Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DAB-11.054.7.2026
Warszawa, 29 maja 2026 r.

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 17029 Pani Poset Marty Stozek
Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na ww. interpelacje w sprawie luki regulacyjnej dotyczacej obiektow
zamieszkania zbiorowego, mikroapartamentowcéw, lokali inwestycyjnych i najmu
krétkoterminowego, przedstawiam nastepujgce informacje i wyjasnienia.

Odnoszac sie do pytan 1, 2 i 7 informuje, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii (MRIT)
dostrzega zjawisko polegajace na realizacji obiektéw formalnie kwalifikowanych jako
budynki zamieszkania zbiorowego, domy studenckie, aparthotele czy lokale ustugowe,
ktére w praktyce sg oferowane i uzytkowane w sposéb zblizony do lokali mieszkalnych lub
najmu krétkoterminowego. W zwigzku z przypadkami realizacji inwestycji formalnie
kwalifikowanych jako lokale ustugowe, aparthotele lub budynki zamieszkania zbiorowego,
ktdre sg nastepnie uzytkowane w sposdb zblizony do funkcji mieszkaniowej, prowadzona
jest analiza skutecznosci obowigzujacych regulacji prawnych w tym zakresie. Zjawisko to
moze bowiem prowadzi¢ do obchodzenia czesci standardéw przewidzianych dla lokali
mieszkalnych, w szczegdlnosci dotyczacych minimalnych wymagan funkcjonalnych

i jakosciowych, dlatego problem powstawania tego typu inwestycji jest przedmiotem
analiz w kontekscie ewentualnych zmian przepiséw.

Wskazaé nalezy, ze rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.), dalej ,rozporzadzenie 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 z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524), dalej ,ustawa Pb”. Przepisy rozporzadzenia
Wt stosuje sie przy projektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu
uzytkowania budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajgcych funkcje
uzytkowe budynkow, a takze do zwigzanych z nimi urzadzen budowlanych,

z zastrzezeniem § 135 ust. 10 oraz § 207 ust. 2 rozporzadzenia Wt (§ 11§ 2 ust. 1
rozporzadzenia Wt).

Podejmujac przedstawiong problematyke nalezy wskaza¢ na zawarte w § 3 rozporzadzenia
Wt definicje budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku
uzytecznosci publicznej, mieszkania i lokalu uzytkowego. | tak ilekro¢

w rozporzadzeniu Wt jest mowa o:

- budynku mieszkalnym nalezy przez to rozumiec:
a) budynek mieszkalny wielorodzinny,

b) budynek mieszkalny jednorodzinny;
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- budynku zamieszkania zbiorowego nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do
okresowego pobytu ludzi, w szczegdlnosci hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy,
dom wycieczkowy, schronisko mtodziezowe, schronisko, internat, dom studencki, budynek
koszarowy, budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnego, aresztu sledczego,
zaktadu poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi,
w szczegoblnosci dom dziecka, dom rencistéw i dom zakonny;

- budynku uzyteczno$ci publicznej nalezy przez to rozumieé budynek przeznaczony na
potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego,
oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub
socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym,
drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym s$rédlagdowym, oraz inny budynek
przeznaczony do wykonywania podobnych funkgcji; za budynek uzyteczno$ci publicznej
uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny;

- mieszkaniu nalezy przez to rozumiec zespét pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych,
majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy
staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego;

- lokalu uzytkowym nalezy przez to rozumieé jedno pomieszczenie lub zespét
pomieszczen, wydzielone statymi przegrodami budowlanymi, niebedace mieszkaniem,
pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym.

Rozporzadzenie Wt zawiera szereg regulacji jakie nalezy spetni¢ projektujac mieszkania.
Ponadto poszczegélne regulacje uzaleznione sg rowniez od przewidywanego czasu
przebywania tych samych oséb w ciggu doby w poszczegdlnych pomieszczeniach.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia Wt, pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi dziela sie
na:

- pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt ludzi, w ktérych przebywanie tych samych
0s6b w ciggu doby trwa dtuzej niz 4 godziny;

- pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt ludzi, w ktérych przebywanie tych
samych oséb w ciggu doby trwa od 2 do 4 godzin wiacznie.

Ponadto rozporzadzenie Wt zawiera szereg szczegélnych wymagan dotyczacych mieszkan
w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych. Zgodnie z § 90 rozporzadzenia WHt,
mieszkanie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym powinno spetnia¢ wymagania
dotyczace pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, a ponadto wymagania wskazane
w Dziale lll rozdziale 7, w zakresie dotyczacym m.in.:

- odpowiedniej wentylacji,

- koniecznosci zapewnienia kuchni lub aneksu kuchennego, tazienki, ustepu wydzielonego
lub miski ustepowej w tazience, przestrzeni sktadowania, miejsca umozliwiajacego
zainstalowanie automatycznej pralki domowej oraz przestrzeni komunikacji wewnetrzne;j,

- bezposredniego o$wietlenia Swiattem dziennym pomieszczen mieszkalnych, kuchni oraz
aneksu kuchennego,

- minimalnej powierzchni uzytkowej na poziomie 25 m2,

- zapewnienia odpowiedniego ksztattu i wymiaréw przedpokoju, aby umozliwiat on
przeniesienie chorego na noszach oraz wykonanie manewru wézkiem inwalidzkim
w miejscach zmiany kierunku ruchu.
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- zapewnienia minimalnej szerokosci korytarzy stanowiacych komunikacje wewnetrzng (co
najmniej 1,2 m w $Swietle, z dopuszczeniem miejscowego zwezenia do 0,9 m na dtugosci
korytarza nie wiekszej niz 1,5 m).

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.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze od 1 sierpnia 2024 r. obowigzuje rowniez wymaganie dla
minimalnej powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego (25 m2). Projektowanie lokalu
uzytkowego o mniejszej powierzchni jest mozliwe, jezeli znajduje sie on na pierwszej lub
drugiej kondygnacji nadziemnej i posiada bezposredni dostep z zewnatrz budynku.
Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze przedmiotowe wymaganie nie dotyczy lokali

znajdujacych sie w:

1) budynkach zamieszkania zbiorowego lub budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,
w ktérych wydzielono lokal uzytkowy;

2) budynkach, dla ktérych przed dniem 1 sierpnia 2024 r. zostata wydana decyzja

o pozwoleniu na budowe albo zostato dokonane zgtoszenie budowy, do ktérego organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie wniést sprzeciwu lub zostato wydane
zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 30
ust. 5aa ustawy Pb.

Podkreslenia wymaga, ze kazda inwestycja musi by¢ zgodna z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z decyzjg o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 34 ust 1 ustawy Pb przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodno$¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego

z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa
miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu.

Natomiast zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, zgodnie

z art. 71 ust. 2 ustawy Pb, wymaga zgtoszenia wtasciwemu miejscowo organowi
administracji architektoniczno-budowlanej (starosta/prezydent miasta na prawach
powiatu). W zgtoszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposéb uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci. Do zgtoszenia nalezy dotagczy¢ wymagane
dokumenty, w tym w szczegdlnosci zaswiadczenie wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta o zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego

z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - w przypadku braku
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgtoszenia nalezy
dokonac przed faktycznym dokonaniem zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci. Zmiana sposobu uzytkowania moze nastagpic, jezeli

w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia, wtasciwy organ nie wniesie sprzeciwu

w drodze decyzji i nie pdzniej niz po uptywie 2 lat od doreczenia zgtoszenia (zgodnie

z art. 71 ust. 4 ustawy Pb).

Ponadto nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 59 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), dalej jako
,upzp”, w przypadku zmiany zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na
budowe albo zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1b ustawy Pb, z wyjatkiem zmian
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zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w ust. 2 i 2a, bez uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy wdéjt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji,
nakazac¢ wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci:

wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin, w ktérym nalezy wystgpi¢
Z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, albo

przywrdcenie poprzedniego sposobu zagospodarowania

Dodatkowo ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688,

z pézn. zm.), zwana dalej: ,reforma”, wprowadzita do upzp art. 35a zgodnie z ktorym,

w przypadku zmiany zagospodarowania terenu w sposéb sprzeczny z obowigzujacym
planem miejscowym waijt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji,
zakazac¢ wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zagospodarowania
terenu w sposdb sprzeczny z obowigzujgcym planem miejscowym.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze podstawowym narzedziem ksztattujagcym tad przestrzenny
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Gmina, dziatajagc w ramach
wtadztwa planistycznego, okresla przeznaczenie poszczegdélnych terenéw, a takze m.in.
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i
sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.

W odniesieniu do pytania 3 informuje, ze definicja budynku zamieszkania zbiorowego,

w brzmieniu, ktére zacznie obowigzywac z dniem wejscia w zycie art. 1 pkt 1 lit. a ustawy
z dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1847), tj. z dniem 20 wrzesnia 2026 r., zostata uszczegotowiona. Ocena
funkcjonowania tego przepisu na gruncie ustawy Pb nastgpi w trakcie jego stosowania

i wowczas mozliwa bedzie jego ewentualna nowelizacja.

Odpowiadajac na pytania 4, 5 i 6 informuje, ze w MRIT opracowano projekt ustawy

o zmianie ustawy o wtasnosci lokali (wpisany do Wykazu prac legislacyjnych

i programowych Rady Ministréw pod nr UD312), ktéry przewiduje wprowadzenie zakazu
wyodrebniania na wtasno$¢ samodzielnych lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego.
Wyodrebnianie lokali bedzie jednak mozliwe, jezeli rada gminy wyda zgode na
wyodrebnianie lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego dla terenu, na ktérym
znajduje sie dany budynek. Powyzsza zgode rada gminy bedzie wydawaé w drodze
uchwaty stanowiacej akt prawa miejscowego dla terenu catej gminy albo jej czesci.

W uchwale tej rada gminy:

1) okresli wymagania dotyczace minimalnej liczby miejsc parkingowych znajdujacych
sie na dziatce budowlanej zabudowanej budynkiem zamieszkania zbiorowego,

2) moze okresli¢ wymagania dotyczace minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej w rozumieniu art. 2 pkt 28 upzp na dziatce budowlanej zabudowanej budynkiem
zamieszkania zbiorowego,

- ktérych spetnienie jest wymagane dla ustanawiania odrebnej wtasnos$ci lokali
znajdujacych sie w takich budynkach.
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Nalezy jednoczesnie zaznaczyd, ze projekt jest na wczesnym etapie prac legislacyjnych
i trudno okresli¢ jaki bedzie ostateczny ksztatt ustawy. Obecnie projekt UD312 jest
przedmiotem uzgodnien z Komisjg Wspdélng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

Odpowiadajac na pytanie 8 nalezy wskazaé, ze obowigzujace przepisy rozporzadzenia Wt
zawierajg szereg szczegblnych wymagan dotyczacych mieszkan w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych, ale réwniez regulacje odnoszace sie ogdlnie do
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w budynkach. W zwigzku z tym problem nie
dotyczy wytacznie samego zakresu obowigzujgcych przepiséw techniczno-budowlanych,
ale takze sposobu kwalifikowania oraz pézniejszego uzytkowania poszczegdlnych
budynkéw/lokali w praktyce inwestycyjne;j.

Podkresli¢ takze nalezy, ze w MRIT trwajg prace nad wydaniem nowego rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych dla budynkéw, zwanego dalej ,projektem
rozporzadzenia Wt". Celem wydania nowego rozporzadzenia Wt jest m.in. przyjecie
rozwiazan, ktére beda odpowiadaty aktualnym technologiom wystepujgcym

w budownictwie, jak rowniez przyspiesza i utatwia proces realizacji inwestycji, bedac
jednoczesnie przejrzyste i zrozumiate dla odbiorcy. Dlatego tez planuje sie wprowadzenie
zmian majacych na celu m.in. uaktualnienie warunkéw technicznych, ich ulepszenie

i uproszczenie, a takze doprecyzowanie przepiséw, ktore aktualnie budza watpliwosci
interpretacyjne. Kolejne etapy procesu legislacyjnego projektu rozporzadzenia Wt mozna
sledzi¢ na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzagdowy
Proces Legislacyjny: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12398903. Planuje sie, Zze nowe
rozporzadzenie Wt wejdzie w zycie z dniem 20 wrzesnia 2026 r.

W odniesieniu do pytania 9 przede wszystkim nalezy wskazac, ze minister kierujacy
dziatem administracji rzadowej: budownictwo, planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne oraz mieszkalnictwo, nie jest organem administracji architektoniczno-
budowlanej jak réwniez organem nadzoru budowlanego w rozumieniu ustawy Pb.
Jednoczesnie MRIT nie jest urzedem uprawnionym i zobowigzanym do wydawania
wigzacych interpretacji przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego. Zgodnie

Z obowigzujaca zasada praworzadnosci organy administracji publicznej dziataja na
podstawie i w granicach prawa. Dlatego tez minister kierujacy dziatem administracji
rzagdowej: budownictwo, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz
mieszkalnictwo nie ma podstaw do wydawania organom administracji architektoniczno-
budowlanej oraz organom nadzoru budowlanego wytycznych dotyczacych rozstrzygniec
co do istoty spraw indywidualnych zatatwianych w drodze decyzji administracyjnej.
Podkreslenia wymaga takze, ze organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz
organy nadzoru budowlanego posiadajg samodzielnos¢ orzecznicza w ramach przyznanej
im przepisami prawa wtasciwosci. Rozstrzygniecie wydane przez wtasciwy organ moze
zostac skontrolowane przez upowazniony do tego organ wyzszego stopnia (kontrola
instancyjna) lub przez sad administracyjny (kontrola sgdowa).

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Michat Jaros

Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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