczone od 1 kwietnia 2024 r., kiedy wejda w zycie przepisy rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2023, poz. 2442).
Przepisy te zaktadaja, ze minimalna powierzchnia uzytkowa nowo budowanych lokali uzytkowych bedzie
réwniez wynosi¢ 25 m?, z wyjatkiem lokali uzytkowych usytuowanych na pierwszej lub drugiej kondygnacji
nadziemnej, ale pod warunkiem, ze bedg one miaty bezposredni dostep z zewnatrz budynku.

30 A. Gotasa, Burza na 25 metrach, ,Puls Biznesu”, 2.03.2023, s. 6.

31 M. Wielgo, Kupujesz mikroapartament? Za takie mieszkanie zapfacisz dwa razy, Wyborcza.pl, 18.05.2022,
https://wyborcza.biz/biznes/7,147758,28311573, kupujesz-od-patodewelopera-za-takie-mieszkanie-zapla-
cisz-dwa.html [dostep: 30 listopada 2023 r.].

32 Dz.U. 2023, poz. 70, ze zm.

33 Przyktadowo maksymalne stawki od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zostaty ustalone w 2024 r. na
poziomie 1,15 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej, a w przypadku budynkéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkdéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczej - 33,10 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej (zob. obwieszczenie Ministra Finanséw
zdnia 21lipca 2023 r. w sprawie gérnych granic stawek kwotowych podatkéw i optfat lokalnych na rok 2024
(M.P. 2023, poz. 774)). Oznacza to, ze przy zastosowaniu maksymalnych stawek roczny wymiar podatku od
lokalu uzytkowego bedzie blisko 29-krotnie wyzszy od maksymalnego podatku, ktdry zapfacitby podatnik
od mieszkania o tej samej powierzchni (np. dla lokalu o powierzchni 20 m? bedzie to odpowiednio 662 zt
i 23 zt rocznie).

34 Wynajem takiego lokalu na cele mieszkalne, nawet jezeli lokal jest odpowiednio wyposazony i nie potrze-
buje przerdbek, oznacza samowolng zmiane jego przeznaczenia, za co jego wiascicielowi grozi grzywna
w wysokosci 2000 zt oraz wstrzymanie uzytkowania lokalu do czasu zalegalizowania zmiany jego przezna-
czenia. Jeszcze wazniejsza kwestig jest to, ze w obecnym stanie prawnym takiej zmiany nie mozna w ogéle
przeprowadzi¢. Zob. np. M. Ludwik, Najem lokali uzytkowych, Ifirma.pl, 29.11.2022, https://www.ifirma.pl/
aktualnosci/najem-lokali-uzytkowych.html [dostep: 10 pazdziernika 2023 r.].
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Oddawanie do uzytkowania bardzo matych mieszkan formalnie bedacych lokalami uzytko-
wymi generuje réwniez inne problemy. Budynki z takimi lokalami moga powstawa¢ w miejscach,
ktére w aktach planowania przestrzennego gmin nie sg przeznaczone na cele budownictwa
mieszkaniowego. Budynki z wieloma bardzo matymi mieszkaniami moga takze negatywnie od-
dziatywac na sasiednie nieruchomosci i ich mieszkancédw przede wszystkim przez nieproporcjo-
nalnie duze zwiekszanie natezenia ruchu samochodowego, emisji zanieczyszczen i ilosci odpadow.

Badanie ilosciowe

Metodyka badania

Badang zbiorowoscig byli mtodzi Polacy studiujacy w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie
(SGH), a zatem w najwiekszym osrodku akademickim zlokalizowanym w miescie bedgcym
najwiekszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Wynikajaca z kontynuowania nauki w stolicy
konieczno$¢ znalezienia tutaj miejsca zamieszkania, decyzje o zwigzaniu w nadchodzacych
latach przysztosci z miastem, che¢ usamodzielnienia sie i wyprowadzka z domu rodzinnego
w Warszawie - to wszystko w potgczeniu z czestg mozliwoscig uzyskania od rodzicow wsparcia
finansowego na zakup nieruchomosci sprawia, ze studenci stanowig duzg grupe nabywcéw
nowych mieszkan®. Jednoczesnie przecietnie nizsze niz w przypadku oséb z dtuzszym stazem
pracy dochody studentéw, niewielkie oszczednosci i nielubiane przez banki Swiadczenie pracy
na podstawie uméw cywilnoprawnych (co utrudnia uzyskanie kredytu hipotecznego), chec
minimalizowania kosztéw statych zwigzanych z posiadaniem mieszkania (rosngcych wraz z wiel-
koscig lokalu), w koncu sytuacja osobista (bycie singlem / niepozostawanie w statym zwigz-
ku, brak dzieci) i wysokie ceny mieszkan sprawiaja, ze mogg by¢ oni bardziej zainteresowani
kupowaniem najmniejszych lokali mieszkalnych, a tym samym szczegélnie wrazliwi na skutki
obowigzywania ,lex 25 m?”.

Populacje objetg badaniem empirycznym stanowili studenci SGH studiéw pierwszego i dru-
giego stopnia (tj. licencjackich i magisterskich), zaréwno stacjonarnych, jak i niestacjonarnych.
Najwazniejszym powodem wyboru tej uczelni byty zwigzki obu autoréw z SGH i wynikajaca
ztego tatwosc¢ dotarcia do studentdw i poproszenia ich o wypetnienie krétkiego kwestionariusza
ankiety. Realizacja badania byta mozliwa dzieki pomocy 14 wyktadowcdw prowadzacych zajecia
wybierane przez studentéw réznych kierunkéw, lat i rodzajéw studiéw.

Zastosowano nielosowy (nieprobabilistyczny) dobdr proby, oparty na dostepnosci bada-
nych®, Badanie sondazowe zostato przeprowadzone miedzy 15 kwietnia a 24 czerwca 2023 r. na
ostatnich zajeciach w semestrze lub egzaminach w letniej sesji egzaminacyjnej wéréd 19 grup

35 Wedtug wyniku badania nad sytuacjg mieszkaniowa studentéw w Polsce, przeprowadzonego miedzy kwiet-
niem a czerwcem 2023 r. na probie ponad 2,2 tys. 0séb przez Centrum AMRON, ok. 20% przebadanych
studentow nieposiadajacych wtasnej nieruchomosci mieszkalnej planowato w ciggu najblizszych dwdch lat
zakup mieszkania. Zob. W. Przypasniak, K. Sawczuk, Studenci na rynku nieruchomosci. Raport 2023, Centrum
AMRON, Warszawa 2023, s. 33.

36 E.Babbie, Badania spofeczne w praktyce, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2004, s. 204.
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studenckich. Ze wzgledu na obowigzujgcy w SGH w roku akademickim 2022/2023 hybrydowy
tryb zajec piecioro wyktadowcéw udostepnito swoim studentom na platformie Microsoft Teams
link do wersji elektronicznej kwestionariusza ankiety. Zostat on opracowany w jezyku polskim
i zawierat trzy pytania zamkniete, dwa otwarte oraz metryczke (zatgcznik 1).

Opis proby

Badanie przeprowadzono na podstawie danych z 722 kompletnie wypetnionych ankiet, z czego
597 byto w wersji papierowej, a 125 - elektronicznej. Liczba 722 studentédw stanowi ok. 7,5%
badanej populacji studentéw SGH studiéw pierwszego i drugiego stopnia®. Odsetek studentéw,
ktérzy wzieli udziat w badaniu, w podziale na rodzaje i lata studiéw przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Studenci SGH, ktérzy wzieli udziat w badaniu, wedtug rodzajéw i lat studiow

. - Liczba studentow, Odsetek studentow,
Liczba studentéow kt6 ieli udziat Kto ieli udziat
ogélem* torzy wzigli udzia torzy wzigli udzia
w badaniu w badaniu (%)

Rok g g aE:

studiow g s “E’ < E =

o i=X o i=X S i=X

c =] c =) c =]

85 | 85 | 8% | 55 | s% | 58

28 2 s 2 28 °

w wn c 7] c w wn c

Licencjackie 1 1131 467 170 1 15 2,4
2 800 269 138 87 17,3 324

3 873 383 46 35 53 9.1

Magisterskie 1 1178 1370 40 119 34 8,7
2 1531 1617 38 38 25 24

Razem 5513 4106 432 290 7.8 7.1

* wedtug stanu na 31 grudnia 2022 .
Zrédito: opracowanie whasne na postawie danych Biura Rektora SGH oraz wynikéw badania.

Jak wida¢ z danych zamieszczonych w tabeli 2, chociaz odsetki przebadanych studentéw na
studiach stacjonarnych i niestacjonarnych byty zblizone (odpowiednio 7,8% i 7,1%), to proba
nie odzwierciedlata rzeczywistych proporcji studentéw SGH na poszczegdlnych latach. Ponad
potowe (56,2%) badanych stanowili bowiem studenci dwéch pierwszych lat studiéw. Strukture
préby ze wzgledu na pte¢, miejsce zamieszkania oraz dochody z pracy przedstawiono w tabeli 3.

Dane uzyskane z Biura Rektora SGH wskazuja, ze proba dobrze odwzorowuje badang po-
pulacje pod wzgledem struktury ptci oraz zamieszkania w domu studenckim. W dniu 31 grud-
nia 2022 r. w SGH na studiach pierwszego i drugiego stopnia ksztatcito sie bowiem 49,2%

37 Wedtug danych udostepnionych przez Biuro Rektora SGH 31 grudnia 2022 . liczba studentdéw studiéw
pierwszego i drugiego stopnia w SGH wynosita odpowiednio 3923 osoby i 5696 0s6b, czyli razem 9619 o0s6b.
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Tabela 3. Charakterystyka socjodemograficzna préby

amena | g

Ptec Kobieta 347 481
Mezczyzna 375 519

Srednie miesieczne Brak dochodéw 168 233
LHEEY AP Do 5 tys. 4 brutto 288 399
0d 5 do 10 tys. zt brutto 217 30
Powyzej 10 tys. zt brutto 49 6,8

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw badania.

kobiet i 50,8% mezczyzn (w prébie odpowiednio 48,1% i 51,9%). Uczelnia zapewniata réwniez
330 miejsc w jednym domu studenckim (DS ,Sabinki), a wiec mieszkato w tego typu obiekcie
mieszkalnym 3,4% studentéw SGH (w prébie byto to 3,7%, ale jeden z respondentéw zaznaczyt,
ze mieszka w prywatnym domu studenckim)?®,

A. Statystyka opisowa

Wiekszos¢, tj. 66,2% badanych studentdw SGH, uwazata, ze w Polsce nie powinny by¢ budo-
wane mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? przeciwnego zdania byto 18,7%,
a 15,1% respondentéw wybrato odpowiedz ,trudno powiedzie¢” (wykres 3).

Na pytanie, ile powinna wynosi¢ minimalna, uregulowana przepisami polskiego prawa
powierzchnia uzytkowa mieszkan, najliczniejsza grupa 185 studentéw (25,6%) stwierdzita, ze
nie powinna by¢ ona regulowana przepisami prawa. Zdecydowana wiekszos$¢ badanych (537,
tj. 74,4%) byta jednak przeciwnego zdania, z czego:
= 351 0s6b (48,6%) uwazato, ze minimalna wielko$¢ uzytkowa mieszkania w Polsce powinna

wynosi¢ od 26 m? do 70 m?,
= 111 0s6b (15,4%) opowiedziato sie za obowigzujgcym rozwigzaniem, tj. minimalng wielkoscig

uzytkowa mieszkania na poziomie 25 m?,
= 750s6b (10,4%) uznato, ze minimalna wielkos¢ uzytkowa mieszkania powinna wynosi¢ mie-

dzy 10 m? a 23 m?, czyli obecny przepis powinien zosta¢ ztagodzony.

38 Bardziej szczegdtowe dane o sytuacji mieszkaniowej i dochodowej studentéw SGH uzyskane w tym badaniu

autorzy przedstawili w artykule, ktdry zostanie opublikowany w numerze 1(376)/2024 ,Gazety SGH" i bedzie
dostepny na stronie: https://gazeta.sgh.waw.pl/.
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Wykres 3. Rozktad odpowiedzi na pytanie, czy w Polsce powinny by¢ budowane nowe
mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? (w nawiasach liczba odpowiedzi)

Trudno
powiedzie¢

Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie wynikéw badania.

Respondenci podali 35 réznych wartosci wielkosci powierzchni uzytkowej (od 10 m? do
70 m?), najczesciej jednak wskazywali 30 m? (156 odpowiedzi). Tyle samo wyniosty réwniez
Srednia i mediana. Rozkfad liczby odpowiedzi przedstawiono na wykresie 4.

,Lex 25 m?” utrudniato zakup mieszkania na wiasne potrzeby 11,9% student6éw. Dla 55,8%
badanych zakaz budowy matych mieszkar nie miat znaczenia, kolejne 24,4% nie planowato
zakupu mieszkania, natomiast 7,9% wybrato odpowiedz? ,trudno powiedzie¢” (wykres 5).

Studentédw zapytano réwniez o wielko$¢ (powierzchnie) mieszkania, ktére kupiliby - przy
uwzglednieniu ich sytuacji osobistej i finansowej - w ciggu najblizszych 12 miesiecy na wiasne
potrzeby. Wskazali oni 55 wielko$ci, od 0 do 120 m?, przy $redniej wynoszacej 44,1 m? i medianie
42,75 m?, W przypadku pytania o potencjalny wynajem mieszkania na wtasne potrzeby w ciggu
najblizszych 12 miesiecy zaréwno liczba wariantéw odpowiedzi (48 wielkosci, od 0 m* do 160 m?),
jak i wartosci $redniej i mediany (odpowiednio 41,4 m? i 40 m?) byly nizsze (tabela 4)*.

W kwestionariuszu ankiety przewidziano réwniez miejsce na ewentualne uwagi, opinie lub
rekomendacje dotyczgce minimalnej wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkah w Polsce oraz
samego badania. Z mozliwo$ci dodania komentarza skorzystato 44 respondentéw (6,1%). Wsréd
nich najwieksza grupe stanowili przeciwnicy ,lex 25 m?". Wyrazali oni opinie, ze to uczestnicy

39 W przypadku podania przez respondentéw przedziatéw wielkosci (33 osoby w pytaniu o zakup i 29 0séb
w pytaniu o wynajem mieszkania) do obliczen przyjeto ich Srednie arytmetyczne. Z kolei w sytuacji dodawa-
nia przez nich przy liczbach dookresler ,ok.”, ,min.”, ,+",,,do", ,lub wiecej" i podobnych do obliczen przyjeto
te podane liczby. Kilkoro studentéw przy odpowiedziach na te dwa pytania umiescito uwagi/zastrzezenia,
ze wielko$¢ kupowanego lub wynajmowanego mieszkania bedzie zalezata od miasta lub od tego, czy beda
mieszkali w lokalu sami, czy z partnerem lub partnerka.
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Wykres 4. Liczba odpowiedzi na pytanie o minimalng, uregulowang przepisami prawa
powierzchnie uzytkowa mieszkania w Polsce

200

185

176

180

160

140
120

100

80

60
40

20

0 1 1 1

brak 5-10  11-15 16-20 21-25 26-30 31-35 36-40 41-45 46-50 51-55 56-60 61-65 66-70
regulacji

Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie wynikéw badania.

Wykres 5. Rozktad odpowiedzi na pytanie, czy obowigzywanie przepisu, zgodnie z ktérym
nowe mieszkania w Polsce nie mogg mie¢ powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m?, utrudnia
zakup mieszkania na wtasne potrzeby (w nawiasach liczba odpowiedzi)

Zdecydowanie tak [RERER/NVA)]
Raczej tak 8,0% (58)

Raczej nie 29,6% (214)

j
I

24,4% (176)

Zdecydowanie nie 26,2% (189)

Trudno powiedzie¢

Nie planuje zakupu mieszkania

Zrédfo: opracowanie wkasne na podstawie wynikéw badania.
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Tabela 4. Wielkosci mieszkan w sytuacji potencjalnego zakupu i wynajmu na wtasne potrzeby
- podstawowe statystyki opisowe (m?)

e
w >
=t
= (©
23
o X

Wielkos¢ mieszkania hipotetycznie kupowanego,
z uwzglednieniem sytuacji osobistej i finansowej, 0 35 42,75 441 50 120
na wiasne potrzeby w ciggu najblizszych 12 miesiecy

Wielkos¢ mieszkania hipotetycznie wynajmowanego,
z uwzglednieniem sytuacji osobistej i finansowej, 0 30 40 41,4 50 160
na wiasne potrzeby w ciggu najblizszych 12 miesiecy

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badania.

rynku powinni decydowac o wielko$ci mieszkan - jezeli istnieje popyt na bardzo mate mieszka-
nia, to nie powinno sie ograniczac ich podazy. Maty metraz mieszkania jest bowiem finansowo
bardziej osiggalny ,na start”. Zwracali réwniez uwage, ze obecny przepis sprawia, ze mieszkania
staja sie jeszcze trudniej dostepne dla os6b mniej zamoznych i tych chcgcych mieszkac poje-
dynczo, i to w przypadku zaréwno kupna, jak i wynajmu. Tymczasem nie ma sensu przeptacac
za wynajem mieszkania i powinno sie wynajmowac albo mieszkania tak mate jak sie da, albo
pokoje w mieszkaniach wynajmowanych w kilka oséb. Jeden ze studentdw napisat, ze obecnie
mieszka w wynajmowanej kawalerce o powierzchni 19 m? i bardzo mu sie podoba ze wzgledu
na cene i lokalizacje.

Z kolei zwolennicy nowej regulacji argumentowali, ze bardzo mate mieszkania nie powinny
w ogdle powstawac i sg akceptowalne wytgcznie w przypadku najmu krétkoterminowego. Do
godnego codziennego zycia cztowiek potrzebuje wiekszej przestrzeni i dlatego nie powinno sie
budowac , klitek” i ,klatek dla szczuréw". Wskazywali takze, ze dopuszczenie budowy mieszkan
o0 bardzo matej powierzchni nie moze by¢ sposobem na obnizenie cen. Respondenci zwracali
rowniez uwage, ze deweloperzy (okreslani przez nich takze jako ,patodeweloperzy”) obchodza
nowy przepis i w Polsce w dalszym ciggu sg budowane mieszkania o powierzchni mniejszej
niz 25 m? Do tego o zawyzonej wartosci, gdyz - jak zwracali uwage studenci SGH - cena 1 m?
w takich mieszkaniach jest wyzsza niz w tych wiekszych. W ocenie jednego z respondent6w brak
regulacji dotyczacych minimalnej wielko$ci mieszkah mégtby ograniczy¢ programy pomocowe
dla tych nabywcéw mieszkan, ktérych bytoby sta¢ na najmniejsze lokale.

B. Model regresji logistycznej

Zdefiniowanie zmiennych niezaleznych i kontrolnych

W budowanym modelu zmienna objasniana (zalezna) Y byta zmienng dychotomiczng przyj-
mujacg wartosci: 1 - jezeli respondent uwazat, ze w Polsce powinny by¢ budowane mieszka-
nia ponizej 25 m?, oraz 0 - jezeli ankietowany opowiadat sie za istniejgcym zakazem budowy
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mieszkan o takiej powierzchni lub nie miat w tej sprawie zdania®. Przyjeto 7 dychotomicznych

zmiennych objasniajacych (4 niezalezne dla sformutowanych hipotez badawczych oraz 3 kon-

trolne). Zmienne niezalezne zdefiniowano nastepujgco:

= Utr - zmienna o wartos$ciach: 1 - obecny przepis utrudnia respondentowi zakup mieszkania
na wtasne potrzeby, 0 - obecny przepis nie utrudnia respondentowi zakupu mieszkania na
wiasne potrzeby lub nie ma on w tej kwestii zdania®'.

= Zak - zmienna o wartosciach: 1 - wielko$¢ mieszkania, ktére respondent w ciggu najbliz-
szych 12 miesiecy zakupitby na wtasne potrzeby, z uwzglednieniem swojej sytuacji osobistej
i finansowej, wynositaby mniej niz 25 m?, 0 - wielko$¢ takiego mieszkania wynositaby 25 m?
lub wiecej.

= Wyn - zmienna o wartosciach: 1 - wielkos¢ mieszkania, ktére respondent w ciggu najbliz-
szych 12 miesiecy wynajatby na wtasne potrzeby, z uwzglednieniem swojej sytuacji osobiste]
i finansowej, wynositaby mniej niz 25 m?, 0 - wielko$¢ takiego mieszkania wynositaby 25 m?
lub wiecej.

= Wtas - zmienna o wartosciach: 1 - respondent mieszka we wiasnym mieszkaniu, 0 - pozo-
state formy jego zamieszkania.
Analogicznie zmienne kontrolne zdefiniowano nastepujaco:

= Doch - poniewaz ta zmienna dzielita respondentéw na cztery kategorie, zostata rozbita na
trzy dychotomiczne zmienne sztuczne dla oséb, ktére w 2022 r. uzyskiwaty dochody z pracy
wynoszace do 5 tys. zt, od 5 tys. do 10 tys. zt oraz powyzej 10 tys. zt brutto miesiecznie (od-
powiednio: Doch_5, Doch_5-10 oraz Doch_10). Kategorig referencyjng byto nieuzyskiwanie
w tym roku dochodéw z pracy.

= Pf-zmienna o wartosciach: 1 - respondent byt mezczyzng, 0 - respondent byt kobieta.

= Stud - zmienna o wartosciach: 1- respondent byt studentem studiéw stacjonarnych, 0 - res-
pondent byt studentem studiéw niestacjonarnych.
Skonstruowany w ten sposéb model spetniat zatozenia regresji logistycznej dotyczgce duzej

liczebnosci préby, niezaleznosci obserwacji, a takze braku silnej wspétliniowosci zmiennych

objasniajacych (wartosci wspétczynnika inflacji wariancji wynosity od 1,035 do 2,03).

Wyniki estymacji modelu

W procesie estymacji modelu przyjeto strategie jednoczesnego (blokowego) wprowadzenia
zmiennych objasniajacych w celu zweryfikowania ich istotnosci. Przyjeto poziom istotnosci
a<0,05. Wartosci wspoétczynnikéw regresji, btedéw standardowych, wartosci p, ilorazéw szans
(ang. odds ratio, OR), wspétczynnika pseudo-R? McFaddena i kryterium informacyjnego Akai-
kego (AIC) przedstawiono w tabeli 5.

Otrzymane wyniki wskazuja, ze prawdopodobiefAstwo opowiedzenia sie przez studentéw
SGH za dopuszczeniem budowy najmniejszych mieszkar zwiekszaja: sytuacja, w ktérej obecny
zakaz budowy mikromieszkan utrudnia zakup mieszkania na wtasne potrzeby, deklarowana
40 Zmienna zostata zoperacjonalizowana na podstawie odpowiedzi udzielonych na pytanie 1.

41 Zmienna zostata zoperacjonalizowana na podstawie odpowiedzi udzielonych na pytanie 3: dla 1 byty to
odpowiedzi ,zdecydowanie tak” i ,raczej tak”, dla 0 - pozostate odpowiedzi.
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Tabela 5. Oszacowane wartosci parametréw dla modelu

Wspétczynnik Btad
regres;ji standardowy

Stafa regresji -2,637790 0,348048 <0,0001*** 0,07152
_____
0,567871 0,348430 0,1031 1,764507
_____
Wtas 0,553024 0,257876 0,0320** 1,738502
DochS  0A7is0 o2els0 0S®9 ogedt
Doch_5-10 0,285058 0313937 0,3639 1,329840
_____
0,788941 0,221032 0,0004*** 2,201065

** zmienna istotna na poziomie istotnosci a < 0,05
*** zmienna istotna na poziomie istotnosci a < 0,01
Zrédo: obliczenia whasne z wykorzystaniem programéw Gretl i Statistica.

che¢wynajecia w najblizszych 12 miesigcach bardzo matego mieszkania, a takze zamieszkiwanie
we wiasnym mieszkaniu. Istnieje réwniez istotna statystycznie zalezno$¢ miedzy ptcig a wpro-
wadzonym od 2018 r. zakazem - prawdopodobiefstwo poparcia pomystu zliberalizowania
przepisu o minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkan jest wieksze wsréd mezczyzn niz kobiet.
Wyniki wskazujg natomiast na brak istotnych statystycznie zwigzkédw miedzy poparciem dla
budowania mikromieszkan a deklarowang checig zakupu takiego matego mieszkania w najbliz-
szych 12 miesigcach, uzyskiwanymi dochodami z pracy oraz rodzajem studiow*,

Uzyskane wartosci ilorazéw szans® dla czterech zmiennych objasniajacych, ktére okazaty
sie istotne statystycznie, mozna (przy zatozeniu, ze pozostate zmienne ujete w modelu pozo-
stawatyby niezmienione) zinterpretowac nastepujgco:
= wartos¢ OR = 3,201 w przypadku zmiennej Utr oznacza, ze sytuacja utrudniania responden-

towi przez ,lex 25 m*”
dzenie sie przez niego za budowaniem mieszkan o powierzchni uzytkowej mniejszej niz25m
3,201 razy (0 220,1%) w poréwnaniu z sytuacja, w ktérej ta regulacja nie ma w przypadku
tych planéw dla niego znaczenia,

zakupu mieszkania na wiasne potrzeby zwieksza szanse na opowie-
2

42 Ze wzgledu na limit objetosci artykutu oraz che¢ przedstawienia wynikéw badania w jak najbardziej syn-
tetyczny sposéb pominieto dalsze elementy prezentacji wynikdw estymacji modelu regresji logistycznej
(ocena istotnosci, dopasowania do danych i jakosci predykdji).

43 W regresji logistycznej wykorzystuje sie specyficzny sposob wyrazania prawdopodobiefistwa nazywany szan-
s3 (ang. odds), ktéra jest definiowana jako stosunek prawdopodobienstwa wystapienia danego zdarzenia
do jego niewystapienia. Obliczany na podstawie estymacji parametréw iloraz szans umozliwia okreslenie
wptywu przyrostu zmiennych objasniajacych na szanse wystgpienia danego zdarzenia.
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= warto$¢ OR = 7,329 dla zmiennej Wyn wskazuje, ze plan wynajecia przez respondenta
w najblizszych 12 miesigcach mieszkania na wtasne potrzeby mniejszego niz 25 m? zwieksza
szanse na poparcie przez niego propozycji budowania takich mieszkan 7,329 razy (0 632,9%),
niz gdyby chciat on wynaja¢ mieszkanie o wiekszej powierzchni,
= warto$¢ OR = 1,738 dla zmiennej Wfas oznacza, ze zamieszkiwanie we wlasnym mieszka-
niu zwieksza szanse na poparcie przez respondenta propozycji budowania mieszkan o po-
wierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? 1,738 razy (o 73,8%) niz sytuacja, kiedy zamieszkuje
lokal lub dom, ktéry nie jest jego wtasnoscig (jest on przez niego wynajmowany czy respon-
dent m.in. mieszka z rodzicami lub w domu studenckim),

= wartos¢ OR=2,201 dla zmiennej Pf oznacza, ze bycie mezczyzng zwigksza szanse na poparcie
przez respondenta propozycji budowania mieszkan o powierzchni uzytkowej mniejszej niz

25 m? 2,201 razy (o0 120,1%) niz bycie kobieta.

Wyniki estymacji modelu pozwalajg na potwierdzenie hipotezy 1 méwiacej o tym, ze sytu-
acja, w ktérej obowigzujacy przepis utrudnia zakup mieszkania na wtasne potrzeby, zwieksza
prawdopodobienistwo opowiedzenia sie za budowg nowych mieszkan mniejszych niz 25 m?,
Z kolei zmienna dotyczaca planéw zakupu w perspektywie najblizszych 12 miesiecy mieszkania
o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m? okazata sie nieistotna statystycznie, co nie pozwala
na potwierdzenie hipotezy 2. Stwierdzono natomiast dodatni zwigzek miedzy analogicznymi
planami, ale dotyczacymi wynajmu, a tym samym potwierdzono hipoteze 3. Wyniki wyestymo-
wanego modelu wskazujg réwniez na konieczno$¢ odrzucenia hipotezy 4 dotyczacej spodzie-
wanego negatywnego zwigzku miedzy wtasnoscig mieszkania a opinig na temat ,lex 25 m?” -
stwierdzono bowiem istotng statystycznie, ale pozytywnga zalezno$¢ miedzy tymi zmiennymi.

Wyniki badania ilosciowego

Przeprowadzone badanie pokazuje, ze chociaz dwie trzecie przebadanych studentéw SGH jest
zdania, ze w Polsce nie powinny by¢ budowane mieszkania mniejsze niz 25 m?, to jednocze$nie
Co piaty pytany opowiedziat sie za ich budowaniem, a niemal dla co 6smego obecny przepis
utrudnia zakup mieszkania na wtasne potrzeby. Interesujace jest réwniez to, ze blisko potowa
(48,6%) respondent6éw uznata, ze minimalna powierzchnia uzytkowa powinna by¢ zwiekszona
(powinna wynosi¢ od 26 m? do 70 m?). Moze to $wiadczy¢ o wiekszych (co potwierdzajg odpo-
wiedzi na pytania 4 i 5) aspiracjach mieszkaniowych studentéw SGH, zresztg w pewnej czesci
juz zaspokojonych (19,3% mieszka we wtasnym mieszkaniu). Réwniez osiggane przez czes¢
respondentéw dochody wskazujg na posiadanie zdolnosci kredytowej pozwalajacej na zakup
wiekszych mieszkan.

Co dziesigty przebadany student SGH byt zdania, ze minimalna uregulowana przepisa-
mi prawa powierzchnia uzytkowa mieszkania powinna wynosi¢ miedzy 10 m? a 23 m?, a co
czwarty uwazat, ze ta kwestia w ogéle nie powinna by¢ przedmiotem regulacji, a wiec podaz
najmniejszych mieszkan powinna byc¢ ksztattowana przez popyt. Tym samym ponad jedna
trzecia respondentéw opowiedziata sie za zmiang stanu prawnego obowigzujacego od 1 stycz-

2n

nia 2018 r. To, ze za liberalizacjg ,lex 25 m*” jest tak znaczaca grupa studentédw SGH, nalezy

uznac za interesujacy wynik w Swietle pogtebionej analizy rozktadu odpowiedzi na pytania 4
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i 5, z ktorej wynika, ze tylko 3,6% z nich wzietoby pod uwage w ciggu najblizszych 12 miesiecy
zakup mieszkania o powierzchni miedzy 10 m? a 24 m?, a 5,1% bytoby sktonnych wynaja¢ dla
siebie takie mate mieszkanie.

Wyniki wyestymowanego modelu regresji logistycznej potwierdzajg zaleznos¢, ze studenci
SGH, dla ktérych obecny przepis o minimalnej wielko$ci mieszkan jest barierg w zakupie miesz-
kania, opowiadaja sie za zmiang tego przepisu. Trudno jest natomiast wyjasni¢, dlaczego nie
stwierdzono zwigzku przyczynowo-skutkowego miedzy planami zakupu w najblizszych mie-
sigcach na wiasne potrzeby mieszkania ponizej 25 m? a poparciem dla liberalizacji ,lex 25 m?”,
ale juz w przypadku decyzji o najmie taki zwigzek istniat, i do tego byt najsilniejszy sposrod
wszystkich badanych zmiennych. By¢ moze studentom SGH deklarujagcym hipotetyczny zakup
mikromieszkania w rzeczywistosci nie robitoby jednak réznicy, jezeli staliby sie wtascicielami
troche wiekszej nieruchomosci (jak wiadomo z badania, chca oni kupowac przecietnie wieksze
mieszkania, a wynajmowac mniejsze), lub uwazali, ze w najblizszych miesigcach i tak je kupia
bez wzgledu na obowigzujgce przepisy. Z kolei drugi zwigzek mdgt by¢ bardziej realistycz-
ny: respondenci rzeczywiscie byli zainteresowani tylko wynajmem mikromieszkania i dlatego
zdecydowanie opowiedzieli sie za dostepnoscig takich lokali na rynku. Mozliwg interpretacja
jest traktowanie przez studentdw SGH mikromieszkan jako tymczasowej formy zamieszkania,
a nie formy docelowej. Za interesujaca nalezy réwniez uzna¢ dodatnig zaleznos¢ miedzy popar-
ciem dla dopuszczenia budowy najmniejszych lokali a mieszkaniem we wtasnym mieszkaniu.
Prawdopodobnym wyttumaczeniem jest to, ze studenci, ktérzy juz s wtascicielami mieszkan,
awiec prawdopodobnie ponoszg koszty dojscia do tej wtasnosci (sptata zaciggnietych kredytéw
hipotecznych), z wiekszg empatig odnoszg sie do 0sdb, ktére wlasnego mieszkania jeszcze nie
posiadaja. Jednoznacznej ekonomicznej interpretacji wymyka sie takze stwierdzona dodatnia
zalezno$¢ miedzy picig (meska) a poparciem budowy najmniejszych mieszkan. Wskazuje na to,
ze mtodzi mezczyzni bardziej niz mtode kobiety akceptujg zamieszkiwanie w mikromieszka-
niach i/lub chetniej opowiadaja sie za swobodg wyboru rodzaju mieszkania, a tym samym za
dostepnoscig na rynku takze najmniejszych lokali. Z kolei mtode kobiety mogg mie¢ wieksze
niz mtodzi mezczyzni potrzeby i oczekiwania, jezeli chodzi o obecng i docelowg powierzchnie
uzytkowanych przez nie mieszkan.

Podsumowanie

Autorzy podzielaja opinie, ze panstwo powinno okresla¢ minimalng powierzchnie uzytkowg
mieszkan w celu zapewnienia swoim obywatelom minimalnych standardéw komfortu zycia,
zdrowia i higieny. Takie rozwigzania przyjeta wiekszo$¢ panstw cztonkowskich UE. Zasadniczym
pytaniem pozostaje jednak to, ile powinna wynosi¢ ta minimalna powierzchnia i czy w Polsce
zostata ona ustalona na wtasciwym poziomie.

Przyjeta w 2017 r. wielko$¢ minimalnej powierzchni uzytkowej mieszkania jest wyzsza niz
w niektérych zamozniejszych (pod wzgledem PKB per capita) panstwach cztonkowskich UE,
takich jak Finlandia, Francja, Luksemburg czy Niemcy. Jednoczes$nie wyniki przeprowadzone-
go badania wskazuja, ze obowigzujacy od 2018 r. przepis dotyczacy minimalnej powierzchni
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uzytkowej nowych mieszkan dla ok. 12% przebadanych studentéw SGH moze stanowic bariere
w dostepie do wtasnego mieszkania. Po uwzglednieniu tego, ze Srednie wynagrodzenia brutto
absolwentéw SGH sg w ich miejscu zamieszkania wyzsze od $redniej ogélnopolskiej*, moz-
na sie spodziewac, ze w jeszcze wiekszym stopniu minimalna powierzchnia mieszkania moze
utrudnia¢ zakup wtasnego M studentom i absolwentom innych polskich uczelni, a w szczegél-
nosci mtodym Polakom z wyksztatceniem $rednim i nizszym*. Wyniki badania nalezy réwniez
analizowac w potfgczeniu z obserwowanym w latach 2016-2022 pogorszeniem dostepnosci
cenowej mieszkan mierzonej powierzchnig mieszkania w m?, ktérg mozna zakupic¢ po cenach
transakcyjnych za przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw*.
Zamieszkiwanie w bardzo matym mieszkaniu, wtasnym lub wynajmowanym, jest dla wiek-
szo$ci mtodych oséb tylko przejSciowym etapem w zyciu. To zazwyczaj nie jest mieszkanie
docelowe. Wzrost dochodéw, a zwtaszcza zmiana sytuacji osobistej (staty zwigzek, wspéine
zamieszkanie z partnerka/partnerem oraz perspektywa pojawienia sie dzieci) sprawiajg, ze
zmieniajg oni takie mikromieszkania na wieksze. Z wypowiedzi i komentarzy publikowanych
w mediach elektronicznych wynika réwniez, ze wiele 0os6b nie chce ponosi¢ wysokich kosz-
téw utrzymania wigkszych nieruchomosci. Wybierajg wiec najmniejsze mieszkania, aby przez
jak najdtuzszy czas minimalizowa¢ wydatki, a dzieki temu zwieksza¢ niezaleznos¢ finansowa
(najczesciej inwestowac zaoszczedzone w ten sposéb dodatkowe $rodki). Inni sg nimi zain-
teresowani z powoddw zwigzanych ze stylem Zzycia - wiekszg niezaleznoscig (wyprowadzka
z mieszkania wynajmowanego czesto wspoélnie w kilka oséb), minimalizmem i byciem eko
(ograniczenie liczby posiadanych przedmiotéw, zmniejszenie zuzycia energii) i mobilnoscig
(czeste podréze i wyjazdy poza miejsce zamieszkania, a wiec rzadsze przebywanie w takim
mieszkaniu). Kolejna grupa to osoby, ktére podjety prace w duzym miescie i potgczyty chec
minimalizowania kosztéw pobytu w nim od poniedziatku do czwartku lub pigtku z decyzjg
o0 zakupie niewielkiej nieruchomosci na wtasne potrzeby. W koricu kupnem lub wynajeciem
mikromieszkania sg zainteresowani nie tylko mtodzi ludzie, lecz takze starsi, przede wszystkim
matzonkowie pozostajacy w separacji lub osoby po rozwodzie, ktére nie moga sobie pozwoli¢

44 Ogdlnopolski system monitorowania Ekonomicznych Loséw Absolwentéw szkot wyzszych (ELA), https://ela.
nauka.gov.pl/pl/infographics/graduates?graduationYear=2021&studyField=DZ00&studyLevel=SECOND&in
stitution=3869 [dostep: 5 pazdziernika 2023 r.].

45 Istnieje pozytywny zwigzek miedzy wzrostem poziomu wyksztatcenia a wysokoscig wynagrodzenia. Zob.
np. Kapitat ludzki w Polsce w latach 2018-2022, Urzad Statystyczny w Gdansku, Gdansk 2023, s. 42-43; Edu-
cation at a Glance 2023: OECD Indicators, OECD Publishing, Paris 2023, s. 89-90, https://doi.org/10.1787/
e13bef63-en.

46 Narodowy Bank Polski prowadzi takie badania dla 7 najwiekszych polskich miast (Gdanska, Gdyni, Krakowa,
todzi, Poznania, Warszawy i Wroctawia). Od 2016 r. dostepnos¢ cenowa mieszkarn w Warszawie jest najnizsza
wsréd tych miast. Cho¢ w okresie przeprowadzania badania (II kwartat 2023 r.) wartos¢ tego wskaznika
nieznacznie wzrosta, to nadal byta ona zblizona do poziomu obserwowanego w 2013 r., a w III kwartale
2023 r. ponownie nastapit spadek tak mierzonego poziomu dostepnosci mieszkan wywotany rzagdowym
programem Bezpieczny Kredyt 2%. Zob. wykres 16 [w:] Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w III kwartale 2023 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa 2023,
s. 13, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2023/12/Informacja-o-cenach-mieszkan-w-111-2023-OKLADKA. pdf
[dostep: 28 grudnia 2023 r.].
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na wynajem lub zakup wiekszego mieszkania. Warto przytoczy¢ réwniez inne argumenty, takie
jak znaczenie dostepnosci mieszkan na wynajem dla tatwosci zmiany miejsca zamieszkania,
a przez to efektywnego funkcjonowania rynkéw pracy® czy trend polegajacy na zwiekszajacej
sie liczbie mniejszych gospodarstw domowych w panstwach OECD*. Z tych wszystkich po-
wodo6w - zdaniem autoréw - powinna by¢ dostepna na rynku pewna liczba mikromieszkan.
Ztagodzenie ,lex25m
uzytkowych wykorzystywanych pézniej do celéw mieszkalnych, zwtaszcza jezeli wchodzace

2" ograniczytoby takze zjawisko obchodzenia prawa przez budowe lokali

w zycie 1 kwietnia 2024 r. przepisy dotyczace nowej minimalnej powierzchni uzytkowej lokali
uzytkowych (okreslonej réwniez na 25 m?) nie bedg skuteczne.

Po uwzglednieniu powyzszych uwag autorzy rekomendujg obnizenie minimalnej powierzch-
ni uzytkowej mieszkania w Polsce 0 20-25%, tj. do ok. 19-20 m?, przy ewentualnym okre$leniu
w budynkach wielorodzinnych maksymalnego odsetka takich matych mieszkan. Ich zdaniem
wptynetoby to pozytywnie na podaz tanszych (pomimo wyzszej ceny w przeliczeniu na 1 m?)
mieszkan, a tym samym umozliwitoby lepsze dostosowanie oferty rynkowej do potrzeb oséb
chcacych szybciej doj$¢ do wiasnosci jakiejkolwiek nieruchomosci mieszkaniowe;j.

Zagadnienie skutkéw gospodarczych, spotecznych i finansowych wprowadzenia od 2018 r.
minimalnej wielkosci nowych mieszkah wymaga dalszych badan oraz wiarygodnych, wysokiej
jakosci danych. Nie wiadomo bowiem, ile jest w Polsce mieszkan o powierzchni uzytkowej
ponizej 25 m?, gdzie sg zlokalizowane, kto i w jakim celu je kupuje oraz kto i jak dtugo w nich
mieszka. Konieczne sg zatem zaréwno badania ilosciowe z wykorzystaniem wiekszych zbiorow
danych, jak i jakosciowe - pozwalajace doktadniej pozna¢ m.in. motywacje i decyzje nabywcow
najmniejszych mieszkan co do sposobéw ich pézniejszego wykorzystywania. Autorzy reko-
mendujq takze korekte sposobu gromadzenia przez Gtéwny Urzad Statystyczny danych o od-
dawanych do uzytkowania mieszkaniach, tak aby umozliwi¢ ich praktyczne wykorzystywanie
w polityce gospodarczej.
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Zatacznik

Badanie opinii studentéw SGH na temat minimalnej powierzchni mieszkan w Polsce

0d 2018 r. obowigzuje w Polsce przepis, zgodnie z ktérym mieszkanie powinno mie¢ powierzchnig
uzytkowa nie mniejszg niz 25 m2. Celem niniejszego badania jest poznanie opinii studentéw SGH na temat
tego rozwigzania prawnego.

Bedziemy bardzo wdzieczni za wypetnienie krétkiego kwestionariusza ankiety. Jej wyniki zostang opublikowane
(po spetnieniu warunku uzyskania przez artykut pozytywnych recenzji) w numerze 4/2023 kwartalnika
naukowego ,Studia BAS" (studiabas.sejm.gov.pl).

Bardzo dziekujemy!
dr Adrian Grycuk (Biuro Analiz Sejmowych)
dr Piotr Russel (Szkota Gtowna Handlowa w Warszawie)

- i - Trudno powiedzie¢
m? - Nie powinna by¢ regulowana przepisami prawa

Zdecydowanie tak
Raczej tak

Raczej nie
Zdecydowanie nie
Trudno powiedzie¢

Nie planuje zakupu mieszkania
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