Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DAB-V.054.11.2025
Warszawa, 18 grudnia 2025 .

Pan

Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Dotyczy: zapytania nr 2954 w sprawie funkcjonowania mikrokawalerek w todzi.

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na zapytanie nr 2954 Posta na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej - Pana
Krzysztof Pigtkowskiego skierowane do Ministra Infrastruktury, a przekazane wedtug
witasciwosci do Ministra Finansow i Gospodarki, w sprawie funkcjonowania mikrokawalerek
w todzi, przedstawiam ponizsze informacje.

Ad 1.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii nie posiada analiz dotyczacych rynku mikrokawalerek
na terenie todzi.

Ad 2.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.), zwane dalej ,rozporzadzeniem Wt”, ustala warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowanie na dziatce
budowlanej oraz zagospodarowanie dziatek przeznaczonych pod zabudowe, zapewniajgce
spetnienie wymagan art. 5 i 6 ustawy Prawo budowlane (§ 1 rozporzadzenia Wit).

W przepisie § 3 pkt 9 rozporzadzenia Wt zawarto definicje mieszkania, zgodnie z ktérg
poprzez pojecie mieszkania nalezy rozumie¢ zespdt pomieszczern mieszkalnych
i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi,
umozliwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego.

W Dziale lll, Rozdziale 7 rozporzadzenia Wt (§ 90 - § 95a) zawarte sg szczegdlne wymagania
dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych, m.in. w zakresie minimalnej
powierzchni uzytkowej, ktéra powinna wynosi¢ co najmniej 25 m2, Podkresli¢ zatem nalezy,
ze jezeli dany lokal nie jest zgodny z przepisami rozporzadzenia Wt nie moze on by¢ uznany
za mieszkanie (lokal mieszkalny) w $wietle obowigzujacych przepiséw tego rozporzadzenia.

Nalezy jednak pamietaé, Zze przepis dotyczacy minimalnej powierzchni mieszkania
obowigzuje od 1 stycznia 2018 r., wczesniej wymagania dotyczyty minimalnej szerokosci
pomieszczen w mieszkaniu, a takze tego, ze w mieszkaniu co najmniej jeden pokéj powinien
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mieé¢ powierzchnie nie mniejsza niz 16 m?2 (obecnie tych wymagan nie ma - zostaty
zastgpione minimalng powierzchnig mieszkania).

Dodatkowo wskazania wymaga, ze z przepisu dotyczacego minimalnej powierzchni
mieszkania wynoszacej 25 m? zostaty zwolnione budynki, wobec ktérych przed dniem
1 stycznia 2018 r.:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe, odrebny wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego, wniosek o zmiane pozwolenia na budowe Ilub wniosek
o zatwierdzenie zamiennego projektu budowlanego,

2) zostato dokonane zgtoszenie budowy lub wykonania robét budowlanych w przypadku,
gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe,

3) zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe lub odrebna decyzja o zatwierdzeniu
projektu budowlanego.

Ze stosowania tego przepisu zostaty zwolnione takze przebudowywane mieszkania
o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 25 m?, ktére spetniajg warunki, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1048), czyli sa wydzielonymi trwatymi $cianami w obrebie budynku
izbami lub zespotem izb przeznaczonymi na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Wobec powyzszego na rynku mogg znalezé sie mieszkania, ktére maja mniejsza
powierzchnie uzytkowa, gdyz np. zostaty wybudowane przed 2018 r.

Niezaleznie od powyzszego zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.), do podstawowych obowigzkéw projektanta
nalezy opracowanie projektu budowlanego w sposdéb zgodny z wymaganiami ustawy,
ustaleniami okre$lonymi w decyzjach administracyjnych dotyczacych zamierzenia
budowlanego, obowigzujagcymi przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.
Projektowanie stanowi jedng z dziatalnos$ci polegajacej na wykonywaniu samodzielnej
funkcji technicznej w budownictwie, czyli obejmujgcej dokonywanie fachowej oceny
zjawisk technicznych lub samodzielne rozwigzywanie zagadnien architektonicznych
i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych. Dlatego tez, tam gdzie norma prawna nie
zawiera precyzyjnych wytycznych, to projektant uwzgledniajac specyfike projektowanego
obiektu budowlanego w oparciu o wiedze techniczng oraz posiadane kwalifikacje
i doswiadczenie zawodowe dokonuje fachowej oceny i proponuje najlepsze, w swojej
ocenie, rozwigzania.

Ad 3.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii nie posiada informacji na temat prowadzenia ,kontroli
lub audytow dotyczacych zgodnosci istniejgcych mikrokawalerek w todzi z obowigzujgcymi
normami”.

Niemniej jednak, zgodnie z art. 61 ustawy Prawo budowlane - wtasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystgpienia czynnikow zewnetrznych odziatywujgcych na obiekt, zwigzanych z dziataniem
cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne
wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach
i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych
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nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego Ilub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub srodowiska.

Ponadto, stosownie do tresci przepisu art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, obiekty
budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela
lub zarzadce kontroli:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:

a) elementdéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

c) instalacji gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych);

2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i
przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz
jego otoczenia; kontrolg tg powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i
piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkow
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow;

3) okresowe]j w zakresie, o ktérym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku, w terminach
do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m?2 oraz innych obiektow budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1000 mZ;

4) bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystgpienia okolicznosci,
o ktérych mowa w art. 61 pkt 2;

4a) w przypadku zgtoszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znajdujacy sie w
obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi Iub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg spetnione warunki okreslone
w art. 5 ust. 2.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Michat Jaros

Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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