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ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALtATWIENIA PETYCJI

Minister Rozwoju i Technologii dziatajgc na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r.
o petycjach (Dz. U. z 2018 r. poz. 870) zawiadamia, ze po rozpatrzeniu Pana petycji
z dnia 8 wrzesnia 2021 r. w sprawie lokali uzytkowych jako lokali o funkcji mieszkalnej uznat,

iz petycja nie zastuguje na uwzglednienie.
UZASADNIENIE

Przedmiotem rozpatrywanej petycji jest wniosek o ,podjecie inicjatywy legislacyjnej
w przedmiocie wyeliminowania praktyki wprowadzania do obrotu prawnego lokali uzytkowych
jako lokali o funkcji mieszkalnej” w przypadkach gdy miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego nie dopuszczajg na danym terenie zabudowy mieszkaniowe;.

Majac na uwadze powyisze, w pierwszej kolejnosci nalez wskazac, iz w zakresie przedmiotu petycji
minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa  podejmowat juz  dziatania  dotyczace  wprowadzania do  obrotu

tzw. ,,mikroapartamentéw”, czy tez ,,condohoteli”.

Resort wspdlnie z Komisjg Nadzoru Finansowego i Urzedem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
analizowat ewentualne zagrozenia powodowane funkcjonowaniem tego typu pomieszczen. Wsréd
zidentyfikowanych problemdw znalazty sie m.in. praktyka sugerowania nabywcom przez podmioty
profesjonalne, ze ,mikroapartamenty” bedg mogty by¢ przeksztatcone w petnoprawne mieszkania,
towarzyszace obrotowi lokalami obietnice wysokich zyskow z inwestycji oraz zachety do zaciggania

zobowigzan finansowych (tzw. lewarowanie).
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Poniewaz samo wprowadzanie do obrotu ,mikroapartamentéw” nie jest nielegalne, dziatania
organow administracji publicznej koncentrowaty sie poczatkowo na uswiadamianiu ryzyk
zwigzanych z inwestowaniem w takie lokale. Powstata dedykowana strona internetowa:
oczarowani.pl, na ktérej mozna znalez¢ wiarygodne informacje dotyczgce m.in. statusu prawnego
nieruchomosci (np. czy budynek bedzie budynkiem zamieszkania zbiorowego czy budynkiem

mieszkalnym wielorodzinnym).

Na gruncie prawnym rozwigzania stuzgce ochronie nabywcédw mieszkan m.in. w kontekscie
metrazu lokalu, jak stusznie zauwazono we wskazanym w petycji artykule, wprowadzita
m.in. ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177, z pdézn.zm.).
Nalezy przypomnie¢, ze inicjatywa ta zostata podjeta przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw w zwigzku z wnioskami ptyngcymi z szeroko zakrojonych analiz funkcjonowania
dotychczas obowigzujgcej ustawy, wskazujgcymi, ze dotychczasowe rozwigzania prawne
nie zapewniaja osobom decydujacym sie na kupno mieszkania nalezytej i skutecznej ochrony
w relacjach z podmiotami profesjonalnymi. W pracach nad nowa regulacjg aktywnie uczestniczyt
rowniez minister wifasciwy do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Jednym z rozwigzan odnoszgcych sie do problemu , mikroapartamentow” jest art. 28 ww. ustawy.
Naktada on na podmiot profesjonalny zawierajacy z osobg fizyczng umowe, ktérej celem jest
przeniesienie wtasnosci lokalu niespetniajgcego wymogow dla lokalu mieszkalnego w rozumieniu

przepisdw prawnych, obowigzek poinformowania tej osoby, ze:

1) lokal bedacy przedmiotem umowy nie jest lokalem mieszkalnym;

2) do umowy nie majg zastosowania przepisy ww. ustawy, w szczegélnosci srodki pieniezne
wptacane przez nabywce na poczet realizacji tej umowy nie sg objete ochrong
przewidziang w ww. ustawie (w tym ochrong realizowang z wykorzystaniem $rodkéw

Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego).

Podmiot profesjonalny jest obowigzany przekaza¢ te informacje osobie fizycznej na trwatym
nos$niku w terminie umozliwiajgcym zapoznanie sie tej osoby z ich trescig przed zawarciem ww.
umowy. Przepis ten ma stuzy¢ ograniczeniu przypadkow, w ktérych osoby fizyczne
sg wprowadzane w btad co do prawnego statusu lokalu i nieswiadomie nabywajg lokale, ktére

w Swietle prawa nie sg lokalami mieszkalnymi.



Niezaleznie od powyziszego, nalezy dodatkowo wyjasni¢ przedmiotowe zagadnienie na gruncie
prawa budowlanego, bowiem juz obecnie obowigzujgce przepisy z tej materii majg w tym zakresie

zastosowanie.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, z pdzn. zm.), zwana
dalej ,,ustawg — Prawo budowlane”, ktéra normuje dziatalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania,
budowy, utrzymania i rozbiérki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dziatania organéw
administracji publicznej w tych dziedzinach, w art. 5 ust. 1 stanowi, iz obiekt budowlany jako
catosc oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy,
biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé¢ w sposob okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne;.
Z kolei art. 5 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane nakazuje uzytkowa¢ obiekt budowlany w sposdb
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym
stanie i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych

i sprawnosci techniczne;.

Zgodnos¢ inwestycji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu jest wymagana od poczatku procesu budowlanego,
a organ administracji architektoniczno-budowlanej, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane, dokonuje w tym przedmiocie sprawdzenia przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe. Nalezy przy tym wskazaé, iz art. 20 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane stanowi,
iz do podstawowych obowigzkéw projektanta nalezy opracowanie projektu budowlanego
w sposéb zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych
dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej. Podkresli¢c nalezy, ze projektowanie stanowi jedng z dziatalnosci 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, uwzgledniajgc 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.



Ponadto nalezy wskazaé, iz ws$rdd przepisobw majacych  szczegblne  znaczenie
w kontekscie omawianego zagadnienia, sg takze warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé
budynki i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowanie na dzialce budowlanegj
oraz zagospodarowanie dziatek przeznaczonych pod zabudowe, ktére dla budynkow okreslone
zostaty w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065,

z pdzn. zm.), zwanym dalej ,rozporzgdzeniem Wt”".

Przepisy rozporzadzenia Wt, zgodnie z § 2 ust. 1, 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 par. 207 ust. 2 przedmiotowego rozporzadzenia.

W § 3 pkt 14 rozporzadzenia Wt zawarta zostata definicje lokalu uzytkowego, zgodnie z ktérg przez
lokal uzytkowy nalezy rozumiec¢ jedno pomieszczenie lub zespot pomieszczen, wydzielone statymi
przegrodami budowlanymi, niebedace mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym albo
pomieszczeniem gospodarczym. Definicje pojec takich jak: mieszkanie, pomieszczenie techniczne
oraz pomieszczenie gospodarcze zawarte sg kolejno w § 3 pkt 9, 12 i 13 tego rozporzadzenia.
Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, iz w rozdziale 7. Dziatu Ill. rozporzadzenia Wt (§ 90- 95) zawarte sg
szczegblne wymagania dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych - m.in. w zakresie

minimalnej powierzchni uzytkowe;j.

Zgodno$¢ podejmowanych dziatarn z ustaleniami planistycznymi musi by¢é zachowana takze
w przypadku zmiany sposobu uzytkowa juz istniejgcego obiektu badz jego czesci, ktéra réwniez
jest uregulowana w ustawie — Prawo budowlane. Zgodnie z art. 71 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane za zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci rozumie sie
w szczegdlnosci podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci
zmieniajgcej warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne,
higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badZ wielkos¢ lub uktad obcigzen, a takze podjecie
dziatalnos$ci zaliczanej do przedsiewzie¢é mogacych znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko
w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na srodowisko.



Nalezy przy tym zaznaczyé, iz zawarte w art. 71 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane wyliczenie
przyktadow uznawanych za zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci ma

charakter otwarty, tym samym réwniez inne dziatania mogg by¢ do tej kategorii zakwalifikowane.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy
— Prawo budowlane wymaga przed jej faktycznym dokonaniem zgtoszenia wtasciwemu miejscowo
organowi administracji architektoniczno-budowlanej (co do zasady - staroscie lub wojewodzie
- w przypadkach wskazanych w art. 82 ust. 3 i ust. 4 ustawy — Prawo budowlane). Jednym
z dokumentéw wymaganych przy takim zgtoszeniu jest zaswiadczenie lub kopie zaswiadczenia
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub kopie tej
decyzji, w przypadku braku obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (art. 71 ust. 2 pkt 4 ustawy — Prawo budowlane).

W przypadku, gdy zamierzona zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
narusza ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innych
aktéw prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
w przypadku braku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ
administracji architektoniczno-budowlanej zgodnie z art. 71 ust. 5 pkt 2 ustawy — Prawo

budowlane wnosi sprzeciw do zgtoszenia.

Z kolei organem wtasciwym do ustalenia, czy w konkretnym przypadku doszto do samowolne;j
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego jest wtasciwy organ nadzoru budowlanego
(co do zasady — powiatowy inspektor nadzoru budowlanego lub wojewddzki inspektor nadzoru

budowlanego - w przypadkach wskazanych w art. 82 ust. 3 i ust. 4 ustawy — Prawo budowlane).

W razie zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganego
zgtoszenia organ nadzoru budowlanego wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego
czesci oraz naktada obowigzek przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentéw, o ktérych
mowa w art. 71 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, czyli m.in. ww. zaswiadczenie lub kopie
zaswiadczenia wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub kopie tej decyzji, w przypadku braku obowigzujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie w zaleznosci od spetnienia wymaganych warunkéw,



badz ustala wysokos¢ opfaty legalizacyjnej, badZz w drodze decyzji nakazuje przywrdécenie

poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

Ponadto, zgodnie z art. 93 pkt 9b ustawy — Prawo budowlane, kto zmienia sposéb uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganego zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2

albo pomimo whniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 71 ust. 3-5 podlega karze grzywny.
POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposdb zatatwienia petycji nie moze by¢ przedmiotem

skargi.

Informacja o przetwarzaniu danych osobowych.
Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osdb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(Dz. U. UE 119 z 4 maja 2016, str.1, z pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODO”, informuje, ze:
1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, email:

kancelaria@mrpit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:

/MRPIT/SkrytkaESP, natomiast wykonujagcym obowigzki administratora jest Dyrektor
Departamentu Architektury, Budownictwa i Geodezji.

2. Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych: Inspektor Ochrony Danych, Ministerstwo
Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, adres e-mail:

iod@mrpit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. ¢) RODO tj. na
podstawie obowigzku prawnego cigzgcego na administratorze, na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r., poz. 870), w celu rozpatrzenia
petycji.

4. Pani/Pana dane osobowe mogg by¢ udostepniane podmiotom do tego uprawnionym na
podstawie odrebnych przepiséw.

5. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celéw
przetwarzania, nie krocej niz okres wskazany w przepisach o archiwizacji.

6. Pani/Pana dane osobowe nie bedg podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji

lub profilowaniu.
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10.

Pani/Pana dane osobowe nie bedg przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia petycji.

Przystuguje Pani/Panu prawo dostepu do tresci swoich danych oraz ich sprostowania.
Przystuguje Pani/Panu réwniez prawo do ztozenia skargi w zwigzku z przetwarzaniem ww.
danych do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, na adres: 00-193 Warszawa, ul.
Stawki 2.

upowaznienia, z wyrazami szacunku

Matgorzata Getlich
zastepca dyrektora departamentu
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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