INFORMACJA

W zwiazku z licznymi zapytaniami oraz watpliwosciami dotyczacymi
wynajmowania pokoi w budynkach mieszkalnych jednordzinnych zaréwno potaonych
w miastach jak i na wsi (agroturystyka) Powiatowy hspektorat Nadzoru Budowlanego
informuje, ze:Ustawa Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 22@ zm.) art. 3 pkt 2a
zawiera definicje budynku mieszkalnego jednorodzinnego : jest budyrewolno stojacy
albo budynek w zabudowie bliniaczej, szeregowej lub grupowej, sttacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowgcy konstrukcyjnie samodzielry catosé, w ktorym
dopuszcza si wydzielenie nie wecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczagcej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Wprowadzenie ogranczenia wydzielenia powierzchni
uzytkowej do 30% ma zapobiegéd budowaniu budynkoéw jednorodzinnych, ktore
W rzeczywistaci maja petnié funkcje wielorodzinna badz uzytkowa.

Przez budynek zamieszkania zbiorowego nal®zumi€ budynek przeznaczony do
okresowego pobytu ludzi, w szczegd&laiohotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy, dom
wycieczkowy, schronisko miodziewe, internat, dom studencki, budynek koszarowy,
budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnegmsztu sledczego, zaktadu
poprawczego, schroniska dla nieletnich, azéakbudynek do stalego pobytu ludzi,
w szczegolnéci dom dziecka, dom rencistow i dom zakonny.

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach turygtznych (Dz. U. z 2016 r.
poz. 187 ze zm.)vprowadzone zostaty definicje obiektow hotelarskid/yodebnienie takiej
kategorii budynkow nie oznaczage pokoje w budynkach mieszkalnych nie mogy¢
wykorzystywane pod wynajem w zyzku z prowadzom dziatalnGcia przy zachowaniu
mieszkalnej funkcji budynku. Przepisy Prawa budow{o tego nie zabranigja np. art. 35
ust. 3 ustawy o ustugach turystycznych wyia stanowize za inne obiekty, w ktérych mgg
by¢ swiadczone ustugi hotelarskie, usgast takze wynajmowane przez rolnikbw pokoje,
jezeli obiekty te spetnigjminimalne wymagania. Oznacza t®,za obiekty w rozumieniu tej
ustawy uwaa st pokoje, a nie caty budynek. Jedhaljak stanowi art. 71 ust 1 pkt 2 ww.
ustawy Prawo budowlane przez zmiaposobu zytkowania obiektu budowlanego lub jego
cze$ci rozumie s¢ w szczegolngi podicie ydz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub
jego czsci dziatalngei zmieniagce] warunki: bezpieczastwa pgarowego, powodziowego,
pracy, zdrowotne, higieniczno - sanitarne, ochrémydowiska kdz wielkos¢ lub uktad

obcigzen. Przy czym przez zmignsposobu zytkowania obiektu budowlanego nzje



rozumieé nie tylko przeznaczenie obiektu do innego rodzapytkowania, lecz take
zintensyfikowanie dotychczasowego sposobuaytkowania obiektu. Zmiana sposobu
uzytkowania obiektu lub jego ¢zci sprowadza gi przede wszystkim do ustalenia, czy
i w jakim stopniu podjcie lub zaniechanie w tym obiekcie dziatalcozwigzanej z jego
uzytkowaniem wptywa na zmignwymaga stawianych obiektowi, zwzanych gtéwnie
z bezpiecziéstwem jego zmienionego sposohtytkowania. Wymagania te zostaty oklane

w art. 5 Prawa budowlanego i uwegdhiajp wymienione w art. 71 ust. 1 pkt 2 warunki
w zakresie bezpiec#astwa paarowego, powodziowego, pracgdrowotne, higieniczno-
sanitarne, ochronyrodowiska, Bdz wielkos¢ lub ukiad obcizen. Zatem zmias sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego (lub jegoe@d) jest przede wszystkim padje kpdz
zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jeg@sce dziatalngci zmieniajcej wymienione
w przepisie warunki.

Ponadto fakt zamieszkania w budynkdnorodzinnym dodatkowo kilkunastu osob
powoduje zmiag standardow higieniczno - sanitarnych, a co za iyoe zmiar sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jegaéd. W tym miejscu naleatoby zwrécé uwag
na zapisy zatznika Nr 7 do rozposzizenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 siexpn
2004 r. w sprawie obiektoéw hotelarskich i innychebtow, w ktérych g swiadczone ustugi
hotelarskie ( Dz. U. z 2006 r. Nr 22, poz. 169zme), ktory okréla minimalne wymagania
co do wyposzenia dla innych obiektow, w ktéryctwiadczone s ustugi hotelarskie. Przy
czym pod pgjciem ustug hotelarskich nalg rozumi€ krotkotrwate, ogoélnie dogpne
wynajmowanie domow, mieszkapokoi, miejsc noclegowych, a tak miejsc na ustawienie
namiotéw lub przyczep samochodowych ofagadczenie, w olebie obiektu, ustug z tym
zwigzanych art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 29 sierpnia 19®7ustugach turystycznych.

Reasumujc, zatem j&li w budynku mieszkalnym jest zachowana funkcjae&hi jako
mieszkalnego, a najem stanowi minimabres¢ — nie mamy do czynienia z trvgakmiary
wymagajca zgtoszenia, j@di jednak nasfpita zmiana przeznaczenia budynku z funkcji
wytacznie mieszkalnej na exiowo ustugowa (przekraczajca 30% powierzchni catkowitej

budynku) naley dokon& zmiany sposobuaytkowania obiektu budowlanego lub jegaéa.
Luban, 12 kwietnia 2017.r

Powiatowy | nspektor
Nadzoru Budowlanego
w Lubaniu



